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超六成城市住宅用地供应

未来或将放量

证券时报记者
张 达

本报讯

克而瑞
（

中国
）

研究中心日
前发布的最新报告显示

，

从各大城市
2009

年
1-8

月份实际完成的住宅用地供
应量来看

，

六成以上城市住宅用地供地完
成率不足

50%

，

而且随着土地市场成交
的逐渐火爆

，

部分城市表示要在下半年加
大住宅用地的供应总量

。

报告显示
，

北京
1-8

月住宅用地实
际供地面积

453.4

万平方米
，

住宅用地供
地完成率仅为

34.88%

，

北京国土资源局
也表示将计划加大土地供应

，

3

季度完成
整年土地供应

，

4

季度合理增加土地供
应

，

整个住宅用地供应量预计将达
1000

公顷
。

上海下半年预计可供应住宅用地约
120

幅
，

1196

万平方米
，

接近上半年的
3

倍
，

但截止到
8

月份
，

上海住宅用地供地
完成率仅有

35%

，

这也就意味着有
65%

的住宅用地将要在
9-12

月的
4

个月之内
推出

。

广州今年住宅用地供地计划
330-501

万平方米
，

1-8

月住宅用地实际供地面积
220.69

万平方米
，

住宅用地供地完成率为
53.10%

。

深圳今年住宅用地供地计划
110

万平方米
，

1-8

月住宅用地实际供地面积
56.53

万平方米
，

住宅用地供地完成率为
51.39%

。

报告指出
，

从
2008

年下半年开始
，

房地产市场遭遇了国家的宏观调控
，

再
加上受到国际金融危机的冲击

，

市场成
交低迷

，

土地市场成交也极为冷清
，

流
标现象频现

，

这种低迷的状态一直持续
到

2009

年初
。

部分城市甚至减少了
2009

年度土地供应计划总量
，

尤其是
2009

年
一季度

，

各大城市住宅用地供应量均大
幅减少

，

如南京在
2009

年住建设计划中
计划供应住宅用地

1050

万平方米
，

随着
土地市场成交的冷淡

，

今年初出台的
2009

年土地供应计划中
，

将住宅用地调
整为

550

万平方
。

但随着今年二季度以
来土地市场成交的逐渐火热

，

南京市国
土资源局又表示下半年将加大住宅用地
的供应

。

８

月长沙土地成交量

创年度新高

据新华社电

８

月
，

长沙市新房成交
量下滑的同时

，

一直不温不火的土地市场
却悄然创下了本年度成交量最高的新纪
录

。

８

月长沙共成交地块
６

宗
，

成交面积
达

５０２６３９．３９

平方米
，

为全年最高
。

而就
在

７

月
，

全市仅成交地块
２

宗
，

面积仅为
７４４８．８４

平方米
。

“

本月成交地块主要是住宅和商业用
地

，

新项目的不断扩建在一定程度上将加
大房地产市场商品房的竞争压力

。”

恒嘉
地产市场部总监周健分析

。

“

虽然
８

月份的交易明显回升
，

但全
年土地市场起伏不定

，

１－４

月份较平稳
，

５－８

月份则忽高忽低
，

说明虽然房地产市
场持续向好

，

但是
，

开发商拿地依然比较
谨慎

，

这说明部分开发商对未来的市场走
向还是信心不足

。”

