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行业数据|2016 年销售如期破 15 亿平，热点 13 城金额占比 39% 
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研究员/杨科伟、谢杨春 

1月20日，统计局公布2016年房地产行业的“年终成绩单”，正如我们此前所预测，销售面积打破15

亿平方米，金额达到接近12万亿元，双双再创新高，而库存持续下降、土地金额同比高速增长也成为行业

之“喜”，但投资、新开工增速“虎头蛇尾”，虽维持正增长，但依旧处于低位，对未来行业发展带来一

定隐忧。整体而言，2016年行业“先扬后抑”贯穿始终，前三季度火热、繁荣，四季度“调控回落”，在

以“抑制资产泡沫“和”防范金融风险“的政策基调和去库存的大方向之下，行业持续调整在所难免，2017

年房地产行业各项指标仍将继续探底或回落，而2016年销售面积或将成为五年内难以逾越的高峰。 

商品房销售破 15 亿平、近 12 万亿元，2017 年销售面积将下跌、金额或仍小涨 

2016 年，商品房销售面积 157349 万平方米，比上年增长 22.5%，增速比 1-11 月份回落 1.8 个百

分点。其中，住宅销售面积增长 22.4%；商品房销售额 117627 亿元，增长 34.8%，增速回落 2.7 个百

分点。其中，住宅销售额增长 36.1%。 

全国月度商品房销售面积、销售金额及其同比走势（单位：万平方米、亿元） 

 

数据来源：国家统计局 

点评： 

2016 年商品房销售面积、销售金额双双创下新高，而销售面积或将成为行业规模“天花板”。其

中商品房销售面积达到 157349 万平方米，比 2013 年成交面积顶峰（130551 万平方米）高出 26798
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万平方米，主要得益于上半年政策宽松以及热点城市销售火热传动；商品房销售金额 117627 亿元，较

2015 年的最高点多出 30347 亿元，房价快速上涨是其中主要原因。 

尽管商品房销售面积、金额双双打破天花板，但从今年月度累计增速来看，呈现冲高滑落之势，4

月份达到最高点，此后增速逐步回落，全年商品房面积、金额增速分别较最高点下降 14 和 16 个百分

点，主要是受到三、四季度调控政策影响。若就 12 月而言，金额、成交出现企稳之势，对比前几年 12

月成交来看，2016 年 12 月成交 2.15 亿平方米，为近两年新高。 

预计 2017 年商品房销售面积高位滑落，总体保持在 13 亿平方米水平，增速也将由正转负。主要

基于三点：第一，首先，对销售贡献最大的一线和热点二、三线城市都遭受着供应不足和政策调控的

“双面夹击”；第二，就需求端来说，2016 年销售创下历史新高，存在大量需求提前释放和过度透支。

第三，政策面将是去库存与调控并存，因此总量仍会维持相对高位。相较于 2016 年销售面积难以打破，

商品房销售金额的“天花板”或仍未触及，主要取决于上涨的房价。就当前情况而言，热点城市房价

增速确有降温之势，但大跌几无可能，2017 年成交金额以稳为主。 

开发投资额全年增速 6.9%，2017 年上半年仍有回落可能 

2016 年，全国房地产开发投资 102581 亿元，比上年名义增长 6.9%（扣除价格因素实际增长 7.5%），

增速比 1-11 月份提高 0.4 个百分点。其中，住宅投资 68704 亿元，增长 6.4%，增速提高 0.4 个百分

点。住宅投资占房地产开发投资的比重为 67.0%。 

全国房地产开发投资额月度走势（单位：亿元） 

 

