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市场成交量跌价升  库存去化周期加长 

市场走势 
内容摘要： 

 宏观经济：2017 年，全国房地产开发投资109799亿元，比上年名义增长

7.0%，增速比1-11月份回落0.5个百分点。其中，住宅投资75148亿元，增

长9.4%，增速回落0.3个百分点。住宅投资占房地产开发投资的比重为

68.4%。 

2017 年，房地产开发企业房屋施工面积781484万平方米，比上年增长

3.0%，增速比1-11月份回落0.1个百分点。其中，住宅施工面积536444万

平方米，增长2.9%。房屋新开工面积178654万平方米，增长7.0%，增速提

高0.1个百分点。其中，住宅新开工面积128098万平方米，增长10.5%。房

屋竣工面积101486万平方米，下降4.4%，降幅扩大3.4个百分点。其中，

住宅竣工面积71815万平方米，下降7.0%。 

2017年，房地产开发企业土地购置面积25508万平方米，比上年增长15.8%，

增速比1-11月份回落0.5个百分点；土地成交价款13643亿元，增长49.4%，

增速提高2.4个百分点。 

 中央政策：1 月25 日，国土部：沈阳、南京、杭州等11 城集体建设用地

建设租赁住房试点方案获批。 

 地方政策：1月 1 日，《南昌市建设用地使用权转让管理办法（试行）》近

日出台,对划拨建设用地使用权转让、出让建设用地使用权转让、作价出

资（入股）、授权经营建设用地使用权转让作了明确规定。 

 市场运行：供应方面，住宅供应量环比下降七成，同比下降 65%；成交方

面，本月住宅成交套数环比下降近四成，同比下降 35%，成交区域主要集

中在红谷滩新区、经开区，其成交量分别占总成交量的 51%、16%；据相

关监测数据了解，2018 年 2月份南昌市预计将有 13个项目开盘或加推，

其中，纯新盘项目 6 个，主要集中在南昌县、高新

区、湾里区等。库存方面，12 月份全市住宅库存面

积去化时间环比上升 9%，其库存量仍集中在红谷滩

新区、经开区、湾里区，分别占全市总库存量的 25%、

21%、18%。 
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一级市场：2018 年 1 月，南昌市共有 11 宗国有建设用地进行了公开拍卖，11 宗成交，总成交面积 45.31 万平方

米，环比下降 28%。 

二级市场：2018 年 1 月，南昌市市区商品住宅成交 3330 套，环比下降 37%；成交面积 37.41 万平米，环比下降

41%；成交均价 10213 元/平米，环比上升 6%。非住宅成交 1586 套，合计 14.14 平米，环比下降 68%。 

2018 年 1 月，南昌市市区写字楼成交 928 套，环比下降 56%；成交面积 6.64 万平米，环比下降 56%；

成交均价 9843 元/平米，环比下降 4%。 

三级市场：2018 年 1 月，南昌二手房住宅成交面积为 0 万平米，共 0 套。（注：二手房系统升级暂时无成交）。 

总的来讲：供应方面，住宅供应量环比下降七成，同比下降 65%；成交方面，本月住宅成交套数环比下降近四成，

同比下降 35%，成交区域主要集中在红谷滩新区、经开区，其成交量分别占总成交量的 51%、16%；

据相关监测数据了解，2018 年 2 月份南昌市预计将有 13 个项目开盘或加推，其中，纯新盘项目 6 个，

主要集中在南昌县、高新区、湾里区等。库存方面，12 月份全市住宅库存面积去化时间环比上升 9%，

其库存量仍集中在红谷滩新区、经开区、湾里区，分别占全市总库存量的 25%、21%、18%。 

 

