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大势点评
2016年三季度全国房地产市场分析与发展预测
国家信息中心信息资源开发部
　　2016年三季度，全国房地产市场整体仍在延续前期的回暖态势，市场销售保持高位运行，房价出现普涨，二线城市全面替代一线城市领涨全国楼市，涨幅明显偏高，土地购置和新开工意愿仍然不强。在7月份政治局会议警示资产泡沫风险和8月份城市房价出现跳涨且涨幅惊人后，地方政府的楼市政策调整步伐明显加快，国庆节期间各地加速出台楼市新政，重启限购限贷，抑制房价泡沫。
　　一、政策影响分析
　　2016年三季度，中央坚持因城施策，明确加强房地产库存监管。发改委连续两月发声，要求进一步促进房地产市场平稳健康发展，因城施策加大调控力度。紧接着，住建部发布《法治政府建设实施纲要（2015-2020年）》，明确根据房地产市场分化的实际，坚持分类调控，因城施策。建立全国房地产库存和交易检测平台，形成常态化房地产市场监测机制。
　　从政策影响来看，三季度出台去库存措施城市继续增加，且政策更加具体细化，效果显现。福建、沈阳等地住宅和商办库存压力均较大，在大力推进住宅库存去化的同时，还进一步出台政策推动商业地产库存去化；浙江明确去库存短期及中长期目标，措施涵盖供需两端以及健全长效机制等多个方面；辽宁进一步深化住房制度改革，培育发展住房租赁市场；芜湖着重鼓励农民进城购房。继9月30日北京、天津版楼市调控新政深夜发布，随即拉开楼市调控版的“十月围城”大戏后，在随后的“十一”黄金周，苏州、郑州、成都、济南、合肥、武汉、南京、南宁、广州、深圳、佛山、厦门、珠海、福州、上海等20余涵盖了一二三线的城市发布了力度不一的新版楼市调控政策。国庆假期之前，全国多地楼市还火热得“一塌糊涂”；假期之后，随着多个城市发布严厉的调控政策，多地楼市开始进入速冻模式，成交量急剧下跌。随着调控政策的收紧，未来国内多个城市的房地产市场及价格调整将成大概率事件。
　　从未来政策走向来看，主要重心在于坚持分类调控、因城施策，推进供给侧改革去库存，同时防范一二线热点城市地价房价过快上涨。各线城市政策分化更明显，因城施策更差别化、精细化。一线城市加强限购资格监管，遏制价格过快增长；热点二线城市价格增长过快，楼市风险加剧，更多二线城市调控政策将升级，或将跟进限购限贷，分区施策也将更有针对性，而东北、西北二线城市库存量大需求滞缓，将积极鼓励自住及改善需求、支持新市民购房；受一线城市溢出效应影响特大城市周边三四线城市也开始过热，未来将加强市场监管，多数三四线高库存城市将继续落实税收信贷优惠、货币补贴、共有产权、棚改货币化等政策、控制土地供应、结合户籍制度改革鼓励农民工进城购房以促进库存去化。而商办库存整体承压，未来将积极调节增量、盘活存量，降首付减税负促需求。
　　二、全国房地产市场运行情况
　　1、房地产开发投资保持平稳低位增长，未来仍有小幅调整
　　2016年前三季度，全国房地产开发完成投资74598亿元，同比增长5.8%，增幅与上年同期相比加快3.2个百分点，但与上半年相比增速小幅回落0.3个百分点。其中，商品住宅完成投资49931亿元，同比增长5.1%，增速与上年同期相比加快3.4个百分点，与上半年相比小幅回落0.5个百分点。
　　分季度看，前三季度投资增速逐季回落，各季当季增速分别为6.2、6.0、5.2。下一阶段，随着各热点城市重启楼市限购政策，预计房地产投资增速将会进一步下行，投资增速继续回落，但受在建工程施工滞后性的影响，投资增速将仍保持小幅增长。
　　2、新开工面积增速回落，当季增速再次出现负增长
　　2016年前三季度，商品房新开工面积12.27亿平方米，同比增长6.8%，增速与上半年相比大幅回落8.1个百分点。其中，商品住宅新开工面积为8.47亿平方米，增长6.7%，比上半年回落7.3个百分点。
　　分季度看，三季度当季商品房新开工面积为4.51亿平方米，同比下跌4.7%，再次出现负增长。三季度末，随着地方政府楼市政策收紧，预计新开工意愿将进一步降低，预计后期新开工面积降幅将会有所扩大。
　　3、房屋销售面积增速保持高位盘整，商品房待售面积持续下降
