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房地产行业有一个业内普
遍推崇的规律，即房地产发展

“长期看人口，中期看土地，短
期看金融”。

《公报》显示，截至 2020
年年末，晋江户籍人口数为
121.24 万人，比上年末增加
1.88 万人，其中男性 61.82 万
人，占 51.0%，女性 59.42万人，
占49.0%。

记者了解，这几年，晋江人
口持续净流入。其中，2019年
末，晋江户籍人口数为 119.37
万人，比上年末增加1.74万人，
其 中 男 性 60.95 万 人 ，占
51.1% ，女 性 58.42 万 人 ，占
48.9%；2018年年末，晋江全市
户籍人口 117.63万人，其中男
性 60.15万人，占 51.1%，女性
57.48万人，占48.9%。

“为什么晋江人口会持续
净流入？”业界人士表示，人口
是随着城市规划发展流动的，

是随着产业流动的，是随着资
源流动的。“所以，从根本上说，
表面上看到的是人口流入，实
则背后是影响人口流入的产业
和资源的吸引力。”

记者了解到，为了吸引人
才，晋江在户籍制度改革上始
终走在全省和全国县级前列。
2012年晋江出台《流动人口落
户管理实施意见》，2014年和
2015年还分别对该实施意见
进行了修订。在流动人口落户
管理中，晋江实行“无房也可落
户”“先落户后管理”的政策，全
面放开了落户限制，在坚持“同
城同待遇、保障全覆盖、待遇均
等化”的基本理念上，推动改革
走深走实。

“放款入户条件，必然会带
动、加速人口的净流入。”业界
人士表示，而从中长期来看，人
口的尽流入必然会增加住房需
求。

全年成交面积近四百万平方米

晋江商品房销售去年同比增长5.1%

买房是件大事。不少买房人是第一次购房，对于买房这件大事的很多常识都不是很了解。为了解答这些购房者的
疑问，本报《楼市周刊》特地开通“购房课堂”栏目。每期，我们精选一个话题，邀请业内人士与您分享，让您少走弯路，买
到满意的房子。

楼面价和房价
有关系吗

本报讯 日前，泉州市自然资源和规划局
对《泉州市中心区至南翼新城干道规划》予以技
术审查通过。

根据该规划，泉州市中心区至南翼新城干
道起于晋江大桥南互通，途经晋新路、双龙路、
世纪大道，之后新建道路（利用晋江养正路通
道）往南延伸至国道G324水头段后连通科院
路、国道G324厦门段，全线约37km。

据了解，线路的建设有利于形成泉州市中
心区迅速到南翼新城核心区的快速通道，强化
中心城区环湾向心力，带动城市组团的开发建
设及经济发展。

泉州中心市区
商业办公项目
可变更为酒店项目

本报讯 日前，泉州市政府办印发《中心市
区商业办公项目变更为酒店项目暂行规定》，进
一步化解商业办公用房库存，补齐酒店短板，促
成片区集聚发展。

据了解，《暂行规定》自发布之日起实施，有
效期 2年，适用于泉州中心市区（鲤城区、丰泽
区、泉州开发区清濛园区）范围内，已建成并取
得不动产权证（国有土地使用证）的商业办公项
目（已分割产权的除外）。洛江区、泉州台商投
资区可参照执行。

项目用途变更有五个前置条件。一是申请
人与产权使用人一致；二是应当征得利害关系
人（含项目已售房产的买受人、抵押权人）同意；
三是须成立独立的酒店经营法人公司；四是已
按原出让合同和监管协议约定完成税收等承
诺，或已按规定补足税额、缴纳违约金；五是项
目应具备以栋为单元的单独运营管理条件，且
独立占地，并满足功能变更后的建筑结构、消防
设计和交通组织要求。同时规定有五类情形不
予办理项目用途变更。

另外，规定同时强调了批后监管要求，对变
更用途项目建设、运营等全链条监管，严禁产生
类住宅、违法违规改变土地性质和建筑功能、违
法违规销售等问题。

泉州市中心区至
南翼新城干道规划
通过技术审查

本报讯 日前，万科企业股份有限公司（简
称“万科”）发布 2021年 3月销售及近期新增项
目情况简报。

数据显示，3月份，万科实现合同销售面积
429.5万平方米，合同销售金额628.4亿元；2021
年1-3月累计实现合同销售面积1104.4万平方
米，合同销售金额1794.7亿元。

据了解，万科发布 2020 年度业绩报告。
2020年，万科实现营业收入 4191.1亿元，同比
增长13.9%；实现合同销售金额7041.5亿元，同
比增长 11.6%；在所销售的产品中，住宅占
88.2%，商办占7.9%，其他配套占3.9%。

中南建设:
一季度
合同销售484.2亿元

本报讯 日前，江苏中南建设集团股份有
限公司发布2021年3月份经营情况公告。数据
显示，今年1-3月，中南建设累计合同销售金额
484.2亿元，比上年同期增长 124.3%；累计销售
面积351.5万平方米，比上年同期增长114.8%。

公告显示，今年3月，中南建设合同销售金
额237.2亿元，比上年同期增长122.2%；销售面
积169.7万平方米，比上年同期增长112.8%。

在新增项目方面，2021年3月，中南建设新
增项目 6个，位于盐城、绍兴、滁州、西安、普洱
及保山，总占地面积 88.18万平方米，规划建筑
面积147.72万平方米，土地价款27.85亿元。

