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房企库存中现房占比越来越高，该如何促进去化？

中国房地产
研报

2023 年 5月
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导语：房企 2022 年业绩陆续公布，现房库存规模仍持续提升，面对现房库存问题，房企有哪些应对之举？

根据 CRIC 重点监测房企
1
的 2022 年年报数据显示，尽管年内针对现房营销活动不断，但整体来

看现房库存仍以 10%的增速增长，大量的现房库存会占用过多的资金资源，在“现金为王”的行业

背景下，如何去化现房库存已经成为很多房企亟需解决的问题。根据现房库存的主要规划用途，房

企囤积的现房库存可分为住宅类、商业类、车库类三类，应对不同业态的现房库存，促去化方式也

有所区别，对症下药才是解决现房问题的关键。

图：2018-2022 年重点监测房企现房库存变动情况

注：现房库存占比=已竣工存货/总存货

数据来源：企业年报、CRIC 中国房地产决策系统

 住宅类：打折促销为主力，政府团购助力项目去化

住宅类现房库存主要指的是普通住宅中竣工但仍未出售的部分，产品未能如时出售主要有两种

情况，项目中部分产品的层数、位置不佳较难去化，折扣营销仍是促进现房去化的重要手段。近年

来，房企现房压力不断增加，尤其在 2022 年下半年的“停工停贷潮”后，房企的现房营销也逐渐趋

于常态化。根据 CRIC 统计，时代中国、旭辉、融创、金地等多家房企先后进入现房营销的队伍中。

住宅现房折扣营销活动主要通过不定期的限时少量特价房的方式促销。以 2021 年底竣工的南京

江山大境为例，从项目备案情况看，竣工前项目整体去化率 74%，考虑到南京备案滞后的问题，真

实去化情况估计在八成左右，因此项目整体现房占比在两成水平。从企业官方公布的营销活动看，

1样本为 80 家重点监测房企中已经发布 2022 年年报的 68 家房企
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自 2022 年五一开始，基本每月都会有不同程度的现房折扣优惠活动。江山大境项目主要以三房为主，

占比近七成，从主力销售房型的备案情况上看，销售均价基本与营销活动变动情况一致，具体来看，

三房年均销售均价从 2021 年的 2.72 万元/平方米降至 2022 年的 2.47 万元/平方米，其中 2022 年第

四季度的销售均价在密集的折扣营销中降至 2.28 万元/平方米，达到 2021 年销售均价 85 折左右的

水平。四房作为项目的第二大主力房型占比超两成，其销售均价在 2022 年第四季度达到 2.86 万元/

平方米，相当于 2021 年 3.00 万元/平方米 95 折水平。从效果上看，截止目前三房、四房累计去化

率分别达到 99%、95%，去现房库存效果明显。

表：江山大境项目竣工至今的折扣营销情况

时间 活动主题 营销活动内容

2022/4/20 51 青年购房节
[一“荐”倾心礼]-金房宝推介成交,最高享 8 万元(税前)高额佣金

[限量特惠礼]-每周限量特惠清盘房源最低 9 折优惠限时放送

2022/5/20 为金彩生活打 CALL
一“荐”倾心礼:全民星荐官,推介成交奖励佣金(税前):高层 3 万/套(89 户型

2.5 万/套、洋房 3万/套、下叠 8万/套

2022/6/17
亿元补贴

金多多 618 超给利

友邻礼:老带新推荐成功认购签约即可获得 5年物业费,新老客户同享

车位礼:“万元神券派送”指定房源购房即送车位

2022/8/23 金彩生活狂欢购 购买指定房源可享最高 48 万元优惠

2022/9/9 全民挑房节 双节特惠购房最高立省 48 万

2022/9/30 礼遇金秋十倍金彩 洋房限时特惠 85 折起,最高优惠 75 万

2022/11/5 金彩好房节
特惠礼：限时 11 套 85 折特惠房源，最高优惠特惠礼 65 万元

直播礼：关注项目直播，抢最高 20 万特惠代直播礼金券

2022/12/10 超燃双12金质好房节 特惠礼:壕礼双 12,钜惠 87 折

2022/12/31 年终抄底节 年终钜惠:购房享洋房 95 折特惠

2023/2/11 情人节“为爱放价”

心动礼:推出 3套特价房限量抢,优惠高达 20 万

心跳礼:购房享总经理签批优惠,仅+1万购车位

心仪礼:推荐朋友来访成交送会所季卡,推荐成交最高享 8 万/套(税前)佣金

2023/3/11 春日选房节

春日住新家:限时秒杀一口价洋房房源 95 折

春日加一位:认购洋房房源送车位券 14 万一张

春日会老友:推荐成交最高享 8万/套(税前)佣金

2023/4/8 金地南京春日购房节
春季特惠季:江山大境叠加特惠节 8折特惠

春意车位季:购房送万元车位抵用券

2023/4/29
金地南京五一

金选秒房节

购房礼:购买下叠专享 5套特价房，享 8折优惠

推荐礼:推荐朋友购买享有 4万全民礼奖励(税前)

