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☆统计分析
    商品房冰火两重天：开发规模持续下降与销售均价的巨幅飙升

2006年，我区商品房开发建设规模持续下降，商品房销售均价急剧增长。本文利用2006年的相关资料，从商品房的销售均价、施工面积、竣工面积和建筑成本等方面描述了我区商品房销售均价的运行情况和巨幅飙升的原因，并针对相关问题提出发展建议。

☆统计分析

商品房冰火两重天：开发规模持续下降与销售均价的巨幅飙升

―——2006年福田区商品房开发态势分析

2006年,我区商品房开发建设规模持续下降，商品房销售均价急剧增长。全年完成房地产开发投资89.83亿元，比上年下降13.5%；商品房（指新建或一手房，下同）施工面积530.73万平方米，下降20.5%；商品房竣工面积189.61万平方米，下降7.0%；商品房销售均价15484元/平方米，增长61.9%。商品房开发建设规模持续下降，商品房销售均价急剧增长。

一、运行的特点

1、商品房销售均价全面上涨

2006年我区商品房销售均价15484元/平方米，增长61.9%，增速比上年巨增46.8个百分点，2003－2006年年均增速高达24.9%。其中住宅销售均价13830元/平方米，增长60.3%；办公楼销售均价16554元/平方米，增长21.0%；商业营业用房销售均价30668元/平方米，增长49.4%；其他用房销售均价11394元/平方米，增长42.1%（见图1）。

[image: image1.wmf]（%）�

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

住宅

办公楼

商业用房

其他用房

（元/平方米）�

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

销售均价

销售均价增速


图1   2006年商品房销售均价及增长曲线

2、豪华商品房销售均价的涨幅位居榜首

 2006年我区别墅、高档公寓等豪华商品房价格持续上涨，由于开发周期为三年左右，加上受到年中新政“90平方米以下的中小户型要占开发总量的70%”影响，大多数已按政策调整住房供应结构的项目半年内未能达到预售条件，大户型市场供应稀缺，消费者需求增加，带动别墅、高档公寓等豪华商品房销售价格大幅上涨，销售均价高达23145元/平方米，增长101.8%，比普通住宅、办公楼、商业营业用房等销售均价的涨幅分别高出48.3、80.8、52.4个百分点。

3、房价上涨带动租金上涨，房企增加持有型物业首选办公楼

由于我区可开发土地资源严重缺乏以及各级政府宏观调控的影响，开发商获取后续土地的难度增加，随着房价高速上涨，房屋租金也相应水涨船高，引起房地产商的关注，加上REITs不动产投资信托基金产品目前在亚洲的兴起，使国内持有型物业的流动性问题有了更好的解决方法，房地产商的盈利战略方向由开发销售向物业持有转移，特别是随着CBD的不断成熟和商业运营水平的不断提高，我区的办公楼成为房地产开发企业增加持有型物业的首选。全年商品房出租面积30.67万平方米，增长2.9%,其中办公楼出租面积10.55万平方米，增长60.1%，涨幅居同期各类房屋涨幅之冠（见表一）。
表一               商品房出租情况对比

                                                    单位：万平方米、%

	
	合计
	

	
	
	住宅
	
	办公楼
	商业
用房
	其他

	
	
	
	普通住宅
	别墅、

高档公寓
	
	
	

	2005年
	29.81
	0.88
	0.75
	0.13
	6.59
	15.31
	7.03

	2006年
	30.67
	0.39
	0.32
	0.07
	10.55
	14.79
	4.94

	同比增速
	2.9
	-55.7
	-57.3
	-46.2
	60.1
	-3.4
	-29.7


二、住房价格上涨的原因分析

1、民间资金向房地产市场快速聚集

2006年我区地区生产总值、在岗职工年平均工资、居民家庭年人均可支配收入同比增长14.2%、10.3%和10.7%，居民手中的财富不断累积，居民的购买能力和消费欲望不断上涨，部分消费者将原有的住宅卖旧换新、卖小换大，部分年轻适龄的市民也加入首次购房的行列，部分民间资本把商品房当作保值增值的投资品种， 商品房供求产生巨大的缺口，为本轮价格上涨积蓄了巨大的能量，推动房价上涨。

