
海南楼市大超预期
大房企称雄 中小房企退场
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!房地产销售明显好于预期"#海南省政府

秘书长$新闻发言人胡光辉在日前介绍上半年

海南经济运行基本情况时如此描述海南上半

年的房地产形势"

由于海南房地产市场面对的是全国的购

房者%海南楼市也被看成全国楼市的风向标之

一%胡光辉在新闻发布会上公布的信息引起了

广泛关注"

!明显好于预期#是个什么概念& 胡光辉

披露的数据显示%上半年%海南全省房屋销售

面积
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万平方米 % 比上年同期增长
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亿元%增长
+")

'房

地产业增加值
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亿元%增长
#%$+)

%拉动

服务业增长
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个百分点"

而岛外购房者更多的三亚市房地产市场

的表现同样好于预期"三亚市房地产业协会主

办$内部发行的(三亚房地动态)

"

月
%(

日刊

发的数据表明% 三亚市
#*%&

年上半年的房地

产销售业绩突出%仅半年时间的销售额就占到

#*%#

年整年销售额的
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"

!上半年%全省固定资产投资总额*不含

农户+完成
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亿元%同比增长
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%其

中房地产开发完成投资
!**$+"

亿元% 同比增

长
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" #海南省统计局局长符国蠧在
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年上半年海南经济运行情况新闻发布会上公

布的信息显示%房地产开发完成投资占海南全

省固定资产投资总额的比例高达
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" 海南

房地产投资增长率高于全国房地产投资增长

率近
(

个百分点%海南房地产开发热度由此可

见一斑"

(三亚房地动态)在综述上半年三亚楼市

整体情况时总结认为%三亚房地产市场迎来了

!大房企#称雄的时代%与此同时%也加速了三

亚中小房企退场的进程%进入
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年%该态势

愈发明显"

该篇题为(房地产市场保持良好势头迎来

!大房企#时代)的文章披露%以万科$鲁能地

产$绿城$中粮$中铁$中信等项目形成的销售

额%正在占据越来越多的市场份额"
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年上半年% 三亚销售前
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名开

发企业的销售总额均为
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亿元% 前
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名房

地产开发企业销售额占总销售额的比例也不

断提高%分别达到了
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"

不仅销售额被这些大房企拿走了大头%比

销售额更为提前产生变化的土地储备向一线

房地产开发企业集中的趋势也已先期出现"如

鲁能地产在海南的土地储备已经超过万亩%万

科$远洋$华润地产也都在谋求继续扩大在三

亚的土地储备"

!三亚的房地产市场不再像前几年那样好

进%门槛也不再那么低"#(三亚房地动态)刊发

的文章认为%三亚的整个房地产市场集中度不

断提高%三亚本土房企在与外来房企的竞争中

疲态渐现%加速了三亚本土房企退场的进程"

中国青年报记者多日在海南观察发现%

与一些大房企的火爆销售相比%一些中小房企

确实日子不好过% 不少中小房产项目打折促

销%个别项目尚未建成已拆除脚手架成为半拉

子工程"

对于外界广为关注的海南房地产价格问

题%上半年海南经济运行情况新闻发布会并未

详细说明%仅称运行整体平稳%价格趋于合理%

将优化房地产产业结构"

记者就上半年海南房地产情况致电海南

省住房和城乡建设厅负责媒体联络的改革与

发展处%该处相关负责人称%房地产市场信息

较敏感%该公开的均已公开%其他的不便透露"

!据" 中国青年报 #$
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揭秘!空城"与!地王"并存真相

经济下行压力明显!地产景气指数却进入红灯状态!"地王#频频产生$$$
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国土资源部
"

月
#'

日发布中国土地市场

指数 *

<=>

+显示 %在经济下行压力明显情况

下%地产景气指数进入红灯状态" 经济!平行#

甚至!下行#%何以地产!上行#'一线城市!地

王#与三四线城市所谓!空城#何以并存& 就这

些问题%国土资源部法律中心主任孙英辉接受

了记者专访"

土地市场%红绿灯&

记者' 怎么判断上半年全国土地市场走

势(

孙英辉'

#*%&

年上半年%我国经济运行总

体平稳%经济增速放缓但主要增长指标保持在

合理区间" 相应的%土地市场呈现供应增速放

缓和结构调整加速态势" 二季度
<=>

中地指

数回升至
&*+

点%仍处于绿色正常区间" 主要

分指数中%市场规模$利用集约$地产景气均快

速上升%出让价格$供应结构平稳波动"初步计

算% 上半年地产市场对于
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的贡献率在
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左右%拉动
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增长近
#

个百分点%对稳

定经济增长发挥了积极作用"

但在资源基本国情和生态环境等因素约

束下%只有将土地市场这种利好效应转变为经

济内涵式发展的长期效应%才能确保宏观经济

发展的稳定性和持续性" 土地市场总体上是

!绿灯#$地产景气变为!红灯#%既包含了宏观

经济企稳并适当回升的可能性%也隐藏着房地

产市场强力反弹的严峻挑战"

