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楼市调控影响明显，推货节奏放缓成交量大幅回落
——2017年5月广州一手住宅市场总结
【整体概述】供求双回落，价格结构性下跌
“红五月”原本属于传统楼市销售旺季，但在楼市调控的影响下，今年5月一手供求两端出现大幅度减少的情况；其中新批预售3191套，35.86万㎡，新批宗数同比回落69%。在推货节奏放缓的情况下，5月网签仅7764套，92.02万㎡，成交宗数同比回落34%，仅次于二月成为年内成交第二低月份，同时为近3年5月成交宗数最低值。
价格方面，本月全市均价15429元/㎡，环比回落7%，主要原因为市区楼盘、外围区价格相对较高的项目网签量减少造成。
图表 1  广州一手住宅网签量价环同比
	　
	2016年
	2017年
	环比
	同比

	
	5月
	4月
	5月
	
	

	新批面积（万㎡）
	102.18
	110.76
	35.86
	-68%
	-65%

	网签面积（万㎡）
	142.84
	132.00
	92.02
	-30%
	-36%

	网签价格（元/㎡）
	15275
	16635
	15429
	-7%
	1%

	数据来源：广州中原研究发展部，上月26日-本月25日


图表 2  近一年广州一手住宅供求量价变动

【供应特点】市场观望气氛渐浓，整体供应量回落68%
近一年内供应第二少，调控下红五月“遇冷”
5月广州一手住宅新批面积35.86万㎡，仅次于2017年2月（春节月），成为一年时间内供应量第二少的月份。针对目前的市场气氛，从开发商的角度而言，推货节奏受政策调控影响而放缓；从买家的角度而言，一部分有迫切需要的买家受项目推货量减少影响，由于选择范围缩小而放缓置业计划或转移视线至二手楼市；一部分人认为在楼市调控的影响下，资金压力较大的房企碍于周转问题，或将在销售价格上作出让步，因此市场观望气氛渐浓。
【成交量价】供货锐减导致成交下滑，逆市下花都市场占比提高
5月成交量大幅回落的重要原因在于近期受官方调控影响，楼盘推货节奏放缓，加上部分热门区域本身存在“缺货”情况，因此成交量下滑明显，作为广州市场主要供货源的外围五区，本月新批仅28.23万㎡，环比回落67%，其中东部“货仓”黄埔、增城两区供应量分别下滑78%、47%，从而影响整体成交量。
虽然整体市场成交回落，但花都、南沙两区成交量、宗数占比值得留意，其中花都区在万达城、自由人花园、元邦山清水秀等楼盘成交带动下，本月整体成交1519宗，占全市20%，比例高于黄埔、南沙两区，说明了在目前推货量减少、部分热门区域楼价变动明显的情况下，花都部分楼盘价格相对较低、推货量大，从而受到买家关注。
图表 3  2017年5月广州各区一手住宅供求量价对比
	行政区域
	新批面积
	环比
	网签面积
	环比
	网签价格
	环比

	
	（万㎡）
	
	（万㎡）
	
	（元/㎡）
	

	越秀
	0
	-100%
	0.35
	-77%
	40605
	163%

	海珠
	0.45
	-52%
	1.18
	-11%
	31139
	-9%

	荔湾
	0.71
	-59%
	2.44
	-38%
	31874
	6%

	天河
	1.79
	-37%
	2.05
	-44%
	42586
	-20%

	白云
	0.51
	67%
	1.22
	-39%
	32919
	-8%

	黄埔
	4.17
	-78%
	10.68
	-45%
	19521
	-1%

	中心六区
	7.63
	-69%
	17.92
	-44%
	25931
	-1%

	花都
	1.35
	-77%
	16.00
	-31%
	12387
	-5%

	番禺
	2.85
	-58%
	5.51
	-21%
	22594
	-3%

	南沙
	1.73
	-92%
	13.74
	-18%
	14991
	-6%

	从化
	3.7
	-77%
	15.81
	17%
	10156
	2%

	增城
	18.6
	-47%
	23.04
	-42%
	11541
	-7%

	外围五区
	28.23
	-67%
	74.10
	-26%
	12890
	-5%

	全市
	35.86
	-68%
	92.02
	-30%
	15429
	-7%

	数据来源：广州中原研究发展部，上月26日-本月25日



【库存状况】成交量减少促库存周期增加，整体仍供不应求
截至5月底，广州一手住宅库存626.67万㎡，同比轻微下跌，但由于成交量大幅度下滑导致消化周期延长，为5.8个月，仍处于供不应求的状态。
图表 4  近一年广州库存及消化周期变动

[bookmark: _GoBack]此外，部分热点区域缺货问题依然存在，如黄埔、增城两区，库存分别为2.6个月和2.9个月；另一方面，受新项目入市影响，中心区海珠、荔湾、天河消化周期大于12个月。
图表 5  各区库存及消化周期
	行政区域
	库存量-万㎡
	库存消化周期-月
	消化周期+/-