2、商品房未来供给减少的迹象明显

我区土地供应枯竭，新建商品房锐减，商品房供给量下降是必然趋势。2003-2006年商品房施工面积、新开工面积和竣工面积年均下降分别为13.2%、32.1%和11.8%（见表二）。由于商品房的建设周期一般是三年，新开工量是未来供给的先行指标，新开工面积的大幅度下降，必然造成未来二年的施工面积锐减，导致未来预期供给的减少；竣工量是最终的实际市场交房供给量，竣工面积下降，市场房源供给必然减少，市场供需矛盾加剧，导致房价上涨。

　　　表二        商品房施工、新开工和竣工变化情况

单位：万平方米、%
	
	2003年
	2004年
	2005年
	2006年
	年均增速

	施工面积
	812.15
	791.25
	667.26
	530.73
	-13.2

	新开工面积
	220.77
	155.26
	128.29
	68.99
	-32.1

	竣工面积
	275.96
	277.26
	203.91
	189.61
	-11.8


3、商品房建筑成本增加
近几年钢材、水泥、沙石等建材价格涨幅较大，2006年建房及装修材料的消费价格指数为105%,使建筑成本增加；其次，随着《劳动法》在建筑行业的真正落实，各类社会保险的负担加大了人工成本，也加大了房屋的开发成本;第三，随着社会的进步和经济的发展，人们住房要求住宅结构合理、内在质量优良、外观新颖别致、配套设施齐全，开发商在设计、施工、环境配套上采用新材料、新设备、新工艺，加大配套设施建设，以特色来形成卖点，而该类支出也必须由业主所购的房屋面积分摊；第四，节能住宅的推广和强制实施，房屋的外部环境、设施和隐形的先进配置，无疑又提高了房屋自身的建造成本。
三、应对展望及建议

　未来商品房价格走势既取决于市场供求的变化，又取决于宏观调控政策的组合状况及政策强度。我区房地产交易市场正处在一个高速发展时期，当前的市场发展状况是政策取向及当前价格已处在一个比较高的位置，预测 2007年新建商品房平均交易价格将继续上扬，但增幅将趋缓。建议：

1、加快发展安居房、廉租房的建设，逐步推进配租制度，完善政府的住房供应体系。对廉租房的申请实施严格的准入制度，保证低收入家庭的住房需求；加快推出安居房，并实行更为严格的审查制度，缓冲供求矛盾。 

2、完善拆迁和城中村改造的政策，规范各方行为，降低土地出让金、拆迁费用等土地开发成本，清理各种没有法律依据的房地产收费，严格控制建安成本，理顺房地产开发成本构成，完善工程建设定额体系，充分利用市场手段合理降低商品房价格。 
3、适度发挥政府“有形的手”的调控功能，出手干预商品房销售价格。在这方面南京市政府已作了有益的尝试并收到了良好的效果。
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图表2

		住宅		60

		办公楼		20.977998898

		商业用房		49.3658821203

		其他用房		42.0667505339



销售均价

销售均价增速

（元/平方米）

（%）

13803.38

16554.46

30668.49

11394.62



原始

		单位：万元、平方米

				合计		上期数		同比

										住宅		上期数		同比		普通
住宅		上期数		同比		别墅、
高档公寓		上期数		同比		办公楼		上期数		同比		商业
用房		上期数		同比		其他		上期数		同比

		房屋施工面积		5307291		6672588				2472495		3810693				1259534		3266285				694511		544408				1258673		1192276				772861		751604				803262		918015

		其中：新开工面积		689949		2082920				397919		1184159				188780		1052419				96980		131740				109406		343057				105650		286091				76974		269613

		房屋销售面积		1222206		2598108				775813		2200349				373125		1702550				155494		497798				318446		199701				77159		123616				50788		74442

		房屋销售金额		1892560		2485039				1070884		1898250				446702		1327444				359885		570806				527170		273268				236635		253814				57871		59707

