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在全国的房地产投资数据出炉
后，各地数据陆续出炉。

多地房地产投资增速相对年初
下滑，北京成为相比一季度下滑最
大的地方，东部地区投资增速持续
下滑。一些中西部地区，出现了与
全国数据类似的竣工面积下降而新
开工面积上升的“剪刀差”。对比来
看，部分地区之间的增速差距超过
100个百分点。

对于包括大量三四线城市的地
区而言，开发周期本相对较长，“剪
刀差”的出现，是否意味着销售下行
的背景下，这些区域的开发企业的
资金压力正在不断累积？供需的错
配是否会导致这些地区未来下行周
期超过以往？

多地房地产投资增速下跌

国家统计局数据显示，前三季
度，全国房地产开发投资98008亿
元，同比增长10.5%。

分区域来看，前三季度，东部地
区房地产开发投资 51680亿元，同
比增长 8.6%，增速回落 0.2 个百分
点；中部地区投资20481亿元，增长
10.0%，增速加快0.2个百分点；西部
地区投资 21754 亿元，增长 16.2%，
增速加快0.2个百分点；东北地区投
资4093亿元，增长9.9%，增速加快
0.2个百分点。

从总量来看，广东、浙江和江
苏，分别以11464亿元、9239亿元和
8055亿元的开发投资额稳居全国前
三，紧随其后的是山东、安徽和河
南，三省前三季度房地产投资总额
均超过了5000亿元，四川、福建进入
到4000亿元以上区间，湖北、河北、
重庆和湖南则超过了3000亿元。

从增量来看，尽管东部地区依旧
是拉动房地产投资增长的主力，但也
有部分西部地区房地产投资增长迅
速，成为拉动全国增长的生力军。

其中，广东房地产投资相比去
年增长1173亿元，山东超过了790亿
元，对全国房地产投资增长的拉动
作用分别达到了12.5%和8.5%。紧
随其后的是四川、云南和福建，拉动
作用分别达到了7.6%、7.0%和6.6%。

从增速来看，31个省（直辖市、
自治区）中，前三季度有28个保持
房地产投资正增长，其中14个地区
的投资增速超过10%，相比一季度
减少了5个，增速最快的仍是以西
部地区为主。

具体来看，西藏、云南、广西、贵
州和天津位列前 5 名。云南和广
西、贵州都保持着接近30%的增长
速度，这也让这些地区的房地产投
资总额纷纷超过了2000亿元门槛，
增速全国第二的云南更是超越了北
京、天津等东部发达省市，逼近
3000亿元大关。

另外，河北、宁夏和海南则是仅
有的三个负增长的地区，前三季度
的房地产投资总额分别同比下降了
1.1%、10.4%和28.1%。

黑龙江、上海、江西、重庆、青
海、北京、江苏、河南、陕西和新疆是
增速最慢的十个地区。其中，上海
同比增长4%，北京增长6.8%。

不过，需要注意的是，尽管多数
地区保持了增长，但增速相比年初
一季度下滑的状况比较普遍。

21 世纪经济报道记者统计发
现，三季度房地产投资增速相比一
季度下滑的地区数量达到 18 个。
其中，北京下滑了17.2个百分点，陕
西、辽宁、吉林和甘肃下滑了超过10
个百分点。

住建部住房政策专家委员会副
主任顾云昌此前曾指出，由于整体
销售依旧低迷，在一些东部热点省
份和城市拿地的房企，面临着不开
工就没有销售回款、资金压力加大、
项目开工又很难获得足够利润的两
难境地。未来一段时间内，东部地
区房地产投资增速下行的情况很难
出现变化。

两大“剪刀差”引市场关注

实际上，在前三季度数据公布
后，尽管房地产投资总量依旧保持
稳定，但相关数据中，两大“剪刀差”
持续引起市场广泛关注。

第一个“剪刀差”是从 2018 年
开始的竣工面积与新开工面积增速
的背离。2019年前三季度，全国房
屋新开工面积165707万平米，同比

增长8.6%，增速有所回落但依旧保
持相对高位。而同期房屋竣工面积
46748万平米，同比减少8.6%，竣工
面积连续21个月同比下降。

第二个“剪刀差”则是作为房地
产投资的最重要三大组成部分之
二，建筑成本和安装成本的同比增
速从 2019年开始出现了前所未有
的持续分化。进入2019年以来，建
筑成本持续保持10%左右的高位增
长，而安装成本则保持着20%的负
增长。

