盘锦市2016年地价动态监测分析报告
 
盘锦市位于辽宁省西南部，辽河三角洲中心地带，东、东北邻鞍山市辖区，东南隔大辽河与营口市相望，西、西北邻锦州市辖区，南临渤海辽东湾，总面积4071平方公里，人口144万，是辽宁省城镇化率最高的城市。市区距沈阳桃仙国际机场120公里、大连国际机场300公里，距盘锦港45公里、营口鲅鱼圈港146公里、大连港302公里，沟海铁路、秦沈高速铁路、京沈和盘海营高速公路、305国道和滨海大道途经这里。
2016年，在国内经济稳中向好，但同时国内外经济增长的不确定性因素持续叠加的背景下，盘锦的地区生产总值1100亿元；固定资产投资601亿元；一般公共预算收入100.5亿元；社会消费品零售总额375亿元。目前世界经济形势复杂，整体复苏动能偏弱，美国经济复苏态势基础尚不牢固，欧盟区经济市场情绪较为悲观，新兴经济体总体出现企稳现象，但持续增长的后劲不足，全球经济不确定性增强，全球经济复苏进程有所放缓；国内经济总体稳中向好，稳增长、调结构、促改革的一系列政策效应显现，制造业整体向好，但结构性调整和阶段性下行压力依然存在，中央施行供给侧结构性改革，释放有效内需潜力，为地价在合理范围内波动提供了根本支撑。2016年是房地产调整期，在去库存的整体定位下，保持区域性、结构性分化的特征，一二线城市市场热度上升明显，但是三四线城市去库存压力依然很大，未来这种分化趋势将持续。房地产成为2017年中国经济工作的重点之一，“房子是用来住的，不是用来炒的”坚决落实住房的居住属性，坚持去库存与防过热并重，对不同地方分类指导、因城施策，对重点城市一城一策、靶向治理。中央连续提出去库存，在2016年一系列调控政策的基础上，2017年房地产市场面临的政策环境将更加宽松。

为及时了解城市土地市场发展情况，向社会和公众提供比较准确的地价水平与地价动态变化趋势信息，为政府科学制定宏观调控政策，更好地发挥地价杠杆在经济发展中的调节作用，盘锦市国土资源局组织实施了2016年度盘锦市城市地价动态监测工作，在对城市地价动态监测范围内的标准宗地地价进行监测基础上，重点进行年度地价变化分析，并与相关社会经济指标进行比较分析，从而编制形成了本报告。

一、城市地价水平及变化趋势
1．整体地价水平与整体变化趋势

根据盘锦市地价动态监测结果，2016年盘锦市综合地价水平值为638元/平方米，其中，商业用地地价水平值为1637元/平方米；居住用地地价水平值为975元/平方米；工业用地地价水平值为403元/平方米。
2016年盘锦市地价动态监测工作是依据《城市地价动态监测技术规范》（TD/T1009-2007），并结合盘锦市城市社会经济发展状况开展的，从监测范围的确定、地价区段的划分、标准宗地的布设到数据的采集及处理，均是严格按照规范的要求进行组织实施的，通过与2015年地价监测成果进行比较可以看出，商业、住宅、工业地价均有所下降，整体也处于下降趋势。

盘锦市地价水平值及地价增长率具体见表1和图1～2。
表1  盘锦市2015-2016年城市各用途土地价格
单位：元/平方米、%
	土地用途
	2015年
	2016年
	增长值
	增长率