		平均售价		15485		9564.8				138303		8627.04				11972		7796.8				23145		11466.62				16554		13683.86				30668		20532.46				11395		8020.61

		住宅销售套数		10022		0				10022		0				7245		0				663						0		0				0		0

		外销面积		970359		0				539012		0				396974		0				223246						230726		0				771204		0				71598

		房屋竣工面积		1896140		2039107				1070816		1566597				582467		1362399				213956		204198				247276		40880				319977		173716				258071		257914

		房屋竣工价值		741126		695949				389006		542960				202220		476492				86651		66468				119808		15358				163054		65667				69258		71964

		住宅竣工套数		13492		20520				13492		20520				8876		19144				2292		1376				0		0				0		0				0		0

		出租房屋面积		306745		298071				3914		8817				1974		7517				1218		1300				105500		65904				147886		153064				49445		70286

		空置面积		570185		564155				122563		179509				42739		174086				62596		5424				154980		68254				180189		195338				112453		121054

		空置3年以下		243832		332346				60773		72164				19483		68063				39278		4101				22937		39074				64747		117753				95375		103355

		空置3年以上		121356		106050				25797		16706				20342		15383				2841		1323				8178		12624				73688		76385				13693		335

		单位：万元

				2006年年鉴		上期数

		一、房地产开发投资总额		901094		1041291

		其中：商品房建设投资额		779665		759153

		土地开发投资额		14531		102131

		配套工程投资		24075		8526

		1、建筑工程		590452		595037

		2、安装工程		115530		167219

		3、设备工器具购置		30939		32521

		4、其他费用		164173		246514

		其中：土地购置费		82823		171481

		1、住宅		411751		448097

		其中：90平米一下住宅		184390		398868

		别墅、高档公寓		167009		49229

		2、办公楼		233440		232541

		3、商业营业用房		134595		128458

		4、其他		121308		232195

		二、新增固定资产		763365		1186916

		三、本年资金来源		2044053		1985625

		1、国内贷款		670209		376763

		2、利用外资		2900		850

		3、自筹资金		323819		462155

		4、其他资金		726411		1145857

		其中：定金及预收款				462232

		个人按揭贷款				185139





修改1

		2006年房地产年报数据

		单位：万元

				2006年年鉴		上期数		同比

		一、房地产开发投资总额		901094		1041291		-13.5

		其中：商品房建设投资额		779665		759153		2.7

		土地开发投资额		14531		102131		-85.8

		配套工程投资		24075		8526		182.4

		1、建筑工程		590452		595037		-0.8

		2、安装工程		115530		167219		-30.9

		3、设备工器具购置		30939		32521		-4.9

		4、其他费用		164173		246514		-33.4

		其中：土地购置费		82823		171481		-51.7

		1、住宅		411751		448097		-8.1

		其中：90平米一下住宅		184390		398868		-53.8

		别墅、高档公寓		167009		49229		239.2

		2、办公楼		233440		232541		0.4

		3、商业营业用房		134595		128458		4.8

		4、其他		121308		232195		-47.8

		二、新增固定资产		763365		1186916		-35.7

		三、本年资金来源		2044053		1985625		2.9

		1、国内贷款		670209		376763		77.9

		2、利用外资		2900		850		241.2

		3、自筹资金		323819		462155		-29.9

		4、其他资金		726411		1145857		-36.6

		其中：定金及预收款				462232		-100.0

		个人按揭贷款				185139		-100.0





修改2

		2006年房地产年报数据

		单位：万元、平方米

				合计		上期数		同比

										住宅		上期数		同比		普通
住宅		上期数		同比		普通住宅占住宅的比例		上年		别墅、
高档公寓		上期数		同比		办公楼		上期数		同比		商业
用房		上期数		同比		其他		上期数		同比

		房屋施工面积		5307291		6672588		-20.5		2472495		3810693		-35.1		1259534		3266285		-61.4		50.9		85.7		694511		544408		27.6		1258673		1192276		5.6		772861		751604		2.8		803262		918015		-12.5

