	房地产动态
	半 月 刊
2016年6月10日


	国家信息中心 中国房地产信息网(www.crei.cn) 主办
	未经许可不得它用


○　2016中国城市群的发展现状与趋势
○　国务院办公厅关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见
○　国土资源部《土地利用年度计划管理办法》
○　渐入存量时代 楼市将迎深刻变化
○　北京楼市进入二手房时代：二手房成交量是新房6倍
○　聂梅生：房地产市场不创新去库存将更困难
○　5月份全国首套房平均房贷利率创新低
○　北京城市副中心公共建设用地审批将简化
○　房地产开发统计资料
2016.11
目    录
大势点评
2016中国城市群的发展现状与趋势
政策动向
国务院办公厅关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见
国土资源部《土地利用年度计划管理办法》
市场走势
渐入存量时代 楼市将迎深刻变化
北京楼市进入二手房时代：二手房成交量是新房6倍
新房二手房价格均掉头向下 深圳房企定价松动
二线城市地王频出楼市火爆 南京厦门等地库存下调
业界论坛
聂梅生：房地产市场不创新去库存将更困难
李宇嘉：二线城市楼市供应亟待增加
楼市虽降温 业内：未来2年房价上涨至少50%
地产金融
2015年全国住房公积金缴存额1.45万亿增12.29%
5月份全国首套房平均房贷利率创新低
今年以来房地产信托成立规模同比缩减15.27%
土地市场

5月疯狂地王月：出现69宗地王 调控政策或升级
营销管理
不止是卖房 白银时代的房企营销新招
海外之窗
美国楼市繁荣下的迈阿密警钟
商业地产更受青睐 今后10年内国人海外置业持续激增
要闻简报
北京城市副中心公共建设用地审批将简化
南京严控地价房价：土地出让超最高限价终止竞拍
房地产开发统计资料
2016年1-4月房地产开发投资情况
2016年1-4月房地产开发资金来源情况
2016年1-4月各地区房地产开发投资情况
2016年1-4月各地区房地产开发资金来源情况
2016年1-4月各地区商品房开发规模
2016年1-4月各地区商品房销售增长情况
大势点评
2016中国城市群的发展现状与趋势
　　改革开放以来，“大都市”与“城市群”已成为增强中国综合实力与提升国家竞争力最重要的板块与最核心的结构。没有中国城市在都市化进程中迅速与跨越式发展，就不可能有今天在世界格局中越来越重要的中国概念。2014年《国家新型城镇化规划》明确提出“把城市群作为主体形态”，既不是长期以来一直占据主流的“小城镇”，也不是2000年以后异军突起的“大都市”，而是以大都市为领头羊的城市群成为我国新型城镇化的主导和基调。
　　2016中国城市群发展的总体背景
　　自2006年《国家“十一五”规划纲要》首次提出“把城市群作为推进城镇化的主体形态”，迄今已经10年，城市群在我国城镇化进程中的“主体形态”地位逐渐明确、作用日益突显。其中，京津冀、长三角和珠三角代表着我国城市群发展的最高水平和发展方向，截止至2011年，京津冀城市群总人口约为8500万，总面积超过18万平方公里；长三角城市群总人口约9400万，总面积超过10万平方公里；珠三角城市群总人口约为3000万，总面积达到5.4万平方公里。三大城市群GDP总额超过17万亿，约占全国总量的36%。东部地区发展水平较高的有山东半岛城市群，中部地区体量较大的有中原经济区，西部有依托直辖市重庆的成渝经济区，这三个城市群的发展水平尽管不及三大城市群，但在空间、经济和文化的分布上也极具代表性。截止至2011年，山东半岛城市群总面积约为7.4万平方公里，总人口达到4000万；中原经济区总面积超过28万平方公里，总人口约为1.7亿；成渝经济区总面积约为24万平方公里，总人口也超过1亿。这六个城市群的GDP总额约为27万亿，超过全国GDP总额的57%。