数据来源：国家统计局 
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点评： 

 2013 年 7 月以来，房地产开发投资增速一路滑坡，2015 年降至最低 1%，2016 年在基数效应

以及新开工面积增速加快、土地购置回暖带动下，房地产开发投资额艰难筑底回升，经历“走高—滑

落—企稳”之后，最终，2016 年房地产开发投资增速定格在 6.9%，年末较 1-11 月小幅上涨，较 4 月

份的最高点仅少 0.3 个百分点。 

作为拉动经济增长的重要引擎，今年房地产开发投资对经济增长贡献有目共睹，至少在实体经济

增长集体滑坡背景下没有拖后腿。就其增速而言，持续的相对低位波动，尤其是在商品房销售面积和

金额双双创下历史新高的情况下，房地产开发投资额并未同步大幅回升，销售-投资传导机制依然失效，

由此来看，行业整体存量过高仍是不争事实。 

我们认为，尽管房地产开发投资增速在 2016 年有筑底企稳迹象，但随着政策新基调的确立、需求

端不利因素较多，预计 2017 年开发投资额仍保持低位，上半年仍有一个探底过程，下半年随着市场变

化或会有企稳回升，全年增幅维持在 0-5%区间内。其中主要是受到信贷政策收紧、一二存量房快速去

化、以及基数较低的影响。 

整体高库存不热点城市供地丌济，全年新开工面积增速冲高回落 

2016 年，房屋新开工面积 166928 万平方米，增长 8.1%，增速提高 0.5 个百分点。其中，住宅新

开工面积 115911 万平方米，增长 8.7%。 

房地产开发企业新开工面积月度走势（单位：万平方米） 

 

数据来源：国家统计局 
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点评： 

受此前基数较低影响，2016 年新开工面积增速由负转正，呈现“冲高回落”之势头。一季度累计

同比增速攀升至 21.4%的最高点，绝对量也在 6 月份创下年内高点，在短暂的高位盘整后随即逐月下

滑。四季度以来，增速始终保持在 10%以下，全年保持为 8.1%的正增长。新开工增速处于低位，意味

着未来市场面临可售货值不足，尤其是一线和热点二线城市市场严重供不应求的局面不能有显著缓解，

房价、地价上升的压力将维持较长时间。 

随着 2016 年四季度各热点城市市场调控力度逐渐加大，房企开发进程也会受到一定影响，而大幅

上涨的地价，也让房企有意识地放慢开发进程，以期通过较长周期的房价上涨来化解高价地困局。最

重要的是，过去两年整体土地出让量持续大幅锐减，2015 年同比锐减 32%、2016 年同比减少 3.4%。 

另外，城市市场分化加剧。去库存虽有成效，但三四线城市仍库存高企，商办物业库存有增无减。

房企大量聚集在房价涨幅较大的在一、二线城市，加剧新开工地域分布上的不平衡，而三、四线城市

依然会新开工不足，而一、二线新开工增长无法带动整体新开工增长，整体新开工面积会维持低位水

平。不过，考虑到从拿地到开工本身有时间规定，且房企快速销售后也面临补库存的需要，加之数据

基数效应，预计整体 2017 年新开工面积增速仍能维持在 10%以下。 

土地购置“量跌价涨”，面积降幅较去年收窄 28.3 个百分点 

 2016 年，房地产开发企业土地购置面积 22025 万平方米，比上年下降 3.4%，降幅比 1-11 月份

收窄 0.9 个百分点；土地成交价款 9129 亿元，增长 19.8%，增速回落 1.6 个百分点。 

全国房地产开发企业土地购置面积增速（单位：%） 

 