1. 宏观经济 

 2017 年，全国房地产开发投资 109799 亿元，比上年名义增长 7.0%，增速比 1-11 月份回落 0.5 个百分点。

其中，住宅投资 75148 亿元，增长 9.4%，增速回落 0.3 个百分点。住宅投资占房地产开发投资的比重为 68.4%。 

 2017 年，东部地区房地产开发投资 58023 亿元，比上年增长 7.2%，增速比 1-11 月份回落 0.2 个百分点；中

部地区投资 23884 亿元，增长 11.6%，增速回落 0.8 个百分点；西部地区投资 23877 亿元，增长 3.5%，增

速回落 0.8 个百分点；东北地区投资 4015 亿元，增长 1.0%，增速回落 0.4 个百分点。 

 2017 年，房地产开发企业房屋施工面积 781484 万平方米，比上年增长 3.0%，增速比 1-11 月份回落 0.1 个

百分点。其中，住宅施工面积 536444 万平方米，增长 2.9%。房屋新开工面积 178654 万平方米，增长 7.0%，

增速提高 0.1 个百分点。其中，住宅新开工面积 128098 万平方米，增长 10.5%。房屋竣工面积 101486 万平

方米，下降 4.4%，降幅扩大 3.4 个百分点。其中，住宅竣工面积 71815 万平方米，下降 7.0%。 

 2017 年，房地产开发企业土地购置面积 25508 万平方米，比上年增长 15.8%，增速比 1-11 月份回落 0.5 个

百分点；土地成交价款 13643 亿元，增长 49.4%，增速提高 2.4 个百分点。 

2. 市场政策 

2.1 中央政府 

 11 月 25 日，从国土资源部了解到，沈阳、南京、杭州等 11 个城市利用集体建设用地建设租赁住房试点实

施方案获得国土部同意。国土部要求，试点地区要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，按照区域协调

发展和乡村振兴的要求，丰富住房用地供应渠道，建立租购并举的住房制度，实现城乡融合发展、人民住有

所居。同时，还要严格落实试点城市人民政府主体责任，统筹推进试点工作，将项目选址、开工建设、运营

等各环节监管落到实处。健全合同履约监管机制，切实维护好村镇集体组织、农民、企业和承租人等相关主

体的合法权益；建立租金监测监管机制，租赁项目要合理确定租金，建立公开透明的租金变动约束机制，支

持长期租赁；鼓励金融机构参与试点建设，依法依规提供金融产品服务。 

2.2 地方政府 

 1 月 1 日，《南昌市建设用地使用权转让管理办法（试行）》近日出台,对划拨建设用地使用权转让、出让建

设用地使用权转让、作价出资（入股）、授权经营建设用地使用权转让作了明确规定。 

 南昌又出新政策了！今后，全市出租房都将进行备案登记，市民可以通过统一的网上租赁平台查询相关房屋

信息。 
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 1 月 15 日，南昌市人民政府办公厅《关于整合优化建设工程防雷许可决定的实施意见》出台，新建改建建筑

物防雷装置竣工验收不合格不得交付使用。 

 

1. 一级市场 

1.1 供应分析 

2018 年 1 月南昌房地产市场土地供应一览表 

宗地号/名称 
交易

方式 
地块位置 

地块面积

(万平米) 
容积率 地块用途 网拍日期 

DAIJ2018001 网拍 湾里 10.17  0.7  商业集贸、接待设施用地 2017-12-27 

DAGG2018001 网拍 经开 3.95  2.0  工业 2017-12-27 

DAGG2018002 网拍 经开 8.06  2.0  工业 2017-12-27 

DAGG2018003 网拍 经开 7.98  2.0  工业 2017-12-27 

DAGG2018004 网拍 经开 6.27  2.0  工业 2017-12-27 

DABJ2018002 网拍 西湖 2.64  1.2  商业、居住、行政办公用地 2017-12-27 

DAEJ2018003 网拍 红谷滩 2.22  1.5  文化设施 2017-12-27 

DACG2018005 网拍 青山湖 0.33  2.0  工业 2017-12-27 

【数据来源：世联数据平台】 

2018 年 1 月南昌市区土地供应共 8 宗，总面积为 41.62 万平米，环比下降 40%。从供应土地类型来看，为 5

宗工业用地，共计 26.59 万平米，占总供应面积的 64%；1 宗商业用地，共计 10.17 万平米，占总供应面积的 24%；

1 宗商住用地，共计 2.64 万平米，占总供应面积的 6%；1 宗其他用地，共计 2.22 万平米，占总供应面积的 5%。 

1.2 成交分析  

2018 年 1 月份南昌房地产市场土地成交一览表·住宅 

交易时间 宗地号/名称 区域 地块用途 
地块面积 

(万平米) 

容积

率 

总成交

价 

（万元） 

楼面地

价（元/

平米） 

竞得人 

2018-1-17 DAFJ2017049 高新 居住 2.80 1.8 14731 2925 
南昌世欧房地产

开发有限公司 

【数据来源：世联数据平台】 

2018 年 1 月份南昌房地产市场土地成交一览表·商住 

交易时间 宗地号/名称 区域 地块用途 
地块面积 

(万平米) 

