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楼市供求或需两年恢复正常
岁末各地推地积极性大增

根据中原地产市场研究部

数据，截止到目前，北、上、广、深

四大一线城市住宅地块的卖地

金额高达3275亿，这一数据不

仅超过了去年全年的交易记录，

也是历史上首次突破3000亿元

大关，并有望突破3500亿。

从楼面地价来看，一线城

市成交的203宗住宅土地平均

楼面价高达11781元/平方米，

同比2013年的7571元/平方

米上涨55.6%。

记者亦多方调查获悉，和

一线城市的全年将创新高相

比，三四线城市土地市场较为

惨淡，低溢价成交为常态。

根据中国指数研究院的监

测，全国300个城市中三四线

称11月的土地仅土地出让金

为269亿元，环比减少51%，

同比减少79%。

中国房地产业协会副会长

任志强介绍，从全国的地价来

看，一线城市地价处于一个快

速上涨的过程，二、三、四线城

市的地价仍处于下降的趋势。

谈及一线城市土地市场的

量价齐增，中国房地产学会副

会长陈国强表示，在楼市分化

格局下，受产业、资源、人口导

入等诸多因素的影响，开发商

都纷纷撤离三四线城市而回归

至一线城市。

根据往年的经验来看，土地市场
供应的小年，即是次年楼市成交的大
年。

受房地产市场下行的影响，2014年
的土地市场并不乐观，根据国家统计局
的数据显示，前 9个月，土地购置面积增
速持续为负，且在10月才由负转正，同比
增长1.2%。

在住建部政策研究中心主任秦虹看
来，这一规律并不会如实反映在 2015年
的楼市上。

秦虹介绍，截止到今年10月，商品房
销售占到正在施工的商品房面积的比例
是历史最低的，不到 10%，最高点的时候
是 16%，这也意味着在建房屋中 90%未
卖出去。

在秦虹看来，商品房的供应量很大，
卖得少，建得多，全国总的供求关系还是
处于偏松、部分过剩的状态，这也意味
着，即使出台有利于房地产行业发展的
政策，市场的恢复也需要一定的时间。

秦虹测算，截止到 6月份，全国的供
求关系，大概需要两年才可以恢复正常。

楼市供求仍需两年恢复

各地推地积极性大增
值得一提的是，临近年底，各地的推

地积极性大增。
一线城市北京、上海在过去的 11月

迎来土地市场的供需两旺，也在 12月加
大推地力度。

根据北京市土地储备中心资料，12
月北京将继续推出6宗土地挂牌出让，光
是起始价就达到了近140亿元。

与此同时，上海12月份将推出34幅
经营性用地(剔除工业用地及动迁安置
房)，合计出让面积 123.32 万平方米，起
始总价达到177.9亿。

根据中国指数研究院的监测，12月
首周(12月1-7日)，40个主要城市土地推
出量环比增加77%。

三四线城市也不例外，以济南为例，
12月首周，济南市国土局分 2批推出 22
宗国有商住建设用地，总面积达2048亩，
力度之大，十分罕见。

长沙12月也有18宗土地挂牌截止，
土地总出让面积为 1626121.85 平方米，
环比上涨 673%；挂牌出让的起始价达
47.92亿元，环比上涨164%。

“一方面在一系列刺激消费的楼市
新政出台后，楼市趋稳，房企拿地的积极
性增加，地方政府也希望抓此窗口推
地。”张大伟介绍，另一方面，和上市房企
赶跑年度销售任务一样，地方政府年底
前推地也有完成供地任务的要求。

不过，这也存在一定的矛盾，“从分
类调控和稳定市场的角度，库存量大的
地方要减少供地，去库存。”上海易居房
地产研究院研究员严跃进如是介绍道。

中房协名誉副会长朱中一也表示，
年底至明年的一个重要时期，楼市的一
个重要方向即是消化和盘活存量，以稳
定市场。

在解释当前楼市存在的差异化过

剩时，秦虹称，和 2010 年后地方政府的
土地财政的推波助澜有很大的关系。

“2010 年之后，地方政府上了很多基础
设施的项目，需要大笔资金，房价贵的
地方，卖高价地，地价低的地方，多卖
地，提高容积率，多收资金。土地供应
大幅度的增加，容积率大幅增高，如此
也导致供给量在 2010 年后出现了快速
增长的状态。”

