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2011年6月合富标准指数（佛山）市场分析报告                           

6月佛山二手楼市低位反弹，楼价略有走低
——2011年6月合富标准二手住宅价格指数（佛山）分析报告
第一部分    2011年6月佛山二手楼市分析

一、6月佛山二手交投有所回升，楼价下跌1.4%
2011年6月合富标准二手住宅价格指数（佛山）（以下简称合富标准指数）为913点，环比2011年5月份下跌1.4%，同比2010年6月份上涨16.8％，较基期2008年1月上涨51.3%（见表1）。本月佛山二手楼价呈高位调整，小幅下调的态势。
表1    2011年6月佛山合富标准指数同比、环比情况
	2011年6月
	2011年5月
	环比（%）
	同比（%）
	较基期（%）

	913
	926
	-1.4
	16.8
	51.3


   数据来源：合富置业
本月佛山二手楼市交投略有反弹，部分刚性需求有所释放，看楼量、成交量较上月均有一定幅度回升。政策造成的观望、一手楼价走低、多套物业的业主让价幅度有所加大等因素使得楼价有所下调，但优质物业以及中心片区的业主心态仍较强硬。
图1   2008年1月-2011年6月佛山合富标准指数走势及市场交投特点
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数据来源：合富置业  佛山建设局
6月佛山二手楼市有所回暖，看楼量、成交量较上月均有一定幅度增加。买家以刚性需求为主，不少是看楼时间已经超过三个月的买家，既有本地改善型买家，也有符合入市资格的外地户籍买家，多为首次置业者。限购政策出台以来，佛山总体二手楼价虽然有所松动，但优质单位以及中心片区物业价格仍然较坚挺。部分买家的信心有所恢复，在较迫切需求的促使下，入市积极性明显增加。  

6月二手成交回升主要源于部分买家的信心有所恢复，积累的刚性需求逐渐释放，但也有部分买家的观望情绪较浓厚，对价格仍有较高的期望，可见买家后市预期逐渐出现一定程度的分化，之前一致观望氛围浓厚，应该说佛山二手楼市正在逐渐消化政策。
政策造成的观望、部分一手新盘价格走低，部分业主的让价幅度有所增大，6月佛山二手楼价跌幅有所加大。据悉让价幅度较大的物业大多是楼龄偏旧，素质一般的单位，也有部分是拥有多套物业，计划“卖一买一”的业主。但核心地段、中心板块的优质物业价格大多保持坚挺，业主心态仍然较强硬。
二、各板块二手人气均有所回升，禅桂片区的楼价降幅略有加大
从区域和板块的市场表现看，6月份禅桂二手楼市有所起色，人气较上月回升，黄岐板块仍然保持较淡静的态势。部分业主心态走软，让价幅度有所加大，以以楼龄偏旧，素质一般的单位以及拥有多套物业，计划“卖一买一”的业主居多，各板块的楼价均有一定幅度回调。
表3  2011年6月佛山富标准指数各区域情况

	各区域
	6月指数
	5月指数
	6月环比（%）
	6月同比（%）

	禅城
	860
	883
	-2.6 
	11.5 

	南海
	1000
	1008 
	-0.8 
	21.2 

	顺德
	749
	760 
	-1.4 
	12.9 


数据来源：合富置业
图4    2008年1月-2011年6月佛山合富标准指数各个区域走势
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数据来源：合富置业
表4   2011年6月佛山富标准指数各板块情况
	各板块　
	2011年6月
	2011年5月
	6月环比（%）
	6月同比（%）

	禅城
	860
	883
	-2.6 
	11.5

	桂城
	1158
	1174
	-1.4 
	19.6 

	黄岐
	828
	828
	0.0 
	26.3 

	盐步
	871
	876
	-0.6 
	17.5 

	顺德
	749
	760
	-1.4 
	12.9


                                                    数据来源：合富置业
禅城区6月二手楼价环比下跌2.6%， 楼盘偏旧、素质一般物业的让价幅度有所加大
    6月禅城二手人气有所好转，部分外地户籍的首次置业者入市积极性增加，需求以旧城区楼龄偏大、素质一般的物业为主，大多为满足基本的居住需求。此外，也有个别本地改善型买家购入高端物业。部分业主的心态有所走弱，让价幅度加大，以楼龄偏旧，素质一般的单位以及拥有多套物业，计划“卖一买一”的业主居多。但核心商圈、中心地段优质物业的价格仍然较为坚挺。
图5  2008年1月~2011年6月佛山合富标准指数禅城区走势
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数据来源：合富置业
6月南海楼价微跌0.8%， 桂城人气有所回暖，黄岐总体仍较淡静
本月桂城二手楼市有所回暖，积累的刚需逐渐释放，看楼量有一定幅度回升。买家以本地的首置和首改居多，对市场的信心也有所恢复。本月桂城业主总体仍较强硬，但受个别新盘价格走低影响，部分多套物业的业主微幅让价，高位出货。

