
“ 日前，漳州市统计局发布了
2021年 1-12月房地产开发和销
售数据。全市商品房销售面积
696.19 万 平 方 米 ，同 比 减 少
9.2%；其中住宅销售面积 547.92
万平方米，增长 3.6%。商品房销
售额为 664.08 亿元，同比增长
4.2%；其中住宅销售额为 583.42
亿元，同比增长 16.6%。全市商
品房待售面积 392.33万平方米，
同比增长 28.7%。

业内分析认为，受调控影
响，2021 年楼市前三季度与第
四季度分化明显，呈现出前紧后
松的情况。漳州商品房销售走势
趋稳、趋缓与全国情况大体一
致。当前，信贷放松力度有限，政
策效果尚不明显，房地产市场成
交有所回温，但仍不活跃。
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漳州：
多县区房地产投资总额下降
新房库存增多

来自漳州市统计局的数据显示，2021年
1-12 月漳州全市房地产开发投资总额为
586.3156 亿元，同比下降 13.6%；其中住宅投
资下降 12.8%。

从各县区房地产开发投资总额来看，榜
首为龙文区，123.8141 亿元；其次为芗城区，
74.3177 亿 元 ；随 后 为 漳 州 台 商 投 资 区
69.6890 亿元，长泰区 64.2631 亿元，漳浦县
57.3397 亿元，龙海区 44.7154 亿元，云霄县
31.7633亿元。

与去年同期数据相比，常山开发区房地
产开发投资总额降幅最大，达-83.2%；漳州
开发区下降 56.6%，诏安县下降 43.3%，平和
县下降 41.8%；传统“投资热土”龙海区、芗城
区、龙文区、台商区、长泰区也分别出现了
26.9%、26.8%、10.5%、24.4%、8.9%的下降。相
对而言，古雷开发区、南靖县、云霄县等县区
实 现 了 同 比 数 据 的 大 幅 飘 红 ，分 别 增 长
201.5%、196.8%、148%。

2021 年 1-12 月，全市商品房销售面积
696.19 万平方米，同比减少 9.2%；其中住宅
销售面积 547.92 万平方米，增长 3.6%。可见
办公楼和商业营业用房等商品房销售面积
有较大幅度下降。商品房销售额为 664.08 亿
元 ，同 比 增 长 4.2% ；其 中 住 宅 销 售 额 为

583.42亿元，同比增长 16.6%。
分县区来看，商品房销售面积前 5 名分

别为龙文区、台商区、漳浦县、芗城区、龙海
区 ，销 售 面 积 分 别 为 1371054 平 方 米 、
1008082平方米、808532平方米、780888平方
米、560970 平方米，分别增长 1.5%、19.3%、-
17.4%、-38.1%、-8.6%。

值得注意的是，全市商品房待售面积
392.33 万平方米，同比增长 28.7%。相比 2021
年 1-6 月商品房待售面积 371.78 万平方米、
同比增长 22.6%的数据，库存压力有所加大。
这和下半年漳州楼市趋冷、走量放慢有关。

全国：
房地产成交活跃度维持弱势
房企业绩缩水
此前，国家统计局分别发布 2021年全国

房地产开发投资和销售情况，“缓增长”成为
此份数据关键词。

2021 年，全国房地产开发投资 147602
亿 元 ，比 上 年 增 长 4.4% ，其 中 ，住 宅 投 资
111173亿元，比上年增长 6.4%。2021年，商品
房销售面积 179433 万平方米，比上年增长
1.9%。其中，住宅销售面积比上年增长 1.1%。

值得注意的是，受信贷收紧影响，房地
产开发企业到位资金情况也和一般情况有
些许不同，国内贷款和外资比重下降较多，
自筹和预售款有所增长。国内贷款 23296 亿
元，比上年下降 12.7%；利用外资 107 亿元，

下 降 44.1% ；自 筹 资 金 65428 亿 元 ，增 长
3.2%；定金及预收款 73946亿元，增长 11.1%；
个人按揭贷款 32388亿元，增长 8.0%。

另外，2021 年 12 月份，全国房地产开发
景气指数为 100.36，为 2021 年全年最低值，
最高峰为 2月 101.45，2月后逐月下滑。

从商业机构给出的数据也可看出，头部
房 企 全 年 销 售 业 绩 相 比 往 年 有 所 缩 水 。
CRIC 百强房企 2021 年实现销售面积 8.46
亿平方米，同比下降 9.0%；实现销售额 12.63
万亿元，同比下降 3.2%，目标完成率不及往
年，其中后 50 位房企销售金额降幅大于前
50位。

