
市场热议“全国有6亿栋房屋”之际，另一个引
发关注的情况是，去年全国新建商品住宅待售面
积创下五年以来新高。

据戴德梁行日前公布的数据，截至2022年
末，全国新建商品住宅待售面积26947万平方米，
较上年末增加4186万平方米，同比增长18.4%。

“受市场预期不明朗等因素影响，尽管新房供
给端收缩明显，但需求不济致使去年全年新房成
交同比下行，推高了整体待售面积。”戴德梁行研
究院副院长张晓端表示。

另据易居研究院数据，截至2022年底，全国
100个城市中有68个城市库存面积同比出现增
长，32城库存面积同比下降。

不过，目前的库存量并非历史最高值。戴德
梁行数据显示，自2008年以来，有5个年份的全国
新建商品待售面积高于2022年。其中，2014年、
2016年的待售面积均超过4亿平方米，待售面积
远高于2022年。

易居研究院研究总监严跃进认为，楼市库存
量增加，市场呈现供大于求的态势，主要原因不在
于供给端，而在于需求端过于疲软。“需求不振持
续了较长时间，目前楼市仍未真正从低迷状态中
走出。”

“新房卖不出去、库存量增加，令同行困惑的
问题是，在市场尚未复苏形势下供应是否已出现
阶段性过剩，接下来应该如何排兵布阵。”一家浙
江房企营销部人士说。

新房去化方面，易居研究院数据显示，全国
100个城市中一、二及三四线的新建商品住宅存销
比分别为12.4、18和21.9个月。

张波指出，按市场现有情况，预计城市之间的
分化还将持续，位于五大城市群中的一二线热点
城市的供需，后续仍会保持一定的热度。

“一方面，这些城市去年所拍地块价格相对较
低，这些项目今年形成的供应在价格上或有一定
优势，会吸引购房者入市。另一方面，由于市场复
苏的节奏加快，需求侧信心亦会优先复苏。”张波
称。 （财联社）
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官方披露官方披露““全国有全国有66亿栋房屋亿栋房屋””

小城市房子会越来越不值钱吗小城市房子会越来越不值钱吗？？

近日，官方透露全国有6亿栋房屋，再次让“全国到底有多少套房子”这一话题成为舆论焦点。
在日前举行的全国自然灾害综合风险普查工作情况新闻发布会上，住建部工程质量安全监管司司长曲琦介绍，住建部在全

国范围展开普查，首次全面摸清了我国房屋建筑和市政设施的“家底”并形成了海量数据，城乡房屋建筑第一次有了“数字身份
证”。据悉，通过动员260多万人参与，住建部获取了全国约6亿栋城乡房屋建筑数据及80多万处市政设施数据，这一数据随即
引发市场热议。事实上，“全国有6亿栋房屋”这一数据包括住宅及非住宅。对于家庭住房总规模，住建部新闻发言人王胜军去
年9月介绍，根据“七普”数据，2020年全国家庭户住房建筑面积总量超过了500亿平方米。

对此，58安居客研究院院长张波指出，中国城市化率已达到一定水平，商品房销售规模会有所回落。由于人口流动等因
素，城市之间的分化持续存在，四五线城市新房供应长期来看或出现过剩局面。“目前来看，全国商品房销售额恐怕不会再回到
18万亿的水平，未来预计将保持10～14万亿的规模。”张波在接受记者采访时说。

中原地产首席分析师张大伟认为，住建部此次
对全国6亿多栋房屋建筑进行普查，既是一次“体
检”，也是对房屋情况全面的摸底。近日披露的这
组数据，初步回答了我国有多少建筑物的问题。

“其中一个重要细节是，调查的6亿多栋建筑
物，表述所用的计量单位，是栋而不是套，可见目
前保有建筑物的数量已相当庞大。”张大伟称。

“6亿多栋房屋中，并不完全是住宅，还有商办
楼及公共设施。城市、乡镇有多少房屋，商品房、
商办、工业及自建房有多少，各线城市及村镇在总
量中各占据多少比例，这些详尽的深度信息能反
映更具体的情况，对于研判一个地区及整体房地
产市场结构和未来走向也具有很强的指导意义，
但住建部还未公布这些深度信息。”张大伟对记者
表示。

据中国建设报报道，全国6亿多栋城乡房屋建
筑中，农村房屋量大面广，以栋数计占城乡房屋建
筑总量的90%以上，以面积计占一半；而城镇房屋则
为4700多万栋，同时分为住宅与非住宅两大类。

由此可见，6亿多栋房屋中，住宅占比并不
高。不过，分析人士指出，住宅市场情况还应综合
各地人均住房面积等指标。

根据“七普”数据，我国城市、镇家庭户人均住
房建筑面积分别达到36.5平方米、42.3平方米，比

“六普”时分别增加了7.3平方米、10.3平方米。
在张波看来，单从人均住房建筑面积这一数

据来看，已达到相对较高水平，可有效满足基本居
住需求。“考虑到供给会出现结构性错配因素，人
口流入量较大的城市，依然存在较大的住房需求，
而不少中小城市和乡镇，或存在空置率不断攀升
的情况。”张波表示。

据国家统计局《中国人口普查年鉴2020》，拥
有广州、深圳两大一线城市的广东省，其人均住房
建筑面积约29.59平方米、户均72.06平方米，位
列各省市之末；上海的人均和户均居住面积分别
为30.58平方米和73.86平方米，位列倒数第二；
北京则为33.41平方米和77.64平方米，位居倒数
第三。

张大伟表示，结合相关部门此前公布的数
据，按三口之家来算，全国城镇家庭户均面积已
超过120平方米。一些小城市房屋过剩可能会
面临降价，那些租不出去的房子如果产生不了
价值，只能像某地海景房那样空置，最终价格一
降再降，甚至沦为“白菜价”。

就小城镇房价是否会沦为“白菜价”的问
题，多位分析人士认为，此说法或有夸大之嫌，
但一些小城市房地产市场的确承受了不小压
力。

世邦魏理仕中国区董事陈学海认为，从局
部市场来看，部分产业基础薄弱、人口吸纳能力
不强的小城市，或出现阶段性过剩。

张波对记者表示，五大城市群之外的小城
市，接下来去化压力依然较大，会同时面临市场
信心恢复速度慢，以及需求持续减弱的局面。

“对很多四五线城市来说，房屋已经不是阶
段性过剩，而是可能会面临长期过剩的问题。由
于人口吸引力较弱，未来增量市场也很难保持原
有的体量。此外，四五线城市的家庭持有二套以
上房屋的比例不断增加，未来需求大量减少，而
土地供给仍在增加，这种过剩局面可能会有所加
剧。此类城市有必要根据人口变动以及产业调
整，合理调整市场的供应。”张波补充道。

针对这种情况，有大型房企人士告诉记者，
正对城市的战略布局做出调整。“新房需求总量
会逐步回落，四五线城市在一定时期内回落的
幅度会更加明显。但一二线的需求仍有空间，
我们未来将加大在高能级城市布局力度，同时
逐步减少部分四五线的投资。”一家TOP10房
企人士说。

陈学海告诉记者，虽然现在楼市低迷，但一
线及热点二线城市的需求仍然很强，这反映出
各地楼市存在很大的差异。

“考虑到五大城市群人口吸纳能力很强，处
于这些经济动力强劲都市圈的城市，需求还在
不断增长。这些城市的住房需求并未得到充分
满足，未来仍有不小的发展空间。”陈学海说。

以面积计：农村房屋占一半 小城市房子将沦为“白菜价”？ 全国住宅待售面积创近五年新高