	综合用地
	668
	638
	-30
	-4.49

	商业用地
	1712
	1637
	-75
	-4.38

	居住用地
	1033
	975
	-58
	-5.61

	工业用地
	417
	403
	-14
	-3.36



[image: image1.png]1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

B ARTT2015-20164F ST (7K T

RER

Ak

B

20155
m 20165






 EMBED excel.sheet.8 \* MERGEFORMAT [image: image2.png]B2 Tz F i HEKETER

Ak

3

Tk

DERE





2.不同用途地价水平与变化趋势

从不同用途地价变化情况看，商业用地价格环比增长率为-4.38%，居住用地价格环比增长率为-5.61%，工业用地价格环比增长率为-3.36%。从2004～2016年地价增长率变化情况来看，盘锦市地价整体处于上涨趋势，但从2015开始至2016年连续两年整体处于下降趋势，同上年相比，2016年商业、住宅、工业用地价格均持续出现了负增长。出现这一现象的原因有很多，总体上分析不外乎以下几点：第一，从大的社会经济环境下，世界经济复苏动能偏弱，不稳定、不确定因素依然存在。新兴经济体增长后劲不足，稳增长、调结构、促改革的一系列政策效应显现，制造业整体向好，但结构性调整和阶段性下行压力依然存在，中央施行供给侧结构性改革，释放有效内需潜力，为地价在合理范围内波动提供了根本支撑。第二，在去库存的整体定位下，促进房地产市场平稳健康发展。保持区域性、结构性分化的特征，一改以往“一刀切”思路，转变为地方政府制定适合本地的楼市调控政策，各省市试点实施政府回购商品房作为保障性住房在一定程度上稳定了房地产市场。第三，2016年一二线城市市场热度上升明显，但是三四线城市去库存压力依然很大。由于城市群效应，随着大中城市对于资源、人口吸附力的增强，使得产业基础不扎实、经济活力不足的三四线城市人口流出严重，加之前几年盲目开发造成库存量大消化周期长，尽管连续出台了降准、降低首付比例、降低公积金使用门槛等一系列政策，但是对于三四线楼市的影响甚微，楼市“量价齐跌”的现象依然没有改变，且相较于上一年下降幅度有所增加。同时盘锦的城镇化率较高，商业、住宅价格虽然下跌但是下跌幅度不大，属于平稳波动。对工业地价而言，受实体经济的主导和政府的控制，市场化程度相对较低，国内经济稳中向好，但结构性调整和阶段性下行压力依然存在，去产能压力较大，扩张积极性不足，同时政府逐步将工业从市区外移，在土地供应方面进行了结构性调整，工业用地供应量增加，整体上工业用地地价出现了负增长。2016年城市各用途用地地价指数见表2、图3。

表2  盘锦市2016年城市各用途用地地价指数
单位：元/平方米、%
	用途        项目
	地价水平值
	地价增长率
	定比地价指数     （以2003年为基期）
	环比地价指数

	综合
	638
	-4.49
	129.15
	95.51

	商业
	1637
	-4.38
	152.87
	95.62

	居住
	975
	-5.61
	180.42
	94.39

	工业
	403
	-3.36
	154.57
	96.64
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3．不同区域地价水平与变化趋势

从区域地价变化来看，商业一级至五级地价增长率分别为2.50%、-6.01%、-6.51%、-7.49%和-8.01%，一级商业地价有所增长，五级商业地价跌幅最大；居住一级至五级地价增长率分别为-6.92%、-4.45%、-5.48%、-7.53%和-8.95%，其中五级住宅地价跌幅最大，二级住宅地价跌幅最小；工业二级至四级地价增长率分别为-2.59%、-3.44%和-3.98%，工业三级跌幅最大。从以上数据可以看出，商业、住宅、工业用地价格均有不同程度下跌，其中住宅用地价格跌幅最大，其次是商业，工业用地价格跌幅最小，出现这种情况的主要原因是：2016年一二线城市市场热度上升明显，但是三四线城市去库存压力依然很大，由于城市群效应，使得产业基础不扎实、经济活力不足的三四线城市人口流出严重，加之前几年盲目开发造成库存量大消化周期长，纵使有政府回购以及城镇化消化一部分库存，但与之相关的保障房入住审批手续、土地制度等一系列相关政策的改革没有落实，就很难阻止住宅地价下跌，于商业而言，新兴经济业态对实体经济的冲击，商业同样处于下降趋势，由于工业受实体经济的主导和政府的控制，市场化程度相对较低，制造业整体低迷，“三去一降一补”虽然对经济有一定的拉升作用，但去产能压力依然较大，在土地供应方面进行了结构性调整，工业用地供应量增加，整体上工业用地地价出现了负增长。2016年城市各级别用地地价指数见表3、图4～6。

