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房地产震荡回落，恢复基础不牢
——南安市2022年上半年房地产开发运行情况
今年以来，我市房地产市场行情较为低迷，市委市政府坚持“房住不炒”主定位，积极响应上级一系列政策促进房地产市场健康平稳发展。政策提振仍需时日，现存四个主要问题不容忽视。
1、 房地产开发投资[1]继续回落，支撑力量不足
（1） 投资增速回落，对固定资产投资拉动作用减弱
2022年1-6月房地产开发投资完成55.91亿元，下降17.2%，降幅较1-5月份扩大4.2个百分点，三年平均增长7.6%。
从增长曲线看，增速由去年9月起震荡下降，整体投资呈下行态势。下拉全区固定资产投资增速5.3个百分点，拉动作用创近三年最低点。其中：建筑安装工程投资27.08亿元，下降32.5%；土地购置费[7]28.07亿元，增长7.6%，是支撑全市投资总量的关键因素。
图1  南安市房地产开发投资增速走势图
（2） 项目建设进度放缓，影响上游行业减产
受国内房地产开发市场下行和全国点状散发疫情影响，房地产开发建设原材料运输时间延长，房企资金周转紧张，导致项目建设进度放缓。同时，我市4月以来受雨季影响，达44天有雨甚至是暴雨，项目施工进度一度受到制约，整个二季度有效施工天数仅1.5个月左右。全市房地产开发建安工程投资下降32.5%。项目建设进度放缓，一定程度影响上游行业减产，如水泥、商品混凝土、钢筋等建材行业受到波及。
（3） 在建项目体量较少，后续支撑力量不足
上半年，我市在统房地产项目104个，在建项目仅55个，其中58.2%的项目已经处于后期建设阶段或停缓建状态，初期或中期建设阶段项目较为缺乏，支撑力量不足，难以为房地产开发投资市场的后续发展提供有力的支撑。
（4） 国有项目增长强劲，民营经济震荡下滑
国有项目完成投资10.06亿元，比增272.7%，拉动我市房地产开发投资增长10.9个百分点；民间经济完成投资45.38亿元，占比81.2%，下降28.8%。形成以民间为主、国有为辅，国有项目带动民间项目的房地产投资格局。
2、 销售面积[4]环比降幅缩窄，边际回暖现象初显
（一）销售面积持续下滑，环比降幅止扩回缩
上半年全市商品房销售面积环比降幅止扩回缩。2022年1-6月我市房地产企业商品房销售面积76.52万平方米，下降24.8%，环比下降11.9%，较1-5月环比增速缩窄9.9个百分点。商品房销售额[5]52.91亿元，下降32.7%。其中住宅销售额下降29.9%。
从房屋类型看，住宅和商业营业用房销售增速下滑是全市全市销售遇冷的关键。住宅销售面积完成70.23万平方米，下降17.6%，拉动全市销售面积下滑14.8个百分点。办公楼销售面积完成0.57万平方米，下降57.9%，商业营业用房销售面积完成1.99万平方米，下降81.4%，拉低全市销售面积8.5个百分点。
（二）销售市场低迷，影响下游行业销量
受全国房地产销售市场下行、销售价格下降等因素影响，居民对购房投资持观望态度。部分有购房刚性需求的居民因疫情原因导致收入不稳定，暂缓购房计划。上半年，全市商品房销售面积76.52万平方米，下降24.8%。销售市场低迷影响下游产业销量，1-6月份限额以上建筑及装潢材料类消费品零售额下降27.6%，限额以上家具类消费品零售额下降88.0%。
（三）待售面积[6]同比减少，去化周期波动下降
上半年，我市商品房待售面积55.90万平米，下降4.5%；其中，待售时长为1-3年(含1年)的房屋待售面积19.71万平方米，增长7.8%；待售时长为3年以上(含3年)的房屋待售面积22.33万平方米，下降8.2%。分用途看，住宅类待售面积18.49万平米，增长6.0%；非住宅类待售面积37.41万平米，下降9.0%。商品房库存去化周期进一步走低，市场供应相对较弱，亟需增加土地供应或租赁用地以对冲购房市场压力。
3、 企业资金压力尚未有效缓解，观望情绪浓厚
（一） 企业回笼资金减少，销售回款增速下滑
2022年1-6月我市房地产开发项目本年到位资金[8]呈下降态势，到位资金62.97亿元，比去年同期下降31.4%。从来源渠道看，定金预付款28.39亿元，下降19.4%，个人按揭贷款13.71亿元，销售回款共占全部到位资金的66.9%，在销售低迷导致销售回款速度放缓、建筑费用和抗疫费用增加等多重因素影响下，项目建设成本不断推高，房地产开发企业资金运营压力明显增大。后续会直接体现在项目的施工及销售进度上，反过来继续影响项目进度。
表1  南安市一季度本年实际到位资金
单位：亿元、%
	指标
	资金额（亿元）
	比增（%）
	比重（%）