数据来源：CRIC 中国房地产信息决策系统

面对住宅现房的持续增加，多地政府也在积极出台支持去化的政策。根据 CRIC 不完全统计，今

年内已有近 20 城推出团购买房的政策，其中河南济源、河南驻马店、安徽滁州等多地均出台了针对

现房、准现房的团购买房政策。从城市分布上看，这类政策主要集中在现房库存压力大、项目去化

慢的城市，旨在希望通过具备稳定购买能力群体团购买房提升购房者入市积极性，为现房库存打开
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稳定的销售之路。

表：2023 年部分支持现房团购政策

时间 城市 政策及主要内容

1月28日 河南济源

《济源示范区 2023 年大力提振市场信心促进经济稳定向好政策措施》

支持企事业、院校等单位集中团购“五证”齐全的现房或准现房团购规模超过 30套(含)不足

100 套的，每平方米补贴 20 元。超过 100 套(含)的，每平方米补贴 30 元。

3月 9日 河南驻马店

《促进房地产市场平稳健康发展若干措施》

支持新兴产业单位、科研机构、产业园区、大专院校、企事业等单位，集中团购商品住房解

决职工住房问题。团购房源须是“五证”齐全的现房或准现房（一年内竣工交付），并且在

首付比例、契税补贴、公积金贷款等方面给予一定优惠。

5月12日 安徽滁州

《关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的若干措施》

支持团购合法在售新建商品住房。支持房地产企业在产业集聚区，开展集体团购活动。团购

房源须是“五证”齐全的现房或准现房(一年内竣工交付)，对满足团购条件购房的(一次性购

买 3套以上等)，新建商品住房网签价格下浮不低于备案价格 85%。

数据来源：CRIC 中国房地产信息决策系统

 商业类：举办商铺节加速去化，多地支持“非改租”盘活存量资产

商业类现房库存主要包括酒店公寓以及商办、厂房等物业类型的现房库存，这类现房库存是除

住宅现房外又一大市场上的存量资产。对于商办、酒店公寓类的现房库存，房企应对方式和住宅类

现房相似，主要通过举办商铺节加速库存去化，从方式上看除了特价房等折扣优惠外，老带新、全

民营销等方式也是房企惯用的商铺去化手段，如中国金茂在“以营销为中心”的带领下，非营销业

务条线的员工也在积极创造价值，其中金茂青岛总经理助理签约总金额超 5000 万元的公寓产品，金

茂宁波生命科学城产业负责人助力签约金茂宁波凤悦印湖商铺 18 套，总金额近 3000 万元。

表：2023 年部分商铺营销情况

时间 房企简称 活动范围 营销活动内容

2 月

招商蛇口 华东区域

【春风行动】

杭州花芊荟：认筹 1000 抵 100000(每位客户限使用 1次)，老带新推荐成交享成交

总价 5%推荐佣金

花屿观澜里(杭州)：老带新推荐成交，享成交总价 5%推荐佣金

运晓花望府(杭州)：老带新推荐成交，享成交总价 5%推荐佣金，成交送金条

保利发展 佛山

【保利顺德高明商铺节】

保利东湾：首期 5%起，6个月分期

保利明府：首期 5%起，6个月分期，保利业主复购享 98 折

保利西山林语：首期 5%起，6个月分期，保利业主复购享 98 折

保利龙光集成和光尘越：首期 5%起，6个月分期

保利时光印象：首期 5%起，6个月分期，保利业主复购享 98 折，全民营销 1%佣金

5 月 金地集团 银川 【超级购铺节】
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购铺专享 95 折，10 套限时特价铺，按时签约折上折，推荐购铺赚佣金