严跃进认为，虽然商品房销售在一
系列新政下相比前三季度有所恢复，但
供应量也在同步恢复，这也将在一定程
度上减少去库存的周期。

“当然，从地方的角度说，土地作为
重要的财政来源，一旦减少供应和成交，
地方的财政收入也骤降，并将直接影响
地方的工程和债务情况。”严跃进认为，
长期来看，应该抓紧推进诸如房地产税
改革等楼市调控的长效机制。

国家信息中心:

楼市持续调整 房价会合理回归
12月8日，据中国国家信息中心最新报告表示，2015年

房地产新常态下的投资增速料会进一步下降，房地产市场
将持续调整，房价会继续进行合理回归。

报告并称，在长效机制未完全建立前，差异化行政调控
政策不应完全从一线城市退出；而地方政府救市时应考虑
长期效果，让市场在资源配置中发挥决定作用。

此外，国家信息中心认为，房价调整的区域差异较大，
一线城市也将难逃向下的趋势，各地的价格变化与库存量
关系密切。“前几年房地产需求购买力透支，影响房地产市
场需求进一步释放。随着经济进入新常态，购房需求会进
一步受到遏制。较高的待售面积以及较谨慎的货币政策在
短期都会难以改变，在政策不会出现大的变动下，房地产市
场不具备大幅反弹的空间。”报告表示。

当前房地产市场虽然比较低迷，但房价整体上并未呈
现大幅下降，尤其是一些前期涨势迅猛的一、二线城市。如
果当前因为经济下行重新回归到对房地产经济的依赖，那
么转变生产方式和转变经济结构就不可能实现。

该中心同时预计，明年上半年房地产市场可能会延续
2014年第四季度去库存化的积极影响，明年下半年需求在
没有政策刺激下将会重新陷入低迷。受房地产调控政策和
货币政策等因素影响，楼市出现持续调整，进而导致房地产
投资和销售明显下滑，房地产开发商拿地热情大幅下降。

该中心认为，2015年房地产开发投资应该会进一步下降，
投资同比增速可能在8%左右。

2015年的经济发展注定具有很多的不确定性，但随着
经济进入新常态，房地产调控思路也更清晰，既不会将房地
产“妖魔化”，继续过度打压；也不会继续将房地产“工具
化”，采取过度刺激政策以拉动经济。

该中心同时指出，地方政府在出手救市时应综合考虑
短期和长期效果。短期来看，托住房地产价格可以维持高
地价，对支持地方财政确实有利。但高地价必然提高当地
实体经济投资和经营成本，制约经济长期发展，必须统筹考
虑好地方经济近期效益和远期效益的关系。

报告指出，虽然不断释放的改善性需求、城镇化及资产
保值增值等因素成为促进房价向上的动力，但人口老龄化、
利率市场化、全球流动性紧缩、房产税及不动产登记制度等
预期将带来房价向下压力，两种力量的交互作用将极大影
响房地产市场的整体预期和需求，房价继续进行调整的趋
势难以根本改变。

报告还表示，从中长期来看，政策会从“过紧”回归到
“常态”，非常规的大规模刺激政策不会再现；在长效机制未
建立前，区域性调控政策还需贯彻，一、二线城市的差异化
调控政策不应完全退出。

国家统计局数据显示，1-10月房地产开发投资同比增

长 12.4%，比去年同期下降 6.8个百分点，呈现逐月回落态
势；同期商品房销售面积同比下降7.8%，销售额下降7.9%；
10月国房景气指数则为 94.76，比上月提高 0.04点。而 11
月的央行降息利好房地产市场，虽然降息对刺激房地产市
场信心及短期需求量将立竿见影，但从中长期看楼市仍需
时间走出低迷。


