
 

 

Charter Keck Cramer2016 年下半年墨尔本市

区房市现状报告 (SOM)现已出版。  

视界对 年至今的需求、供应及

市场均衡指标进行分析总结，对墨尔

本市区公寓市场上许多被广为接受的

旧观念提出了质疑。

年没有发生供过于求的情况

近几年，许多经济学家和分析师都预测在 2016

年，墨尔本市区的公寓市场将面临供过于求的

情况，并将对销售和出租市场造成重大影响。

事实上有很多专家曾分析此情况将在 2014 或

2015 年就会出现。  

然而 Charter 自始至终都认为此预测是错误

的，它忽视了市场的复杂性。 

此外，许多指标都忽视了市场的需求，从而得

出了供过于求的错误结论。  

在 Charter 之前的房市现状报告中就曾强调，

Charter 的各个指标表明在 2016 年，市场上关

于供过于求的恐慌并没有成为事实。 

相信，由于在 年，开发

商和融资人大规模减缓新楼盘的发

布，延迟了新项目的动工，墨尔本市

区的公寓市场中供过于求的风险正在

日渐降低。

 

关于需求

在 2016 年，从首次销售的情况分析，购房者

的需求的确有所降低，但是这个数据从历史上

看来依然处于较高的位置。从租赁市场的情况

来看，整个市场的租金上涨，空置率降低，出

租需求明显超出预期。  

Charter 之前的房市现状报告对此作出了正确的

预测，即 2016 年购房者市场将略有缩水，但是

仍将保持在历史平均水准之上。 

观察到，新项目的发布和首

次销售量不停地相互作用，进而促进

市场的标准化。

关于供给

正如 Charter 所预计的一样，2016 年新楼盘的

发布有所减缓， 新项目开工开始回稳，而在

2016 年间完工的公寓数量达到历史最高点。. 

在 之前的房市现状报告中，

我们始终强调市场有自我调节的功

能，从而避免整个市场陷入供过于求

的处境。这个调节功能同时也降低了

短期能发生供过于求情况的风险。

关于市场

Charter 的研究证实了目前墨尔本市区公寓存

量（未售出的公寓数量）处于高峰阶段。然而

此存量中的绝大部分楼盘（86%）都处于宣传

期而并未进入施工阶段。 
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*出售率 = 已售出公寓数 / 公寓总数  

 

购买者需求

减缓
历史第四高位

租赁需求

稳定
（租金上涨，空置率下降）

开工项目

正常化
历史第二高位

完工项目

高峰
历史最高值

预计净首次销售量和净新发布公寓量 墨尔本市区 年 月  

Source: Charter Keck Cramer 

*CCR = CBD Grid, CBD North, City North, Docklands, Southbank, St Kilda Road and Fishermans Bend. 
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新公寓发布

减速
历史第四高位

预售公寓量

高
高于长期历史平均值
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部分处于宣传期的项目可能将因未达
到规定的预售额而无法得到建设融
资，或其开工期将推迟。且很可能在
未来的 个月中，之前市场对
和 年市场供求的预测将会得到
修正。

各种数据都说明市场正在渐渐成熟、
标准化并可成功的进行自我调节，而
并不会发生供过于求的情况。

展望

墨尔本市区的公寓市场在 年面
对种种不利因素，逆流而上，显示了
其强大的恢复力。在 年，我们预
测该市场将继续发展成熟，自我调
整，战胜可能会发生的供过于求的情
况。 

在未来的 12 个月中，开发商将对新楼盘的发布

进行限制，新项目的开工将有所延迟。从海外

形势来看，购买者的需求可能会进一步降低；

而从人口增长的速度来看，租赁需求将继续保

持强劲。  

楼盘的开工率将受到融资条件和贷款要求的限

制而进一步降低；完工的楼盘数虽然会保持在

高点，但 2016 年的高峰周期也即将结束。  

之前的预测是否准确

在之前的市场高峰期，Charter 已经多次在其他

分析员声称市场即将崩溃时提出了不同的观

点。  

不断地证明墨尔本公寓市场
的合理性，并对公寓市场在整个房产
市场的独特地位有着独到的见解。

墨尔本公寓市场——事实及误区 

2003 年 9 月 

市区公寓——展望明天 

2004 年 5 月 

 

房市现状报告

墨尔本市区 年下半年

更多墨尔本市区公寓市场的关键研究结果和细

节请参看 Charter 的房产现状报告。 
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 Charter 视界由 Charter Keck Cramer 编写。以上信息无法为相关的投资决定提供充分的依据。本文仅提供 Charter 的言论和观点，以供参
阅。以上言论和观点可能随时会在未告知您的情况下发生变化。您在阅读本文后所采取的任何行动，其后果由您自己承担。如果你需要具体的
建议或信息，请联系全国行政总监 Robert Papaleo 先生。 信息的 
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预计售出公寓数在发展过程中所占比- 墨尔本市区 (2016 年 12 月) 

来源：Charter Keck Cramer. 

*活跃项目 = 已宣传并在工程期的项目。  

 