　　2016年前三季度，全国共实现商品房销售面积10.52亿平方米，同比增长26.9%，增速基本与上半年持平，但较上年同期加快19.4个百分点，销售增速保持高位盘整。其中，商品住宅实现销售面积9.31亿平方米，同比增长27.1%，较上半年小幅回落1.5个百分点，较上年同期加快18.9个百分点。
　　分季度看，三季度商品房销售增速基本与二季度持平，仍处于较高水平，增速高于2010年以来绝大多数季度增速。三季度房屋销售的高速增长主要是由于前期热点城市房价的快速上涨导致人们恐慌性购房和投资性购房同时发力，并迅速向周边城市传染。从未来销售增速的走势来看，受一线城市及二线热点楼市政策收紧的影响，预计市场观望情绪将加重，预计未来房屋销售增速将会明显回落。
　　从商品房待售面积看，截至2016年9月底，全国商品房待售面积为6.96亿平方米，比6月末减少1804万平方米，比3月末减少3904万平方米，去库存效果较为明显，尤其是住宅库存规模下降尤为显著，9月底的商品住宅待售面积比3月底下降4616万平方米，比商品房待售面积多下降712万平方米。另外，自8月底起，商品住宅待售面积同比出现负增长，这是该指标自发布以来首次出现负增长。
　　4、房地产贷款保持快速增长，个人住房贷款余额增速再创新高
　　截止2016年9月末，全国主要金融机构（含外资）房地产贷款余额为23.9万亿元，同比增长25.2%，增速比上年末高4.3个百分点，比6月末高1.2个百分点。房地产贷款余额占各项贷款余额的24.3%，比6月末高0.7个百分点。其中，个人住房贷款余额为16.8万亿元，同比增长34.9%，增速比上季度末高2.7个百分点；住房开发贷款余额为4.2万亿元，同比增长9.6%，增速比上季末低2.1个百分点；地产开发贷款余额为1.6万亿元，同比增长0.9%，增速比上季末低6.6个百分点。2016年前三季度，新增房地产贷款4.3万亿元，同比多增1.5万亿元，占各项贷款新增额的42.5%，比2016年上半年扩大3.6个百分点。
　　保障性信贷支持力度继续加大。截至2016年9月末，全国保障性住房开发贷款余额为2.3万亿元，同比增长36%，增速比6月末低6.2个百分点，仍保持较快增长。2016年前三季度，新增贷款4760.6亿元，占同期房产开发贷款增量的110.5%，较上半年提高13.4个百分点。此外，利用住房公积金贷款支持保障性住房建设试点工作稳步推进，截至9月末，已有85个城市的372个保障房建设项目通过贷款审批，并按进度发放853.8亿元，收回贷款本金662.3亿元。
　　5、房价同比上涨幅度创新高，城市间分化明显
　　从同比价格指数看，2016年前三季度，70个大中城市商品住宅价格指数出现持续快速上涨，由年初的加权平均上涨5.3%提高到9月份的上涨17.1%，综合涨幅创指数发布以来新高。
　　从房价同比指数的分布情况来看，呈现出上涨城市个数逐渐增多、分化持续的特征。与2013年时的情况相比，当前的房价涨幅与上轮类似，但具体来看，又有着明显区别，主要有两点：一是在上涨的城市个数上低于上一轮。2013年5月-2014年6月，连续14个月有69个城市房价同比在上涨。而2016年3月上涨城市为40个，6月为57个，9月为64个，一直低于上一轮的69个城市。
　　二是城市间的差异明显加大，上一轮的房价上涨为大多数城市普涨，城市间涨幅差异相对较小，当时差异最大的两个城市房价指数相差（全距）25.2个百分点。而此轮则为部分热点城市房价暴涨带动全国整体房价上行，城市间差异显著。2015年8-2016年9月，各月房价指数全距均超过40个百分点，其中有9个月超过50个百分点。9月份当月，同比最高上涨47.0%，最低下跌3.8%，中位数为上涨4.0%，涨幅超过10%的城市个数有21个，创近期新高。
　　分城市看，9月份70个大中城市中有64个城市出现上涨，其中合肥、厦门、南京3城市房价涨幅超过40%，上海、深圳、北京等3城市房价涨幅超过30%，杭州、无锡、福州、天津、郑州、广州、武汉、惠州等8城市涨幅介于20%和30%之间。在涨幅较快的城市中，多为一线城市及部分二线热点城市和少数三线城市。9月份，有6个城市房价同比仍在下跌，其中跌幅较大的城市有锦州、丹东、乌鲁木齐等城市。
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2015年9月138.3 92.6 98.7 95.4 96.9 97.9 12 1 100.76 0 58

