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未来浙江房地产需求将适度收缩，但商品房供给会有所加快，全省商品房成交量将有可能触底甚至缓

慢回升，房价涨幅会逐渐放缓，地价上涨也将更趋理性

总体形势

房子是卖得多了还是少了？房地产销售整体下行。从历史数据来看，浙江的房地产市场走势呈现两个

规律性特点，一是年初的房地产增速基本上预示了全年的方向○1 ，二是年初的房地产增速基本上是全年的

极值点○2 。而今年年初的负增长预示着时隔 5 年后，浙江房地产全年的销量将可能再次迎来负增长。2019

年 2 月，全省房地产销售面积和销售额累计同比增速分别为-15.3%和-18.4%。1-8 月，全省房地产销售面

积和销售额分别负增长 7.0%和 4.5%。

房价是涨了还是跌了？全省房价总体处于历史高位。虽然今年房地产销售迎来负增长，房价却没有下

滑的迹象。今年 1-8月，杭州、宁波、温州、金华○3 新建商品住宅价格同比增速分别为 8.2%、7.3%、2.5%

和 6.3%。杭州、宁波、金华三市的新建商品住宅和二手住宅价格指数均达到历史最高点。但据企业反映，

如果没有限价政策，预计房价和地价远不止目前涨幅。

“面粉”是更贵了还是便宜了？土地价格上涨过快。从企业直接反映看，上半年信托融资相对宽松，

同区位地价以及地价占房价比例均呈现“不断提高”的现象。从间接数据分析来看，2019年上半年，全省

商品住宅土地出让均价为 13466元/平方米，高于 2018 年下半年 30%；其中杭州市土地平均成交溢价率○4 为

22.2%，高于 2018 年下半年 14.7 个百分点。另外，资金成本相对较低的央企和外来头部房企也开始向杭州

以外的省内其他城市拓展业务。据温州市有关部门反映，2018年每块地平均竞标企业为 3家，平均溢价率

4%；而 2019 年上半年平均竞标企业达到 7家，其中 3/4 是新进的央企和外来头部企业，溢价率高达 21%。

本轮房地产周期要结束了吗？仍没有明显的结束迹象。自 2006 年以来，浙江房地产共经历了三个完整

周期，时长分别为 2年 8个月（2006 年 2月至 2008 年 10 月）、3年 4个月（2008 年 10 月至 2012 年 2月）、

2 年（2012 年 2 月至 2014 年 2月），平均周期为 32个月。浙江本轮房地产周期相对较长，已经持续 5年

6个月了，且仍没有明显的结束迹象。

四点疑问

通过加大供地力度能稳房价吗？据企业反映，今年同区位地价以及地价占房价比例继续呈现“不断提

高”的现象，上涨的地价需要通过后期房价来消化。但在房价限价政策的叠加效应下，只要地价和地价占

总成本比例没有下降，加大供地不会驱使房地产商主动降价，最终只能通过土地流拍的方式迫使地价硬着

陆。另外，今年新出的“限房价、竞地价”等调控措施，将驱使房地产企业无限逼近建安成本和房屋质量

下限，而不是顺应消费升级趋势提升商品房的供给水平。

强制实施精装修交付市场受欢迎吗？杭州、宁波、温州等市中心城区在 2018年起，陆续强制实施住宅

全装修交付，但政策实施效果与文件的初衷及购房者的需求有所出入。有的企业反映，当地习俗喜欢自己



装修，而且是豪装，精装修的新房买来之后会全部拆掉重装；有的企业反映，浙江沿海城市湿度较大，新

房精装修后如果没有及时卖掉或入住，装修折旧和损耗较快，导致材料浪费和二次装修；有的企业反映，

开发商只能通过与购房者签订毛坯补充协议或住宅简装的方式，最大可能规避全装修强制要求；有部门反

映，精装修成为限房价政策下企业挖掘利润的温床，且很多装修隐蔽工程监督成本高，按照 2-3 年的建房

周期计算，预计明后年将迎来精装修质量投诉的高峰。

市场更加青睐大户型还是小户型？小户型住宅是首置首改等刚需的首选，也是避险投资型需求的首选。

2015 年 3月，国土部和住建部发布楼市新政，开发商只要在不改变用地性质和容积率等条件，允许对不适

应市场需求的住房户型做出调整，结束了执行八年之久的 90/70 政策，小户型占比逐渐减少。然而，随着

杭州、宁波等地外来人口不断流入，小户型的首置需求不断增加，小户型从原来的供大于求变成了供不应

求。因此，每次刚需小户型都要摇号，中签率还很低。截至 2019 年 8月，无论是新房还是二手房，无论是

杭州、宁波、温州、金华，90 方以下的小户型住宅价格同比增速和累计增幅均高于 90-144 方的中户型以

