2007年长沙市房地产业及房地产市场
发展趋势分析
长沙市房地产发展研究中心
房地产业是我国现阶段重要的支柱产业和消费热点，是与每一个市民的生活都息息相关的产业，是关系到国家稳定、繁荣的产业。房地产业的发展影响着每一个普通市民的生活。2007年下半年长沙市房地产业将往何处发展是每一个市民都十分关心的问题。本文将试图通过对当前长沙市房地产业的发展情况来找出未来半年及以后长沙市房地产业的发展趋势，以供大家参考。

一、2007年上半年长沙市房地产市场运行情况
1．开发投资规模稳步增长，施工面积、新开工面积、竣工面积均有不同程度增长
2007年1-5月份房地产开发完成投资124.88亿，与去年同期相比增长36.42%。全市商品房施工面积2201.55万㎡，其中，新开工面积约426.19万㎡，竣工面积约246.3万㎡，与去年同期比分别增长41.52%、15%、19.19%。开发投资规模稳步增长，施工面积、开工面积、竣工面积均有不同程度增长，长沙市房地产业处于快速发展阶段。
表1  2003-2007年5月房地产投资规模变化情况
	年度

项目
	2003
	2004
	2005
	2006
	四年平均值
	2007.1-5月

	房地产投资（亿元）
	122.56
	175.54
	256.35
	303.35
	214.58
	124.88

	新开工面积（万㎡）
	450.12
	622.58
	779.54
	1050.48
	725.68
	426.19

	竣工面积（万㎡）
	443.24
	591.9
	515.16
	547.1
	524.35
	246.3


2．商品房市场供需同向增长，但供求关系出现失衡
2007年上半年，全市商品房累计批准预售面积350.19万㎡，同比增长16.02%；其中，住宅批准预售297.50万㎡，同比增长11.60%。全市商品房累计销售435.54万㎡，同比增长40.49%；其中住宅销售391.35万㎡，同比增长37.72%。商品住宅累计供销比0.76：1。
2007年上半年长沙市房地产市场需求强劲，销售面积较去年同期大幅度增长，市场供求关系发生明显变化，出现供不应求的现象。供销比例达到0.76，供销比例倒挂现象严重。

表2  2003-2007年上半年商品房市场供需情况
 （单位：万㎡）

	年度

项目
	2003
	2004
	2005
	2006
	四年平均值
	2007年上半年

	批准预售面积
	468.82
	449.6
	584.19
	751.4
	563.5
	350.19

	商品房销售
	299.27
	450.22
	639.02
	690.19
	519.68
	435.54

	供销比
	1.57
	1.00
	0.91
	1.09
	1.08
	0.76


3．销售速度快，市场去化周期较快
截至07年6月，2006年批准预售项目销售率为76.6%。其中，06年上半年批准预售项目销售率为83.02%，下半年批准预售项目销售率为73.69%；07年批准预售项目销售率为46.79%。从销售速度来看，长沙市楼盘的销售周期在一年左右，销售周期较短，表明市场需求旺盛，市场发展态势良好。
4．商品房销售均价持续强劲上涨，但整体基数仍相对较低
根据长沙市房地产市场预警预报系统统计结果，2007年上半年，全市纯商品房累计成交均价为3278元/㎡，同比上涨14.35%。其中，商品住宅累计成交均价为3054元/㎡，同比上涨19.07%。从2006年年底开始，长沙市商品房价格开始持续强劲上涨。

表3  2003-2007年上半年商品住宅价格变化趋势
（单位：元/㎡）   
	年度

项目
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007年上半年

	销售均价
	2222
	2391
	2539
	2691
	3054

	同比增长
	3.4%
	7.61%
	6.20%
	5.97%
	19.07%


从房地产价格指数来看，以2007年5月国家统计局发布的数据为例，长沙市新房市场价格，同比增长5.2%，环比增长1.5%，增长速度在全国70个大中城市中排40位；二手房市场价格，同比增长6.3%，环比增长3.2%，增长速度在全国70个大中城市中排17位；市场综合价格增长6.3%，与全国平均增长幅度6.4%基本持平。表明长沙市房价增长水平在全国处于中等水平。
表4  中部六省省会城市商品住房价格对比
	城市名称
	商品住房均价（元/㎡）