10月140.5 93.5 99.8 96.0 97.5 98.8 16 2 102.02 0 54

11月144.6 94.4 100.6 96.7 98.2 99.6 21 2 103.13 0 49

12月147.5 94.7 101.4 97.3 98.5 100.3 21 3 104.10 0 49

2016年1月152.7 95.1 101.8 97.7 99.4 101.1 25 5 105.26 0 45

2月157.8 96.1 102.5 98.2 99.7 102.0 32 6 106.66 1 37

3月162.5 96.2 103.2 98.5 100.4 103.1 40 8 108.61 1 29

4月163.4 96.8 104.2 99.3 101.1 104.3 46 10 110.44 1 23

5月154.0 96.8 105.0 99.9 101.9 105.2 50 12 111.38 2 18

6月147.4 96.5 105.8 100.4 102.1 105.7 57 12 112.03 1 12

7月141.4 96.2 107.1 100.5 102.4 106.3 58 15 112.68 1 11

8月144.3 96.2 109.2 101.0 103.3 107.5 62 17 114.54 2 6

9月147.0 96.2 112.0 101.6 104.0 109.3 64 21 117.13 0 6

　　数据来源：国家信息中心中国房地产信息网(www.realestate.cei.gov.cn)制表。

新建商品住宅价格同比指数分布情况


　　房价环比上涨城市个数高位盘整，整体涨幅再创新高。从环比价格指数来看，自2015年4月份起，随着政策放松和销售状况的改善，房价环比指数进入上涨期，环比上涨的城市个数逐渐增多，房价涨幅也开始加大。2016年前三季度，房价环比涨幅明显加快，除5-7月房价环比涨幅有所回落外，其余月份保持持续上涨，特别是8-9月房价涨幅再创新高，创该指数发布以来新高。从加权平均值看，9月份70个大中城市商品住宅价格环比指数的加权平均值为102.7，比上月上升0.6个百分点。
　　分城市来看，9月份70个大中城市中有63个城市商品住宅环比价格保持上涨，领涨城市为无锡、郑州、杭州、济南、福州等二线城市，分别上涨8.2%、7.6%、5.5%、5.2%、5.1%，热点二线城市继续取代一线城市领涨全国。在上涨的55个城市中，有40个城市涨幅在1%以上，其中有16个城市涨幅在3%以上。9月份，有6个城市环比仍在小幅下跌，分别是遵义、丹东、乌鲁木齐、呼和浩特、南充、锦州等。
　　6、土地购置价涨量跌，面积降幅明显，地价涨幅显著，异常地块宗数继续增加，城市间分化加剧
　　2016年前三季度，全国房地产企业共购置土地14917万平方米，同比下跌6.1%，跌幅再次加大。其中，三季度当季房地产企业共购置土地5415万平方米，同比下跌11.1%，与上个季度的正增长形成了鲜明对比。预计未来热点土地购置意愿会有所下降，但热点城市土地竞争仍会比较激烈，土地市场将由价涨量跌转为价量双跌。
　　2016年前三季度，土地成交价款为5569亿元，同比增长13.3%，涨幅进一步扩大。其中，三季度当季土地成交2410亿元，同比增长17.6%。
　　从房地产企业土地平均购置价格来看，2016年三季度当季房企土地购置价格为4465元/平方米，该价格水平与2015年三季度当季相比上涨1084元，与16年2季度相比上涨1085元/平方米。从地价涨幅来看，2016年三季度当季土地平均购置价格同比和环比均上涨32.2%，该涨幅与二季度当季相比涨幅分别扩大21.2和28.9个百分点。
　　根据全国土地异常监测系统的数据，2016年三季度各地上报异常交易地块176宗，比上季度增加了79宗，比上年同期增加了137宗，异常地块平均溢价率为187%。其中，一线城市上报了10宗，二线城市上报了62宗，三四线城市上报了104宗。一线城市地价宗数小幅下降，其他线城市异常地块宗数增长明显。在上报的异常交易地块中，属于三、四线城市的占六成；同时，溢价率超过50%的情况占异常地块数量的95%。
　　7、重点城市投资、销售及新开工面积增速均快于全国平均水平，城市间分化显著
　　从40个城市运行数据来看，2016年前三季度，房地产投资增速保持平稳增长，销售形势在一季度冲高后回落，但仍保持较快增长，新开工意愿有所下降。对比来看，销售增速（当季）已连续六个季度高于投资增速。