表3  盘锦市2016年城市各级别用地地价指数

单位：元/平方米、%
	用途        项目
	地价水平值
	地价增长率
	定比地价指数     （以2003年为基期）
	环比地价指数

	商业一级
	2548
	2.50
	143.39
	102.50

	商业二级
	1800
	-6.01
	138.26
	93.99

	商业三级
	1437
	-6.51
	154.12
	93.49

	商业四级
	1013
	-7.49
	166.14
	92.51

	商业五级
	838
	-8.01
	152.87
	91.99

	居住一级
	1130
	-6.92
	197.63
	93.08

	居住二级
	1009
	-4.45
	255.98
	95.55

	居住三级
	966
	-5.48
	283.37
	94.52

	居住四级
	860
	-7.53
	180.42
	92.47

	居住五级
	834
	-8.95
	180.42
	91.05

	工业二级
	452
	-2.59
	138.44
	97.41

	工业三级
	393
	-3.44
	155.44
	96.56

	工业四级
	362
	-3.98
	163.39
	96.02
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二、城市楼面地价与房价对比分析
1．楼面地价与房价比值分析
地价占房价的比例，实质上反映的是土地客观价值或收益能力在出让过程中的显化程度和政府与房地产开发企业对土地收益的分配关系。2015年商业地价占房价的比例为19.44%，居住地价占房价的比例为20.51%，2016年商业地价占房价的比例为19.71%，居住地价占房价的比例为20.64%，2016年商业地价占房价的比例和居住地价占房价的比例都略高于2015年。    

在去库存的整体定位下，保持区域性、结构性分化的特征，一二线城市市场热度上升明显，但是三四线城市去库存压力依然很大，未来这种分化趋势将持续，无论是开发商还是投资者对三四线城市楼市的悲观预期，这些“库存量大、消化周期长”的城市回暖乏力，政府优先保证交通、基础设施、廉租房、经济适用房等民生工程项目用地的供应，对生产性服务业用地、商业用地、物流产业用地给予优先保障，对房地产用地实施宏观调控，加之新兴经济业态对实体经济的冲击，众所周知房地产行业已经告别了暴利时代，地价在房价中占比将越来越大，同时土地是一种稀缺且不可再生的资源，因此地价下跌速度低于房价下跌速度。盘锦市2015-2016年城市楼面地价占房价比率见表4、图7。

表4  盘锦市2015-2016年城市楼面地价占房价比率
单位：元/平方米、%
	年份           项目
	楼面地价
	商品房平均售价
	地价占房价的比率

	2015年
	商业
	1283
	6600
	19.44

	
	居住
	646
	3150
	20.51

	2016年
	商业
	1222
	6200
	19.71

	
	居住
	609
	2950
	20.64
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2．楼面地价增长率与房价增长率对比分析

2016年盘锦市商品住宅平均销售价格2950元/平方米，环比上涨率为-6.35%，商品住宅的楼面地价环比上涨率为-5.73%；商业用房平均销售价格6200元/平方米，比上年同期上涨-6.06%，商业用房的楼面地价比上年同期上涨-4.75%，总体来看，盘锦市的商业和住宅房价呈下跌趋势。2016年国际国内大的经济环境向好，中央施行供给侧结构性改革，释放有效内需潜力，为地价在合理范围内波动提供了根本支撑，由于前期一刀切的政策，盲目供地、盲目开发造成库存量大消化周期长，且人口导入缓慢，商业和住宅房价均有所下降，房价的变化必定带动地价的同步变化。盘锦市2016年城市楼面地价增长率和房价增长率比较见表5、图8。

表5  盘锦市2016年城市楼面地价增长率和房价增长率比较
单位： %
	用途              项目
	楼面地价增长率
	房价增长率

	商业
	-4.75
	-6.06

	居住
	-5.73
	-6.35
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三、城市地价与土地市场协调状况
2016年盘锦市土地供应计划的指导思想是：增强土地要素在供给侧结构性改革中的基础作用，确保盘锦经济社会全面协调持续发展和土地资源节约集约利用，促进经济结构调整和经济增长方式转变，促进城乡统筹、合理布局、优化发展、合理配置建设用地，盘活存量、控制总量、适度调控房地产市场。全市市本级（包括两个经济区）建设项目用地供应总量为812.09公顷。其中：市本级两区供地总量384.91公顷，其中商服用地13.5公顷，住宅用地171.79公顷，工业用地137.9公顷，公共管理及基础设施用地4.79公顷，交通运输用地56.93公顷。