与竣工和新开工“剪刀差”有所
收敛所不同的是，前三季度，建筑成
本与安装成本的同比增速分别是
10.6%和-24.6%，差距持续扩大至历
史高位。

对此，有房企高管人士告诉21
世纪经济报道记者，这实际上反映
的是同一个问题，即开发企业开工
积极，但施工工期拉长、竣工动力弱
的问题。

为何会出现这样的状况？
一种观点认为，这与销售下行、

企业资金面紧张有关。上述人士告

诉记者，当前“高周转”背景下，开发
商投资重心集中在开工预售，而不
是安装竣工。按照规定，预售项目
开工后，投入开发建设的资金达到
工程建设总投资的25%以上即可预
售，这一部分大致属于建筑成本，而
安装成本属于后续投资。同时，一
些企业为了高周转，将预售资金用
在了别的新项目的开工上，而不是
后续继续开发。

从地域上来看，也有部分观点认
为，“剪刀差”的出现与三四线楼市出
现了大量供给与需求错配有关，其形
成主要是三四线城市楼市的销售下
行、回款困难、周期拉长所致。

记者计算各地竣工面积数据与
新开工面积数据发现，一些以三四
线市场为主的省市，出现了比较明
显的新开工猛增、竣工面积狂降的
现象。其中，西藏、青海的新开工与
竣工面积增速“剪刀差”超过100个
百分点，甘肃、宁夏、新疆、山东在
50个百分点以上，内蒙古、陕西、上
海则超过40个百分点。

从对全国的拉动作用来看，山
东前三季度相比去年减少的竣工面
积占全国总量的40%。换句话说，
山东对全国竣工面积负增长的拉动
作用超过四成。同样的计算方式，
山东对全国新开工面积正增长的拉
动作用超过21%。

与山东类似的是四川，其对全
国总量的拉动作用都超过了10%。
山东、四川和前面提到的新疆等地，
都是2018年棚改完成量相对较大、
市场供给相对较大的地区。

易居研究院智库中心研究总监
严跃进告诉记者，对于这种非常罕
见的情况，不排除是三四线城市需
求下行所导致的。一方面，三四线
城市本身的开发周期就相对较长，
另一方面，当前三四线城市销售状
况一般，回笼资金变慢，也影响了企
业的竣工周期。

“这种‘剪刀差’的出现，可能意
味着三四线楼市周期已经发生变
化。要进一步警惕三四线城市的市
场风险，部分城市的下行周期可能比
预料更长。”严跃进表示。（宋兴国）

18个地区房地产投资增速下滑

三四线城市或进入下行周期

本报讯 10月21日，北京市规划
和自然资源委员会在官网公布了北
京市地方标准《住宅设计规范》征求
意见稿（以下简称“京版《规范》”）。
京版《规范》共编制了345个条款，
其中200多个条款在国家标准《规
范》基础上进行了调整和补充。据
了解，这是北京首次公布地方版的
《住宅设计规范》，征求意见后，北京
市规划和自然资源委员会还将对其
进行修改和完善，正式实施后，北京
将以此标准来规范、指导该市的住
宅设计。

厨房串味将解决

“目前本市大部分住宅的厨房
设置都是竖向排气道，由于竖向排
气道层层相通，因此经常出现厨房
串味的情况。在这次新发布的京版
《规范》中，建议厨房排油烟采用水
平直排方式，在做好隔油、避风、防
雨等措施的前提下，把排油烟机的
排气管道通过外墙直接排至室外，
这样，不仅能大大减少厨房串味情
况的发生，还可以节省厨房内部管
井占用空间。”相关专家介绍称。

