
监测显示，截至 5 月底，包括北、上、
广、深等在内的全国 35 个城市新建商品
住宅库存总量为 25570 万平方米，环比
增长 2.7%，同比增长 20.1%。商住房库
存再创历史新高。

上海易居房地产研究院研究员严跃
进认为，5月份市场成交并没有预料中的
大幅反弹，房企跑量的希望落空，使得商
住房库存面临巨大压力。

据统计，35 个城市中，有 29 个城市
库存量出现了同比增长的现象。其中南
昌、宁波和九江 3 个城市的库存上升幅
度 较 大 ，同 比 增 幅 分 别 达 到 77.4% 、
60.9%和 56.9%。这类城市去年同期库
存消化状况较好，库存量较低，从而使得
今年同比值偏高。同时，35个城市中，有
6 个城市的库存出现了同比下滑态势。
其中，贵阳同比跌幅最大，为21.4%。

35城新建商品住宅库存量再创历史新高
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郑红玉分析认为，房价收入比
偏离度小或者处于负值的城市，如
贵阳、昆明、沈阳和西安，基本可以
判定没有房地产泡沫。与此相反，
房价收入比偏离度较大的城市，例
如 4 个一线城市及杭州、福州、宁波
等城市，在当前房地产短期的下行

过程中，房价调整幅度可能更明显
一些。不过，房价短期变化主要由
供求关系决定，比如严重供大于求
的杭州和宁波，2014 年的房价调整
幅度会明显大于北、上、广、深。在
针对单个城市的房价判断上，还需
综合多种因素进行考虑。

郑红玉认为，从 35 个城市 2001
年以来的走势看，多数城市房价收
入比呈现上行态势，且在 2010 年至
2011年达到峰值，随后有所回归，但
目前仍偏离合理区间。“值得提醒的
是，房价收入比的偏离度并不完全
等同于房价偏离度，因为这其中还
包含了居民收入增长的因素。所
以，房价收入比存在偏离度，比如北
京偏离了 45%，并不意味着北京房
价需要下跌45%才算合理。”

郑红玉分析，房价收入比向合

理水平回归的方式有两种可能性，
一种是短时间比如 1 年至 3 年内房
价明显下跌，房价收入比快速回归
合理；另一种是渐进式回归，房价没
有出现明显下跌，但涨幅变小，持续
接近或低于居民收入增幅，则需要
一个较长过程中，比如 5 年至 10
年。为此，郑红玉认为，未来几年我
国房价收入比的调整方式属于第二
种，实际上，从2010年就已开始渐渐
向合理区间回归，预计 2014 和 2015
年还将继续回落。

房价收入比排名不乐观从另一
个方面也说明了房地产市场调整还
将会继续。根据上海易居房地产研
究院发布的全国35个大中城市房价
收入比偏离度排行榜，深圳、北京位
列35个大中城市的第一、二位，郑州
以16%的偏离度居于第16位。

上海易居房地产研究院研究员
郑红玉介绍，从 35 个城市房价收入
比偏离度的排名来看，偏离度整体
呈现东、中、西部递减的态势，一线

城市及部分东部沿海城市偏离度较
大，特别是4个一线城市偏离度差异
较大，深圳、北京位列35个大中城市
第一、二位，上海、广州位列第十、十
一位。

分析显示，35 个城市中有 31 个
城市，即近九成的城市目前房价收
入比高于合理值，仅贵阳、昆明、沈
阳和西安等于或低于合理值。其
中，郑州市 2013 年房价收入比偏离
度为16%，位于第16位。

严跃进向郑州晚报记者分析，35 个
城市 5 月份商住房库存压力空前增大，
进一步增添了楼市的悲观情绪。很多房
企此前销售业绩一直“不给力”，碍于资
金压力，会加大推盘的节奏，试图用以价
换量的策略来改善销售业绩。但“红五
月”行情落空，观望情绪依然浓厚，这导

致库存积压、库存去化周期变大。
严跃进认为，5月份库存去化周期超

过 16 个月，表明去化压力空前大。为了
缓解资金压力、冲刺半年销售业绩，房地
产企业将会积极采取以价换量的策略。
也就是说，近期全国 70 城房价出现环比
下跌的可能性正在增大。

据介绍，5 月份，35 个城市月度新增
供应量大于成交量。显示出，虽然 5 月
份房企加大了推盘力度，但市场看跌情
绪依然较重，使得部分未消化的新增供
应转化成为库存。

从 35 个 城 市 的 具 体 数 值 看 ，温
州 以 44.9 的 存 销 比 居 于 首 位 ，而 合

肥 以 5.7 的 存 销 比 垫 底 。 其 中 ，温
州 、丹 东 、济 宁 、茂 名 和 西 安 的 存 销
比 数 值 比 较 大 ，此 类 城 市 房 价 下 跌
的概率比较大。相比而言，南宁、厦
门 、大 连 、南 京 、南 昌 和 合 肥 的 存 销
比 较 小 ，此 类 城 市 近 期 房 价 相 对 比
较坚挺。
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