　　从房地产开发投资增速来看，有11个城市房地产开发投资出现负增长，这些城市既有东北地区的沈阳、大连、哈尔滨等城市，也有杭州、无锡、北京、厦门等近期房价上涨较快的热点城市，这些城市房地产开发投资出现负增长主要是受两方面原因影响，一是市场形势低迷和库存较高的影响开发意愿下降，如沈阳、大连、呼和浩特、贵阳等，二是受前期土地供应规模限制导致开发投资总量偏低，如无锡、杭州、厦门、北京等。其余29个城市保持增长，其中南昌、银川等城市涨幅在30%以上，郑州、深圳、南宁、长春、青岛、温州、太原、天津等城市增速在20%-30%之间。商品住宅投资基本与房地产开发投资类似，共有13个城市出现负增长，郑州、南昌、温州增幅居前。
　　从房屋销售情况来看，销售形势较好。除深圳和北海外，其余38个城市商品房销售面积均保持增长，其中郑州、杭州、温州、无锡、乌鲁木齐、石家庄、三亚等城市增长最快，增速超过50%，还有20个城市商品房销售面积增幅介于20%和50%之间，包括天津、太原、苏州、宁波等。
　　综合40个大中城市投资增速和销售增速的数据，投资增长、但销售下降的城市个数有2个，为北海市和深圳市；投资销售均保持增长的城市个数有27个，其中天津、南京、苏州、温州、南昌、青岛、郑州、长沙、南宁等城市销售和投资均保持较快增长；投资下降但销售增长的城市个数有11个。
　　从土地购置面积来看，2016年1-9月40个城市整体土地购置面积同比下跌3.5%，跌幅继续收窄。分城市看，城市间分化显著，半数上涨半数下跌，其中北海、温州、天津、长沙、太原、郑州、广州、杭州、苏州、武汉、南京等11个城市土地购置面积涨幅超过50%。与此同时，银川、三亚、哈尔滨、贵阳、兰州、西安、沈阳等7个城市跌幅超过50%。
　　从新开工面积看，城市分化依然明显。40个城市中有28个保持增长，12个出现负增长。在增长的城市中，增速较快的有石家庄、郑州、太原、海口等，超过50%，在下跌的城市中，跌幅较为明显的有北海、哈尔滨、乌鲁木齐、贵阳、沈阳、呼和浩特等城市，跌幅超过20%。
　　三、重点区域运行分析
　　1、环渤海地区：供给温和增长，住宅需求继续回暖
　　从供给方面来看，2016年前三季度，环渤海地区重点城市房地产开发投资额为8840亿元，同比下降2.4%；土地购置面积为1018万平方米，同比下降9.2%；商品房新开工面积为10593万平方米，同比增长26.8%。
　　其中，三季度当季，环渤海地区房地产开发投资额为3282亿元，同比下降3.1%，其中住宅投资2112亿元，增长2.5%；土地购置面积为451万平方米，同比下降1.1%。商品住宅新开工面积2546万平方米，同比增长15.4%；商品住宅竣工面积为1002万平方米，同比增长30.8%。供给温和增长。
　　从需求方面来看，2016年前三季度，环渤海地区重点城市共销售商品住宅6408万平方米，同比增长31.8%；实现销售额7423亿元，同比增长46.9%。
　　其中，三季度当季，环渤海地区商品住宅销售面积为2821万平方米，同比增长43.2%；商品住宅销售额为3253亿元，同比增长53.9%。与二季度相比，三者增速分别回升17.2个百分点和13.6个百分点，表明该区域房地产市场需求继续回暖。
　　从价格上看，2016年前三季度，环渤海地区重点城市商品住宅平均价格为11583元/平方米，同比上涨11.5个百分点。其中，三季度当季住宅均价为11531元/平米，同比上涨7.4%，涨幅较一季度下滑4.0个百分点。
　　2、长三角地区：供给平稳增长，住宅需求涨幅缩小
　　从供给方面来看，2016年前三季度年，长三角地区重点城市房地产开发投资额为9851亿元，同比增长7.4%；土地购置面积为1162万平方米，同比增长32.7%；商品房新开工面积为9631万平方米，同比增长19.4%。
　　其中，三季度当季，长三角地区房地产开发投资额为3436亿元，同比增长9.2%，其中住宅投资2285亿元，增长14.8%；土地购置面积为297万平方米，同比增长12.4%。商品房住宅新开工面积为2162万平方米，同比增长6.5%；商品住宅竣工面积为1300万平方米，同比增长38.0%。供给增长平稳增长。
　　从需求方面来看，2016年前三季度，长三角地区重点城市共销售商品住宅8114万平方米，同比增长40.5%；实现销售额13100亿元，同比增长64.3%。
　　其中，三季度当季，长三角地区商品住宅销售面积为2715万平方米，同比增长19.9%；商品住宅销售额为4701亿元，同比增长49.2%。与二季度相比，三者增速分别回落10.5个百分点和回升4.2个百分点，表明该区域房地产市场需求涨幅缩小。
　　从价格上看，2016年前三季度，长三角地区重点城市商品住宅平均价格为16145元/平方米，同比增长17.0%。其中，三季度当季住宅均价为17316元/平米，同比增长24.4%，涨幅较二季度回升13.2个百分点。
　　3、泛珠三角地区：供给小幅下滑，需求涨幅收窄