及 144 方以上的大户型，但开发商更加青睐大户型产品。因为同样的容积率，面积越大，大梁、隔墙等建

筑工程都能相应的减少，成本更低，且同样的销售额目标，大户型销售和回款更快。2019 年上半年，全省

140 方以上商品房销售面积和销售额分别为 90方以下商品房的 1.5 倍和 2.2 倍。

政府土地投放与市场稳房价需求匹配吗？设区市政府在制定下一年度土地供应计划时，主要根据所辖

区政府可出让土地数量、融资需求（包含项目投资和债务支出需求）以及房地产调控要求三个因素，但有

时候三者会出现矛盾。调研时有企业反映，有的地区公共配套设施较差，购房需求相对不足，但政府又急

需资金加快配套设施建设，只能加快供地回笼资金，导致在市场购房需求不足时仍大量供地；有的地区库

存周期已经很紧，急需要投放新的地块，但由于之前供地较快或被其他融资需求更加迫切的地区挤占供地

计划，将会导致本地区的出让土地数量反而不足。

走势判断

随着房地产调控政策持续全面趋严，预计未来浙江房地产需求将适度收缩，但商品房供给会有所加快，

全省商品房成交量将有可能触底甚至缓慢回升，房价涨幅会逐渐放缓，地价上涨也将更趋理性。

（一）从政策端分析，房地产调控政策持续全面趋严

7月 30日，中央政治局会议明确不将房地产作为短期刺激经济的手段，表明未来相当一段时间内房地

产调控将绝不放松。

（二）从需求端分析，居住型需求将逐渐收缩，投资型需求将随着调控持续深化而开始降温

从居住型需求来看，除了杭甬嘉等城市的主城区以外，预计短期内其他地区居住需求将有所收缩。居

住需求包括首置、改善和安置需求。其中，首置需求和改善需求囿于当前房价和房贷政策，购买能力逐渐

乏力；安置需求则随着棚改计划的收官和前期实物安置的交房而明显收缩（2019 年全省计划新开棚户区改

造安置住房(含货币化安置)18.3 万套，同比减少 55%）。同时，政府需要大量资金回购实物安置房，资金

压力需引起重视。近日中央正在启动实施城镇老旧小区改造，其政策波及效应有待观察。

从投资型需求看，受到本轮政府调控定力和调控效果影响，投资型需求预计将逐渐收缩。根据以往房

价涨幅，商品房一直具有很强的保值增值预期，但随着本轮房地产调控政策全面趋严，房价涨幅预计将低

于部分其他投资产品的收益率，投资性需求将有所降温。



（三）从供给端分析，商品房供给将有所加快，房企拿地更加谨慎

从短期看，受资金链压力影响，开发商的商品房供给将有所加快。随着房地产融资政策全面收紧，叠

加房地产购买需求和销量收缩，预计房企资金链将更趋紧张。房企一方面将“抢收”市场具有购买意愿和

购买力的剩余客户，另一方面将加快施工和竣工速度，不断提高回款速度。今年 1-8 月全省房屋施工面积

和竣工面积同比增速分别高于去年同期 9.6 和 22.6 个百分点，成为支撑浙江房地产投资增长的主力。

从中长期看，目前浙江商品住宅广义库存和待开发土地面积相对较高，房企拿地将更加理性。根据国

家住宅用地供应“五类”调控目标的要求○5 ，按狭义库存口径，截至 2019 年 7月，全省新建商品住宅可售

面积为 5508 万平方米，消化周期为 8.8 个月，下一步应该要增加供地。但若按广义库存口径（根据 2000

年以来全省住宅新开工面积与销售面积的差值测算），全省目前共有 1.4 亿平方米的住宅库存，且未包括

待开发土地的规划建筑面积，消化周期约为 22.5 个月。广义库存相对较高叠加信托等房地产前端融资渠道

明显收紧、地价占房价比例处于历史高位等内外部因素，房企拿地将更加谨慎，预计房地产新开工面积和

库存也将逐渐回落。

○1 自 2008 年以来，除了 2010 年房地产销售累计同比增速在年中由正转负，其余 10年，年初的房地产

销售累计同比增速均与全年各月保持一致方向。

○2 自 2008 年以来，除了 2014 年 2月，房地产销售增速位居全年第六，其余10年，年初的房地产销售

增速要么最高，要么最低。

○3 杭州、宁波、温州、金华四市集聚了全省 60.4%的房地产销售额和 57.3%的常住人口。

○4 平均溢价率 = S当月溢价率 * 当月成交土地占地面积占比。

○5 根据国家住宅用地供应“五类”调控目标的要求，消化周期在 36 个月以上的，应停止供地；36-18

个月的，要适当减少供地；18-12 个月的，维持供地持平水平；12-6 个月的，要增加供地；6个月以下的，

要显著增加并加快供地。