周健认为
，

接下来
，

随着开发商的进一步解套和市场供应的亮
点出现

，

长沙应该会迎来土地成交量的继
续升高

。

广西

１－８

月

房地产投资增长

２１．１％

据新华社电

广西壮族自治区统计局
日前发布数据显示

，

１－８

月广西房地产投
资

４４７．２８

亿元
，

同比增长
２１．１％

，

增幅
较

１－７

月加快
１．９

个百分点
。

１－８

月广西商品房销售面积
１３３２．５１

万平方米
，

同比增长
３７．８％

。

商品房销售
额

４２１．１７

亿元
，

同比增长
５１．８％

。

受房
地产市场强劲需求的拉动

，

１－８

月广西房
地产投资

４４７．２８

亿元
，

房地产投资增速
同时也达到新高

，

前
８

个月同比增速达到
２１．１％

。

据分析
，

受去年金融危机的影响
，

１－２

月广西房地产投资增速同比下降
１．６

个百分点
。

从
３

月份开始
，

受国家出台
政策刺激房地产市场的影响以及消费者
刚性需求得到释放等利好因素的刺激

，

广西房地产市场逐步回暖
，

商品房销售
量呈稳步增长态势

。

与此同时
，

自
３

月
份以来

，

广西房地产投资增速也在不断
加快

。

上海买经济适用房至少需
1 5

年收入
证券时报记者

张若斌

本报讯 随着上海闵行区 《经济

适用房分配管理试点方案》 公布， 上

海首批经适房价格可能按照周边房产

3

个月平均价格的

6

至

6.5

折来计算。

按照此前规定的申请条件———家庭月

均可支配收入

2300

元以下， 一套处

于上海边远地区的经济适用房将至少

相当于家庭

15

年收入， 超过此前重

庆提出的 “

6.5

年收入买

1

套房” 的

标准一倍还多。

作为上海首批经济适用房试点区

域， 闵行区经济适用房的分配管理试

点将于今年

10

月启动。 该方案存在

区属和市属两种经济适用房。 闵行区

自身的经济房选址在 “翔泰苑” 小

区， 包括翔泰苑和君莲新城两个小区

在内， 共筹措了

11

万平方米的储备

房源， 挑选了

80

平方米以下的可做

经适房房源的

500

余套住房。 而在今

年年底前， 首批房源的摇号、 登记以

及后续轮候工作将基本完成。

按照定价方案， 该区经适房价格

将以小区周边普通商品房最近

3

个月

销售价格的平均价为基础， 并以

6

至

6.5

折的价格出售。 市场人士告诉记

者， 目前周边公寓的房价都在

1

万左

右， 以一套面积为

60

平方米左右的

经适房为例， 如果按照

6

―

6.5

折计算

的话， 那么就是

6500

元左右， 总价

40

万左右， 而申购者只需支付

10

万

元左右的首付款即可入住。

虽然

10

万元的门槛很低， 但由

于上海经济适用房的申请条件略严，

40

万的总价仍让符合资格的购房者难

以承受。

此前， 上海市房地产局曾公布：

申请经济适用房必须具有上海常住户

口

7

年以上， 户籍在申请区

5

年以

上， 人均居住建筑面积在

15

平方米

以下， 家庭月均可支配收入

2300

元

以下， 可支配财产

7

万元以下。 据此

测算，

40

万总价仍相当于家庭年收入

的

15

倍左右。 这不仅超过了国际上

通常的

3-6

倍的 “房价收入比”。 也

超过了此前重庆提出的 “

6.5

年收入

买

1

套房” 的标准一倍还多。

更麻烦的是， 目前的经济适用

房申请方案可能陷入 “能买的买不

起， 买得起的不能买” 的两难僵局。

有银行业者告诉记者， 以总价

40

万

贷款

30

万计算， 即使按照

3.88%

的

最低公积金贷款利率， 则每月按揭

还款也有

1411

元， 仍然超过了申请

人

2300

元家庭月收入的一半以上，

不符合贷款要求； 若是家庭月收入

超过

2800

元， 银行虽然可以放贷，

但他却不符合申请条件了。 此外，

首付

10

万元也和此前规定的 “可支

配财产

7

万元以下” 不符。 为此， 银

行可能需要为经济适用房作出特别优

惠政策。

对此， 闵行区房管部门相关负责

人表示， 这套价格体系仍属于初步构

想， 目前也正在论证。 “能否在

10

月实施仍需市里相关部门调研、 批

准， 也不排除相关部门对这套方案做

出调整的可能性。”