2016年盘锦市土地实际供应185.09公顷，与2015年的土地实际供应量356.08公顷相比，减少了170.99公顷，其中住宅和商业用地实际供应面积为30.47公顷；工业用地实际供应面积为52.70公顷，交通运输用地50.02公顷，公共管理及其他用地实际供应面积为51.90公顷。

政府房地产调控以去库存为市场主旋律，促进房地产市场平稳健康发展。优先保证交通、基础设施、廉租房、经济适用房等民生工程项目用地的供给，减少开发土地供应，严格控制新开工房地产项目，2016年的地价增长率为-4.49%，出现了负增长。综上所述，“减少供应，缓解供需矛盾，进而调整价格”这一市场经济的一般规律，同样适用于土地市场。因此，城市地价与土地市场是相协调的，同时值得注意的是，在连续几年大量供地情况下，应严格监管已供土地的开发利用，动态分析评价集约程度，避免形成新的资源浪费。
四、城市地价与房屋市场协调状况

2016年盘锦市已开盘的商品房建筑面积与上年同期相比基本没有太大的变化，销售情况不乐观。2016年房屋供应主要是由于上一年度的老项目的持续推盘，如：美的城、霞光府等。虽然政府采取回购商品房作为保障房、持续的城镇化、棚户区改造回迁等一系列调控政策，消化了一部分库存，但是三四线城市仍以去库存为主，减少开发土地供应，严格控制新开工房地产项目，楼市存销比的变化对房地产市场产生积极影响，促进房价在合理范围内波动。总体来看，盘锦市土地市场与房产市场是相辅相成的。

五、城市地价与社会经济环境协调状况

1. 地价增长率与国内生产总值增长率比较

当前，土地市场与国民经济发展的协调度正在不断增大，这是土地市场理性发展的基本规律。2016年，盘锦的地区生产总值1100亿元；固定资产投资601亿元；一般公共预算收入100.5亿元；社会消费品零售总额375亿元。

    2016年在全球经济不景气的背景下，盘锦市经济保持平稳健康发展，伴随着经济的变化，土地供应量、土地价格水平也在相应调整，盘锦市地价水平的变化与国民经济和社会发展基本是同步协调的。从总体看，盘锦市土地的供给、土地价格等处于理性发展状态，与国民经济的发展是相适应的。

2. 地价增长率与固定资产投资增长率对比

2016年盘锦市固定资产投资有所放缓，地价的增长速度环比有所下降。在所有的城市经济指标中，土地价格受固定资产投资的影响最为直接，固定资产投资的放缓对地价的虽有一定的抑制作用，但在国家宏观调控政策下，地价的增长遵循土地市场的机制，保持了基本的理性，而地价的稳定也有效地防止了房地产泡沫的产生，稳定了国民经济的发展环境。

3. 地价增长率与城市房地产投资增长率对比

2016年盘锦市房地产开发完成投资额与上一年差别不大，主要是老项目的推盘。盘锦市房地产投资额增长率与地价增长率同步变化，但地价增长率低于房地产投资额增长率。一些大型的开发企业带来了先进的设计理念和生活方式，不但改善了市民的居住环境，而且对全市国民经济的持续发展起到较强的支撑和拉动作用。通过对盘锦市房地产投资增长率与地价增长率对比分析，可以看出土地投资在整个房地产投资中所占的比例并不大，由于土地市场的实时调整，使土地投资占房地产投资比例处于一个合理平稳的范围内，反映出政府对土地市场的平稳调控，使得土地与房地产市场协调发展。盘锦市土地市场地价增长率规律与房地产投资增长率的规律完全符合，因此，从这一点上也可以判断盘锦市土地市场是健康的。
六、背景情况与未来趋势分析

