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深圳市福田区统计局                       2013年7月2日

房地产开发总体平稳  销售市场量跌价涨  
—2012年房地产开发投资年度分析

蔡燕蔚

2012年，中央及地方出台一系列限购限贷调控政策，抑制房价过快上涨。而在刚性需求的拉动下，我区房地产市场呈现出投资快速增长、商品房销售平稳的发展态势。

一、主要运行特点

全年房地产开发项目完成投资85.22亿元，增长91.5%，占固定资产投资总额的53.1%，增幅比上年提高99.7个百分点；新建房屋销售均价增长11.6%。

1、房地产开发投资保持较快增长

2012年，我区房地产投资保持高速发展势头，比上年增长91.5%。全年新开工房地产项目5个，完成投资30.96亿元,占总投资的36.3%,重大项目建设顺利推进,带动房地产开发投资的快速增长。

按构成分：建筑工程完成投资34.17亿元，增长7.8%,占总投资的40.1%；安装工程完成投资8.28亿元，增长197.1%,占总投资的9.7%；设备工器具购置完成投资1.30亿元，增长20.6%,占总投资的1.5%；其他费用(含土地购置费)完成投资41.47亿元，增长363.2%,占总投资的48.7%。
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图一 2012年房地产开发投资构成比例图

按工程用途分：商品住宅开发投资完成31.83亿元，增长50.1%；办公楼投资完成6.13亿元，下降38.7%；商业营业用房投资完成13.06亿元，增长52.5%；其他类投资完成34.20亿元，增长6.2倍。非商品住宅类投资占房地产开发投资的62.7%，投资比重比上年同期提高了 19.9个百分点，成为我区房地产开发投资的主体，是拉动房地产开发投资增长的重要支撑。
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图二  福田房地产完成投资按工程用途分

2、房地产市场供应趋势向好

房地产新开工面积93.28万平方米，增长1.37倍，占施工面积的35.7%。其中住宅36.4万平方米，增长2.96倍；办公楼18.85万平方米，增长8.87倍；商业营业用房7.54万平方米，增长1.15倍；其他30.48万平方米，增长23.0%。

房屋竣工面积50.32万平方米，增长97.5%，增速比上年同期提高了70.9个百分点。其中住宅14.07万平方米，增长4.58倍；商业营业用房7.08万平方米，增长5.05倍；其他21.3万平方米，增长2.92倍。

3、商品房销售市场呈现回暖态势

由于年初国家加大对房地产调控的力度，部分开发企业普遍采取积极的降价促销策略，逐渐打破僵局，楼市缓慢复苏，下半年市场快速回暖，呈现成交量先抑后扬，整体趋势呈波动向上的态势。其中5月份福田成交53套商品住宅，达全年最低成交量，随着企业促销和项目推广力度的不断加大，6月起成交量开始触底反弹。2012年全区商品房销售总面积22.53万平方米，总销售额65.11亿元，分别比上年下降85.3%和84.1%；新建商品房均价2.89万/平方米，增长11.6%；其中商品房住宅销售均价2.97万/平方米，上涨15.1%。从分月走势看，新建住宅销售价格以2月份为最低点（即2.85万元/平方米），在第三季度成交量回升的拉动下，商品房销售均价呈波动上涨态势。
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图三 2012年商品住宅销售月度均价图
4、从片区销售来看，区域售价差距拉大

经过20多年的高速发展，福田已发展成为初具规模的国际化、现代化中心城区，配套环境日趋完善，区域优势日益突出，成为投资置业的首选之地。从商业住宅销售来看，环境优美、功能完善、资源生态型的香蜜湖片区售价高居首位，平均售价接近5万/平方米，售价较高的楼盘如东海国际公寓最高超过20万/平方米。片区售价居二、三、四名依次为莲花（3.7万/平方米）、梅林（3.5万/平方米）、皇岗（2.7万/平方米）；从办公用房销售来看，作为全市行政、文化、金融、商业中心的福田中心区售价高居首位，新房（二手房）售价达5.5万元/平方米，而全国电子第一街的华强北售价4.5万元/平方米、车公庙售价4.0万元/平方米，分别位居第二、第三；商业用房售价最高为华强北片区，销售均价达6.0万元/平方米，其次为中心区5.5万元/平方米，石厦新洲4.0万元/平方米；随着下沙、沙咀、福田、梅林等一批城市更新项目的相继开工，我区的商业、金融、现代服务业等第三产业发展空间将得到进一步拓展，预计五年内新增产业发展面积达200万平方米以上，为我区产业更快发展奠定坚实基础。