经适房申请不应是
“

猴子捞月
”

和许多地产商所鼓吹的
“

经济适
用房先天不足

”

的观点不同
，

笔者坚
持认为

，

参照新加坡和香港等地模式
所设立的经济适用房制度是目前最
为实用的住房保障办法

，

但在具体政
策规划中

，

有关部门仍需精心规划
，

审慎执行
，

以免经适房申请方案成为
“

猴子捞月
”

式的闹剧
。

“

越符合标准越无力买房
”

是目
前大多数地区经济适用房的焦点问
题

。

此前
，

在云南昆明的子君村经济
适用房小区

，

一期共
5300

套经济适
用房仅有

2578

户交了订金
，

由于不
允许公积金贷款

，

有近半低收入家庭
放弃购房

。

为获得申购资格
，

这些低
收入家庭绞尽脑汁

、

四处奔走
，

最终
落得个竹篮打水一场空的局面

。

而此次上海的经济适用房申请

方案中所规定的
40-50

万元
，

又与此
前确定的

2300

元月收入相矛盾
。

如
果严格按照要求

，

合格申请者只能是
那些拥有不多不少

7

万元存款
，

每月
收入

2000

元以上
2300

元以下的狭
窄人群

，

唯此才有力承担每月
1500

月左右的月供
。

不难想象
，

部分低收
入家庭将以私人借款

、

共同购买形式
凑满

40-50

万元的购房款
，

并由此引
发经适房的产权问题

。

诚然
，

从地方政府
“

卖地
”

和房地
产商

“

卖房
”

的角度出发
：

经济适用房
数量卖得越少越好

，

价格卖得越高越
好

，

申请条件越严越好
，

申请方案越
“

玄乎
”

越好
。

对此
，

我们不禁要大声
呼吁

：

人民群众需要实实在在的经济
适用房

，

而不是看得见
、

摸不着的
“

水
中月

”

