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一、城市地价水平及变化趋势
1、地价总体水平

2016年大连市城市综合地价水平值为2664元/平方米。其中商业地价水平值为5357元/平方米，住宅地价水平值为3331元/平方米，工业地价水平值为789元/平方米。商业地价、居住地价、工业地价水平值呈梯状排列，地价水平之比为1：0.62：0.15，商业地价最高，工业地价最低，这一比例与上一年度基本持平。
2016年大连市整体地价水平值见图1；大连市地价整体水平历年状况见表1。
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表1—大连市地价整体水平历年状况(元/平方米)

	年  份
	综合
	商业
	居住
	工业

	2007年
	1621
	4001
	1831
	613

	2008年
	1697
	4055
	1947
	616

	2009年
	1780
	4147
	2075
	619

	2010年
	1926
	4269
	2300
	640

	2011年
	2050
	4539
	2457
	668

	2012年
	2166
	4773
	2605
	698

	2013年
	2274
	4892
	2763
	718

	2014年
	2410
	5022
	2952
	766

	2015年
	2524
	5185
	3121
	774

	2016年
	2664
	5357
	3331
	789


2、地价整体增长率

与2015年相比，2016年大连市城市地价总体仍呈上升趋势，地价综合水平上升幅度与上一年度相比有所上升，商服、居住及工业地价涨幅均高于上一年度涨幅。
2016年，大连市地价综合增长率为5.55%，增长率比2015年增加了0.82个百分点。其中，商业地价平均增长率为3.32%，增长率增加了0.07个百分点；居住地价平均增长率为6.73%，增长率增加了1.01个百分点；工业地价平均增长率为1.94%，增长率增加了0.9个百分点。居住地价增长率较大，商业地价增长率次之，工业地价增长率最低。

2016年大连市地价整体增长率见图2；大连市地价整体增长率历年状况见表2、图3。
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表2—大连市地价整体增长率历年状况(%)

	年  份
	综合
	商业
	居住
	工业

	2007年
	6.00
	0.70
	8.47
	11.70

	2008年
	4.69
	1.35
	6.34
	0.49

	2009年
	4.89
	2.27
	6.57
	0.49

	2010年
	8.20
	2.94
	10.84
	3.39

	2011年
	6.44
	6.32
	6.83
	4.38

	2012年
	5.66
	5.16
	6.02
	4.49

	2013年
	4.99
	2.49
	6.07
	2.87

	2014年
	5.98
	2.66
	6.84
	6.69

	2015年
	4.73
	3.25
	5.72
	1.04

	2016年
	5.55 
	3.32 
	6.73 
	1.94 
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3、城市地价指数

2016年大连市城市地价指数为254，比上一年增加13个点数；商业地价指数为158，比上一年增加5个点数；居住地价指数为325，比上一年增加20个点数；工业地价指数为141，比上一年增加2个点数。其中，居住地价指数较高，商业地价指数次之，工业地价指数最低。
2016年大连市整体地价指数见图4；大连市整体地价指数历年状况见表3。
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表3—大连市地价指数历年状况

	年  份
	综合
	商业用地
	居住用地
	工业用地

	2007年
	155
	118
	179
	110

	2008年
	162
	120
	190
	110

	2009年
	170
	122
	203
	111

	2010年
	184
	126
	225
	115

	2011年
	195
	134
	240
	120

	2012年
	207
	141
	254
	125

	2013年
	217
	144
	270
	128

	2014年
	230
	148
	288
	137

	2015年
	241
	153
	305
	139

	2016年
	254
	158
	325
	141


二、城市地价与土地市场对比分析
大连市2016年实际土地供应总面积为151.84万平方米，比2015年减少了50.63%。注①土地实际成交量减少，但居住及工业用途成交量增长明显，分别为69.08%和27.61%。商业用途及其他用途成交量下滑明显，分别为-96.85%和-91.17%。
大连市土地实际供应面积见表4。
                      表4—大连市土地实际供应面积               平方米、%

	年度
	总计
	商业用地
	居住用地
	工业用地
	其他用途

	2015年
	3075946
	42102
	473736
	412620
	2147488

	2016年
	1518448
	1325
	800970
	526541
	189612

	变化率
	-50.63
	-96.85
	69.08
	27.61
	-91.17


三、城市地价与房地产市场对比分析
2016年11月，大连市房屋销售价格同比指数为102.4，比2015年上升了2.4个百分点，注②这说明2016年我市房地产价格整体上较上一年度有所上升。
大连市房屋销售价格指数见表5。
表5—大连市房屋销售价格指数对比
	年度
	房屋销售价格指数
	新建商品住宅价格指数
	二手住宅价格指数