	长沙
	2943

	合肥
	3160.7

	郑州
	3105

	南昌
	3726.5

	武汉
	3817.1

	太原
	3114


（注：2007年一季度商品住宅均价）   
与中部六省其他省会城市相比，长沙市房价处于较低水平。以07年一季度为例，长沙商品住房均价为2943元/㎡，是六个省会城市里面均价最低的城市。价值洼地现象是造成长沙市市场需求旺盛的主要原因之一。
5．新建商品住房结构趋于优化

受国家90/70调控指标的影响，我市新建商品住宅结构得到明显改善，住房结构趋于合理。从市场供应情况来看，2007年上半年套均建筑面积为106.42㎡，面积同比缩小6.16%；90㎡以下的户型套数比为40.63% ，与去年同期相比增长12.43%。
从实际销售情况来看，全年套均建筑面积为110.89㎡，面积同比缩小7.36%；90㎡以下的户型销售占比为32.29%，与去年同期相比增长5.08%。反映了“国六条”新政下，我市90㎡以下户型供应量显著增加。我市中小户型普通商品住房的供应量增长较快，结构趋于优化。

6．二手房市场规模发展缓慢，价格增长较快

2007年上半年，全市二手房成交面积为105.08万㎡，成交金额为23.61亿元, 成交套数为8795套，与去年同期相比分别增长9.99%、20.63%和5.19%；其中住宅成交66.13万㎡，成交金额为11.57亿元，成交套数为7641套，与去年同期相比分别增长-6.02%、8.33%和-3.58%。 

2007年上半年，二手房平均成交价格为2247.24元/㎡，同期相比增长9.68%；其中，二手房住宅市场平均成交价格为1748.80元/㎡，同期相比增长15.27%。

从成交面积上看，2007年上半年全市房产一、二级市场累计交易量之比为4.14：1，比2006年的3.17增加0.97，二级市场发展明显慢于一级市场。

受宏观调控的影响，二手房市场发展缓慢，但随着新房价格的快速上升，二手房价格开始追涨。

7．房地产抵押快速上涨，个人按揭购房比例较大
2007年上半年，全市共办理抵押登记手续41189起，抵押面积608.69万㎡，贷款金额129.8亿元，同比分别增长49.91%、36.30%、55.10%。

其中，办理个人抵押登记手续40266起，抵押面积461.47万㎡，贷款金额86.39亿元，同比分别增长了50.07%、51.34%、78.86%。个人办理按揭购房比例接近80%，表明市民已经普遍接受按揭购房的形式。
二、目前长沙市房地产市场存在的问题及原因
1．供求关系失衡比较严重
2007年上半年，长沙市商品房供求比例为0.76：1，出现严重的供不应求现象。其主要原因有以下几个方面：

（1）去年国六条出台后，市政府停止了一段时间的新建项目审批工作，06年下半年审批新建项目减少，造成07年上半年供应量增幅减少。

（2）目前长沙市房价基数较低，价值洼地吸引了大量外地购房者，需求强劲，使得07年上半年长沙市商品房销售量大增。

（3）受二手房交易税收政策影响，二手房市场发育不够，规模太小，无法有效分担购房需求，造成新房市场供求关系失衡。

2．房价涨幅较快
2007年上半年，长沙市纯商品房价格累计均价达到3278元/㎡，同比增长达到14.35%，增幅较快。其主要原因为：

（1）市场需求强劲。2007年长沙商品房销售量同比增长40.49%，强劲的需求刺激了价格的快速上升。
（2）上半年供应比较紧张。供应增量有限，造成市场紧张，进一步刺激了房价的上涨。