　　2014年以来，对中国城市群总体格局影响最大的是长江中游城市群的正式出场。2014年4月，国务院总理李克强在重庆主持召开长江经济带沿线11省市政府负责人座谈会，9月25日国务院正式公布《关于依托黄金水道推动长江经济带发展的指导意见》，明确了长江经济带涉及长江黄金水道流经的11省市，包括上海、江苏、浙江、安徽、江西、湖北、湖南、重庆、四川、云南和贵州等，并提出将长江经济带建成具有全球影响力的内河经济带、东中西互动合作的协调发展带、沿海沿江沿边全面推进的对内对外开放带以及生态文明建设的先行示范带的战略目标。2015年3月26日，国务院批复的《长江中游城市群发展规划》，将该地区已有的三个城市群，即武汉城市圈、环长株潭城市群、环鄱阳湖城市群正式纳入长江中游城市群的范围，成为一个特大型城市群。截止至2011年，武汉城市圈总面积超过12.5万平方公里，总人口约为5100万；环长株潭城市群总面积约为9.8万平方公里，总人口约为3900万；环鄱阳湖城市群总面积超过12.8万平方公里，总人口约为3600万。据此计算，长江中游城市群涉及总面积约为35万平方公里、总人口超过1.2亿、GDP总额超过4万亿，分别约占到全国的3.6%、8.9%、8.5%。在我国新型城镇化建设中占据重要地位，并对我国城市化的空间格局产生深远影响。
　　以上九大城市群的面积超过128万平方公里，约占全国的13.3%；人口近6.3亿，约占全国的46.6%；GDP总额达到31万亿，约占全国的66%左右。从九大城市群的人口、面积及经济总量看，它们不仅对中国区域与城市发展起着十分关键的作用，从中也可以看出我国新型城镇化的基本结构和发展态势。
　　中国城市群发展的政策规划情况
　　在国家层面，2000年以来，与中国城市群发展密切相关的政策文件主要是2010年发布的《全国主体功能区规划——构建高效、协调、可持续的国土空间开发格局》（以下简称“全国主体功能区规划”）和2014年发布的《国家新型城镇化规划（2014-2020年）》（以下简称“国家新型城镇化规划”）。“全国主体功能区规划”，实质上是给各个区域分层分级，将国土空间划分为优化、重点、限制、禁止开发四类，并设计了“两横三纵”的城市化总体战略。“国家新型城镇化规划”以“全国主体功能区规划”提出的“两横三纵”为空间基本框架，对我国不同区域、不同城市的城镇化进行了战略与制度安排。配合这两大基本战略部署，在全国层面上陆续出台了多项文件、规划和指导意见。
　　在区域和省的层面，相关政策发布从2008年开始，自2010年以后数量大幅增多。目前，在发展较为成熟的城市群中，长三角城市群、珠三角城市群的区域规划发布较早，基本在2010年以前；成渝经济区、海峡西岸经济区的规划出现在2011年；中原经济区的规划出现在2012年；山东半岛城市群的两个规划分别是2009年和2011年；辽中南城市群目前还没有国家级的城市群规划，但作为环渤海的重要组成部分，在全国主体功能区规划中已被列为优先发展地区的一部分。此外，横贯陕甘两省的《关中-天水经济区规划》颁布于2009年，在我国区域与城市群规划中也是比较早的。
　　近两年来国家最新颁布的城市群规划主要有二，一是《长江中游城市群发展规划》，二是《京津冀协同发展规划纲要》。
　　2015年3月26日，为贯彻长江经济带作为国家重大战略实施并推动中部地区的发展，国务院批复《长江中游城市群发展规划》（下称《规划》）。这是继长江三角洲城市群、珠江三角洲城市群和京津冀城市群之后第四个国家级城市群规划，也是国家新型城镇化规划出台后确立的首个跨区域城市群规划。《规划》明确了长江中游城市群所覆盖的范围，是以武汉城市圈、环长株潭城市群和环鄱阳湖城市群为主体形成的特大型城市群，中心城市为武汉、南昌和长沙。2015年4月，国家发改委地区经济司负责人在对《规划》解读中指出，其规划范围包括湖北省武汉市、黄石市、鄂州市、黄冈市、孝感市、咸宁市、仙桃市、潜江市、天门市、襄阳市、宜昌市、荆州市、荆门市，湖南省长沙市、株洲市、湘潭市、岳阳市、益阳市、常德市、衡阳市、娄底市，江西省南昌市、九江市、景德镇市、鹰潭市、新余市、宜春市、萍乡市、上饶市及抚州市、吉安市的部分县（区），共31个城市。