		其中：新开工面积		689949		2082920		-66.9		397919		1184159		-66.4		188780		1052419		-82.1		47.4		88.9		96980		131740		-26.4		109406		343057		-68.1		105650		286091		-63.1		76974		269613		-71.5

		房屋销售面积		1222206		2598108		-53.0		775813		2200349		-64.7		373125		1702550		-78.1		48.1		77.4		155494		497798		-68.8		318446		199701		59.5		77159		123616		-37.6		50788		74442		-31.8

		房屋销售金额		1892560		2485039		-23.8		1070884		1898250		-43.6		446702		1327444		-66.3		41.7		69.9		359885		570806		-37.0		527170		273268		92.9		236635		253814		-6.8		57871		59707		-3.1

		平均售价		15484.79		9564.80				13803.38		8627.04				11971.91		7796.80				86.7		90.4		23144.62		11466.62				16554.46		13683.86		21.0		30668.49		20532.46		49.4		11394.62		8020.61		42.1

		住宅销售套数		10022		0				10022		0				7245		0				72.3				663						0		0				0		0

		外销面积		970359		0				539012		0				396974		0				73.6				223246						230726		0				771204		0				71598

		房屋竣工面积		1896140		2039107		-7.0		1070816		1566597		-31.6		582467		1362399		-57.2		54.4		87.0		213956		204198		4.8		247276		40880		504.9		319977		173716		84.2		258071		257914		0.1

		房屋竣工价值		741126		695949		6.5		389006		542960		-28.4		202220		476492		-57.6		52.0		87.8		86651		66468		30.4		119808		15358		680.1		163054		65667		148.3		69258		71964		-3.8

		竣工平均价值		3908.60		3413.01				3632.80		3465.86				3471.78		3497.45				95.6		100.9		4049.94		3255.08				4845.11		3756.85				5095.80		3780.14				2683.68		2790.23

		住宅竣工套数		13492		20520		-34.2		13492		20520		-34.2		8876		19144		-53.6		65.8		93.3		2292		1376		66.6		0		0				0		0				0		0

		出租房屋面积		306745		298071		2.9		3914		8817		-55.6		1974		7517		-73.7		50.4		85.3		1218		1300		-6.3		105500		65904		60.1		147886		153064		-3.4		49445		70286		-29.7

		空置面积		570185		564155		1.1		122563		179509		-31.7		42739		174086		-75.4		34.9		97.0		62596		5424		1054.1		154980		68254		127.1		180189		195338		-7.8		112453		121054		-7.1

		空置3年以下		243832		332346		-26.6		60773		72164		-15.8		19483		68063		-71.4		32.1		94.3		39278		4101		857.8		22937		39074		-41.3		64747		117753		-45.0		95375		103355		-7.7

		空置3年以上		121356		106050		14.4		25797		16706		54.4		20342		15383		32.2		78.9		92.1		2841		1323		114.7		8178		12624		-35.2		73688		76385		-3.5		13693		335		3987.5





表

		房地产开发投资额、销售情况表

		表1

		指   标		单 位		2003年		2004年		2005年		2006年

		房地产开发投资额		亿元		118.93		115.66		104.13		90.11

		投资额环比		%		--		-2.7		-10		-13.5

		房屋销售金额		亿元		219.57		230.24		248.5		189.26

		房屋销售面积		万平方米		276.46		276.94		259.81		122.22

		销售均价		元/平方米		7942.26		8313.42		9564.8		15484.79

		销售均价环比		%		--		4.7		15.1		61.9

		按用途分平均售价数据表

		表2                                      单位：元/平方米、%

		年度		合计

						住宅						办公楼		商业用房		其他

								普通住宅		别墅、高档公寓

		2003		7942.26		7823.53		--		--		8772.41		13364.73		2846.64

		2004		8313.42		7710		--		--		12393.97		18320.98		7213.58

		2005		9564.8		8627.04		7796.8		11466.62		13683.86		20532.46		8020.61

		2006		15484.79		13803.38		11971.97		23144.62		16554.46		30668.49		11394.62

		年均增速		24.9		20.8		--		--		23.6		31.9		58.8





图1

		按用途分平均售价数据表

		表2                                                        单位：元/平方米、%

		年度		住宅		办公楼		商业用房		其他用房

		2006		13803.38		16554.46		30668.49		11394.62

		上年同比		60.0		21.0		49.4		42.1
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销售均价