	
	环比
上月=100
	同比
去年同月=100
	环比

上月=100
	同比

去年同月=100
	环比

去年同月=100
	同比

去年同月=100

	
	上月=100
	去年同月=100
	上月=100
	去年同月=100
	上月=100
	去年同月=100

	2015年11月
	99.9
	97.3
	99.9
	97.2
	99.8
	99.7

	2016年11月
	100.5
	102.4
	100.5
	102.4
	100.1
	100.9


注1 ：[image: image1]数据来源于2015年、2016年建设用地供应情况季报数据。

注②： 数据来源于国家统计局网<全国70个大中城市房屋销售价格>，至本报告提交日，2016年12月房屋销售价格指数尚未公布。
总体来看，大连市城市地价水平的变化趋势与房地产市场的变化趋势相同，2016年，地价稳步增长，房价与2015年相比呈上升趋势。
四、城市地价与社会经济环境协调状况

居住地价与固定资产投资呈反向增长，与GDP、房价指数变化趋势相同，表现出一定的相关性，但地价增长幅度高于GDP、固定资产投资的增长幅度。
截止2016年上半年，大连市实现地区生产总值3633.8亿元，同比增长率为5%，增长率上升1.5个百分点；截止2016年11月30日，固定资产投资总额1412.1亿元，同比增长率为-68.8%，增长率降低39.3个百分点。2016年，大连市居住地价增长率为6.73%，比国内生产总值增长率高1.73个百分点，比固定资产投资增长率高75.53个百分点。注③  由以上数据看出，我市地价水平的变化在总体上与国民经济和社会发展水平基本一致，但固定资产投资呈较大的下降趋势。与上一年度相比，住宅地价增长率略有上升。
大连市地价增长率与国内生产总值、固定资产投资及房价指数增长率变化情况见图5。
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注③：数据来源于大连市统计局2015年1-12月、2016年1-9月大连统计月报，至本报告提交日，2016年11-12月相关经济数据尚未公布，其中大连市GDP下半年数据未公布。
五、背景情况与未来趋势分析

1、宏观调控政策背景
2010年以来，国家为遏制房价过快上涨，促进房地产市场平稳健康发展，密集出台了一系列房地产相关调控政策，调控力度空前。2016年是房地产市场发展波动较大的一年：一方面各地方政府都在出台相关政策“去库存”，降低首付比例，大力鼓励购房；另一方面严格限制购房，一线及周边城市和部分房价过热的二线城市通过出台限购限贷等政策，并对违规房企和中介展开整治工作。
针对房地产市场下行趋势，各个城市开始出台相关政策对楼市进行改善，央行出台了“去库存”政策，支持居民购房，改善居住条件，并于今年发布房贷新政，不实施“限购”措施的城市，降低首付比例、减免契税营业税。大连市近期也出台了相关政策，如《关于化解房地产库存 促进房地产市场平稳健康发展的意见》，此次意见涉及棚户区改造、人才住房鼓励、加大宣传促销力度、支持改善住房条件、加强房地产用地管控、加快培育住房租赁市场、取消过时限制性政策等18个方面，旨在消化房地产库存、稳定房地产市场。
其中提出一年内“买大新、卖小旧”的面积差给予每平方米100元的补偿。同时，对在读大学生购房也给予买房补贴。值得一提的是，本轮优惠政策中提及的“买大新、卖小旧”政策、人才购房补贴政策、房交会期间购房奖励政策都可以叠加享受。
针对部分房价过热的现象，北京、天津、深圳等22个城市先后发布楼市调控政策，其中包括二套房首付提高至50%等，随后仍有多个城市出台或升级限贷限购政策。
在现行宏观经济背景下，随着相关政策的出台，大连市房地产市场开始回暖，并进入相对健康稳定的状态。根据商品房销售和户籍备案情况，商品房销售趋于稳定，主要以中小户型为主，购房人群中本地人占比较大，多数是刚需、改善型住房；由于房地产市场还处于调整期，商品房售价小涨小跌，始终处于平稳状态，刚性需求客户入市较多；经对近年来房地产市场的分析，房地产保值增值的空间越来越小，这有效遏制了房地产投机性需求。目前来看，大连市房地产市场回落态势将得到缓解，房价将回归合理区间。
2、城市建设背景
2016年大连市在继续“全力推进全域城市化进程”的城市发展目标指引下，积极开展重点区域建设、重要交通基础设施建设、保障性安居工程建设等。
（1）重点建设区域
位于大连市中心的东港商务区楼盘进入销售阶段，配套日渐成熟，同时加快培育战略性新兴产业，大力发展服务业，加快形成以创新为主要引领和支撑的经济体系和发展模式；梭鱼湾商务区域道路交通体系在本年度继续大力推进，梭鱼湾商务区内共设置27条道路：目前已建设完成总量的三分之一、3条综合管廊已建设完成、4条防洪干渠、目前已建设完成二分之一、燃气、给水、中水管网建设目前已完成二分之一。两个区域的区位优势及高标准建设的基础设施配套工程，为拟建开发项目提供了有利的保障，对区域地价增值起到推动作用。
位于城市外围区域的体育新城，聚集大连市全新现代化体育设施群，是2013年十二届全运会主要比赛场地，其规划突出体育文化、旅游会展、商业物流、总部经济、生态居住等功能。为体育新城配套的卫生中心已投入使用，周边楼盘同时进入销售阶段，推进城市功能的完善和城市品牌的升级。
生态科技创新城的建设，基础设施、交通配套也已完善，提升了外围区域与城市过渡区域的替代性，加快了房地产市场向外围的拓展，使区域土地价值逐步得到公众认可。
（2）重点交通基础设施建设
2015年国务院正式审议2016年重点工程，渤海大道一期工程全线路基成形20公里，桥梁完成14220米(含匝道），大东山隧道已完工，普湾大桥及前石隧道主体完工，累计完成投资48.08亿元，其中工程投资31亿元，动迁投资17.09亿元，完成路基、桥梁及隧道主体工程总量的85%，全线基本实现贯通。
推进地铁1号、2号线二期工程。开工建设地铁4号、5号、7号线，前期工作专项报告已基本编制完成，勘查设计工作、PPP招商工作正在有序推进。
金普城际铁路累计完成桥梁22.2公里，占总量的90％；路基15公里，占总量的83%；隧道0.78公里，占总量的65%；车站结构工程完成工程总量的75%；车辆段场平完成总量的80%，完成金普城际铁路主体工程建设。
大连湾跨海大桥是大连市的重点基础设施建设项目，西起甘井子区光明路，东至开发区黄海西路，道路全长10.4公里，总投资18.5亿，设计时速100公里，为双向8车道，建成后将开辟一条连接大连市区与开发区的快速通道。现主体工程地质勘察工作已经基本完成，初步设计工作已完成，启动了人工岛概念规划设计、岛壁结构等研究工作。年底前将启动“沉管干坞陆域场平工程”，标志着大连湾跨海交通工程正式开工建设。预计明年主体工程将全面开工。跨海大桥建成通车后，将极大地缓解高峰时段振兴路、振连路的拥堵现状。届时开发区中心地段与主城区中心区域的通行距离可缩短30公里，通行时间缩短至少30分钟。
新开、调整公交线路10条。更新公交车辆263台，更新公交站牌500块。建设华林工业团地公交枢纽站、泉水停车场并投入使用。
（3）保障性安居工程建设
今年，大连市进一步延伸和细化保障房体系，目前，基本构建起了市场调节与政府保障相结合，以公租房为主，辅以经济适用房、廉租住房的多层次、全方位的住房保障体系，并大力培养和发展租赁住房市场。