中海地产 汕头

【5月商铺节】

汕头悦江府北区·海湾主题商业街：限时立减 9.9 万元/套（折扣力度约 9折）

汕头寰宇天下·环宇天地·海街：建筑面积约 37-175 ㎡黄金现铺清盘 7 字头起（折

扣力度约 85 折）

泉州中海锦城·东区：建筑面积约 62 ㎡黄金现铺清盘抄底总价 7 字头起（折扣力

度约 8 折）

泉州中海学府世家·湖东时光街：建筑面积约 30-60 ㎡学园铺最低特惠 83 折起

华润置地 柳州
【5月超值购房节】

商铺享 5万/套补贴，写字楼享 20 万/套补贴

数据来源：CRIC 中国房地产信息决策系统

针对这类非住宅存量资产的盘活问题，近年来关于“非改租”的政策层出不穷，尤其 2 月份在

中国人民银行、中国银保监会发布《关于金融支持住房租赁市场发展的意见(征求意见稿)》后，政

策对非住宅存量的盘活政策力度更大，据不完全统计，今年 4 月广州、深圳、岳阳、贵阳等地均出

台了支持政策，其中广州、岳阳等城市的支持政策一方面解决闲置商办、厂房类库存的资金沉淀问

题，同时也为保障性租赁住房的建设扩展的来源渠道。

表：2023 年部分城市“非改租”政策详情

时间 城市 政策及主要内容

4月17日 广州

《关于推进非居住存量房屋改建保障性租赁住房工作的通知》

实施前已建成的商业办公、旅馆、厂房、仓储、科研教育等合法非居住存量房屋，可以以宗地或栋

为单位按规定改建为保障性租赁住房。改建项目用作保障性租赁住房期间，不得分割登记、转让和

抵押，不得“以租代售”，不得违规经营，并按照广州市保障性租赁住房管理相关规定进行管理

4月24日 深圳

《罗湖区既有非居住房屋改建保障性租赁住房实施细则（征求意见稿）》

闲置和低效利用的商业、办公、旅馆（酒店）、厂房、研发用房、仓储、科研教育等非居住存量房

屋可以进行改建

4月28日
湖南岳

阳

《关于进一步支持刚性和改善性住房需求促进岳阳市城区房地产市场平稳健康发展的若干措施（试

行）》

已建未售的非住宅用房（含商业公寓、营业性商业用房），经申请批准可变更为商品住房或企业自

持租赁住房，支持以适当比例改为保障性租赁住房，并及时向水、电、气经营单位和物业主管部门

报备，其用水、用电、用气和物业费执行居民收费标准；非住宅用房经批准变更后的住房，其土地

使用年限不变

4月28日 贵阳

《市人民政府办公厅关于促进房地产业良性循环和健康发展的通知》

加快盘活非住宅商品房用地存量，对已出让尚未建设的非住宅商品房项目，在完善公建配套设施的

前提下，允许按程序申请调整性质用于住宅或新兴产业、养老产业、文化教育产业、体育产业等用

途开发建设，促进非住宅去库存；对于调整为住宅的，原则上用于安置房和保障性租赁住房建设

数据来源：CRIC 中国房地产信息决策系统
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 车库类：成立专项小组、联合汽车品牌营销，举办车位节针对去化

部分房企的现房库存中包含停车场及配套设施，市场上行阶段车位去化较为容易，但随着市场

购房热情下降，车位去化明显受阻。目前市场上买房送车位抵用券、送车位、多年使用权等方式仍

是房企促进车位的去化，根据 CRIC 监测情况看，招商蛇口在举办车位节营销活动的基础上，还从组

织架构和营销方式上有所创新，招商蛇口杭州区域成立了专项车位小组，专注区域内的车位去化，

佛山区域则选择与极氪品牌合作，举办汽车试驾活动，有的放矢的加速车位去化。不仅如此越来越

多的房企开始从根源上解决车位去化慢的问题，金科地产根据不同产品线的项目匹配不同比例的地

上地下车位，适当增加地面停车位设计，严格控制地下车库建造规模，尤其对于部分车位去化难的

三四线城市的项目，地上车位指标按规范上限取值设计。

表：2023 年部分车位营销活动

营销

范围
活动时间 企业简称 活动区域 车位营销活动

区域

营销

2 月 华润置地 武汉

【车位嗨购节】

超燃轻松购：车位低首付，全款分期结

超燃老友季：老带新推荐成交至高直减 10 万

超燃限量购：特定一口价车位限量发售

3 月 招商蛇口 杭州
【春风行动-同车位】

推荐成交车位即享 3000 元/个佣金奖励(税前）

4 月

万科 西北区域

【青年置业计划】

青年置业计划期间，购买住宅同步购买车位，住宅额外优惠 10000

元，车位额外优惠 30000 元

中海地产 宁波
【美好归位嗨 GO车位节】

首开期间购车位赠送 10 年车位管理费

5 月 万科 南京

【青年车位节】

无忧抵扣：2000 元车位抵扣券

零压购位：零首付购车位

项目

营销

1 月

金地集团 南京 时代艺境(南京)：购买指定房源，赠送 2万元车位抵用券

龙湖集团 长沙 龙湖翠湖壹号：购洋房指定房源送 8万车位券

融创中国 天津
宸阅和鸣：车位限时直减 2 万

宸光壹号：车位团购，新老业主各优惠 1万元，加赠 300 元加油卡

4 月 时代中国 中山 时代美宸(中山)二期：首付 8w起，半价买车位

5 月
金地集团 上海 金地新乐里：全民推荐，成功认购彼此均享 30000 元超值车位抵用券

中梁控股 济南 明湖云璟、观澜云璟：购房即送 2万车位券

数据来源：CRIC 中国房地产信息决策系统
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总体来看，折扣营销、“非转租”、联合都是解决现房库存问题的重要方式。从政策角度看，

针对存量现房的盘活支持政策不断出台，为存量资产的盘活解决提供政策支持。从房企角度看，现

房营销已经成为多数房企惯用且常用的营销手段，不仅仅是为了加速现有现房库存项目的资金回流，

还有部分已将竣工的“准现房”也成为房企现房营销的重要组成部分。长期来看，企业仍要专注提

升产品力、打造品牌口碑，这些都是未来持续保证企业项目去化的重要利器。
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