	越秀
	4.74
	8.4
	+

	海珠
	19.79
	14.3
	+

	荔湾
	47.90
	15.2
	+

	天河
	33.44
	12.5
	+

	白云
	12.12
	6.8
	+

	黄埔
	48.96
	2.6
	+

	花都
	136.64
	8.3
	+

	番禺
	98.95
	10.2
	+

	南沙
	97.25
	6.8
	-

	从化
	42.88
	4.4
	-

	增城
	84.00
	2.9
	-

	全市
	626.67
	5.8
	+

	来源：广州中原研究发展部，截至2017年5月25日



【个盘表现】增城成交热盘占“半壁江山”，花都异军突起
热销盘前10中，增城占5席位。其中位于荔城、石滩的两个碧桂园项目由于推货量大、单价低等特点，受到不少买家青睐，虽然增城已实行限购政策，但购房门槛仍相对较低；此外，由于近年增城基建、规划布局投入较大，不少买家看重其日后发展前景。
此外，值得留意的还有花都区，该区本月出现了3个热销楼盘，分布于区内不同板块，广州中原研究发展部认为，由于9号线预计将于今年年底开通以及最近空港区、北站、花都湖等利好不断，其区域价值越来越受到买家认可；另一方面，花都区产品有较明显的价格差，对于买家而言具有选择梯度，如本次上榜的3个项目，万达城、自由人花园属于离区中心较近、大社区、自带优质配套的项目，价格基本与全市均价持平，而元邦山清水秀则主打低价以及未来发展前景，整体而言性价比较高。
图表 6   2017年5月广州一手住宅网签宗数TOP10
	排名
	楼盘
	区域
	网签宗数
	网签面积
	网签均价
	价格环比

	
	
	
	
	万㎡
	元/㎡
	

	1
	碧桂园豪进左岸
	增城
	319
	3.56 
	10564
	4.9%

	2
	碧桂园豪园
	增城
	306
	3.40 
	10695
	6.3%

	3
	广州中航城
	增城
	303
	2.73 
	13010
	-8.3%

	4
	恒大山水郡
	增城
	263
	2.41 
	10201
	-17.6%

	5
	广州万达文化旅游城
	花都
	253
	2.58 
	15158
	-6.3%

	6
	自由人花园
	花都
	224
	2.32 
	16019
	7.9%

	7
	金地香山湖
	增城
	190
	2.06 
	10037
	-0.5%

	8
	保利星海小镇
	南沙
	185
	2.05 
	11222
	5.3%

	9
	时代长岛
	南沙
	171
	1.44 
	13729
	-5.2%

	10
	元邦山清水秀
	花都
	163
	1.60 
	7456
	-6.5%

	数据来源：广州中原研究发展部，上月26日-本月25日



【后市预期】未来一段时间一手市场供求将维持低位稳定
由于网签数据存在一定延后性，5月的成交情况对受较早前楼市调控政策影响较深，预计在未来一段时间内，一手市场供求将会维持低位稳定。

广州中原研究发展部
2017-5-31
库存面积-万㎡	
5	6	7	8	9	10	11	12	1	2	3	4	5	2016	2017	853.47981784000001	854.43920000000003	822.9837	830.02833671999997	805.09163879000005	751.85653276000005	774.19744503000004	739.02803324000001	699.98571198000002	610.46	608.05576582000003	632.86120903999995	626.66999999999996	库存消化周期（月）	
5	6	7	8	9	10	11	12	1	2	3	4	5	2016	2017	8.0759716984969998	8.0519076315383895	7.5848702036803797	6.9889275875270203	6.3878417803784604	5.6387830261243499	6.0742012581792499	5.69132497264828	5.4618821404252502	5.1075258321364299	5.18614492373207	5.6939324100807802	5.77931140485705	数据来源：广州中原研究发展部





新批面积（万㎡）	5月	6月	7月	8月	9月	10月	11月	12月	1月	2月	3月	4月	5月	2016年	2017年	102.18	91.674499999999995	65.9435	96.066400000000002	97.843599999999995	81.383799999999994	120.8467	87.810500000000005	50.894599999999997	7.4619999999999997	70.3827	110.7573	35.82	网签面积（万㎡）	5月	6月	7月	8月	9月	10月	11月	12月	1月	2月	3月	4月	5月	2016年	2017年	142.84	121	113	111.57	143	168.61	107.56	135.37	102.84	59.75	129.36717786	132.00239999999999	92.01	网签价格（元/㎡）	5月	6月	7月	8月	9月	10月	11月	12月	1月	2月	3月	4月	5月	2016年	2017年	15275	16532	16388	17425	17730	17882	16596	16940	16888	16404	15795.1616224439	16635.100314339001	15430	数据来源：广州中原研究发展部
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