（3）物价上涨，建筑成本上涨。建筑成本上涨提高了房屋成本，开发商为了保持一定利润率，提升了销售价格。

（4）土地价格上涨，报建费上浮，政策性因素影响大。长沙市土地拍卖价格的持续上涨是长沙房价上涨的重要因素之一；07年报建费用增长一倍，也是开发商提高价格的一个因素。政策变化对房价上涨影响较大。
（5）产品品质提升。自去年宏观调控政策出台以来，国内一线城市成为宏观调控的风口浪尖，一些房地产开发商为了逃避一线城市的调控风险，开始把资金大举投向二线城市，特别是像长沙这样的房价基数比较低的中部省会城市。外地品牌开发商大举抢滩长沙房地产市场，其开发的项目品质明显高出本土开发商，价格也明显较高，从而导致市场平均价格显著上升。

3．新建商品房供应结构离国务院、建设部要求还有较大差距
2007年上半年，长沙市90平米以下供应量占到40.63%，同比增加12.43%，但是离国家的70%仍然有很大差距。其主要原因是：

（1）结构调控措施的滞后显现。由于房地产开发周期较长。目前，部分新批准项目尚未面世，而之前批准项目仍在销售。因此，政策效果显现要经过一段时间。
（2）调控政策执行的力度问题。在90/70政策的执行过程中，如何在总量平衡的基础上，把指标分解到具体项目中，存在着一定的操作难度和自由裁量权，也是宏观调控政策效果不明显的一个原因。

4．房地产一、二级市场发展不平衡
2007年上半年，长沙市房地产一、二级市场成交面积比为4.14：1，比例较06年（3.17：1）有所加大。其主要原因为：
（1）市民消费观念尚未转变，大多数市民仍然喜欢购买新房，对于二手房缺少认同。
（2）二手房税收负担较重，影响二手房流通。国家对二手房交易征收各种税费，一次交易税费成本高达10%左右，影响二手房流通。

（3）出售未满5年商品房将征收5.5%的营业税，一定程度上限制了二手房市场发展规模。

（4）对房价上涨的预期较高。对未来房价上涨的预期，一方面导致了新房投资的增加，进一步刺激了市民对新房的需求；另一方面，对于手中握有二手房的市民同样有惜售影响。
5．房地产抵押增幅巨大
2007年上半年长沙市个人抵押市场抵押金额增长幅度达到78.86%，增幅巨大，其主要原因是：

（1）股市火爆，许多市民将房屋抵押，贷款投入股市。

（2）对房价持续上涨的预期，使市民提前按揭购房。

（3）政策预期的不确定性，导致提前消费和投资需求挤车现象发生。

三、2007年下半年长沙房地产市场发展趋势预测
根据2007年上半年长沙市房地产发展情况，以及全国房地产业发展环境， 2007年下半年，长沙市房地产市场将会有以下几个趋势。

1.房地产政策以落实为主，新一轮调控即将推出
从06年5月国六条出台之后，国家出台了一系列的宏观调控政策。在调整户型结构方面，出台了“90㎡、70%”政策；在遏制炒房方面，出台了加息、禁止外资购房、二手房强征个税等一系列政策；在遏制高房价方面，出台了限价地、“竞房价、竞地价”的“双竞”政策；在土地供应方面，要求继续严把土地闸门，并将建设用地使用费标准提高了两倍……，国家的宏观政策已经涉及到房地产行业的各个阶段，政策已经相当全面。

然而，2007年上半年，全国70个大城市房地产市场价格仍然保持较快上涨，如何有效落实政策是07年下半年新一轮宏观调控的主要方向。
2.房地产金融环境相对宽松，加息压力依然存在

2007年是中国金融全面开放的第一年，虽然“限外”政策对外资进入我国房地产市场进行了某些限制，但是金融业的开放使外国资本进入国内地产行业更加方便，房地产业融资渠道增加。

