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! ! 最新数据表明!围绕中国房地产市场的"舆

论场#正在发生转变!其中较鲜明的一点即为$对

楼市高库存的恐惧已如潮水般退去!尤以二线城

市较为突出%这让此前对房地产市场库存堆积风

险惴惴不安的房企们松了一口气%

南京住宅库存量下滑

以南京为例，据最新数据显示，目前南京全市的住宅
库存量已经下滑至 !"#$万套。如果按照 !%&#年前四个
月的月均住宅成交量计算，目前的库存仅可供两个月去
化。若把周期拉长，按照此前一年的成交速度，目前库存
也仅能销售 '个月左右。在南京的八大板块中，包括江
宁、江北、河西等在内的六个板块，库存去化周期已经全
线下滑至 '个月以内，最低仅为 &个月。

三个月前，南京相关部门对于去化库存仍心存疑
虑。彼时，南京市出台《关于进一步促进我市房地产市场
健康发展的意见》，意见要求进一步提高征收拆迁货币
化安置的比例，此举旨在加快区域存量商品住宅出清。
而眼下南京购房者的乐观预期带动的购房潮已将库存
压力一扫而光。

苏州楼市如何补库存

苏州的购房者同样表现积极。据相关媒体报道，苏州

一开发商在 $月 #日推出 (%%套房源，两小时内一售而
空，平均每套总价 $%%万元左右。
据苏州市住建局网站的最新统计，苏州市区可售住

宅仅 !&#)&套，按照当地楼市的销售速度，仅可供销售两
三个月，而如此库存量在一二线热点城市中也是最低的。
对苏州楼市而言，当务之急已经不是去库存，而是如何补
库存。
环顾中国二线城市，同样的故事不止发生在经济发

达的长三角地区。华中地区的武汉、华东的合肥等城市亦
上演类似一幕。一个季度前，市场最担心的还是房地产库
存高企堆积的风险，而三个月后，行情却大为不同。

从“溢出效应”中获益

二线楼市何以如此热闹？这首先得益于政策释放
了清晰的信号：房地产仍是受到高度“呵护”的行业。
对任何一个省市而言，房地产都是支撑着地方 *+, 增
速的产业。一旦房地产这个领域面临压力，地方政府
往往出台措施，释放救市信号。过热则降温，过冷则添
薪火。
而且，一线城市的大门已经对许多购房者封死。上海

在 '月 !$日出台 -项新政，二套非普通住宅首付比例提
高至 (%.，同时将非沪籍人士购房缴纳个人所得税和社
保的年限提高至五年及以上。这就迫使部分购房者只能
退而求其次，选择上海周边的城市落地，这一现状造成最
直接的后果就是诸如昆山这样的城市房价水涨船高。那
些紧邻一线大都市的二线城市，都从前者的“溢出效应”
中获益。$月 &日发布的百城楼市价格指数显示，!%&#年

/月，全国 &%%个城市0新建1住宅环比上涨居前五位的依
次是：惠州、昆山、中山、厦门、苏州，而将北京、上海、深圳
和广州的楼市涨幅皆甩在了后面。

金融机构住房贷风险有限

市场普遍认为，一线城市房地产崩盘的风险微乎其
微，二线乃至三线城市一度因高库存而引起担忧。积压在
开发商手中的房子一旦难以变现，开发贷款兑现出现问
题很容易进一步引发银行业的金融风险。如今，楼市风险
正如击鼓传花，从开发商和金融机构手中转移至高位接
盘的个人身上。相比开发商与金融机构，个人购房者体量
渺小，但千千万万的后者分散了集中于开发商和金融机
构的风险。
目前中国的个人购房贷款余额占房地产领域贷款的

!2'，个人房贷的质量决定了房地产领域贷款质量和金
融风险可控。高比例的首付贷款，意味着中国金融机构
承受的住房贷风险有限。美国“次贷”危机的根源在于
金融机构以极低的首付比例和初期利率水平，将资金
发放给没有真实还款能力的个人，而中国目前的情况
与此大不相同。
对于中国个人购买者，房子更像是一场财富的代

际传承。抛开北京和上海这样的一线城市不论，即便
在昆山、苏州这样的二线城市，哪怕是三四线城市，倾
全家之力帮助子女买一套房，已经很常见，借此，家庭
财富从父辈转移到子孙辈。市场因此得以维系，这似
乎也是可以理解的现象。但不可否认的是，当下楼市
尚处高位，一线城市泡沫挤出效应有所显现。

从大都市“溢出效应”中获益
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