数据来源：国家统计局 
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点评： 

凭借一线和热点二线城市的一、二手房市场成交火热、量价齐升，土地市场尤其是热点城市的土

地市场的“高热难挡“，部分城市逢土拍必出”三高“地王，全国土地购置面积累计同比降幅不断收

窄，全年从-20%提升到-3.4%，相较 2015 年的-31.7%更是回升了 28.3.个百分点。与之相对的是，土地

成交价款同比增速持续正增长，且三季度加速上扬，到 12 月末，土地成交价款累计达到 9129 亿元，

同比增速高达 19.8%。值得注意的是，年内土地购置面积增速与成交价款增速之间的“剪刀差”不断

加大，恰恰说明了今年土地成交的结构变化，主要是地价较高的一线和热点二线城市土地成交为主，

地价相对较低的三四线城市 2016 年土地成交普遍缩量，也就造成了“量跌价涨”显著格局。 

从 2016 年土地市场疯狂来看，土地已经成为一种资本市场上的金融工具，随之而来的是，针对土

地市场更加严厉的调控，从限制地价到设置熔断再到彻查拍卖资金来源等，从目前的情况来看，12 月

收到一定成效，但仍有部分城市土地市场热度不减，地价较高，因此，不排除后续政策继续加码的可

能性。所以，在政策调控下，预计 2017 年土地购置面积与去年相持平，增速或将由负转正，成交金额

难以维持高增长，稳中有升为大概率事件。 

整体待售面积较上年末降 3.2%，住宅待售面积较高点减少 14%  

 2016 年末，商品房待售面积 69539 万平方米，比 11 月末增加 444 万平方米。其中，住宅待售

面积减少 200 万平方米，办公楼待售面积增加 195 万平方米，商业营业用房待售面积增加 234 万平方

米。 

全国商品房各类物业累积待售面积（单位：万平方米） 

 

数据来源：国家统计局 
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点评： 

今年以来，住宅库存持续下降，其中待售面积较年初最高点下降 14%，表明近一段时间去库存取

得一定成效，这与 2016 年上半年政策宽松以及地价推动房价上涨，带动销售回暖关系密切。即便是四

季度调控政策频出，但整体库存并未增加，市场进入良性循环的阶段。就当前的格局来看，政策面调

控与去库存并举，一、二线热点城市政策收紧，但并无库存压力，库存仍主要集中在三四线城市，这

些城市去也将出现分化，经济发达的沿海城市、受一线需求外溢的高库存城市，或将率先走出库存泥

潭，人口负流入、经济基础较差的城市仍面临较大困难。另外，从物业类型来看，与住宅库存下降相

悖的是，商业和办公物业的库存量大幅增加，去化风险较大。 

行业格局生变，核心城市不大型房企份额高度集中 

2016 年政策面经历了宽松刺激到局部收紧再到大范围调控，行业各指标也走出“先扬后抑“的行

情，白银时代中行业不断调整，生态格局也发生大转变。市场格局上，北上广深四大一线城市依旧是

行业领路者，南京、天津、苏州、合肥、重庆、成都、郑州、武汉、杭州等 9 个热点二线城市市场异

军突起，扮演 2016 年黑马角色。这 13 个城市合计商品房总成交面积和金额分别占到全国 22%和 39%，

中国房地产市场份额高度集中在这些热点城市，且总量和占比在未来仍有可能不断上升。 

企业方面，根据 CRIC 统计的 2016 年各房企销售金额与统计局公布的全国商品房销售金额对比来

看，200 强房企总销售额集中度已达到 52.8%，百强房企销售额集中度更是达到 44.8%，在中国房地产

市场上占据了“半壁江山”，而 10 强、20 强、50 强、100 强和 200 强等各梯队的集中度更呈上升趋

势。预计未来房企集中度还将进一步上升，大型房企凭借品牌和规模优势在未来中国房地产市场的地

位和话语权将愈加显著。 
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免责申明 
 

数据、观点等引用请注明“由易居（中国）·克而瑞研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能

出现与相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参考，

不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

>>>关于克而瑞 

克而瑞，易居（中国）企业集团旗下品牌。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房地产信息及

咨询服务为主营业务。克而瑞拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开发商、供应商、服务

商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业提供房地产信息系统、

信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

 

>>>关于研究中心 

研究中心，易居（中国）旗下品牌克而瑞的专业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续 7 年发布中国房地产企业销售排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、年时间为

线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每月成果出

品超过百份，规模以万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供专业研究资料。 

 