　　2015年8月，在中共中央政治局审议通过数月后，《京津冀协同发展规划纲要》（以下简称《纲要》）正式公布。京津冀城市群是我国发展较为成熟的三大城市群（京津冀城市群、长三角城市群和珠三角城市群）之一，但其发展规划却一直是“千呼万唤不出来”，成为影响和制约区域协调发展的一个深层次问题。《纲要》指出，推动京津冀协同发展是一项重大的国家发展战略，核心在于疏解北京的非首都功能，并要求京津冀在交通一体化、生态环境保护和产业升级转移等领域率先有所突破。
　　中国城市群发展的最新理论进展
　　“城市群”是在指称上具有多元性和综合性的概念。在理论研究中，厘清“城市群”研究的发展脉络并追踪其最新研究进展，必须要明确早期学者们曾使用过哪些名称。比如城市规划学者的“城市密集地区”、城市地理学者的“都市连绵区”和“（大）都市带”、经济学者及地理学者的“都市圈”和“城市群”等等。其中有两点值得注意，一是早期城市群的研究具有非常明显的学科特性，学者们分别从各自的学科专业视角出发，用特定学科的概念体系去界定城市群，用本学科的方法体系去研究城市群，二是这些多元性的概念有指称上的区别，每一种指称都有其侧重点和特点，每一种指称都代表这一发展形态的某个阶段或者是某种形态，但在都指向“城市群”的意义上各方并不冲突。
　　在城市群的相关研究中，目前还出现了四个新的趋势和特点：
　　一是基本概念的再认知。在城市群发展不断深入的背景下，有学者提出应重新思考城市群的基本概念，认为城市群的范围界定以及内部各大中小城市功能如何定位和协调等方面还有待深入研究，地方政府各行其是行不通，应根据不同类型的城市群进行科学合理的分析论证。
　　二是分层次差别化的地方或区域城市群研究。在城市群研究的早期，大多数研究较为笼统，对于各个地方城市群没有针对性的深入分析，提出的战略或对策研究缺乏现实的指导意义。近年来随着地方政策的出台和公共领域对于城市群的关注日渐增加，学界对于地方城市群进行了分层次差别化的研究，如京津冀城市群、长三角城市群、长江中游城市群、中原城市群、成渝城市群、长株潭城市群、绍兴城市群、江南城市群、丝绸之路城市群等。
　　三是关于中国城市群发展的模式研究，有学者认为中国城市群应该科学培育和分级建设，不同发育程度的城市群存在着不同的问题和不同的发展模式，如京津冀城市群的协同发展优化模式、长江三角洲城市群的扩围模式、珠江三角洲城市群的“两条腿”并行模式、辽中南城市群的空间整合模式、哈长城市群的“井”字型空间组织模式、中原城市群的战略整合模式、关中城市群的均衡组织模式等。此外，还有学者提出成渝城市群的“双核+三带”发展模式。
　　四是关注城市群发展中的社会、环境和文化因素，推动城市群的可持续发展，这类研究具有多学科的性质，打破学科和地域的限制，并且结合新的研究方法和手段。如有学者提出的“文化型城市群”，认为应培育具有鲜明层级体系和积极协调作用的城市群

文化机制,推进以工业化、现代交通建设为主导的“经济型城市群发展方式转变”；同时在社会主义文化强国总体框架下重建和复兴不同区域的“小传统文化”，使之在城市群层级体系建设和区域一体化与协调发展中发挥更大作用。
　　认真梳理和分析城市群概念与理论的演化和进展，可以为我国城市群研究、规划和建设提供更为科学的理论依据和科学指导。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（《中国建设信息化》　尔东尘）
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