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2015年度大连市地价状况分析报告

一、城市地价水平及变化趋势
1、地价总体水平

2015年大连市城市综合地价水平值为2524元/平方米。其中商业地价水平值为5185元/平方米，住宅地价水平值为3121元/平方米，工业地价水平值为774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1：0.60：0.15，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。
2015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


2、地价整体增长率

与2014年相比，2015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下降，其中居住、工业地价涨幅均低于上一年度涨幅。
2015年，大连市地价综合增长率为4.73%，增长率比2014年减少了1.25个百分点。其中，商业地价平均增长率为3.25%，增长率增加了0.59个百分点；居住地价平均增长率为5.72%，增长率减少了1.12个百分点；工业地价平均增长率为1.04%，增长率减少了5.65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。

2015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


[image: image3.png]18.
16.
14.
12.
10.

P oM e o

B3 —AEH N R FH RS

4\

Nl A
e

u

70064 20074 20085 20094 20105 20114 20125 201345 20145 20154

[——58 —=ml ——EB&:  Tu|





3、城市地价指数

2015年大连市城市地价指数为241，比上一年增加11个点数；商业地价指数为153，比上一年增加5个点数；居住地价指数为305，比上一年增加17个点数；工业地价指数为139，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。
2015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


二、城市地价与土地市场对比分析
大连市2015年实际土地供应总面积为307.59万平方米，比2014年增加了74.41%。注①土地实际成交量增加，但商业及住宅用途成交量下滑明显，分别为-75.90%和-49.36%。工业用途及其他用途成交量增长明显，分别为104.79%和375.09%。
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

	2014年
	1763600
	174696
	935408
	201483
	452013

	2015年
	3075946
	42102
	473736
	412620
	2147488

	变化率
	74.41
	-75.90
	-49.36
	104.79
	375.09


三、城市地价与房地产市场对比分析
2015年11月，大连市房屋销售价格同比指数为99.9，比2014年下降了0.1个百分点，注②这说明2015年我市房地产价格整体上较上一年度有所下降。
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

	2014年11月
	95.3
	98.6
	95.3
	98.6
	95.7
	99.5

	2015年11月
	97.3
	99.9
	97.2
	99.9
	99.7
	99.8


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反，2015年，地价稳步增长，房价与2014年相比呈下降趋势。
注1 ：数据来源于2014年、2015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，2015年12月房屋销售价格指数尚未公布。
四、城市地价与社会经济环境协调状况

居住地价与GDP、固定资产投资呈反向增长，与房价指数变化趋势相反，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，由于地价指数与房价指数在统计口径和范围上不一致，其数值大小不宜直接比较。
截止2015年10月31日，大连市实现地区生产总值5602.2亿元，同比增长率为-2.6%，增长率降低8.8个百分点；固定资产投资总额4487.5亿元，同比增长率为-25.2%，增长率降低28个百分点。2015年，大连市居住地价增长率为5.72%，比国内生产总值增长率高8.32个百分点，比固定资产投资增长率高30.92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相反，与上一年度相比，住宅地价增长率略有下降，国内生产总值、固定资产投资呈较大的下降趋势。
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2014年1-12月、2015年1-10月大连统计月报，至本报告提交日，2014年11-12月相关经济数据尚未公布。
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。通过近几年的调控，2015年以来，房地产市场成交下滑明显，房地产投资、新开工、拿地、资金来源、市场信心等指标不断下降。这种波动正是房地产相关调控政策下，市场做出的自发调整。

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松绑，央行也出台了放贷新政，放松限贷，释放改善型需求，并与今年多次下调存贷款利率，最低首付款比例也由30％降低至20％，进一步刺激市场回暖。大连市近期也出台了相关政策，如《大连市户籍准入规定》正式施行，有效期为五年。本次新户籍准入规定中，购房落户条件的放宽最为引人注目。届时，在大连市区买房70平方米即可落户。
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。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，多数是改善型住房；由于房地产市场还处于调整期，商品房售价有涨有跌，刚性需求客户入市较少，大多数持观望态度；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