房价指数环比呈全线下跌局面。2021年
12月 70个大中城市新建商品住宅价格指数
连续第三个月环比-0.3%，其中一线城市环
比增速转负，形成一、二、三线城市全线下
跌的局面，前次出现这种情况还是在 2015
年 2月。

在纳入监测的 55家房企中，有 45家房企
销售均未达标。仅绿城、首开、金地、华润等 10
家房企完成了全年销售任务。回看 2020年同
期，完成年度销售任务的房企数量多达 37
家。由此可见，行业遇冷是不争的事实。

业内：
行业或存持续下行风险

从全国到地方 多 份 数 据 报 告 可 以 看
出，2021 年房地产市场成交不活跃。一般而

言，6 月、12 月是全年房地产成交情况较好
的月份，但从 1-12 月累计数据来看，多地
12 月仍然延续了 2021 年下半年以来各月成
交低于 2020 年同期水平的情况，累计销售
增速继续放缓，反映当前楼市成交仍然不
活跃。

2021年新房和二手房市场双双遇冷，加
之受疫情和经济大环境影响，购房置业观望
情绪较浓，对购房投资行为更加保守，难以
推动楼市购销潮再现。此外，不少房企拿地
能力和意愿明显下降，国企“托底”作用明
显，房企加速项目竣工回款，但新增投资意
愿明显不足。

虽然自 2021 年 9 月后，政策层面密集
释放维稳信号，房地产行业迎来监管政策
缓和期，降息、松绑在一定程度上带来企
稳缓和气氛，但 2022 年房地产行业境内外
债券到期偿付压力仍保持较高水平，政策
产生效果仍需一段时间，尾部房企风险出
清仍在持续。

业内人士认为，中国房地产销售已经
是连续多年在高位录得增长，至少有 7 年的
繁荣期。但房地产和其他投资行业一样，经
历波折起伏在所难免。尤其是在信贷、土地
等调控政策收紧的情况下，房地产步入调整
弯道，不少房企信用进入风险暴露期，行业
处在景气周期的后端，随后年份中出现持续
下行风险不小。

■本报记者 张 晗

房地产开发和销售数据出炉 涨跌互现

测算好回报率

目前市面上的商铺主要有几种类型：最
常见的是社区底商，主要开设小吃店、药店、
便利店、快递站等业态，依赖于住户客流；商
业街商铺，主要分布在商业街两侧，经营状
况依赖于整个商业街的经营情况，属于“一
荣俱荣，一损俱损”；市场类商铺，如综合市
场、批发城的铺位，业态受项目规划所限；百
货商场、购物中心商铺，整个购物中心的运
营情况将直接影响商铺经营状况；其他还有
商务楼、写字楼店面等。

从资金层面讲，买商铺的难度是明显高
于买住宅的。买住宅，大多数人选择的是按
揭贷款来减轻支付压力，可以用到住房公积
金、商业贷款和组合贷这三种方式。用公积
金贷款是最划算的了，利息也比较低，5年以
上 3.25%左右。

但若是买商铺，公积金是肯定不能用
的，只能用商业贷款。商业用房按揭贷款年

限一般是 10 年，贷款金额不超过评估价的
50%。此外，利息也相对较高，不少银行在购
置商业地产方面的利息是在 6%以上。

也就是说，如果你不是全款买铺，按 2
万元/平方米的单价、6%的商贷利息算，一
套 60平方米的商铺总价 120万元，首付至少
要 60万元，按揭要付近 20万元利息，10年每
月月供是 6661 元。当然，如果有闲置资金，
全款买铺是比较简单的。如果按揭，还得好
好考虑还了商铺月供，生活质量会不会显著
下降，这个月供是否能和当前周围商铺的租
金相匹配。

一般而言，考量商铺值不值得买的一个
重要指标是租金回报率，有好几种计算方
式。使用较多的一种是：租金回报率＝每月
租金收益×12/购房总价。若上述商铺每月租
金为 5000 元，租金回报率为 6%，按购买总
价/年租金收入=投资回收年限的公式计算，
这套店铺 20 年才能回本，就不太划算了。也
就是说，租金还抵不上按揭款的店铺，买的

