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合富辉煌：缺货效应由市区传导至外围，供不应求将主导黄金月市场 

 

 

 2016 年“缺货”深刻影响广州商品住宅市场变化：“缺货效应”由市区向外围区域传递，

是本年广州楼市的最显著特征。 

一边是强劲的购买力与旺盛的置业需求；另一边是支撑楼市成交的多个外围主力板块

“缺货”。合富辉煌认为，“供不应求”将主导广州黄金月（9 月 1 日至 10 月 7 日）市场，

广州楼市继续向上将是大概率事件。 

 

广州今年楼市整体供不应求，供求缺口 280 万㎡ 

2016 年以来广州楼市成交保持高热度，3-8 月全市商品住宅成交量连续 6 个月保持每月

110 万㎡左右的高位水平。1-8 月，广州商品住宅累计成交 870 万㎡，同比增长 30%；同期

全市商品住宅新增供应面积仅 590 万㎡，供需缺口达 280 万㎡。 

全市商品住宅库存持续下降，存量面积由今年初的 1405 万㎡降至 9 月初的 1197 万㎡，

消化周期由今年初的 15 个月缩短至当前的 10 个月。缺货行情支撑全市均价稳步上行，8 月

全市均价为 17600 元/㎡，同比涨幅为 15%。 

 

“缺货效应”由市区向外围区域传递，是 2016 年广州楼市最显著特征 

中心五区货量稀缺，2016 年 1-8 月商品住宅新增供应和成交面积分别为 11 万㎡和 28

万㎡，供应与成交的比例大体为 1：3。其中，越秀、海珠、白云三个行政区仅有零星新增供

应、缺货程度高；荔湾、天河得益于近年由政府主导的集中土地出让，新货补给较多；广钢

新城、奥体板块成为目前中心城区的主力供求区域。 

广州外围六个行政区年内商品住宅成交均超过新增供应三成以上。其中，黄埔、增城受

益于区域内强劲的购买需求，库存大幅下降、当前消化周期仅为 6 个月左右；南沙消化周期

亦仅有 10 个月左右。全市多个支撑区域楼市成交的外围板块（包括番禺的广州新城；黄埔

的长岭居、科学城东、知识城；增城的新塘中心、教育城等多个板块），消化周期均在 6 个

月以下，呈现明显的“供不应求”特征。 



                                             合富辉煌 2016 年“黄金月”市场预测 

 

 

 

除上述区域外，番禺的华南板块和市桥板块，100 ㎡以下面积段户型产品呈现明显的“货

量不足”特征。这两个板块 100 ㎡以下户型存量面积仅占总存量的 26%，且高度集中在祈福

新邨等个盘。这意味着刚需买家在区域内的选择面将非常有限，“合心水”的刚需产品“一

货难求”。 

 

“缺货效应”叠加“地王效应”，是近段时间以来部分区域快速涨价的主要推手 

在市场货源紧张的前提下，8 月份两宗土地成交（荔湾、黄埔分别诞生全市单价地王及

区域单价地王）对包括中心城区荔湾广钢新城、天河奥体；外围黄埔及增城等区域楼市成交

量、价起刺激作用，部分优质项目开售价格及去化率均有明显提升。 

合富辉煌认为，“地王效应”的发酵更多的是建立在区域“供不应求”的基础之上，预

计后续时间政府将通过调整供地策略以稳定市场预期。因而，广州楼市在进入“黄金月”乃

至四季度之后，“供求关系”将主导未来市场变化。 

 

合富辉煌预计“黄金月”广州全市可售新货约 4.5 万套，重点区域“供不应求” 

●可售新货分布：中心区、外围区域占比“2：8” 

合富辉煌预计，“黄金月”期间全市约有 4.5 万套可售新货，其中，中心区的占比将低

于两成（18%）；外围区域仍是供货重心，占八成货量（82%）。从货量的具体分布来看，中

心五区可售新货最多为广钢新城所在的荔湾区，外围区域可售新货多数集中在东部的黄埔、

增城两区；花都区供应则是万达文旅城占“大头”（单个项目可售新货达 2000 套）。 
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●老城区热点看“广钢”：中心城区货量最集中的广钢新城迎绝佳机会 

黄金月中心区可售新货约 8200 套，其中广钢板块新货量达 3000 套。广州传统老城区

（指越秀、海珠、原荔湾）仅有星汇海珠湾一个项目的货量超过 200 套，此外仅有荣延府、

中源御品两个新项目少量供货。广钢新城是距离传统老城区最近且货量最充足的货源地，预

计将承接大量来自中心城区的置业需求。老城区看“广钢”，广钢新城无疑将成为“黄金月”

期间一大市场热点。 
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●外围主力板块继续“供不应求”：黄埔、增城虽有较多新货补充，但亦难满足市场胃口 

 

外围区域主力板块预计进入黄金月后仍将继续缺货。 

新货补给少，总量不足的区域：科学城东（黄埔）、知识城（黄埔）、广州新城（番禺）

以及明珠湾区（南沙）预计新货补给较少，尤其位置较好的热销盘货量稀缺，继续呈现明显

的“缺货”特征。 

 

 

新货虽多、但预计供不应求的区域：长岭居（黄埔）、新塘中心（增城）、教育城（增城）

以及南沙中心（南沙）板块，预计“黄金月”期间将有较多新货补给。这几个板块的可售新

货量均在 3000 套以上，但货量较多集中在非品牌项目。当前这些区域的品牌指标楼盘“炙

手可热”，去货速度惊人，热销盘推货单日销售量两三百套已成常态。在当前市场环境之下，

品牌项目新货预计一经推出将遭遇“争抢”， 即使是实地常春藤、碧桂园凤凰城等可售新货

预计超过 400 套的项目，亦将难以满足市场的需求。 
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缺中小户型、结构性缺货的区域：华南板块（番禺）、市桥板块（番禺）预计将延续“结

构性缺货”特征。预计“黄金月”期间中小户型补给仍主要集中在祈福新邨单盘。而可售新

货较多的东湖洲花园、海怡半岛等项目则以大户型产品供应为主。 

 

——综上所述，一边是强劲的购买力与旺盛的置业需求，另一边是 “缺货效应”已由

市区传导至外围，多个外围主力板块货量不足。无疑，2016 年“黄金月”期间广州楼市继

续向上会是大概率事件。 

 

 

数据说明： 

1） 本研究报告数据来源于合富辉煌监测数据。 

2） 存量去化周期计算近半年月均成交量。 

3） 可售新货包括：①已取得预售证但未推出市场的货量；②依据实际施工进度，预判黄

金月(9 月 1 日至 10 月 7 日)期间具备取得预售证条件的货量。可售新货的统计覆盖

所有具备推货可能的货量，因而数据有可能较实际推售货量偏大。 
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