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大势点评
市场加速分化 重点城市热度不减
——2020年房地产行业回顾与前瞻
　　2020年房地产市场在疫情影响下经历了先抑后扬的行情，房地产投资和销售均表现出强劲的韧性。
　　根据国家统计局近日发布的数据，2020年1至12月全国房地产开发投资141443亿元，同比增长7%，其中住宅投资104446亿元，同比增长7.6%。商品房销售面积176086万平方米，同比增长2.6%；商品房销售额173613亿元，同比增长8.7%。
　　房价方面，70个大中城市中43个城市房价上涨，26个城市下跌。在“房住不炒”的调控基调之下，房价总体涨幅平稳，投资和投机需求得到有效抑制，但是在城市群和城市之间房地产市场分化趋势愈发明显，总体呈现东高西低、南高北低的格局。部分热点城市供需矛盾突出，新房与二手房价格倒挂引发楼市“打新潮”频现。
　　2021年，在“因城施策”的调控原则下，解决好大城市住房突出问题成为重中之重。年初以上海、深圳为代表的核心城市相继加码调控，将有效遏制热点城市房价上涨的冲动，但市场分化的格局会成为房地产市场的常态，珠三角、长三角两大城市群依然是市场竞争的焦点。
　　2020年楼市概况：总体表现强劲，市场分化加剧
　　2020年，百年未遇的疫情“黑天鹅”为全球经济带来灾难性的打击，中国经济同样受到重大影响。房地产作为国民经济支柱产业则表现出极强的韧性，在经历一季度的短暂下跌之后，二季度开始从投资端和销售端实现V型反转，为中国经济的全面复苏打下重要基础。
　　国家统计局近日发布的数据显示，2020年1至12月全国房地产开发投资141443亿元，同比增长7%，其中住宅投资104446亿元，同比增长7.6%。从投资规模看，房地产开发投资占到固定资产投资的27.26%，这一比例比上年提高了3.29个百分点；从投资增速看，房地产开发投资比固定资产投资增速高出4.4个百分点。
　　商品房销售方面，2020年商品房销售面积达176086万平方米，同比增长2.6%；商品房销售额173613亿元，同比增长8.7%。两项指标均创出历史新高。
　　与此同时，房地产投资和销售的区域分化进一步加剧。投资端，2020年，东部地区房地产开发投资74564亿元，比上年增长7.6%，占全国房地产开发投资的52.72%，比2019年增加0.29个百分点；中部地区投资28802亿元，占比20.36%；西部地区投资32654亿元，占比23.09%；东北地区投资5423亿元，占比仅为3.83%。与2015年的数据相比较，东北地区投资占比下降了近两个百分点。从数据可以看出，东部地区房地产开发投资占比持续扩大，而中部和东北地区投资占比显著下滑，东高西低、南高北低的格局愈发明显。
　　从销售面积和销售额数据也印证了这一特点。根据国家统计局的数据，东部地区销售面积71311万平方米，占比40.5%；销售额95690亿元，占比达55.12%。而东北地区销售面积仅为7069万平方米，占比4.01%；销售额5812亿元，占比仅为3.35%。
　　从各大城市群的表现来看，长三角和珠三角两大城市群是房地产市场最为火热的区域，无论是上海、深圳、广州、杭州、南京、苏州等一二线城市，还是周边三四线城市，均表现出强劲的市场需求。两大城市群新建住宅价格累计涨幅同比明显扩大，其中长三角累计涨幅达到近4年同期最高水平。相比之下，京津冀城市群的表现要逊色很多，北京在投资和销售端保持相对稳定，环京区域受到严格限购影响长期处于“冰冻”状态；天津尽管祭出落户等诸多利好政策，依然难以挽回市场颓势。中西部地区市场热点集中在成都、武汉、西安等省会城市，其他三四线城市则乏善可陈。
　　放开落户带动核心城市需求旺盛
　　户籍制度改革作为新型城镇化发展的关键一环，近年来有了突破性进展。2020年4月，国家发改委印发了《2020年新型城镇化建设和城乡融合发展重点任务》，明确提出以深化改革户籍制度和基本公共服务提供机制为路径，打破阻碍劳动力自由流动的不合理壁垒，促进人力资源优化配置。督促城区常住人口300万以下城市全面取消落户限制。推动城区常住人口300万以上城市基本取消重点人群落户限制。据统计，截至2019年末全国城区人口超过100万的城市有91个，其中大于1000万的6个，500万-1000万的9个，300万-500万的13个，100万-300万的63个。在这些城市中，超过半数位于东部地区，这也与房地产开发投资和销售数据基本吻合。
　　放开落户限制，为各大城市人才竞争带来新的契机。2020年，包括青岛、沈阳、南京、南昌、昆明、济南、南宁、惠州、东莞、上海、珠海、苏州、福州、青岛、无锡、广州等众多城市出台了与落户政策相关的人才引进政策。例如福州，从2021年全面放开落户限制，实现落户“零门槛”；上海规定五大类人才直接落户；珠海可申请先落户后就业；苏州租房即可落户。截至目前，实施“零门槛”落户的省会城市包括石家庄、济南、南昌、昆明和福州；实施租房可直接落户的城市包括张家口、济南、惠州、秦皇岛、南宁、聊城、南通、廊坊、南昌、营口、岳阳、福州、赣州等。
