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广州房地产市场和房地产金融2008年
运行情况与2009年展望
中国人民银行广州分行
一、2008 年广州市房地产市场形势分析
（一）房地产开发投资增速逐月回落
2008 年，广州市完成房地产开发投资762.43 亿元，同比增长8.3 % ，增速比去年同期回落18.1个百分点（见图1）。房地产开发投资占固定资产投资的比例为36.2 % ，比去年同期下降了1.6 个百分点。至2008 年3 月，房地产开发投资增速达到23.9 %高点后开始缓慢回落，尽管目前已经回落近半，但仍属高位，房地产开发投资仍然是拉动固定资产投资增长的重要动力。
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（二）供求关系出现转折，商品房施工面积回落，竣工面积增加
2008 年，广州市商品房施工面积5500.37 万平方米，同比增长6.1 %，同比回落0.8 个百分点。商品房竣工面积943.76 万平方米，同比增长7 % ，同比增长20.4 个百分点（见图2 ）。
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（三）商品住宅交易价格环比呈逐月下滑趋势，最低点出现在12月
2008年全年广州十区新建住宅均价9339元/平方米，同比增长8.6 %。2007 年前8个月，广州新建住宅均价一直维持在7000-8000元/平方米的水平，下半年均价开始快速上涨，且最后4 个月都超过9000 元/平方米。而2008 年仅有两个月均价低于9000 元/平方米，其余月份均价都在9000-10000 元/平方米内。所以尽管2008 年广州新建住宅均价在下降，但全年均价仍高于2007 年。2008 年广州中心六区单价在10000元/平方米以上的住宅成交量占比（63.5 %）大于城郊四区（36.5 %）是拉高全年整体均价的主要原因。全年月均最低价出现在12月份（8012 元/平方米），比2007 年10 月最高点的11574 元/平方米下降了三成（见图3）。
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（四）商品房成交量大幅萎缩，降价能诱发自住需求
2008 年广州市商品房销售面积1079.68 万平方米，同比下降20.1 %。其中现房销售292.23 万平方米，同比下降39.7 % ；期房销售787.45 万平方米，同比下降9.2 %。在商品房销售中，十区新建住宅成交553.04 万平方米，比2007 年的801.57 万平方米大幅减少248.53 万平方米，降幅达到31 %。其中，上半年成交241.79 万平方米，同比下降43.5 %。6 月以后，一些城郊低价楼盘率先降价，带来的成交量快速上升又引导其他开发商降价，城郊楼盘的成交量开始上升。2008 年广州成交前20 名楼盘共成交23662 套，超过全市总成交量的三成，其中一半以上的楼盘是价格低至3000-4000元/平方米的郊区盘和限价盘。受市场预期影响，购房主体中换房客和投资客明显下降，自住买家特别是年轻自住买家成为购房主体。对这类购房者来说，价格是决定购房的重要因素，降价能够刺激和诱发其有效需求的释放（见图4 ）。
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二、2008 年广州市房地产金融形势分析
（一）房地产贷款增速回落
2008 年12月末，广州房地产贷款、开发贷款、购房贷款余额分别为2284.58 亿元、1005.53 亿元和1279.05 亿元，同比分别增长7.7 %、13.7 %和3.4 % ，增速分别比上年末下降了29.9 、29.8 和30.3 个百分点（见图5 ）。
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（二）购房贷款大幅萎缩
2008 年1-12 月，广州市购房贷款增加41.39 亿元，比去年同期少增270.38 亿元。其中，新建商品房贷款增加6.79 亿元，比去年同期少增183.97 亿元；再交易商品房新增贷款增加40.07 亿元，比去年同期少增58.02 亿元。
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（三）批准的小户型住房贷款占比在上升，大户型住房贷款占比在下降
2008 年1-12 月，批准的大于144 平方米的大户型贷款占比仍然很高，占32.8 % ，比上半年下降1.6 个百分点。小于或等于90 平方米的小户型贷款占比为25.0 % ，比上半年上升0.9 个百分点（见图7）。
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（四）住房公积金委托贷款占个人住房贷款的比重逐步回升
2008 年12 月末，广州市住房公积金贷款余额199.71 亿元，比年初增加45.62 亿元，同比增长29.0 % ，住房公积金贷款占个人住房贷款余额的比重逐步上升至16.8 % （见图8）。
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（五）执行下浮利率的个人住房贷款占比降低
2008 年，新增个人住房贷款仍主要执行下浮利率。利率下浮区间在[0 . 9，l）的贷款金额占75.1 % ，比上年减少15个百分点。执行基准利率的贷款金额占3.0 % ，比上年减少2.4 个百分点。利率上浮区间在（1 , 1.1 ］的贷款金额占14.2 % ，比上年增加11.5 个百分点。利率上浮区间在（1.1 , 1.3]的贷款金额占4.2 % ，比上年增加3.9 个百分点。利率上浮区间在1.3 以上的贷款金额占0.1 % ，占比变动不大。执行固定利率的贷款金额占3.3 % ，比上年增加1.9 个百分点（见图9）。
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三、2009 年广州房地产市场和房地产金融展望
（一）一手商品房供过于求，市场竞争加大
目前广州十区新建商品房的可售存货量达550 万平方米左右，约4.4 万套住宅。加上已取得预售证但由开发商抵押在银行的二三万套，及2009 年预计新增约575 万平方米供应量，2009 年广州一手可售商品房总量将超过1 100 万平方米，比2008 年全年的销售总量高出至少四成，供过于求的局面非常明显。从整体看，2009 年因市场货量充沛，消费者选择面更宽，买方市场将进一步巩固，预计市场竞争将加大。
（二）房地产金融风险不容忽视
在当前市场状况下，应高度关注房地产贷款的特点，警惕房价过快下降对房地产金融的冲击。
一是房地产贷款占比高，特别是2007 年房价升高时发放的房地产贷款占比高，蕴藏着较大金融风险。首先，一旦开发商发生资金链断裂，就会把经营风险转嫁给金融机构，导致金融机构不良贷款剧增。其次，房地产等不动产抵押物随价格下降，其价值也降低，当其实际价值低于抵押物评估价值时，贷款人理论上便获得了违约激励，可能出现断供。尽管断供现象仅限于省内房价降幅较大地区的少数楼盘，但如果房价进一步大幅下跌，断供现象可能会蔓延。
二是房地产开发贷款回收期限延长。一般来说，金融机构通过与楼盘的整体合作、加强资金账户监管等方式能及时以房地产企业房屋销售回款来冲抵房地产开发贷款。在销售形势好的情况下，尽管房地产开发贷款合同期限为3-5 年，但实际发放期限一般在1.5 年左右。2007 年10 月以来，受房地产市场销售低迷影响，房地产开发商销售回笼资金放缓，资金压力不断加大，贷款回收期限可能会延长。
（何达之）