万科：
一季度合同销售
1794.7亿元

楼市资讯

楼市聚焦

日前，晋江市统计
局发布了《2020 年国民
经济和社会发展统计
公报》（以下简称《公
报》）。《公 报》显 示 ，
2020年，晋江商品房销
售面积 398.25 万平方
米，同比增长5.1%。

业 界 人 士 表 示 ，
2020年，晋江县域经济
基本竞争力继续保持
全国第四位，县域经济
实力连续 27 年居福建
省首位。晋江地区生
产总值占到泉州四分
之一左右，人口呈现净
流入状态，表明这座城
市的产业和资源的吸
引力在不断增强。不
少开发商对晋江潜力
十分看好，将其作为闽
南区域重点布局的城
市。

初步核算，晋江 2020年全年实
现地区生产总值 2616.11亿元，比上
年增长4.2%，总量分别占全省、泉州
市的6.0%和25.8%。

其中，第一产业增加值 20.26亿
元，增长 2.8%；第二产业增加值
1577.32亿元，增长 3.7%；第三产业

增加值1018.52亿元，增长4.9%。三
次产业增加值占地区生产总值的比
重，第一产业为 0.8%，第二产业为
60.3%，第三产业为38.9%。

数据还显示，2020年全年，晋江
全市城乡居民人均可支配收入
44827元，比上年增长3.2%，其中，城

镇居民人均可支配收入54594元，增
长 2.6%；农村居民人均可支配收入
27344元，增长5.3%。城乡居民人均
收入比值为2.00，比上年缩小0.05。

“这些数据可以看出，晋江的经
济及居民的消费能力很强，拥有较
大的消费能力。”业界人士表示。

《公报》显示，2020年，晋江全市房
地产开发投资182.91亿元，比上年增
长18.2%，其中，住宅投资144.15亿元，
增长15.7%。商品房销售面积398.25
万平方米，增长5.1%，其中，住宅销售
面积310.29万平方米，下降0.9%。年
末商品房待售面积68.63万平方米，比
上年末减少43.59万平方米。

据了解，2019年，晋江全市房地
产开发投资154.76亿元，比上年增长
16.1%，其中，住宅投资124.56亿元，
增长24.8%。商品房销售面积378.82
万平方米，增长5.5%，其中，住宅销售

面积 312.99 万平方米，增长 8.7%。
年末商品房待售面积 112.22万平方
米，比上年末增加19.84万平方米。

业内人士表示，2020年，晋江中
心市区（6 个街道）和环湾片区（陈
埭、池店镇）是房地产市场的主力板
块，总销售面积占到晋江全市销售
面积的八成左右。特别是去年，晋
江中心市区销售受中南·天樾、安
腾·幸福里、和樾、正荣·浔兴世纪春
天等新项目热销影响，占比较 2019
年同期有所扩大；环湾区域受泉州
中心市区辐射等影响，销售占比虽

然较大，但因前期库存大部分已释
放，销售占比有所下降；其他乡镇区
域住宅销售占比变化不大。

值得关注的是，随着环湾区域
商业、交通、教育、城市景观等基础
配套逐步完善，预计远期销售占比
将有所增长。另外，晋江中心市区
销售楼盘原仅有保利上城一个项
目，去年以来中南天悦、力高·水投
君誉中央、安腾·幸福里、正荣·浔
兴世纪春天等多个项目陆续上市
供应，有效缓解中心市区房源紧张
的情况。

晋江地区生产总值占泉州25.8%

商品房销售面积同比增长5.1%

户籍人口
比上年末增加1.88万人
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楼面地价代表着一个项目在销售时，单位售价
中所包含的土地成本。商品房的最终售价包含着楼
面地价，所以开发商在拿地的时候支出的土地价格
会作为商品房最终售价的参考标准之一。

业界人士介绍，在实际的销售中，楼面价只是
房价的参考之一。楼面价低房价不一定低。如果
拿地成本较低而项目开发周期较长，那么土地价
值可能随着时间的增加而升高，水涨船高之下，房
价也会对应拉高。最终房价如何要看整个房地产
市场的发展以及开发商对于楼盘的定位和其他项
目成本。一般来说，小城市土地价格低，建安成本
占据比例高，大城市土地价格高，建安成本占据比
例低。因此关于房价和楼面积价之间的关系，要
具体地区具体分析，还需要综合周边参考价格，才
会得出最低售价范围。

每次有土地拍

卖新闻的时候，媒体都会

报 道 该 地 块 的 成 交 楼 面

价。那么，什么是楼面价？

楼面价和房价之间又有

什么关系？

什么是楼面价

楼面价也称楼面地价，是指土地价格除以该土
地的允许建筑面积。一般来说，每块土地在拍卖
时，基本都有容积率规定，框定了该土地建筑的面
积。

楼面价怎么计算？楼面地价=土地总价÷规划
建筑面积=土地单价÷规划容积率；规划建筑面积＝
土地面积×容积率；容积率=地上建筑总面积÷规划
用地面积。

举个例子，拍卖地块的土地面积为 13145平方
米，容积率为 3.0，成交价为 4.5亿元。楼面地价=
4.5亿元/（13145×3.0）=11411元/平方米。

业界人士表示，楼面价一定程度表明了该项目
在销售时，单位售价中所包含的土地成本。

楼面价和房价有什么关系

本版由本报记者陈青松采写