销售均价增速



完成投资及增长速度

		完成开发投资增长数据表

		表1								单位：亿元、元/平方米、%

		地区		指标		固定资产投资		房地产开发投资		房地产投资占固定资产比重		房地产平均售价格

		深圳		2005年全年

				2006年全年

				同比增长

		福田		2005年全年		205.01		104.13		50.8		9564.8

				2006年全年		180.38		90.11		50.0		15484.79

				同比增长		-12		-13.5		0.8个百分点		61.9

				按用途房地产开发销售情况表

		表2				单位：亿元、%

				合计

						住宅						办公楼		商业用房		其他

								普通住宅		别墅、高档公寓

		2005年		9564.8		8627.04		7796.8		11466.6		13683.9		20532.5		8020.61

		2006年		15485		138303		11972		23145		16554		30668		11395

		同比增长		61.9		1503.1		53.6		101.8		21		49.4		42.1





Sheet2

				合计

						住宅		普通
住宅		别墅、
高档公寓		办公楼		商业
用房		其他

		2005年

		2006年		15485		138303		11972		23145		16554		30668		11395

		年度		固定资产投资		房地产开发投资		房地产投资占固定资产比重		房地产平均售价格

		2003		255.51		118.93		46.5		7942.26

		2004		258.49		115.66		44.7		8313.42

		2005		205.01		104.13		50.8		9564.8

		2006		180.38		90.11		50		15484.79

		同比增速				13.5				61.9

		完成开发投资、销售均价及增速表

		表1                                单位：亿元、元/平方米、%

		年度		固定资产投资		房地产开发投资		房地产投资占固定资产比重		房地产平均售价格

		2005		205.01		104.13		50.8		9564.8

		2006		180.38		90.11		50		15484.79

		同比增速		-12		-13.5		-1.6		61.9





销售均价

		按用途分平均售价数据表

		表2                                                        单位：元/平方米、%

		年度		合计

						住宅						办公楼		商业用房		其他

								普通住宅		别墅、高档公寓

		2003		7942.26		7823.53		--		--		8772.41		13364.73		2846.64

		2004		8313.42		7710		--		--		12393.97		18320.98		7213.58

		2005		9564.8		8627.04		7796.8		11466.62		13683.86		20532.46		8020.61

		2006		15484.79		13803.38		11971.97		23144.62		16554.46		30668.49		11394.62

		2006除以2003		1.95		1.76						1.89		2.29		4.00

		年均增速		24.9		20.8						23.6		31.9		58.8

		上年同比		61.9		60.0		53.5		101.8		21.0		49.4		42.1

		房地产开发投资额、销售情况表

		年度		单位		2003		2004		2005		2006

		房地产开发投资额		亿元		118.93		115.66		104.13		90.11

		房屋销售金额		亿元		219.57		230.24		248.5		189.26

		房屋销售面积		万平方米		276.46		276.94		259.81		122.22

		销售均价		元/平方米		7942.26		8313.42		9564.8		15484.79

		销售均价增速		%		--		4.7		15.1		61.9

				销售均价按季度分

		累积		一		二		三		四

		投资额		20.11		41.38		59.64		90.11

		销售额		51.75		94.54		133.44		189.26

		销售面积		39.57		65.5		89.67		122.22

		销售均价		13078.09		14433.59		14881.23		15484.79

		增长速度				10.4		3.1		4.1

		当季		一		二		三		四

		投资额		20.11		21.27		18.26		30.47

		销售额		51.75		42.79		38.9		55.82

		销售面积		39.57		25.93		24.17		32.55

		销售均价		13078.09		16502.12		16094.33		17149

		增长速度				26.2		-2.5		6.6
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