5、近五年商品房和办公楼的销售价格波动上涨
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  图四  近五年房价走势曲线图（2008年-2012年）

从数据显示：福田的商品房均价2008年1.69万/平方米左右，到了2012年就跃居2.89万元/平方米，升幅达71.0%。福田的商品房销售面积在全市排不上前三甲，但房价处于高位。说明福田的房地产建设已趋于成熟，中心区的区位优势，经济、交通、文化、教育等完善的配套设施显示出强大的磁场效应，吸引着大批投资置业者落户福田，也是福田房价居高不下的主要原因。

二、存在的主要问题

1、待开发的土地匮乏，新建项目储备不足

土地是不可再生资源，福田土地供应有限的格局难以改变，可开发的储备用地寥寥无几。土地资源的匮乏，导致我区新建储备项目严重不足，也是制约我区房地产市场发展的主要瓶颈。

2、城市更新项目进展缓慢

福田房地产市场主要出路在城市更新。目前，我区的城市更新项目的进展缓慢，目前除岗厦河园片区外，石厦村改造、赛格工业区升级更新改造、新浩工业区和下沙村改造目前处在施工建设阶段，其余更新项目处于前期工作阶段，且前期工作不够深入，有的尚未立项、有的仍在方案规划、有的仍在建设报批等进展不一，审批环节过多过繁，是影响项目进度的主要原因。

3、军产房、小产权房、保障房等对房地产形成冲击

近年，福田商品房成果价格一路上扬，带动了军产房、小产权房的发展，不用缴纳地价和税款，是小产权房和军产房的主要优势，其销售价格约是商品房价的一半。在商品房遭遇限购、限贷、限价的情况下，低价的军产房、小产权房吸引不少市民购买欲望。购买此类房的人虽属少数群体，但对房产市场造成的影响不可低估。保障房是政府出资兴建的惠民工程，价格比较低，对平抑商品房的价格有一定作用。因具备申请保障性住房资格的家庭是没有能力和条件购买商品房，所以对商品房市场的影响有限。

三、发展建议

1、落实调控政策，确保房地产市场的平稳发展

继续落实中央的房地产调控政策，抑制房价过快上涨，打击投资投机行为，不断完善各项配套政策，满足居民合理自住的需求，使深圳楼市逐渐回归到健康、理性的发展轨道，促进房地产平稳健康发展。

2、加大城市更新工作力度，加快发展保障房的建设

近几年，城市更新步伐进一步加快，石厦、岗厦等城中村改造项目的建设加大了市场供给的需求，有效地缓解了高房价的压力。另一方面，政府加大保障房建设力度，鼓励企业参与保障房建设，多渠道拓展保障性住房的来源。让中低收入的工薪家庭实现有房可住的目标，同时也缓解楼市的需求压力，削弱房价继续上涨的动力。

3、企业需继续采取积极的营销策略

一方面减少库存，加快销售回笼资金；另一方面，随着楼市信心的恢复，房企的资金压力有所缓解，但受制于土地资源有限，土地购置成本增加，建议在发展策略上转型升级，注重产品结构的多元化和经营模式转变，重点加快工业园区工改工、工改商的改造步伐，为福田产业结构优化升级拓展发展空间。

（蔡燕蔚系区统计局统计师）

[温馨提示：更多内容请参阅《福田政府在线》网站的区统计局网页中“统计分析”栏目。]
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