今年，大连市把房地产业与养老、教育、旅游、文化、智能等产业相结合，加大棚户区和旧城区改造力度，扩大住房保障覆盖面。全市将安排棚户区改造8190套、新增公租房补贴5257户。全日制大专生及稳定就业的外来务工人员被纳入公租房保障，就业职工家庭申请条件扩大到全日制大专及以上学历，稳定就业的外来务工人员亦可以申请本市公共租赁住房（领取租金补贴，自行在社会上租赁住房），不受户籍限制。
大连市出台了《大连市公共租赁住房管理办法实施细则》(以下简称《细则》)，细化了申请家庭条件界定、保障方式以及退出机制，进一步明确了申请、受理、审核流程等公租房保障四类人群，其中包括最低收入住房困难家庭、中低收入住房困难家庭、新就业职工家庭、外来务工人员家庭。对于四类人群界定，《细则》给出了详细标准。

此外，今年已优化租赁住房使用功能，即优先保障老年、人才的住房需求。从2013年开始，市内四区所有新开发商品房项目需按10%的比例配建租赁房，这些房源将陆续投入市场，供市民租赁。
3、未来趋势分析

从2016年上半年开始，大连土地市场出现回暖态势，供应量、成交量与去年同期明显增长，成交楼面地价创下近五年新高，流拍宗地多以小体量商业用地为主。值得一提的是，在土地交易中，中山区的景山地块和甘井子区的老础明地块，不仅成为2016年的明星宗地，更使得保利、华润、万科成为了本年度“夺地大战”的赢家。由于品牌开发商在大连的土地储备较低，预计2017年若遇优质宗地，还将形成激烈的争夺态势。

预计2017年供销两端均会出现增长，尤其品牌房企项目，市场活跃度将显著提升。价格方面，受到部分区域地价快速增长的影响，预计房价将出现小幅上升。但相比2016年，2017年的整体融资环境将进一步收紧，对资本市场、公司债等融资方式的打压，会使得银行开发贷、信托、地产基金等融资额的占比出现不同程度的上涨，随之而来的融资结构也将发生变化，预计房地产市场会出现“以价换量”的现象可能性较大。

大连土地市场发展基本层面良好，各重点开发区域占交易总量比重较大，近几年土地供应结构相对稳定，预计这一趋势在未来一年将延续。城市中心区、拓展区、外围区房地产市场其供应趋势及价格特征存在不同特点，对于政策调控的敏感性预期将呈现差异。
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