和
“

镜中花
”。

（张若斌）

深圳楼市金九落空门前冷落车马稀
证券时报记者

李 坤

开发商期待中的 “金九” 并没有

如期而至。 九月份深圳楼市新房成交

量延续了自

6

月份以来的低迷态势。

在

9

月份已经过去的

19

个交易日

里， 深圳新房成交仍旧维持在每天近

100

套左右的低水平， 最高时候的日

销量也不足今年上半年销售旺季时的

一半， 最低的时候， 罗湖、 福田、 盐

田等区域一天的成交量仅为三两套。

这种成交数据甚至比今年以来最为低

迷的

8

月份还要低迷。

近期深圳市规划和国土资源委员

会发布的 《

2009

年

1-8

月深圳房地产市

场分析报告》 显示，

1-8

月， 深圳新建

商品住宅销售规模以及价格均同比增幅

较大， 但进入二季度总体呈现环比 “量

跌价升” 的态势。 其中

8

月份深圳商品

住宅成交面积回落至

36.1

万平方米， 较

前

7

个月平均水平大降近

5

成。 进入九

月份， 深圳楼市下跌趋势并没有改变。

根据深圳房地产信息网以及中国

房地产指数研究院的数据，截至

9

月

19

日，深圳楼市新房成交量日成交面积比

8

月份还要低。 据记者按照上述数据估

算，如果这种状况继续下去，

9

月份深圳

楼市新房成交面积将比

8

月份还要低

20%

左右。 被房地产开放商期待的楼市

“金九”基本上不可能会出现。

与成交量持续低迷相伴随的是，

深圳楼市的新房成交价继续创出新高。

数据显示， 自

2

月以来， 深圳房价已

经连续出现

6

个月上涨，

8

月份上涨

幅度更是高达

32.17%

， 达到历史罕见

的

19368

元

/

平方米。 进入

9

月份房价

仍维持在高位。 截至

9

月

19

日， 深圳

楼市有

6

个交易日的日均成交价超过

每平方米

2

万元， 其中

9

月

19

日这一

天成交均价达到每平方米

22323

元，

为

9

月份最高单日成交均价。

对于这种现象， 深圳市房地产研究

中心副主任王锋博士认为， 近期房价的快

速增长以及投资需求的出现对市场上的自

主需求产生了挤压， 抑制了大量普通需求

的释放， 所以导致新房成交下降。

上述报告认为， 近两个月来， 相

关监管部门在控制贷款流向 （包括流

向土地市场的贷款） 和严格住房按揭

贷款门槛方面出台了不少政策， 而

7

、

8

两个月银行信贷资金投放也大幅度

回落。 因此， 支撑未来房价上涨的资

金面将会受到削弱。 随着监管机构加

大对违规信贷资金入市的监管力度，

加上未来住房供应的增加， 以及二手

房市场对住房需求的有效分流， 房价

较快上涨的局面将会得到有效的控制，

并且有望向下调整。

中国房地产指数研究院则认为，

深圳楼市已经低位调整了近两个月，

进入到

9

月以后， 价格下调的楼盘比

例开始增多， 而价格上调的楼盘数量

正逐渐减少， 随着豪宅热销的势头过

去， 深圳楼市有可能从目前价高量低

的阶段， 逐步调整到价跌量涨的回升

通道。

广州楼市曲高和寡炎夏逝去秋风瑟
证券时报记者

甘 霖

今年以来， 广州楼价节节攀升，

广州市的中心四区不少楼价多在

1.5

万元

/

平方米以上。 广州房价在

8

个

月时间内升幅高达

16％

，

9

月份广州

楼价已经回复到

2007

年

10

月的历史

最高峰。

近日， 当有记者向广州市副市长

苏泽群发问：“广州是否会因此出台新

政策降房价”，苏副市长连声应答：“不

会，不会。 商品房还是尊重市场，由市

场来调节。 ”