　　2020年房地产调控政策并未因疫情打乱节奏，但是一些城市将人才政策与购房条款挂钩，变相放松调控，很大程度上刺激了消费需求。据统计，仅2020年一季度，就有超过50个城市发布了各类人才政策。而此前的2019年，全国已有超过170个城市发布了不同力度的人才政策。这些人才政策除了放松落户条件外，购房、租房等方面的优惠是重要砝码。
　　放开落户限制，推动了城市间的人口流动。而资源、产业、营商环境等因素的巨大差异，造成人口加速向核心城市聚集，并带动楼市需求和房价上涨，由此形成房地产市场加速分化的格局。以杭州为例，2015年至2019年，杭州新增人口连年上涨，分别为12.6万、17万、28万、33.8万和55.4万。到2019年末，杭州常住人口成功突破千万。
　　长三角除了上海、南京、杭州等传统强势一二线城市外，还包含了宁波、无锡、金华、南通等强三线城市，其经济承载力和人口吸纳能力强劲，且城市间交通网络发达，初步形成了一体化的房地产市场。随着人才引进政策的推进，居民向周边强三线城市的流动增强，带动周边的住房需求顺势提升，房地产市场持续火热。珠三角与长三角相类似，广州、深圳两大一线城市的外溢需求对惠州、东莞、湛江等市场形成了重要支撑。相比之下，京津冀区域北京的人口和产业的外溢并未给河北、天津的楼市带来太多的利好，在严格的限购政策下，环京区域楼市基本处于“冰冻”状态，京津冀三地并未形成一体化的房地产市场。东北区域因传统产业没落，经济缺乏有效的产业支撑，导致人口持续流出，房地产投资和消费连年下滑，成为全国房地产市场最冷的区域。
　　一二手房价格倒挂引发楼市“打新潮”
　　2020年房地产市场可谓“一半是海水，一半是火焰”，有的城市量价齐跌，有的城市则是一房难求。
　　3月中下旬疫情刚刚有所好转，深圳、东莞、杭州等地就率先发力，接连出现“秒光盘”。进入5、6月份，这一势头愈演愈烈，深圳金融街华发融御华府开盘售罄，中签率仅为4.37%；华强城（3期）中签率10.7%；中海寰宇时代开盘“秒光”，中签率33.3%……
　　供需失衡和一二手房价格严重倒挂导致早已销声匿迹的“茶水费”“排卡费”重出江湖，有的项目甚至高达数十万元。这一乱象引起了监管层的注意，并直接导致了深圳、东莞等城市的调控升级。
　　然而号称“史上最严”的调控政策并未从根本上解决问题，9月份深圳的万象府开盘秒光、石龙茶山的TOD项目、旗云壹号等多个项目开盘秒光。为了遏制楼市“打新”，万科旗下新盘紧急调整销售方案，将打新客户名单交政府核查。
　　2021年新年伊始，以上海、深圳、杭州等城市为代表的热点城市再次掀起“打新”热潮，引发楼市新一轮调控升级，住建部副部长倪虹亲赴这些城市调研督导房地产市场情况。
　　楼市“打新”一方面源于热点城市住房供需矛盾突出，另一方面，对新楼盘的限价导致新盘与二手房价格严重倒挂，“买到即赚到”的心理驱使购房者产生投机心理。中国房价行情网数据显示，2020年深圳二手房价格达到8.8万元/平方米，而新房价格仅为6.15万元，两者价差达到2.65万元。而2020年深圳二手房价格涨幅高达34.25%，东莞二手房价格涨幅更是高达47.11%。
　　2021年市场展望：聚焦核心热点城市
　　从2020年底召开的中央经济工作会议和住房城乡建设工作会议可以看出，2021年房地产工作重点是解决好大城市住房突出问题。这一问题产生的根源在于大量人口向大城市聚集导致住房供需矛盾突出。国家信息中心信息化和产业发展部近日刊文指出，房价过高、租房困难、市场混乱成为制约大城市住房领域高质量发展的重要因素。从人口流动类型上看，91个大城市中有54个城市都属于人口净流入类型，特别是城区常住人口在300万以上的28个城市中，仅有2个城市为人口流出型，其余26个城市都属于典型的人口净流入型，住房问题也最为突出，这将是2021年房地产市场的重要关注点。
　　从年初深圳、上海、杭州不断加码调控的举动来看，2021年房地产市场监管力度会比2020年更大。2020年出台的房企融资监管“三道红线”和银行信贷五档分类管控将在2021年开始显效，房地产开发投资和销售增速较2020年将有所放缓。
　　房价方面，鉴于人口的持续流入，重点一二线城市供需矛盾短时间内难以根本解决。但是保障房和租赁住房供应增加一定程度上会缓解房价上涨压力。非核心城市由于供应过剩和需求饱和，房价存在持续下跌风险。特别是今年春节因疫情原因返乡受阻，返乡置业需求会受到一定影响。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（中国房地产报）
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