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2021年上半年南安市房地产市场平稳健康发展
2021年以来，我市认真贯彻落实中央关于房地产调控的决策部署，坚持“房住不炒”的总基调，全面贯彻执行“稳地价、稳房价、稳预期”的目标，因地制宜，促进房地产市场平稳健康发展。上半年我市房地产开发投资与销售继续保持稳步增长态势。
一、房地产开发市场发展现状
（一）房地产开发投资完成情况　
上半年，全市房地产开发投资[1]67.54亿元，同比增长8.8%，拉动我市固定资产投资增长2.9个百分点；比2019年同期增长50.5%，两年平均增长22.7%。其中，住宅投资完成52.24亿元，同比增长6.0%。


图1:2020-2021年南安市房地产开发投资增速
 上半年，房地产开发企业房屋施工面积[2]832.10万平方米，同比下降11.1%。其中住宅施工面积511.51万平方米，下降17.2%。房屋新开工面积79.63万平方米，同比增长7.1%。其中住宅新开工面积49.96万平方米，同比增长20.8%。房屋竣工面积[3]54.64万平方米，增长32.0%。其中住宅竣工面积22.15万平方米，下降23.9%。

图2:2021年上半年南安市房地产开发企业房屋面积情况
上半年，房地产开发企业土地购置面积76786平方米，同比下降34.4%；土地成交价款15000万元，下降81.7%。土地作为房地产市场的“源头”和先行指标，与房地产市场发展息息相关，土地指标呈现负增长态势，一定程度上体现出房开商拿地意愿不高，将对房地产市场长期平稳发展产生消极影响，不利于我市未来房地产市场的稳定发展。
（二）商品房销售和待售情况
上半年，房地产企业商品房销售面积[4]101.81万平方米，同比增长75.7%。从房屋类型看，住宅销售面积增长81.4%，办公楼销售面积增长182.4%，商业营业用房销售面积增长19.4%。商品房销售额78.58亿元，增长61.0%。从销售端看，住宅销售额增长67.9%，办公楼销售额增长1.78倍，商业营业用房销售额增长-2.9%。
2020年受疫情影响，全市房地产项目建设周期和上市节奏明显延缓，居民购房意愿明显下降，全年商品房销售面积减小，呈负增长态势，于年底转负为正。今年年初受低基数效应以及房企营销力度加大，加速销售回款，年初销售面积保持极高的增长速度。2020年二季度疫情受到良好控制，复工复产有序推进，商品房销售情况回暖，因此造成今年二季度的基数开始加大，高增速的回落成为必然现象。

图3:2020-2021年南安市房地产商品房销售面积增速
[bookmark: _GoBack]6月末，商品房待售面积58.56万平方米，比去年同期增加1.68万平方米。其中住宅待售面积增加5.80万平方米，办公楼待售面积减少5.16万平方米，商业营业用房待售面积增加0.69万平方米，其他待售面积增加0.35万平方米。
（三）房地产开发企业到位资金情况
上半年，房地产开发企业到位资金91.79亿元，同比增长32.6%。其中，国内贷款10.23亿元，增长5.2倍；自筹资金18.59亿元，增长19.5%；定金及预收款35.21亿元，增长58.1%；个人按揭贷款23.36亿元，下降18.4%；其他到位资金4.4亿元，增长3.01倍。
2、 房地产开发市场面临多重压力
（一）投资后劲乏力，增长空间有限
一是高基数增长效应显著。近年来，我市房地产开发投资持续保持较快增长态势，投资基数较高，2017年-2020年分别同比增长19.0%、24.0%、45.6%和32.1%。经过连续多年的快速发展，我市房地产开发投资一直在高位运行，投资基数较大。
二是土地购置费减少。土地购置费[5]是拉动投资增长的重要支撑。今年上半年，我市土地购置面积与一季度持平，说明二季度无新增土地购置。土地市场的热度减弱不利于房地产投资向好发展。
多年来，我市房地产开发投资对土地购置费的依赖程度较高，2017年-2020年土地购置费占房地产开发投资的比重分别为32.5%、18.3%、36.5%和29.1%。今年上半年我市土地购置费达26.08亿，占我市房地产开发投资比重高达38.6%。再加上土地购置费剩余量较少，土地购置费报送审核力度加大，需与建安投资达到一定的匹配度，因此我市下半年土地购置费上报预计会减少。
若土地购置费减少、占比降低所带来的结构性放缓趋势延续，则房地产开发投资对我市固定资产投资的拉动作用或将进一步减弱，应积极挖掘投资新潜力，降低投资对房地产，尤其是土地购置费等一次性费用的依赖度，保障投资平稳增长。
（二）销售面积增速放缓，新开工面积减少

图4：2016-2020年商品房销售面积
如销售面积发展现状(一(二))中所述，我市上半年销售面积呈现回落型增长趋势（图3），再根据本年新开工面积、本年新开工项目规划建筑面积这两个销售面积先行指标，从我市2016年-2020年商品房销售面积（图4）、新开工面积情况（图5）、新开工项目规划建筑面积（图6）情况来看：