容积

率 

总成交

价 

（万元） 

楼面地

价（元/

平米） 

竞得人 

2018-1-12 DAGJ2017046 经开 商住 6.31 2.2 59712 4304 
南昌市贸良实业

发展有限公司 
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交易时间 宗地号/名称 区域 地块用途 
地块面积 

(万平米) 

容积

率 

总成交

价 

（万元） 

楼面地

价（元/

平米） 

竞得人 

2018-1-17 DAFJ2017047 高新 
商业、商

务、居住 
4.60 2.12 41549 4259 

江西济博置业有

限公司 

2018-1-17 DAFJ2017048 高新 
商业、商

务、居住 
4.16 2.2 37634 4111 

江西济博置业有

限公司 

2018-1-19 DAFJ2017051 高新 
商业、商

务、居住 
6.66 2.0 27191 2040 

南昌勤悦置业有

限公司 

2018-1-5 DAEJ2017044 红谷滩 商业、商务 3.81 3.5 30900 2314 
江西赣商创新置

业股份有限公司 

2018-1-5 DAIJ2017042 湾里 
商业设施、

商务设施 
1.89 2.0 6185 1635 

南昌城建集团有

限公司 

2018-1-10 DABJ2017045 西湖 商业、商务 2.11 2.5 12940 2454 
江西绿梦置业有

限公司 

2018-1-31 DAIJ2018001 湾里 

商业集贸、

接待设施

用地 

10.17 0.7 9610 1300 
江西省循天文化

投资有限公司 

【数据来源：世联数据平台】 

2018 年 1 月份南昌房地产市场土地成交一览表·其他 

交易时间 宗地号/名称 区域 地块用途 
地块面积 

(万平米) 

容积

率 

总成交

价 

（万元） 

楼面地

价（元/

平米） 

竞得人 

2018-1-12 DACG2017027 青山湖 工业 0.81 2.0 390 241 
江西龙霖实业有

限公司 

2018-1-19 DAFG2017028 高新 工业 1.98 1.5 824 277 
中广核贝谷科技

股份有限公司 

【数据来源：世联数据平台】 

2018 年 1 月，南昌市共有 11 宗国有建设用地进行了公开拍卖，11 宗成交，总成交面积 45.31 万平方

米，环比下降 28%，其中成交 4 宗商住用地，成交面积 21.73 万平米，占成交总面积 48%；4 宗商业用地，

成交面积 17.99 万平米，占成交总面积 40%；1 宗居住用地，成交面积 2.80 万平米，占成交总面积 6%；2

宗工业用地，成交面积 2.79 万平米，占成交总面积 6%。 
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【数据来源：世联数据平台】 

2018 年 1 月份，土地成交面积环比下降近三成，从成交土地性质来看，本月商住用地成交 9 宗，分别

位于高新区、红谷滩新区、湾里区、经开区、西湖区。 

南昌2017年1月-2018年1月土地月度供应成交情况
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【数据来源：世联数据平台】 

2. 二级市场 

2.1 供应分析 

2018 年 1 月，南昌市区新建商品房共计 16 个项目取得预售，其中住宅新增供应 1422 套，环比下降 75%，

供应面积 16.21 万平米，环比下降 73%；非住宅新增供应 1586 套，环比下降 61%，供应面积 14.14 万平米，环

比下降 68%。 
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【数据来源：世联数据平台】 

南昌2018年1月各区住宅批售套数
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南昌2018年1月批售产品类型
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【数据来源：世联数据平台】 

2.2 成交分析 

2018 年 1 月，南昌市市区商品住宅成交 3330 套，环比下降 37%；成交面积 37.41 万平米，环比下降 41%；

成交均价 10213 元/平米，环比上升 6%。非住宅成交 1586 套，合计 14.14 平米，环比下降 68%。 

南昌17.01-18.01住宅批售面积走势
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南昌17.01-18.01住宅成交面积及价格走势
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【数据来源：世联数据平台】 

从区域成交来看，2018 年 1 月份区域成交套数最高的是红谷滩新区，月成交 1711 套，环比下降 26%，成交

套数占全市成交量 51%，成交面积 19.96 万平米，环比下降 32%，成交面积占全市成交面积 53%；主要成交项目

为瑞园，成交 561 套，成交面积 63406.8 平米，成交均价 11577 元/平米；其次为经开区，月成交 522 套，成交

面积 5.37 万平米，主要成交项目为润锦城，成交 105 套，成交面积 10891.6 平米，成交均价 10552 元/平米。 
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【数据来源：世联数据平台】 

2.3 存量分析 
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南昌商品房住宅存量（截止 2017 年 12 月 31 日） 

