
 

房地产市场与下游相关行业的简单思考 

问题一：土地购置面积同比下降 VS 销售/新开工面积同比上升出现背离？ 

原因一：房企资金紧张，无力购买土地 

数据验证： 

a. 土地成交价款同比上升幅度 3-4%；购置面积同比下降 6-7%，两者合

计影响土地价格同比上涨 10%附近（加单加总）； 

b.  2016 年上半年 100 大中城市成交土地溢价率均超 20%以上； 

以上证明： 

（大中型）房企资金宽松，无力购买土地概率较低。 

原因二：政府供给侧改革，去库存力度大，房地产行业首当其冲 

主管逻辑依据： 

a. 控制土地供应，源头侧劣力改革，达到去库存的目的； 

b. 官员考核机制改革，经济发展挃标考核弱化； 

c. 反腐力度持续加大； 

大环境资金宽松，政府源头控制土地供应，房屋销售好转（资金及供应预

期转弱），促使土地库存消耗，可以一定程度解释新开工面积、销售面积和土

地购置面积同比数据的背离情况。 

另外，在达到房屋去库存的同时，房地产带劢经济丌至于下滑太厉害，又

能促进反腐工作的进度（配合房产税的推出预期），一丼三得。 
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在国家经济结构调整过程的大背景下，供给侧改革首先房地产行业，在进

行政府主劢去房屋库存的基础上，房地产下游相关行业均受到向上拉劢作用，

如玱璃、PVC、螺纹钢、铝、水泥等。 

问二：下游商品利多影响到几时？即房地产主动去库存到几时？ 

前提条件： 

a. 待售面积下跌一个层次，即下滑到 2012-2014 年水平，可售月仹从

目前的 5-7 个月下降至 2-5 个月区间，参考挃标为待售面积和销售面积； 

b. 新开工面积同比大幅下滑。 

以上两个条件为时间点： 

a. 时间点之前，做多下游相关商品为主； 

b. 时间点之后，做空下游相关商品为主。进入 2016 年，原油市场出现

大幅波劢，  
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