图6   2008年1月~2011年6月佛山合富标准指数南海区走势
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数据来源：合富置业
    本月黄岐二手交投较上月有所增加，但整体仍较淡静，主要受限外政策的严格限制以及房贷收紧的影响，部分外地户籍买家无奈离场。本月黄岐业主的心态仍较强硬，让见空间十分有限，总体二手楼价保持平稳态势。
图7  2008年1月~2011年6月佛山合富标准指数南海区各板块走势图
[image: image3.emf] 
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数据来源：合富置业
顺德6月二手楼价下跌1.4%，观望氛围仍然浓厚
受政策影响，本月顺德二手买家观望情绪仍然较浓厚，限外政策的影响下顺德二手交投量持续低位，受部分一手盘价格低开影响，6月顺德二手楼价略有下调。

图8   2008年1月-2011年6月佛山合富标准指数顺德区走势
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数据来源：合富置业
         第二部分   2011年上半年佛山二手楼市分析
 一、上半年佛山二手楼市总体走势：限购前后市场走势迥异
2011年上半年佛山二手房市场总体呈量减价稳的特点，与2010年下半年量价齐升的走势明显不同，特别是三月限购政策对二手市场产生直接影响，之前市场量稳增价小升的走势被政策打断，交易量迅速萎缩，价格出现小幅度调整。
表：2011年上半年佛山存量房屋市场成交情况

	存量房屋市场交易情况
	2010年上半年
	2010年下半年
	2011年上半年
	同比（%）
	环比（%）

	住宅成交宗数（宗）
	20629
	21415
	15271
	-26.0 
	-28.7 

	住宅成交面积（万㎡）
	250
	255
	183
	-26.8 
	-28.2 

	佛山住宅合富标准指数值（点）
	782（6月）
	892（12月）
	913（6月）
	16.8
	2.4

	合富标准指数半年涨幅（%）
	4.1
	14
	2.4
	　
	　

	住宅成交均价（元/平方米）
	6370
	7272
	7677
	20.5
	5.6

	住宅买卖套均面积（平方米/套）
	121 
	119 
	120 
	-1.1 
	0.6 


数据来源：佛山住房和城乡建设局、合富置业
佛山住房和城乡建设局数据显示，2011年1-6月佛山二手住宅交易登记面积183万㎡，成交宗数约1.5万宗，同比2010年同期减少约26%，其中禅城、顺德、三水区等外围区域减幅较大。楼价方面，上半年佛山二手楼价第一季度上涨6.2%，“3.18新政”对2011年上半年的佛山二手楼市产生了重要的影响，二季度佛山二手成交量较大幅度减少，楼价涨势明显趋缓，价格跌1.5%，高位调整，略有回调。2011年6月佛山合富标准指数为913点，较年初约上涨2.4%，涨幅较2010年下半年的14%明显收窄，但同比去年6月份上涨了16.8%。今年5、6月份佛山楼价呈高位略调的态势。

表：2011年1-6月佛山各区域二手住宅成交量  
	区域
	2010年成交量（万㎡）
	2011年成交量（万㎡）
	同比（%）

	禅城区
	20.1 
	13.8 
	-31.4 

	南海区
	75.7 
	58.2 
	-23.2 

	顺德区
	133.1 
	91.3 
	-31.4 

	高明区
	8.9 
	9.3 
	4.5 

	三水区
	16.8 
	10.7 
	-36.4 


数据来源：佛山住房和城乡建设局
从这两年佛山二手市场走势看，“3.18”政策对市场的影响尤为明显。2010年佛山二手楼市经历了“4.17”、“9.29”等高压政策的深度调控，市场虽受到一定程度影响，但程度远不如广、深等一线城市，总体全年二手楼市仍然保持需求旺盛，交投活跃，楼价上行的态势。这与佛山经济、城市建设均处于高速发展期、广佛同城建设加深、楼价水平不高、通胀预期加剧、买家结构健康，刚需支撑楼市等因素有密切的关系。

今年“3.18”政策出台，佛山二手楼市应声而下，市场观望情绪浓厚，调控效果立竿见影。这与执行极为严格的限购、限外、限贷政策以及高昂的税费、大幅紧缩的房贷有关。

 图：2010年上半年、2010年下半年、2011年上半年佛山二手楼市量价走势
[image: image8.emf]
数据来源：合富置业
二、首次置业支撑二手楼市，外地买家比例减少     