区域 
存量套数消化时间 存量面积消化时间 

17.01-17.12 月份平均

销售套数（套） 

（套） 

存量消化时间（月） 
17.01-17.12 月份平均销售

面积（万平米） 

（万平米） 

存量消化时间（月） 

全市 3509 7.4  39.29  8.1  

东湖 73  28.1  0.76  31.0  

西湖 408  4.1  4.91  4.7  

青山湖 297  2.7  3.31  2.9  

青云谱 150  6.8  1.54  8.3  

湾里 533  8.8  5.81  9.5  

经开 647  8.5  6.52  9.9  

高新 411  7.5  4.63  8.6  

红谷滩 931  7.1  11.16  7.4  

桑海 61  6.5  0.65  7.1  

英雄 0  0  0  0  

 

截止 12 月 31 日，南昌市住宅可售面积为 316.50 万平米，可售套数为 25851 套，全市一手房住宅按之前 12

个月的平均销售速度 39.29 万平米/月来计算的话，大约需要 8.1 个月的去化期，环比上升 9%。从区域来看，目

前存量套数最大的是红谷滩新区，库存套数 6589 套，如果按前 12 个月平均销售速度 931 套/月计算，大概需要

7.1 个月的去化期。 

2.4 成交 TOP10 

2018 年 1 月南昌房地产市场住宅成交排名 TOP10 楼盘一览表 

排名 项目名称 成交套数（套） 成交面积（平米） 成交均价（元/平米） 

1 瑞园 561 63406.8 11577  

2 恒锦家苑 270 30503.53 5212  

南昌12月份一手房存量面积
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排名 项目名称 成交套数（套） 成交面积（平米） 成交均价（元/平米） 

3 恒锦花苑 265 29163.12 5173  

4 南昌万达城 194 24631.42 12894  

5 龙湾小区 136 14168.82 10265  

6 润锦城 105 10891.6 10552  

7 未来都会花园 102 10024.86 7238  

8 盈石商业广场 77 7736.58 10094  

9 阳光玫瑰园 76 8333.29 10428  

10 江中御墅 69 6941.71 7824  

 

2018 年 1 月南昌房地产市场非住宅成交排名 TOP10 楼盘一览表 

排名 项目名称 成交套数（套） 成交面积（平米） 成交均价（元/平米） 

1 正盛太古港商业城（办公） 184 9342.89 15654  

2 聚仁总部经济园（办公） 101 4197.91 8542  

3 新城吾悦广场（办公） 81 5839.33 6293  

4 明园商业大楼（办公） 75 3460.07 14312  

5 绿地国际博览城（商业） 62 2974.75 11881  

6 世茂新城（商业） 62 6734.96 12644  

7 云中城（办公） 40 8095.78 12971  

8 胜利路地下商城（商业） 35 1372.15 34367  

9 恒天时尚中心（办公） 33 1866.79 9894  

10 蓝湾尚城（办公） 31 1233.63 11006  

⒊ 写字楼市场 

2018 年 1 月，南昌市市区写字楼成交 928 套，环比下降 56%；成交面积 6.64 万平米，环比下降 56%；成交

均价 9843 元/平米，环比下降 4%。 

南昌17.01-18.01写字楼成交面积及价格走势
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⒋ 三级市场 
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南昌二手房成交面积走势
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【数据来源：世联数据平台】 

2018 年 1 月，南昌二手房住宅成交面积为 0 万平米，共 0 套。（注：二手房系统升级暂时无成交数据） 

5. 一、二手房成交比例分析 

2018 年 1 月，南昌房地产市场一、二手房住宅总成交面积为 37.41 万平米，环比下降 41%，其中一、二手房

的成交比例为 0。 

南昌一、二手房月度成交量比较
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 一级市场方面，1 月份南昌市土地供应量、成交量环比均有下降，本月商住用地成交 9 宗，共计 42.52 万平

方米，其成交面积占总成交面积的 94%，主要位于高新区、湾里区、经开区、红谷滩新区、西湖区等。 

 供应方面，住宅供应量环比下降七成，同比下降 65%；成交方面，本月住宅成交套数环比下降近四成，同比

下降 35%，成交区域主要集中在红谷滩新区、经开区，其成交量分别占总成交量的 51%、16%；据相关监测

数据了解，2018 年 2 月份南昌市预计将有 13 个项目开盘或加推，其中，纯新盘项目 6 个，主要集中在南昌

县、高新区、湾里区等。库存方面，12 月份全市住宅库存面积去化时间环比上升 9%，其库存量仍集中在红

谷滩新区、经开区、湾里区，分别占全市总库存量的 25%、21%、18%。 
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世联成立于 1993 年，是国内最早从事房地产专业咨询的服务机构。2007 年，世联整体改制，成立深圳世联地产顾问股份有限公