　　从供给方面来看，2016年前三季度，泛珠三角地区重点城市房地产开发投资额为6541亿元，同比增长15.6%；土地购置面积为688万平方米，同比增长13.9%；商品房新开工面积为6267万平方米，同比增长8.3%。
　　其中，三季度当季，泛珠三角地区房地产开发投资额为2473亿元，同比增长16.0%，其中住宅投资1567亿元，增长12.5%；土地购置面积为276万平方米，同比下降5.9%。商品房住宅新开工面积为1575万平方米，同比下降1.2%；商品住宅竣工面积为393万平方米，同比下降22.7%。供给小幅回落。
　　从需求方面来看，2016年前三季度，泛珠三角地区重点城市共销售商品住宅4530万平方米，同比增长24.6%；实现销售额7052亿元，同比增长39.0%。
　　其中，三季度当季，泛珠三角地区商品住宅销售面积为1601万平方米，同比增长15.2%；商品住宅销售额为2491亿元，同比增长22.6%。与二季度相比，二者增速分别回落9.6个百分点和12.6个百分点，表明该区域房地产市场需求涨幅收窄。
　　从价格上看，2016年前三季度，泛珠三角地区重点城市商品住宅平均价格为15569元/平方米，同比上涨11.5%。其中，三季度当季住宅均价为15556元/平米，同比上涨6.4%，涨幅较二季度回落1.9个百分点。
　　四、未来市场走势预测
　　2016年前三季度，我国经济保持平稳增长，各季度GDP增速均为6.7%。在剔除上一年度金融业大幅波动因素后，二、三季度GDP增速明显加快,从某个侧面印证了实体经济或许正在回暖。三季度工业增加值增速较二季度小幅回升，制造业PMI保持在荣枯线以上，用电量、货运量、主要产品产量均恢复增长。在关注这些亮点的同时，也应认识到经济下行的压力仍然存在，新旧动能转换及实体经济面临的诸多问题尚需进一步解决。
　　三季度，中国人民银行继续实施稳健的货币政策，保持政策灵活适度，注重稳定市场预期。货币信贷环境整体仍较为宽松，但在增速上有所回落，社会融资规模较大，新增贷款明显扩张，资金条件充沛促进了市场销售保持较快增长。9月末人民币贷款余额同比增长13%，增速与6月末相比回落1.3个百分点，与去年同期相比回落2.4个百分点。
　　前三季度，房地产开发企业到位资金仍保持较快增长，主要原因是销售回暖带动企业其他资金来源保持高速增长。在资金充沛、政策偏宽松的背景下，房地产市场销售形势依然较好，尤其是热点区域销售较为火爆，房价上涨明显。尽管销售形势出现好转，土地市场竞争激烈，但由于多数三四线城市房屋库存依然较高，因而土地购置面积和新开工面积的整体规模并没有明显增加，甚至土地购置在3季度出现下降态势。
　　三季度，房地产市场的外部环境出现前松后紧的变化。伴随着8、9月份房价指数屡创新高，中央层面更加关注房地产资产泡沫和房价飙升带来的风险，在货币政策上更加审慎，要求加强贷款人真实性审查和抑制资产泡沫。在地方层面上，众多热点城市在三季度先后出台了稳定房地产市场的政策，尤其是国庆节前后，累计有十几个城市出台楼市新政，通过限购、限贷、加大土地供应等方式来改变市场预期，防止房价过快上涨。
　　从市场表现上看，一线稳，二线热，三四线城市有起色。二线城市自从16年3月份开始就连续7个月领涨全国楼市房价环比涨幅，三四线城市房屋销售形势也出现较为明显的改善。但分化态势仍在延续，这既包括城市之间的分化，也包括城市内部不同区域的分化。未来，市场分化仍将持续。
　　未来，经济发展的内外部环境不确定性依然存在，在推进供给侧改革、深化结构调整的同时，“稳增长”和“防风险”都十分重要，楼市“分城施策”的特征将更加明显。在全国楼市政策整体宽严相济的格局下，尤其是热点城市楼市政策明显收紧的前提下，市场预期会有较大变化，预计未来房地产市场将出现调整，销售有所降温，但城市分化依旧；三四线城市仍会将“去库存”放在首位，28个已经出台刺激性政策省市除了全面落实政策实施外，可能会根据市场形势有侧重、有重点地调整实施，稳定当地房地产市场发展。
　　整体来看，预计4季度房地产各指标将保持下行，整体保持中低速增长，其中房屋销售增速受前三季度体量较大的影响，全年仍将保持20%以上的增速。根据ARIMA预测模型，结合我们的分析和判断，我们对2016年全年全国房地产市场的主要指标预测如下。
　　2016年全年，预计全国房地产市场将延续分化调整的态势，回落幅度较前几个季度有所加大。与前三季度相比，投资增速基本保持平稳，但销售和新开工面积增速都有所回落，但土地购置依旧保持负增长。
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固定资产投资 85843 10.7 258360 9.0 426906 8.2 594995 7.9