时候要多考虑考虑。毕竟普通人没有必要用
真金白银去试错。不过话说回来，如果看好
这片区还有升值空间，对未来店租看涨持积
极预判的话，长期持有也是可以的。

调整心理预期

相对于购置住宅多为刚需改善的自住
需求，商铺本身的商业属性明确了购铺是一
种有风险、有变数的投资行为。买铺子前，有
些“心理预防针”还是要打一打的。

首先，摆正对商铺“升值”的心理预期。
当前不仅住宅处在存量阶段，商铺也在一定
程度上供过于求。一些条件不佳的商铺租不
出去或者频频退租的情况不算少见。商铺最
终收益来自出租获取的租金，如果一间商铺
回报率低于 5%，甚至出租几十年还不回本，
那就要再考虑考虑一家人、一代人能否承受
得起了。

其次，明确商铺的价值评价体系是脆弱
的。购买商铺前，势必会仔细考量商铺是否

有充足的人流，是否靠近交通要道，周围是
否有相关产业能产生集聚效应等。但大多数
人购铺做出价值评价的依据来自售楼小姐
的介绍和平面图的信息。待小区真正入住后
还会有很多变数，比如交通出入口迁移、片
区规划的改变、入住率波动等，只要一点点
小改变都会影响商铺的价值。也就是说，要
有心理准备，去应对那些买的时候没有、租
出去却发生的改变，做好长线投资的预判，
平心静气做时间的朋友。

再次，明确当前城市商铺供过于求、冷
热不均。城市在更新，商业集中区也在更
迭。以漳州为例，当年火爆的华联商厦、电
子城如今风光不再，取而代之的是漳州碧
湖万达广场、印象汇及天虹商城等新兴的
城市商业体。有一些商业街逐渐萧条，如曾
经遍布餐馆的大通北路如今略显冷清；有
一些商业街长盛不衰，如芗城区的县后路，
俗称学生街，学校开学期间街上人流熙攘。
并且，随着当前城市多盘开发，楼盘底商供
量巨大，不少小区仅有 6 栋居民楼就配了
近 40 个底商，在实体商业难做的现在，未
来店铺与店铺间竞争激烈，不难预测。要明
确，商铺供过于求、冷热不均是普遍现象，
不是买了铺就一定能短期内租出去、长期
内都赚钱。

最后，合理看待包租、返租模式。一般
而言，一些旅游景区、集中规划区的商铺有
商管运营，商管为了便于管理，会告知业主
将推广包租、返租模式。即买了商铺就是“甩
手掌柜”，每年可以获取一定额度的返租金。
需要注意的是，当前不少返租模式仍是“羊
毛出在羊身上”，每月返租的钱很可能来自
你多付的购置费用，只是从营销口径上，提
高单价变成了“前两年每年返租金多少钱”
这个套路。当然，也有一些“坦率”的商管会
明确表示前两年包租但得不到租金，这部分
钱用于抵购铺总价。各种包租模式花样百
出，签署协议的时候一定要擦亮双眼。

当然，购铺还是要自己多跑跑周边店
铺，多做市场调研，明确周围店铺出租和租
金情况，做出合理的预判。

■本报记者 张 晗

现在的商铺还有投资价值吗？

本报讯（记者 张 晗 通讯员 吴晓宇 宋
海燕）漳州市住房公积金中心从 3月 1日起新
增“已签约冲还贷职工网上还本”业务。即缴
存职工在签约报账式冲还贷的情况下，可直
接通过手机或者网上办事大厅提取公积金偿
还住房公积金贷款本金。

据悉，此举方便了已办理“报账式冲还
贷”的缴存职工在线上办理偿还住房公积金贷
款本金业务，无需本人到柜面办理。“有不少办
理了‘报账式冲还贷’的朋友，都会有这样的问
题，随着公积金月缴存额的提高，夫妻俩每个
月的公积金缴存总额已经大于月还款额了，公
积金账户留存余额逐月增加，由于签约了‘报
账式冲还贷’，提取还本业务只能由本人到柜
面办理。现在开通网上还本，缴存职工可以少
走一趟。”漳州市公积金中心工作人员表示。

漳州市公积金中心：

本月起签约冲还贷
可网上还本

一、进入漳州市住房公积金中心微信公
众号，点击“办事大厅”和“提取受理”进行公
积金账号绑定（首次登录需先填写身份证号
码和公积金账号绑定手机号码，并获取验证
码），再点击“偿还住房公积金贷款本金提
取”，进入提取页面，届时会弹出提示，系统会
根据您的具体情况，计算出可提取金额，显示
在下方，最后点击“确定”即可一步办结。