司。2009 年 8 月 28 日，世联在深圳证券交易所成功挂牌上市，成为首家登陆 A 股的房地产综合服务提供商。 

经 20 年的发展，世联成为全国性的房地产服务提供商，超 15000 名员工，为近 2 万家开发商提供专业的营销代理及顾问咨询服

务，为 600 万个家庭实现置业梦想！2013 年，世联以每天 8.2 亿的成交额，成为境内代理销售额首破 3000 亿的房地产服务商，在 13

个核心城市销售额也已超百亿，并以市场份额 4.5%的绝对优势领跑地产服务行业。 

2014 年，世联正式更名为“深圳世联行地产顾问股份有限公司”，简称“世联行”。世联行基于客户价值，坚持轻资产服务品牌的

固有形式，不断强化持续推动中国房地产市场发展的服务力量，将公司单一互相分割的业务打造成多种业务交叉融合的一站式服务平台,

建立基于大数据和移动互联网的置业者服务系统、世联信贷互联网金融平台，打造集顾问、金融、物管等多项业务为一体的服务平台。

为客户提供一站式、平台化、交叉交互式的轻资产房地产服务（包括顾问、资产管理、销售、金融、估价等服务）！ 
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电话：0755-2216 2800  
传真：0755-2216 2900  
邮编：518001 
 
深圳市世联行房产地经纪有限公司  
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佛山世联房地产顾问有限公司 
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光大国际贸易中心 12 楼 1202 室 
电话：0756-332 0500    
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邮编：519015  
 
长沙世联兴业房地产顾问有限公司  
长沙芙蓉中路二段 80 号 
顺天国际财富大厦 3605 号 
电话：0731-8823 2555    
传真：0731-8823 0909  
邮编：410005 
 
昆明世联卓群房地产经纪有限公司 
云南省昆明市五华区三市街 
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电话：0871-3626539 
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东莞市南城区元美路 
华凯广场 A 座 908-916 单元    
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传真：0769-2280 6611 
邮编：523071 
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电话：0791-853 0818 
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福建省厦门市思明区莲岳路 1 号 
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电话：0592-812 5288    
传真：0592-812 5280  
邮编：361012  
 
福州世联房地产顾问有限公司 
福州市五四路 158 号 
环球广场 A 区 19 楼 04-05 单元 
电话：0591-8850 5533   
传真：0591-8850 5511 
邮编：350001 
 
贵阳世联房地产顾问有限公司  
贵阳市南明区新华路 
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电话：0311-6779 6050 
传真：0311-6779 6957 
邮编：050000 
 
西安世联投资咨询有限公司  
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邮编：400015 
 
四川嘉联兴业地产顾问有限公司 
成都市人民南路四段 27 号 
商鼎国际 1 栋 B 座 17 楼 
电话：028-8602 6666 
传真：028-8602 6666-616 
邮编：610041 
 
山东世联怡高物业顾问有限公司 
济南市历下区经十路 9777 号 
国奥城 2 号写字楼 17 层 
电话：0531-6657 6018 
传真：0531-6657 6018 
邮编：250013 
 
青岛雅园物业管理有限公司 
青岛市市南区南京路 8 号  
府都大厦 10 楼 
电话：0532-8576 7693 
传真：0532-8576 6751 
邮编：266071 
 
深圳市盛泽融资担保有限责任公司 
深圳市福田区福华一路 
免税商务大厦四楼 
电话：0755-8276 3688 
传真：0755-8276 3412 
邮编：518048 
 
深圳盛泽按揭代理有限公司 
深圳市福田区福华一路 
免税商务大厦四楼 
电话：0755-8276 3688 
传真：0755-8276 3412 
邮编：518048 
 
深圳市世联小额贷款有限公司 
深圳市福田区福华一路 
免税商务大厦四楼 
电话：0755-8276 3688 
传真：0755-8276 3412 
邮编：518048 
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本报告仅作提供资料之用，属于非盈利性的市场信息交流行为。如需引用，请增加“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，最终以政府部门权威数据为准”的提示。 
本公司力求报告内容准确完整，但不对因使用本报告而产生的任何后果承担法律责任。本报告的版权归深圳世联地产顾问股份有限公司所有，
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