房地产开发投资 17677 6.2 46631 6.1 74598 5.8 100847 5.1

房地产开发资金来源 31992 14.7 68135 15.6 104711 15.5 140638 12.3

 其中：国内贷款 6226 6.5 10939 1.0 15895 1.2 20487 1.4

 其中：个人按揭贷款 4670 46.2 11245 57.0 17508 51.4 23466 40.8

施工面积 617975 5.8 669750 5.0 716029 3.2 752838 2.3

新开工面积 28281 19.2 77537 14.9 122655 6.8 158362 2.5

竣工面积 20001 17.7 39546 20.1 57112 12.1 109088 9.0

销售面积 24299 33.1 64302 27.9 105185 26.9 156581 21.9

销售额 18524 54.1 48682 42.1 80208 41.3 116990 34.0

土地购置面积 3577 -11.7 9502 -3.0 14917 -6.1 20977 -8.0

数据来源：国家统计局，国家信息中心中国房地产信息网(www.realestate.cei.gov.cn)。

2016年房地产开发主要指标及预测情况

单位：亿元、万平方米、

%

指标

 　2016年1-3季度 　2016年全年  　2016年1季度 　2016年上半年


　　1、投资：固定资产和房地产开发投资增速回落
　　预计2016年全年，预计固定资产投资完成额（不含农户）将在小幅回落中逐渐企稳，房地产开发投资增速则保持平稳回落。具体来看，预计全年固定资产投资将达到59.50万亿元，增长7.9%，增幅与2015年全年相比回落2.0个百分点，房地产开发投资完成10.08万亿元，增长5.1%，增幅与2015年相比加快4.1个百分点。
　　2、资金来源：增幅回落，但仍处中高位，个人按揭贷款增速依然处于高位
　　随着政策的微调和销售增速的回落，预计2016年全年房地产开发资金来源增速会出现明显下降，尤其是四季度会更加明显。预计全年房地产开发资金来源增长12.3%，达14.06万亿元，增速与2015年相比加快9.7个百分点。其中，国内贷款达2.05万亿元，增长1.4%，增速比2015年加快6.2个百分点，个人按揭贷款达23466亿元，增长40.8%，增幅较2015年大幅加快18.9个百分点，但较前3季度回落10.6个百分点。
　　3、房屋建设：施工、新开工及竣工面积增速均出现回落
　　2016年全年，随着热点城市楼市政策加速调整，支持新开工继续增长的动力在下降，预计新开工增速将会明显放缓。具体看，预计全年全国商品房新开工面积为15.84亿平方米，增长2.5%，增速较前三季度回落4.3个百分点；竣工面积为10.91亿平方米，增长9.0%。截至2016年年底，预计商品房施工面积为75.28亿平方米，同比增长2.3%。
　　4、销售：销售增速继续回落，但仍保持较快增长
　　2016年前三季度，在政策的刺激下，房地产销售形势出现超预期的反弹，销售保持较快增长。与此同时，热点城市房价上涨明显，泡沫风险上升，三季度部分城市楼市新政加速出台，预计未来销售增速会继续保持回落。预计全年商品房销售面积增长21.9%，实现15.66亿平方米，销售额增长34.0%，实现11.70万亿元。
　　5、土地：购置面积延续负增长，降幅扩大
　　尽管全国房地产市场销售形势出现明显好转，但受制于多数三四线城市库存较高以及一二线城市地价上涨较快的原因，土地购置面积没能持续增长，延续负增长，且降幅较前三季度有所扩大。预计全年全国房地产企业土地购置面积将达到23850万平方米，增长4.6%。