二、进入漳州市住房公积金官方网站
（http://gjj.zhangzhou.gov.cn/），点击“住房公
积金网上办事大厅”；也可以直接通过网址进
入 网 上 办 事 大 厅（https://wt.gjj.zhangzhou.
gov.cn/wsyyt/）。点击右上角“个人业务办理”
或中间“个人登录”，进入后，可以通过“闽政
通”扫码直接登录。点击上方菜单栏“提取受
理”，然后选择左侧“偿还公积金贷款本金提
取”，勾选阅读温馨提示后，点击确定，即可进
入提取页面。系统会自动测算您还本的可提
取金额，点击“确定”后即可一步办结。

提醒
1. 还本业务为一步办结，即点击确定后

资金会立即转到贷款账户冲减本金，须慎重
考虑后再点确定；

2.由于“报账式冲还贷”需要留存满 6 个
月的缴存额，因此签约“报账式冲还贷”业务
的人员，可提取金额会扣除 6 个月的缴存
额，而没有签约“报账式冲还贷”的人员，则
可以全额提取；

3.公积金还本后下个月的月还款额不会
变化，但是实际上其中本金部分增多了，利息
部分减少了，下下个月后月还款额才会根据
实际情况进行下调；

4. 目前仅限偿还公积金贷款，贴息贷款
和商业贷款暂不支持受理。

■本报记者 张 晗 整理
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两种渠道可以办理

2022年 2月，房地产市场下行趋势延续，
最新百强房企销售业绩表现也说明一点，房
地产市场信心尚未恢复，短期内房地产企业
仍面临较大的销售压力。

CRIC 数据显示，2月行业百强房企仅实
现销售操盘金额 4015.8 亿元，环比 1 月降低
23.5%、同比降低 47.2%，较 1月降幅扩大逾十
个百分点，较 2021年月均水平则降低 56.5%。

从全口径销售业绩来看，百强房企实现
销售金额 4635 亿元，环比 1 月下降 20.8%，同
比降幅也接近 47%，较 2021 年月均水平降低
56%。

一线城市供应再陷低迷，成交全线回落，
同、环比分别下降 25%和 42%。其中，北京、广
州和深圳成交皆创新低，同比跌幅都在 40%
附近。上海市场热度惯性延续，新开盘项目平
均去化率接近 60%，核心地段限价盘仍能实
现“日光”，成交同比增长 33%。

24 个二、三线城市市场持续转冷，成交
同、环比分别下降 37%和 29%。其中，8成以上
二、三线城市成交同比下滑，近 4 成二、三线
城市成交同比腰斩。苏州、杭州等房地产市场
近乎停摆，成交皆创新低。南宁、东莞等市场
下行压力加剧，成交同比跌幅超 70%。

今年三、四线城市返乡置业明显弱于往
年，房企“内卷”式降价，扬州、淮安等折扣力
度低至 85 折，但对成交拉动效果有限。究其
原因，核心在于楼市大环境持续转冷，品牌房
企接连爆雷，叠加居民消费预期转淡，导致市
场信心严重缺失。

由于 2月份叠加春节期间市场进一步降
温，整体行业信心不足，市场整体供求和成交
都没有明显转暖迹象，企业推盘及营销积极性
也普遍不高。短期内，市场下行压力仍然较大，
后续3月份、4月份市场能否回暖仍有待观望。

2022 年企业融资环境继续保持严峻，随
着上半年债务集中到期，部分企业偿债压力
进一步加大。而房企投资方面也将受到销售
下滑与偿债的影响，拿地积极性仍将保持谨
慎，央企国企仍是拿地主力。

从近期政策层面来看，虽然有所缓和，
但就目前的市场情况而言，政策放松力度
和形势与 2008年及 2014年不能同日而语，且
远远达不到扭转市场颓势的作用，尤其是对
于三、四线城市及弱二线城市，短期内市场信
心和预期仍然不足，房地产市场下行压力仍
然较大。

（据中房网）

2月百强房企
业绩同比腰斩

不少小区都有住宅底商处于闲置状态 本报记者 张 晗 摄

去年全市住宅销售面积增长 3.6%，住宅销售额增长 16.6%。 本报记者 陈逸帆 摄

过完年，总有一波手
头有闲钱的市民冒出一
些相对大胆的投资念头，
比如买个商铺。俗话说，

“一铺养三代”，商铺是不
少市民心中钱生钱的利
器，拥有一间商铺成了不
少家庭投资理财的一大
选择。

买铺时，总觉前景一
片大好，确实有人靠商铺
收租实现了财务自由。但
是 ，身 边 也 有 不 少 人 表
示，购买多年的商铺出租
情况并不太妙，“三代养
一铺”的情况也有。


