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商品房供给萎缩  房价持续攀升
—2007年福田区商品房开发态势分析

近年来，商品住宅建设和供应状况发生了重大变化，住房消费成为居民消费的一大热点。随着需求的增加，房地产价格不断攀升，投资和炒楼行为较大地影响了房地产市场。国家为抑制房地产过热先后采取一系列政策措施，促进了房地产业稳定健康发展。
一、运行的特点

2007年我区全年完成房地产开发投资54.35亿元，比上年下降39.7%；新建商品房施工面积397.80万平方米，下降25.0%；商品房竣工面积110.75万平方米，下降41.6%。商品房开发建设规模持续下降。

新建商品房投资、施工及销售均价情况表
	
	计量单位
	2007年
	2006年
	增速（%）

	投资总额
	亿元
	54.35
	90.11
	-39.7

	施工面积
	万平方米
	397.80
	530.73
	-25.0

	竣工面积
	万平方米
	110.75
	189.61
	-41.6


1、商品房销售均价全面上涨    
2007年我区商品房销售均价20641元/平方米，增长33.3%。其中住宅销售均价18441元/平方米，增长33.6%；办公楼销售均价26175元/平方米，增长58.1%；商业营业用房销售均价52150元/平方米，增长72.0%。
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图1   2007年新建商品房销售均价月度走势图
2、住宅销售套数大幅下降，单套均价大幅上升

2007年福田新建商品房住宅销售套数为6125套，减少3897套，下降38.9%；商品住宅销售额为148万元/套，增加41万元/套，增长38.7%。其中普通住宅销售套数为4588套，减少4742套，下降50.8%；普通住宅销售额为93万元/套，增加19万元/套，增长24.8%。

3、商品房存量逐年减少
2007年福田商品房空置总量42.48万平方米，减少14.54万平方米，下降25.5%，下降26.6个百分点。其中住宅空置7.26万平方米，减少5万平方米，下降40.8%，下降9.1个百分点，下降幅度为近几年之最，商品房空置面积得到进一步消化。

4、企业利润水平稳步提高
2003－2005年供求矛盾不突出，商品房屋销售价格指数的变动幅度较小，年平均增速6.0%，房地产开发行业的销售利润率也相对较低，年平均增速为14.8%。2005-2007年反映供求关系的商品房屋销售价格指数快速上涨，年平均增速高达15.1%，行业利润水平随之攀升，销售利润率年平均增速为31.0%。
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图2  2003-2007年价格指数及房地产业销售利润趋势图

二、房价高涨的原因简析

1、商品房住宅需求旺盛
2007年，我区竣工商品房住宅套数8410套，减少1612套，下降16.1%；我区管理服务人口增长1.0%，住宅需求庞大；居民家庭人均可支配收入28871元，增长9.5%，随着我区居民收入水平不断增加，也进一步提高了居民对住房置换的有效需求，供需结构失衡，导致房价上涨。
2、市场供应压力剧增
我区土地资源稀缺性和不可再生性，是当前房价上涨的主要因素。2007年商品房施工面积、新开工面积和竣工面积分别下降25.0%、43.9%和41.6%。房地产市场供求结构变动，中低位商品房供应下降，高档商品房主导市场；其次房地产开发投资成本增加，土地拍卖的推动；政府部门停止福利房分配，近年未推动安居房；投资和投机性购房，都促进了房价快速提高。
3、居民消费价格指数创新高，建筑成本急增
2007年深圳市居民消费价格（CPI）总水平上涨4.1%，其中建筑材料及非金属矿类上升5.0%。一般的房地产开发项目工程费用可分为三大部分：材料费、人工费和机械费用。其中三大主要建筑材料（水泥、钢材和空心砖）占整个工程费用的40%左右，建材在房地产总成本里占15%左右。建筑成本的增加，对开发商和商品房市场的影响不容忽视。本年商品房竣工价值为4715元/平方米，增加807元/平方米，增长20.6%。建筑材料的上涨增加的开发成本，最终转嫁给消费者。 
三、发展建议

1、进一步优化人口结构、降低房屋的刚性需求
有效地控制人口规模，积极优化人口结构，严格按照深圳市政府推出的关于人口管理方面的“1＋5”文件的方案执行，形成联动的人口管理机制和体制，实现集群价值的提升和人口置换，推动企业向高端产业转移，带动人口结构由低层次向高层次过渡，通过人口置换来引导疏散人口，降低人口高密度聚集带来的房屋刚性需求。
2、提升企业竞争力，实现房地产业的可持续发展
银根和土地资源是房地产的两大命脉，2007年不但延续了前几年的政策取向，而且在力度上明显加大。资金方面：一年内6次上调银行基准利率、10次上调存款准备金率、提高第二套房的首付和利率；土地方面：强调节约集约用地、“70/90政策”控制大套型商品房。在银根、地根紧缩的情况下房地产开发公司要在品牌形象和产品品牌的战略执行力和资源整合力等方面来提高企业核心竞争优势，实现可持续发展之路。
                                        撰  稿：彭佳良
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