不可忽视的是， 随着楼价的一个

劲上窜，广州楼市的交投日显清淡，呈

现价升量跌的局面。 据广州阳光家缘

的网签数据显示，下半年以来，网签数

量持续下滑。

6

月的广州楼市总成交量

为

10502

套， 比

5

月的高峰少了

2678

套，下跌近

20%

；而

7

月总成交量则仅

有

6700

套左右， 比

6

月大幅下跌

36%

；

8

月的网签数据， 则显示仅有

6400

多套， 比

7

月又下跌了

3%

的幅

度。 业内人士透露，即使目前的网签成

交数据，也有“水分”在内。 据坊间传

言， 花都某别墅项目今年

8

月创造开

盘

80

多套别墅售罄的神话，真实的情

况是接盘者并非终端消费者， 而是绝

大部分卖给“承销商”，目前承销商当

“二传手”并不如意，如今要打“退堂

鼓”，弄得开发商现在是左右为难。 由

此可见， 看似繁华的背后也隐藏着某

些不安。

另外，作为楼市“晴雨表”的广州

二手楼交易价格历经大半年的反弹，

到

8

月份已经上升至

8534

元

/

平方米，

也是曲高和寡，市场再次呈现“价升量

缩”的非理性状态。 从

6

月份开始广州

的二手成交量连续出现了下滑的迹

象， 其中

7

、

8

月份环比都减少了一成

左右， 楼价也在

8

月份出现了回调的

苗头，包括越秀区、天河区、荔湾区在

内的三个高楼价区域成交均价环比都

出现了不同程度的下跌。 虽然目前

9

月的数据尚未出炉， 但在记者的采访

中， 多位业内人士认为目前的楼市有

点象

2007

年

10

月份的疯狂， 担忧是

否会二度轮回。

广州市同创卓越公司总经理赵卓

文表示，

9

月的广州楼市，铅华洗尽，虽

然表面上还十分风光，但炎夏过后，将

是萧瑟秋风。

广州满堂红地产研究部肖文骁主

任则认为，今年秋季广州楼市行情将是

“温吞水”，既涨不上去，也跌不下来。判

断不涨，是因为楼价急速冲高后，刚性

需求承接乏力，成交开始下滑。同时，二

次房贷政策收紧催生了观望情绪。判断

不跌，是因为各种政策和经济基本面都

还无法撼动大家对通胀预期的担忧，所

以买楼的人或许没有上半年多，但是也

不用担心像去年那么少。在相对宽松货

币政策的背景下， 发展商钱包比较鼓，

不可能大幅降价。

一位在广州多年以炒房为生的杨

先生告诉记者，凭他的直觉，楼市好日

子快到尽头了。 今年

3

月份他一口气

买了近

10

套房子，如今大部分都已经

获利了结。 他坦言，前事不忘，后事之

师，目前一手房楼价攀升、成交下降、

二手房出租回报率走低的现象， 与调

整前的

2007

年楼市高峰期如出一辙。

中海和万科品牌价值率先突破百亿
国有房企

T O P 1 0

品牌价值均值增幅近
35%

证券时报记者
张 达

本报讯 由国务院发展研究中心

企业研究所、 清华大学房地产研究所

和中国指数研究院三家研究机构共同

组成的 “中国房地产

TOP10

研究组”

日前发布的 《

2009

中国房地产品牌价

值研究报告》显示，中海地产和万科的

品牌价值率先突破百亿， 而在全国

TOP10

品牌企业中， 国有房企

TOP10

品牌价值均值增幅接近

35%

。

报告显示，

2009

中国房地产行业

领导公司品牌中，中海地产和万科凭

借良好的销售市场与资本市场溢价

表现， 品牌价值分别达到

119.85

亿元

和

119.55

亿元， 并且连续四年领先行

业发展， 牢牢占据行业领导公司品牌

位置。

2009

年， 全国品牌房企品牌价值

均值为

45.43

亿元 ， 同 比 提高了

24.82%

。其中，国有房企

TOP10

品牌价

值均值为

39.23

亿元，增幅为

34.49%

；

混合所有制房企

TOP10

品牌价值均值

为

36.77

亿元，增幅为

15.65%

。 而在全

国

TOP10

品牌企业中， 保利地产品牌

价值显著增长，

2009

年其品牌价值同

比增长了近

50%

， 显著领先于全国品

牌房企增长率均值，成为

2009

中国房

地产成长力领航品牌。

在国有房地产企业

TOP10

中，保

利地产、绿地和招商地产分列前三位，

品牌价值分别达到

90.23

亿元、

50.09

亿元和

49.30

亿元；第四至十位分别为

远洋地产、华润置地、上实地产、首开、

北京城建地产、 金融街控股和首创置

业，品牌价值依次为：

35.09

亿元、

34.52

亿元、

28.86

亿元、

26.81

亿元、

26.18

亿

元、

25.96

亿元和

25.30

亿元。

在混合所有制

TOP10

企业中，合

生创展、 绿城房产和恒大地产的品牌

价值位列前三，品牌价值分别为

59.96

亿元、

58.36

亿元和

41.54

亿元。

另外 ，

2009

中国房地产策划代

理公司品牌价值

TOP10

企业群体基

本保持稳定， 品牌价值均值由上年

的

9.2

亿元增加到

10.6

亿元。 易居

中国品牌价值均超过

20

亿元，领先

于其他企业， 也是策划代理品牌企

业品牌价值首次突破

20

亿元大关。

世联地产于

2009

年

8

月成功登陆资

本市场， 成为首家登陆

A

股的房地产

服务公司，企业品牌价值提升到

16.72

亿元，稳居第二位。 同策咨询再次蝉联

中国房地产策划代理公司品牌

TOP10

第三位。