	本年实际到位资金
	62.97
	-31.4
	100

	国内贷款
	3.74
	-63.4
	5.9

	自筹资金
	16.47
	-11.4
	26.2

	定金及预收款
	28.39
	-19.4
	45.1

	个人按揭贷款
	13.71
	-41.3
	21.8

	其他到位资金
	0.66
	-84.9
	1.1

	注：因四舍五入存在分项总计不等于合计。


（二）土地交易谨慎，市场观望情绪浓厚
从土地出让市场看，上半年仅成交一宗地块，成交价3.8亿。房地产开发商拿地意愿不高，投资意愿降低，现行房地产市场大环境下房企资金紧张尚未得到有效改善，制约后续房地产开发投资回稳致远。
从企业生产经营景气状况来看，企业存在招工难、资金紧张等问题，对市场观望情绪浓厚，经营信心不足，对下季度企业的经营状况持非乐观状况。33.7%的企业认为存在招工难问题，大部分是因为求职者对薪酬期望过高和符合岗位要求的应聘者减少，18.0%的企业存在资金紧张状况，主要由融资难、存货占用成本、贷款回笼慢、疫情影响下的销售滞慢等多方面问题造成。
从企业对下季度的合理预期来看，75.3%的企业持非乐观状态。仅3.4%的企业下季度计划追投固定资产，大部分企业持观望状态，更有15.7%的企业计划下季度减少固定资产投资。
4、 利好政策与市场危机并存，后期压力犹存
一方面，宏观经济逐步恢复、房地产政策工具箱持续打开传导，同时，银行机构通过下调贷款利率降低购房者置业成本，部分合理住房需求得以有效释放。随着稳经济政策落地，降低首付比例和贷款利率、发放人才购房补贴等多种措施满足居民合理住房需求，这些均为房地产市场恢复稳定释放积极信号。
另一方面，根据华泰证券研究称，据2014年房地产周期，从政策转向到销售见底时滞2个季度，因此销售情况的改善可能还需要一定时间。伴随销售回暖和现金流预期改善，行业市场认知、居民消费情绪也需要一定的时间发生积极转变，下半年甚至是更长一段时间是房地产楼市回暖的关键时机。

指标解释：
[bookmark: _GoBack][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]房屋新开工面积：指报告期内新开工建设的房屋建筑面积，以单位工程为核算对象。房屋的开工应以房屋正式开始破土刨槽（地基处理或打永久桩）的日期为准。
[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]商品房销售额：指报告期内出售商品房屋的合同总价款（即双方签署的正式买卖合同中所确定的合同总价）。
[6]待售面积：指报告期末已竣工的可供销售或出租的商品房屋建筑面积中，尚未销售或出租的商品房屋建筑面积。商品房存销比=待售面积/平均销售面积。
[7]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。
[8]本年实际到位资金：指在报告期收到的，用于在建项目投资的各种货币资金。包括国内贷款、利用外资、自筹资金、定金及预收款、个人按揭贷款和其他资金。

（南安市统计局　赖艺婷）
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