但是，面对全国房价仍然较快的上涨速度，为了遏制炒房和投资，稳定房价上涨速度，央行在2007年下半年继续加息的可能性仍然很大。

3.土地供应审批将更加严格，地方土地审批权限将受到限制

在06年年底结束的中央经济工作会议上，中央政府再次强调指出，违法违规用地现象仍然大量存在，土地“闸门”没能真正把住，是投资增长过快的重要原因之一。因此，从2006年全国宏观经济运行和房地产业发展大的政策背景预测，2007年将是土地管理集中实行大规模“直辖”试点的一年。地方对土地的审批权限将会受到限制，审批权限将会缩小。

4.住房保障工作将全面开展
中央经济工作会议再次把民生问题提到了政府工作的重中之重。保障全体人民的居住问题将成为2007年政府将要解决的重要问题之一。随着长沙市住房保障局的成立，长沙市住房保障工作将全面开展。每年70万平方米的经济适用房建设规模，全部为90㎡以下的中小户型；配套2万平方米的廉租房，全部为50㎡左右的小户型；再配上以住房货币补贴，廉租对象租金补贴等一系列具体措施的到位。中低收入家庭住房环境将得到改善，市场供需矛盾将得到一定改善。
5.房地产市场秩序规范力度加强
07年上半年长沙市商品房价格快速上涨，在市场需求旺盛的背后，人为操纵的印记很明显。虚假广告、合同欺骗、捂盘惜售、囤积房源、恶意炒作、哄抬物价等违规行为仍然存在。下半年，房地产管理部门势必会加大市场秩序规范力度，下大力气整治市场交易秩序。期、现房交易一体化网上签约；预售资金严格监管；二手房交易资金托管及网上签约；加强中介企业的执法管理；加强房屋租赁市场管理等一系列举措都将在下半年出台。房地产交易秩序将得到进一步规范，交易环境将得到改善。
6.供给有望恢复增长，下半年供应充足

从上半年的施工面积总量来看，较去年同期增长40%以上，预示着下半年的房地产市场供给将出现恢复性增长。下半年供应量增长幅度将会得到提升，我市商品房供应量充足，供需倒挂现象将会得到改善，将有效地抑制目前房价上涨过快的继续蔓延。

7.需求旺盛，价格将保持稳定上涨
相对于全国其他大中城市，长沙市房价较低，为长沙市房地产市场价格的上涨预留了空间。较低的房价使价值洼地现象在一段时间内持续存在，长沙市房地产市场需求市场将保持旺盛势态。建设成本上升，城市居民人均可支配收入持续增长，长沙社会经济持续快速增长等这些导致房价持续上涨的基本面在一段时间内不会发生变化。
在长沙市房地产市场需求旺盛及相关因素的合力下，下半年价格上涨将是必然。预计07年长沙市房地产市场价格涨幅接近15%。

8.商品住宅供应结构更加合理

随着“国六条”90/70政策的进一步深入实施，我市90平米以下商品住宅的供应量将进一步增加，所占比例日益增大。适合普通市民购买的中小户型将逐渐成为市场供应的主流，市民选择余地将大大增加。我市商品住宅供应结构将会更加合理。

9.二手房市场仍然难以有根本性改观
受二手房政策影响以及目前市民对二手房观念的惯性作用，长沙市二手房市场发展速度仍会较慢。短期内很难有根本性的改观。
10．受银行多次加息影响，房地产抵押增幅将会放缓

由于受到房地产市场价格上涨压力，银行利息仍然存在上调可能。个人按揭购房的还贷压力将进一步增加，房地产抵押增幅将会放缓。
四、结论

无论房地产产业是支柱产业，还是民生产业，房地产业都与老百姓的生活息息相关，是一个关系到国计民生的产业。在我国房地产行业快速发展的时期，把握好房地产行业的发展方向将是关系到国家健康稳定的重要因素。

因此，政府对房地产业进行调控是必要的，而且是必须的。我们相信，在国家的宏观调控下，长沙市房地产市场将在调控中规范，在规范中发展。