限购、限外政策影响下，上半年本地多次置业需求、投资需求受到压制，首次置业支撑楼市的格局较明显。
据合富置业数据显示，2011年上半年佛山首次置业者的比例高达八成以上，较以往的不足六成左右明显增加，改善型买家的比例则大幅减少，而投资客则由原来两成减少至于目前的不足一成，主要是桂城、黄岐的长线投资客较大幅度减少，部分住宅投资客转投商铺或写字楼市场。而外地户籍买家的比例由原来七成减少目前的五成左右。首次置业占据楼市主导加上楼价高企，上半年佛山二手住宅买卖套均面积有所减少。

佛山本地买家大多拥有多套物业，限购政策下本地改善型买家入市受限；外地户籍买家大多为当地工业企业的中高层员工和当地专业市场档主、个体户、私营企业主等，限外政策对这些买家产生直接的影响。此外，佛山城区、郊区一手楼供应充足，高昂税费下，一、二手价差缩小，也是二手楼市交投急剧萎缩的重要原因。

三、素质一般单位的业主心态有所松动，4月之后二手楼价稳中略调

总体来说上半年佛山二手业主的心态仍然较平稳，尤其是第一季度，业主心态较为强硬，二手楼价保持稳中有升态势。第二季度随着调控逐渐加深，市场氛围转淡，加上部分一手新盘降价明显，部分买家的心态有所放松，让价幅度有所加大。但大多是楼龄偏旧，素质一般的单位，也有部分是拥有多套物业，计划“卖一买一”的业主。但核心地段、中心板块的优质物业价格大多保持坚挺，业主心态仍然较强硬。

受业主心态松动影响，上半年佛山二手楼价高位调整，略有回调。2011年6月佛山合富标准指数为913点，较年初约上涨2.4%，涨幅较2010年下半年的14%明显收窄，但同比去年6月份上涨了16.8%。今年5、6月份佛山楼价呈高位略调的态势。

由板块看，上半年涨幅最大的板块为黄岐、桂城板块。

桂城板块商业繁荣、交通方便、配套成熟、社区环境良好，优质盘源集中，二手住宅供需十分旺盛。受供求关系影响，上半年桂城二手楼价涨幅较大。 

黄岐板块邻近广州，受广州带动明显。受广州楼价高企影响，上半年来自广州的买家和在广州工作的外地户籍买家有急剧增多的趋势。据合富置业数据显示，黄岐的买家中有超过三成是广州客，超过五成是在广州工作的外地买家（非佛山、广州户籍）。由于需求增加，上半年黄岐二手楼价上涨明显。
表：2011年1-6月佛山合富标准指数总体及区域走势情况  （单位：点、%）
	区域　
	2010年6月
	2010年上半年涨幅
	2010年12月
	2010年下半年涨幅
	2011年6月
	2011年上半年涨幅
	同比涨幅

	禅城
	771
	4.9 
	864
	12.1 
	860
	-0.5 
	11.5 

	桂城
	968
	1.9 
	1136
	17.4 
	1158
	1.9 
	19.6 

	黄岐
	656
	2.7 
	766
	16.8 
	828
	8.1 
	26.2 

	盐步
	741
	3.0 
	807
	8.9 
	871
	7.9 
	17.5 

	顺德
	663
	9.2 
	743
	12.1 
	749
	0.8 
	13.0 


数据来源：合富置业
四、下半年刚需择机释放的可能性仍较大，楼价阶段性下调后高位企稳

二季度佛山二手楼市的低迷，主要是限购等政策强力压制的结果。佛山目前仍处于经济迅速发展、城市建设提速的快速发展期，未来借助广佛都市圈、广佛同城化、旧城改造、新的城市发展规划等契机，佛山的城市价值、城市吸引力以及辐射力必然会大幅提升，由此而衍生的庞大的本地和外来购房需求，将会成为推动佛山二手楼市发展的强大、持续的动力。
下半年在通胀高企、佛山经济快速发展、旧城改造提速、需求刚性累积、中心成熟地段供需偏紧等各种客观因素都会影响楼市走向，刚性需求择机释放依然会给成交、楼价带来影响，预计下半年佛山二手楼市以消化政策为主，楼价在经过阶段性下调后将以高位企稳为主，成交会在上半年低水平之上逐渐反弹，市场未来的走向与限购政策是否持续、房贷是否紧缩有比较高的关联。
（完）
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