　　6、房价：环比涨幅放缓，同比涨幅高位盘整，城市继续分化
　　三季度各月的房价走势远超此前预期，房价环比涨幅仅在7月份出现小幅回落，随后8月和9月房价突然出现跳涨，涨幅甚至超过此前的上涨水平。二线热点城市房价整体呈现出非理性亢奋的状态，同比、环比涨幅均创下该指数发布以来新高。未来，受政策收紧影响，环比涨幅将会出现明显回落，部分城市会下跌；但同比涨幅受惯性影响还将维持3个月左右的高位运行和盘整，预计在2017年1季度开始出现回落。
　　（注：文章摘自国家信息中心信息资源开发部研究撰写的《2016年三季度中国房地产市场分析报告》，更多内容请联系国家信息中心房地产信息处获取。）
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		新建商品住宅价格同比指数分布情况

		指标		最大
值		最小
值		1/4
四分
位数		3/4
四分
位数		中位数		算术
平均
值		上涨
城市
个数		#涨幅超过10%
城市
个数		加权平均值		持平
城市
个数		下跌
城市
个数

		2015"年"9"月"		138.3		92.6		98.7		95.4		96.9		97.9		12		1		100.76		0		58

		10月		140.5		93.5		99.8		96.0		97.5		98.8		16		2		102.02		0		54

		11"月"		144.6		94.4		100.6		96.7		98.2		99.6		21		2		103.13		0		49

		12"月"		147.5		94.7		101.4		97.3		98.5		100.3		21		3		104.10		0		49

		2016"年"1"月"		152.7		95.1		101.8		97.7		99.4		101.1		25		5		105.26		0		45

		2"月"		157.8		96.1		102.5		98.2		99.7		102.0		32		6		106.66		1		37

		3"月"		162.5		96.2		103.2		98.5		100.4		103.1		40		8		108.61		1		29

		4"月"		163.4		96.8		104.2		99.3		101.1		104.3		46		10		110.44		1		23

		5"月"		154.0		96.8		105.0		99.9		101.9		105.2		50		12		111.38		2		18

		6"月"		147.4		96.5		105.8		100.4		102.1		105.7		57		12		112.03		1		12

		7"月"		141.4		96.2		107.1		100.5		102.4		106.3		58		15		112.68		1		11

		8"月"		144.3		96.2		109.2		101.0		103.3		107.5		62		17		114.54		2		6

		9"月"		147.0		96.2		112.0		101.6		104.0		109.3		64		21		117.13		0		6

		　　数据来源：国家信息中心中国房地产信息网(www.realestate.cei.gov.cn)制表。
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Sheet1