图5：2016-2020年新开工面积情况
新开工面积和新开工项目规划建筑面积减少，可能会导致后期施工面积减少，影响整体房地产开发投资和商品房销售面积下行。从项目建设到商品房销售需要一定建设周期，先行指标的下降一定程度上预示2021年商品房销售面积增长空间进一步萎缩，因此今年我市需清醒认识到商品房销售面积可能呈现前高后低的增长趋势。

图6：2016-2020年新开工项目规划建筑面积情况
（三）供需出现结构性不平衡
从需求侧看，上半年，住宅房屋销售面积快速增长。全市住宅房屋销售面积增长81.4%，其中90平方米及以下住宅房屋销售面积同比下降36.7%，90-144平方米住宅房屋销售面积同比增长127.3%，144平方米以上住宅房屋销售面积同比增长26.4%。
表1：住宅房屋销售面积与投资对比表
	类别
增速（%）
	住宅房屋销售面积
	住宅投资

	90平方米及以下
	-36.7%
	43.1%

	90-144平方米
	127.3%
	6.8%

	144平方米以上
	26.4%
	-48.3%


但从供给侧看，中低价位的中小户供应总量不足，全市住宅投资同比增长6.0%，90平方米及以下住宅投资同比增长43.1%,90-144平方米住宅投资同比增长6.8%，144平方米以上投资同比降低48.3%。销售与投资的错位，反映出市场存在一定程度的供给需求层次错位。
3、 对2021年房地产开发趋势的研判
我市一季度房地产的关键性指标均出现大幅度增长，主要是去年疫情影响下的负增长造成的，要对此保持清醒的认知。二季度以来，我市房地产开发投资和商品房销售面积增速有所放缓，这在一定程度上反映了房地产市场存在较大下行压力。同时这也为2021年房地产开发情况敲响警钟，预计2021年全市房地产开发投资和销售增速将呈现前高后低的发展趋势，增速逐步回落。
                           （南安市统计局　赖艺婷）
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[1]房地产开发投资：指各种登记注册类型的房地产开发法人单位统一开发的住宅、厂房、仓库、饭店、宾馆、度假村、写字楼、办公楼等房屋建筑物、配套的服务设施、土地开发工程（如道路、给水、排水、供电、供热、通讯、平整场地等基础设施工程）和土地购置的投资;不包括单纯的土地开发和交易活动。
[2]房屋施工面积：指报告期内施工的全部房屋建筑面积。  
[3]房屋竣工面积：指报告期内房屋建筑按照设计要求已全部完工，达到住人和使用条件，经验收鉴定合格或达到竣工验收标准，可正式移交使用的各栋房屋建筑面积的总和。竣工面积以房屋单位工程（栋）为核算对象。
[4]商品房销售面积：指报告期内出售商品房屋的合同总面积（即双方签署的正式买卖合同中所确定的建筑面积）。
[5]土地购置费：指房地产开发企业通过各种方式取得土地使用权而支付的费用。
本年商品房销售面积	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	89.7427	119.9418	139.943	171.932	176.0831	本年住宅商品房销售面积	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	78.1118	104.0212	124.9159	146.5339	148.5083	本年商品房销售面积增速	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	0.325576174024274	0.336507593375283	0.166757544075543	0.228585924269167	0.0241438475676432	本年住宅商品房销售面积增速	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	0.875158740256529	0.331696363417563	0.200869630421491	0.173060435060709	0.0134740152278756	年份
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增速（%）







本年新开工面积	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	93.9649	160.9514	267.7453	233.3275	191.5595	本年住宅新开工面积	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	59.2492	109.4431	220.3007	154.1767	103.8493	本年新开工面积增速	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	0.979312669173328	0.712888536038457	0.663516440366471	-0.128546794285465	-0.179010189540453	本年住宅新开工面积增速	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	1.08339311082043	0.847165868906247	1.0129245242505	-0.300153381264789	-0.326426755793839	年份

面积（万平方米）


增速（%）







项目规划建筑面积	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	94.2654	170.9554	242.9687	217.7081	188.1386	项目规划住宅建筑面积	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	69.2556	111.2842	182.009	137.9777	110.7495	项目规划建筑面积增速	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	0.927201506344926	0.813554071801531	0.421240276703749	-0.103966477986671	-0.135821772364005	项目规划住宅建筑面积增速	2016年	2017年	2018年	2019年	2020年	2.09183687135874	0.606862116565303	0.63553316643333	-0.241918256789499	-0.197337685727476	年份

建筑面积（万平方米）


增速（%）







房屋	施工面积	新开工面积	竣工面积	832.0953	79.6319	54.6426	住宅房屋	施工面积	新开工面积	竣工面积	511.5085	49.9632	22.1536	
单位：万平方米
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