2015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部分楼盘已进入销售阶段，依托其有力的区位优势未来将是大连楼市真正的"制高点"；梭鱼湾商务区基础设施配套工程在本年度继续大力推进，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项目用地位于体育中心西南侧，总用地面积约20.7万平方米，总建设规模17万平方米。其中新建市妇产医院、市儿童医院、新华医院项目各设置床位500张；新建市疾病控制中心项目和新建人口与计划生育服务中心项目建设规模分别为1.8万平方米、0.45万平方米。按照市政府要求，今年年底主体建设要基本完成。
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，其中大连到烟台海底隧道施工方案正式出炉，隧道全长123公里，火车设计时速为250公里，运行速度能达到220公里/小时，届时从大连到烟台最多只需要40分钟。

2015年10月30日大连南部滨海大道跨海大桥正式竣工通车，大桥全长约6公里，主桥820米，其中主桥主跨460米，两侧边跨各180米。是东北地区最长的跨海大桥工程，中国首座海上地锚悬索式跨海大桥。

振连路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。现土建工作已全部完工，目前进入路面施工阶段。渤海大道建设工程2015年阶段性目标已经确定，完成路基桥隧主体工程85%。

梭鱼湾周边道路建设改造工程正全力推进，已于8月底竣工。梭鱼湾周边道路建设改造工程位于梭鱼湾商务区西侧，万福居、温莎小镇周边，新建道路共5条，总长度约1.3公里。其中，A线为温莎小镇现状道路与梭鱼湾18号路打通工程；B线为万福居现状道路与梭鱼湾20号路打通工程；C线为万福居东侧南北向与温莎小镇现状道路打通工程；D线、E线将南起万福居南侧的现状道路、北至温莎小镇的现状道路与东海路相连接。本工程还包括绿化、排水、照明等工程。

（3）保障性安居工程建设
今年，我市将进一步延伸和细化保障房体系，启动“双优公寓”工程。目前，我市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，我市将把房地产业与养老、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。按照计划，全市将安排棚户区改造1.1万套。在去年将4000户环卫职工纳入保障体系的基础上，今年将符合条件的其他外来务工人员纳入保障范围，同时，将新就业职工由原来的本科生扩大到大专毕业生。到今年底，城镇保障房覆盖面预计达到20%。
我市2015年廉租住房的申请条件总体没有大的变化，但经济适用房申请条件较之去年大幅放宽。经济适用房申报条件变化最大的是，不再限定申报家庭的夫妻平均年龄，打破往年“夫妻平均年龄30周岁以上”的限制；收入标准也由2014年的5340元至16700元调整为现在的6084元至23570元，这样调整进一步降低了申报门槛，将更多的中低收入住房困难家庭纳入了保障范围
此外，今年还将优化租赁住房使用功能，加快发展“双优公寓”惠民工程，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。市国土资源和房屋局根据城市发展需要，将加大对人才和老年住房的保障。
3、未来趋势分析
截止2015年10月，房地产市场宏观运行状况继续呈现回落态势，2015年大连市GDP增速续创新低，但降幅有限，新常态下最明显的数据变化是GDP增速下降，料明年会继续出台全面降准或降息政策，借以保持此前政策连续性。
影响地价增长的重要指标是投资。2015年大连市固定资产投资增速为-25.2%，降幅明显，但从国务院的“3.30”、辽宁省的“辽九条”到大连市的“5.5”新政，房地产市场宏观政策将持续宽松，由于政策的滞后性，预计明年在出台一系列刺激政策后，投资将有所反弹，房地产市场持续调整，房价会继续进行合理回归，加快去库存化。
受宏观经济形势影响，大连市房地产市场下行压力较大，各重点开发区域土地成交量与去年同期相比均下降，预计这一趋势在未来一年将延续。城市中心区、拓展区、外围区房地产市场供应趋势及价格特征趋于相同，均以量换价，结合此前决策层的表态，楼市政策的总体轮廓已经清晰：尽管总体基调并未改变，但未来的信贷、限购等层面，仍有进一步调整的空间。监管层做出上述判断的前提在于，房地产市场的供需形势已发生变化。其中，“总体供大于求，局部供需紧张”已成为决策层和业界共识。

虽然2015年大连市房地产市场呈下滑趋势，但由于区域内动迁成本逐年升高，土地行政管理对土地价格的把控，以及土地市场波动的滞后性等因素的共同影响，大连市城市地价总体保持增长态势。在未来一年，这一趋势将延续，但受房地产市场影响，未来增长速度可能继续放缓。
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