		指标		2015"年"9"月"		10"月"		11"月"		12"月"		2016"年"1"月"		2"月"		3"月"		4"月"		5"月"		6"月"		7"月"		8"月"		9"月"

		最大值		138.3		140.5		144.6		147.5		152.7		157.8		162.5		163.4		154.0		147.4		141.4		144.3		147.0

		最小值		92.6		93.5		94.4		94.7		95.1		96.1		96.2		96.8		96.8		96.5		96.2		96.2		96.2

		1/4四分位数		98.7		99.8		100.6		101.4		101.8		102.5		103.2		104.2		105.0		105.8		107.1		109.2		112.0

		3/4四分位数		95.4		96.0		96.7		97.3		97.7		98.2		98.5		99.3		99.9		100.4		100.5		101.0		101.6

		中位数		96.9		97.5		98.2		98.5		99.4		99.7		100.4		101.1		101.9		102.1		102.4		103.3		104.0

		算术平均值		97.9		98.8		99.6		100.3		101.1		102.0		103.1		104.3		105.2		105.7		106.3		107.5		109.3

		加权平均值		100.8		102.0		103.1		104.1		105.3		106.7		108.6		110.4		111.4		112.0		112.7		114.5		117.1

		上涨城市个数		12		16		21		21		25		32		40		46		50		57		58		62		64

		# 涨幅超过10%城市个数		1		2		2		3		5		6		8		10		12		12		15		17		21

		涨幅超过5%城市个数		3		5		5		7		8		12		14		17		18		19		20		22		29

		持平城市个数		0		0		0		0		0		1		1		1		2		1		1		2		0

		下跌城市个数		58		54		49		49		45		37		29		23		18		12		11		6		6

		　　国家信息中心中国房地产信息网制表。





Sheet2

		2016年房地产开发主要指标及预测情况

		指标		2011年				2012年				2013年				　2014年				　2015年全年				　2016年1季度				　2016年上半年				　2016年1-3季度				　2016年全年

				完成值		增长		完成值		增长		完成值		增长		完成值		增长		完成值		增长		完成值		增长		完成值		增长		完成值		增长		预测值		增长

		固定资产投资		302396		24.0		364854		20.7		435747		19.4		501265		15.0		551590		9.9		85843		10.7		258360		9.0		426906		8.2		594995		7.9

		房地产开发投资		61797		28.1		71804		16.2		86013		19.8		95036		10.5		95979		1.0		17677		6.2		46631		6.1		74598		5.8		100847		5.1

		房地产开发资金来源		85689		17.5		96537		12.7		122122		26.5		121991		-0.1		125203		2.6		31992		14.7		68135		15.6		104711		15.5		140638		12.3

		其中：国内贷款		13057		3.9		14778		13.2		19673		33.1		21243		8.0		20214		-4.8		6226		6.5		10939		1.0		15895		1.2		20487		1.4

		其中：个人按揭贷款		8360		-9.2		10524		25.9		14033		33.3		13665		-2.6		16662		21.9		4670		46.2		11245		57.0		17508		51.4		23466		40.8

		施工面积		506775		25.0		573418		13.2		665572		16.1		726482		9.2		735693		1.3		617975		5.8		669750		5.0		716029		3.2		752838		2.3

		新开工面积		191237		16.9		177334		-7.3		201208		13.5		179592		-10.7		154454		-14.0		28281		19.2		77537		14.9		122655		6.8		158362		2.5

		竣工面积		92620		17.6		99425		7.3		101435		2.0		107459		5.9		100039		-6.9		20001		17.7		39546		20.1		57112		12.1		109088		9.0

		销售面积		109367		4.4		111304		1.8		130551		17.3		120649		-7.6		128495		6.5		24299		33.1		64302		27.9		105185		26.9		156581		21.9

		销售额		58589		11.1		64456		10.0		81428		26.3		76292		-6.3		87281		14.4		18524		54.1		48682		42.1		80208		41.3		116990		34.0

		土地购置面积		44327		10.9		35667		-19.5		38814		8.8		33383		-14.0		22811		-31.7		3577		-11.7		9502		-3.0		14917		-6.1		20977		-8.0

		数据来源：国家统计局，国家信息中心中国房地产信息网(www.realestate.cei.gov.cn)。
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