1. 城市地价变化的背景及存在的问题

城市地价水平受宏观经济环境及调控政策的影响较大，同时土地价格变动也与周围环境、交通状况和基础设施的改善存在很大关联，总之，城市地价变化受政治、经济、文化和社会发展等诸多因素的影响。

就目前盘锦市的土地市场和房地产市场状况来说，由于近年房地产过量开发，造成供需比例失调，一定程度上影响了房地产市场的健康稳定发展。为了确保各用途土地供应总量，稳定城市地价水平，保持土地市场的可持续发展，政府仍须进一步加强建设用地的供应调控，加大土地市场价格水平的监控力度，在具体的执行上不应一刀切，根据土地市场异动情况及时加大或减少土地供应。

2. 未来地价变化的趋势预测

2017年世界经济不稳定、不确定因素依然存在；国内经济下行压力依然很大，2017年也是供给侧结构性改革深化之年，在适当扩大总需求的同时抓好“去产能、去库存、去杠杆、降成本、补短板”五大任务，资金政策将更多的倾向于实体经济，宏观经济有望平稳向好，但仍需警惕风险。中央经济会议提出的“房子是用来住的，不是用来炒的”房地产定位背景下，坚持去库存与防过热并重，对不同地方分类指导、因城施策，对重点城市一城一策、靶向治理。对于三四线城市来说去库存依然是主线，房地产市场面临的政策环境将更加宽松，由于早期过量开发，无力消化高库存，楼市仍将下降；对于工业用地而言，市场化程度相对较低，受经济运行的长期压力以及去产能的经济结构调整，地价将在合理范围内波动。
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图2 盘锦市2016年地价增长率示意图
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图3 盘锦市2016年城市各用途用地地价指数示意图
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图4 盘锦市2016年城市商业用地地价指数示意图
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图5 盘锦市2016年城市居住用地地价指数示意图
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图6 盘锦市2016年城市工业用地地价指数示意图



		



商业地价占房价的比率
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图7 盘锦市2015-2016年城市楼面地价占房价比率示意图



		



楼面地价增长率

房价增长率

图8 盘锦市2016年城市楼面地价增长率和房价增长率比较示意图
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图2 盘锦市2016年地价增长率示意图
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图2 盘锦市2016年地价增长率示意图
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图3 盘锦市2016年城市各用途用地地价指数示意图
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图4 盘锦市2016年城市商业用地地价指数示意图



		



定比地价指数           （以2003年为基期）
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图5 盘锦市2016年城市居住用地地价指数示意图



		



定比地价指数        （以2003年为基期）

环比地价指数

图6 盘锦市2016年城市工业用地地价指数示意图



		



商业地价占房价的比率

居住地价占房价的比率

图7 盘锦市2014-2015年城市楼面地价占房价比率示意图



		



楼面地价增长率

房价增长率

图8 盘锦市2015年城市楼面地价增长率和房价增长率比较示意图
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图2 盘锦市2016年地价增长率示意图
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图3 盘锦市2016年城市各用途用地地价指数示意图
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图4 盘锦市2016年城市商业用地地价指数示意图
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图5 盘锦市2016年城市居住用地地价指数示意图
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图6 盘锦市2016年城市工业用地地价指数示意图



		



商业地价占房价的比率

居住地价占房价的比率

图7 盘锦市2015-2016年城市楼面地价占房价比率示意图



		



楼面地价增长率

房价增长率

图8 盘锦市2016年城市楼面地价增长率和房价增长率比较示意图
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图1 盘锦市2015-2016年城市地价水平示意图
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图2 盘锦市2016年地价增长率示意图
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图3 盘锦市2016年城市各用途用地地价指数示意图
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图4 盘锦市2016年城市商业用地地价指数示意图
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图5 盘锦市2016年城市居住用地地价指数示意图
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图6 盘锦市2016年城市工业用地地价指数示意图



		



商业地价占房价的比率

居住地价占房价的比率

图7 盘锦市2014-2015年城市楼面地价占房价比率示意图



		



楼面地价增长率

房价增长率

图8 盘锦市2015年城市楼面地价增长率和房价增长率比较示意图



		





		