记者' 地产景气指数为什么会率先进入

%红灯区&(

孙英辉' 二季度地产景气指数环比上升
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%同比上升
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%冲高至
,**

点" 从成

分指标看% 消除价格因素后新增信贷规模$商

品房销售面积$地产股价指数等
&

项指标环比

分别下滑
#%$')

$

'$")

和
')

%但房地产业投资

总额则环比上升
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$同比增长
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%直接

拉高了地产景气指数"

国家统计局数据显示% 上半年我国
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同比上涨
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增速回落至
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平台%但

上半年全国房地产开发投资
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亿元%同比

实际增长
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'其中住宅投资增长
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"在

大部分宏观经济数据出现回落情况下%房地产

增速进一步加快%也说明现阶段房地产市场发

展仍然是推动土地市场的内生动力%拉动经济

增长的作用未明显改变"

%空城&与%地王&为何并存

记者'怎么看异常交易频发)高溢价与退

地现象并存(

孙英辉'用媒体语言%所谓!空城#!鬼城#

与!天价地#!地王#并存%抛开具体案例个别性

差异不论%从市场预警来看%最明显的就是上

半年地产开发商开始从二$三线城市向一线城

市!回归#"

上半年%重点房地产企业拿地呈量价齐升

态势%布局持续快速向一线城市转移"在市场景

气不断回升的背景下%重点房企住房销售回款

迅速增加%!一线供给不足和三四线供应过量#

市场分化异常特征更加明显" 上半年综合排名

前
%!

家重点房企竞得房地产用地
#+,"$%'

公

顷%同比增加
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'应支付土地出让价款
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亿元%平均购地成本
!%!,

元
3

平方米"

记者'受行政打压资本%回潮&了(

孙英辉'二季度市场规模$供应结构$利

用集约和地产景气等分指数均大幅上扬%土地

市场需求呈进一步扩大态势'地产景气分指数

环比上升
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%同比上升
%%$+)

%显示出在房

地产调控政策持续作用下%以行政手段为主的

调控政策效应不断消减%市场反弹压力逐渐增

大"异常交易频发%高溢价与退地现象并存%表

明市场微观管制手段乏力"大家都跑%就是!空

城#'大家都追%就有!地王#"

!空城#!鬼城#是!只要土地城镇化$没有

人口城镇化#的极端现象" 土地市场发展要与

新型城镇化进程相协调%土地供应要与产业集

聚$人口流动$公共服务布局相衔接"防止土地

城镇化快于人口城镇化%要严格控制新增建设

用地% 充分考虑城市群与大中小城市衔接%优

化土地利用空间布局%使得土地供应与城镇化

战略相匹配"

重构城镇化下的土地调控体系

记者'

!"#

中地指数推出时正值全球金

融危机)当时您就提出行政划拨增多有负面因

素)现在怎么看(

孙英辉' 从
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出让价格指数看% 经过

#**(

年以来的快速上涨后开始波动趋稳%但

这是以行政手段为主调控的结果%市场机制作

用尚不充分"土地行政配置%不利于提高效率$

产业升级" 要逐步发挥市场机制作用%宏观上

稳总量保发展%中观上调结构转方式%微观上

推改革促集约%逐步建立与!经济增速放缓$结

构调整加速#新的经济发展模式相适应的土地

调控政策体系"

记者'数据有没有好苗头(

孙英辉'我国以调整结构转变发展方式的

路径%在土地市场上已有所反应%供应总量保

持稳中微增态势%供地结构持续调整%基础设

施用地负增长% 工矿用地增速处于较低水平"

扣除房地产用地!补仓#效应%经济对土地投入

的高依赖性开始变化"年初%中央将今年
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增长预期调低至
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%但仍有
#*

余省份确定

%*)

以上" 从上半年土地供应情况看%并未出

现以高投资促成高增长的模式"在土地供应总

量平稳前提下% 全国有
#&

个省份用地总量保

持增长%且多数为中西部地区%经济结构调整

与土地资源匹配程度进一步提高"

对地方政府%开新途*堵老路&

记者'在新的土地调控体系中)地方政府

处于什么位置(

孙英辉'年初国资委调查报告显示当前平

台融资规模达到
%&

万亿元%

#*%&

年预计到期

债务总额约
&

万亿元% 已占地方财政收入的

!*)

以上" 从前
!

个月地方财政收支来看%扣

除中央转移支付%部分省份已出现收不抵支情

况"地方政府大规模集中推出土地和利用土地

大量融资%积累财政金融风险%加大了房地产

调控难度"

记者'地方既%天价卖地&又%低价出让&怎

么看(

孙英辉' 现行财税体制下% 中央和地方

!财权#和!事权#不尽匹配%地方缺乏建设性

财政资金%要实现工业化和城镇化加速发展%

一方面依靠经营性用地出让取得的资金输

血'另一方面以低地价出让$短期税收返还等

形式供应工业用地%吸引外来投资%增加就业

和税收" 对此一方面要正视土地出让$土地融

资!涉地收入#对地方发展的贡献%另一方面

要逐步改革现有土地出让和土地财税管理体

制%同时建立强化风险防范机制%减少违法违

规抵押"

!据+经济日报,$