北京商报记者了解到，北京市
在编制这个京版《规范》之前，一直
执行的是国家标准的《住宅设计规
范》。“在编制过程中，我们对住宅设
计的要点进行了精细化的‘梳篦式’
扫描，特别是老百姓反映比较多的
厨房串味、卫生间地漏反味、排水管
噪声大、二次装修浪费等实际问
题。”北京市规划自然资源委员会
相关负责人介绍。

比如排水问题，最终推荐采用
卫生间同层排水方式。“用同层排水
系统后有几大好处：一是可以减少
噪声，因为上层住户的排水管与下
层住宅间有楼板分隔，同时排水管
有回填垫层覆盖，大大减小排水噪
声；二是渗漏隐患低，同层排水系统
中排水管未直接裸露在下层住户的
卫生间或厨房上方，减小下层住户
渗漏隐患；三是产权明晰，管道检修
等可在本户中进行，不干扰下层住
户。”上述负责人向北京商报记者
详细解释了采用这种方式的优点。

室内净高不低于2.5米

在国家标准的《住宅设计规范》

中，最小套型面积为22平方米；而
在京版《规范》中，把最小套型面积
定在了24平方米。

“别看就差两平方米，对于小户
型的居住感受是完全不一样的。京
版《规范》之所以这么定，主要考虑
到目前人们的居住需求已经从满足
基本生活逐渐向舒适生活转变，提
高了卧室、起居室（厅）、厨房及卫生
间等套型主要功能空间的使用面积
要求。其中，卧室、起居室使用面积
要求均提高 1平方米；厨房及卫生
间使用面积要求提高 0.1-0.5 平方
米。根据不同功能空间的使用面积
要求的提升，将套型最小使用面积
也进行了提升。”北京市规划和自
然资源委员会相关负责人认为，这
两平方米面积的增加，是对小户型
居住者感受的关爱。

京版《规范》同时对居住空间的
层高提升了标准，要求住宅层高不
小于 2.8m，保证室内净高不低于
2.5m。“基于住宅地板采暖的应用、
装配式结构形式、卫生间同层排水
以及我国人均身高的提高和人体工
程学等多方面考虑，将住宅层高和

净高的数值提高了。室内合理净高
的保证，才能真正满足居住的舒适
度。”此外，从居住安全、标准统一等
多方面因素考虑，京版《规范》还将
阳台栏杆高度统一设置为1100mm，
并保证其完全牢固。

记者注意到，在京版《规范》中，
还提高了居住空间窗地面积比和采
光系数的指标要求，这对于北京这
样的北方城市来说，在增加自然采
光的同时，会不会让冬天的室内比
较冷？

“对于这一点，我们是经过严密
测算的。当前正在修编的北京市
《居住建筑节能设计标准》进一步提
升北京市居住建筑节能设计水平，
外窗的保温性能指标将大幅提升。
京版《规范》在这个基础上，适度提
高了窗地面积比指标要求，在优化
室内采光环境的同时，仍可保证冬
季室内保温及采暖的节能要求。”相
关专家向北京商报记者解释道。

记者还注意到，在很多细节上，
京版《规范》都比国家标准高一些，
如在用电负荷上，行业标准中的用
电指标最低为3kW，国家标准中的

用电指标最低为 2.5kW，京版《规
范》中规定的最低标准为6kW。

四层及以上新建住宅须安
装电梯

目前，我国已步入老龄化社会，
居住的各方面应该对老年群体给予
更多的关注。这一点在京版《规范》
中也有所体现。

京版《规范》中，设置电梯的规
定由原来的七层及七层以上或住户
入口层楼面距室外设计地面高度超
过16m设置电梯，调整为四层及四
层以上新建住宅建筑或住户入口层
楼面距室外设计地面的高度超过
9m 的新建住宅建筑，必须设置电
梯。

另外，住宅内设置电梯的居住
单元应至少设有1台可容纳担架的
电梯，且电梯轿厢尺寸不应小于
1.5m×1.6m，轿厢门净宽不应小于
0.9m。

适老化是一个系统工程，除了
设置电梯，京版《规范》中还有设置
紧急呼叫装置、安装扶手以及无障
碍设施的一系列内容。 （陶凤）

北京住宅设计规范征求意见

四层及以上新建住宅须装电梯


