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免 责 申 明 

 
本报告仅作提供资料之用，属于非盈利性的市场信息交流行为。如需引用，请增加“由于统计时间和口径的差异，可能出现与相

关政府部门最终公布数据不一致的情形，最终以政府部门权威数据为准”的提示。 

本公司力求报告内容准确完整，但不对因使用本报告而产生的任何后果承担法律责任。本报告版权归属佛山市臻域地产代理有限

公司所有，如需引用和转载，需征得版权所有者同意。任何人使用本报告，视为同意以上申明。 
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【热点简评】停车位限购？ 

事件回放：佛山市政府于上周三出台了《关于加强我市新建住宅小区商品停车位(库)销售管理的通知》草案，并向公众征求意见。

《通知》规定，车位销售时，在满足提出购车位的业主一户一车位的前提下，对提出购买第二个车位的业主，采取第二轮抽签的方式

来确定剩余车位的购买人。《通知》还要求车位销售之前，以书面形式告知本小区全体业主；并在小区的显眼位置和销售现场一次性

公示全部拟出售的商品停车位(库)的相关文件以及车位分布图，其公示期不少于一个月。 

以禅桂中心城区为例，在 2009年时，一个产权地下车位普遍在 13万—16万元之间，最贵的也就是 20万元左右一个，但到了 2010

年，车位市场售价已达到 16万—20万元/个，最高约 25万元/个。而进入今年，虽然楼市成交持续低迷，许多楼盘开始下调房价，但

车位却仍然一路看涨，目前禅桂中心城区低于 20 万元/个的产权车位已几乎绝迹，许多楼盘的车位售价普遍达 20 万—28 万元，一些

甚至超过了 30万元。 

在佛山私家车数量不断增加而停车问题愈发严峻的矛盾之下，掌握着定价权的房企常常会通过延后车位销售时间、控制车位推出

数量等手段来提高售价。该规定的出台，有助于降低车位市场对价位过快上涨的普遍预期。在一般情况下，每个房地产项目都是先行

销售住宅产品，之后才会开始车位销售。车位建设必须与地上建筑同步进行，这无疑会增加房企的前期投入与开发风险。 

但是，此次出台的车位“限炒令”，本身存在较高的不可操作性。首先，如何界定是否已经满足业主的需要呢？单纯从数字或者

公示中并不能就认定业主的需求定向；其次，佛山除了几个核心板块新增人口比较多，汽车保有量数值较大之外，大部分镇街的车位

需求并没有那么明显，车位管理办法“一刀切”的做法脱离了实际需求，应当考虑在城市化发展程度较高、人口密度较大的禅桂、顺

德等地试行。车位“限炒令”只能在短期内解决车位紧张的难题，要从根本上解决车位问题，就必须大力提倡、发展公共交通资源。 
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【佛山楼市概况】 

1、土地市场 

1.1、土地市场新增供应 

 （2011年 11月 21日－11月 27日）各区新增土地情况 

拍卖时间 编号 位置 地块用途 占地面积（㎡） 
建筑面积

（㎡） 

起拍价

（万元） 

南海区 

2011.12.23 佛南（拍）2011-019 九江镇上西村委会地段 
城镇住宅兼容批发零售用

地 
10597 39208.9 4700 

【数据来源：臻域数据库】 

 本周，佛山共一块新增商服、商业用地，位于南海九江。这是九江今年拍出的第 5块商服、住宅用地，也是其

中面积较大的一块，占地 1万平方米位于上西村地段，政府推地态度谨慎，表明在住宅市场转冷及银根收紧下，

倾向推出低成本低风险地块。 
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1.2、土地市场成交情况 

（2011年 11月 21日－11月 27日）各区土地成交情况 

拍卖时间 编号 位置 面积㎡ 

规划指标要求 

土地用途 

成交情况 

容积率 
建筑密

度 
中标人 总额（万元） 楼面地价（元/㎡） 

禅城区 

2011.11.22 
佛禅（挂）2011

—024 

佛山市禅城区季华

三路南侧、凤凰路西

侧 

39241.21 

4.0≤A地

块≤6.0，B

地块≤3.0 

A地块≤

50%， 

B地块≤

28% 

A地块：商业、金融、

办公用地；B地块：

二类居住用地，可兼

容商业、金融 

佛山市南海区联诚投

资发展有限公司 
23653.51 1543 

顺德区 

2011.11.23 119139-426 

佛山市顺德区大良

科技工业园 A区中

-15-6号地块 
6969.22 ≤3.3 ≤45% 城镇住宅用地 未成交 1753 762.23 

三水区 

2011.11.23 
佛三（挂）

2011-039 

佛山市三水区南山

镇漫江大道东、升平

酒店旁 

13329.4 ≤1.0 ≤25% 交通运输、商服用地 
佛山市三水区运发有

限公司 
733 550 

2011.11.24 
佛三（挂）

2011-040 

佛山市三水区西南

街道雅居乐东侧 
131389.1 

1.0＜

FAR≤2.5 

15%≤D

≤25% 

住宅、商服用地的国

有建设用地 
未成交 45330 1380 

【数据来源：臻域数据库】 
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 本周，佛山仅两块用地成交，禅城和三水各占一块，而大良工业园和三水区的两块住宅用地因无人竞买而流拍。

其中占地 3.9万平方米的佛禅（挂）2011—024地块以 2.36亿元成交，不接受联合竞买。该地块位于禅城区季

华三路和凤凰路交叉位置，濒临石湾公园，位属石湾陶瓷行业片区，区位资源丰富；且住宅项目周边竞争对手

只有卓远景峰和喜居两个楼盘，属于石湾商品房住宅的边缘区，未来升值空间较大。 

 流拍地块中顺德科技工业园 A区地块是用于发展公租房建设项目。按发展规划，此宗地块只能用于发展公租房

建设项目，且 5年内不得转让，5年后可以整体转让但建筑物不得分宗出售。此地块项目租金最高限价不高于政

府公布的公租房租金指导价。严峻苛刻的用地规则将房屋限定在完全自住的保障房范围内，开发商可挖掘利润

微乎其微，对该地块的竞投只能望而却步；另一块流拍用地位于三水西南，佛三（挂）2011-040曾于 6月遭遇

流拍，本次降价 1.4亿后再此推出市场，但 4.5亿的总价依然较高，楼市调控进入深度作用期的前景不确定性

所带来的风险更需谨慎考量，土地市场冷风依旧频吹。  
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2、本周住宅新增供应 

2.1、本周住宅新增预售 

（2011年 11月 21日－11月 27日）各区商品房预售情况 

区域 禅城区 南海区 顺德区 三水区 高明区 合计 

新增住宅总面积（万㎡） 6.49 2.77 5.05 - 0.44 14.75 

新增住宅套数（套） 1191 618 236 - 42 2087 

比例 57% 30% 11% - 2% 100% 
【数据来源：臻域数据库】 
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2.2、本周各区具体预售情况 

（2011年 11月 21日－11月 27日）各区具体预售情况 

所在板块 项目名称 所在栋数 物业类型 预售套数（套） 预售面积(㎡) 
禅城区 

祖庙 
卓景花园 十一座/17层;十二座/17层 

住宅 120 10970.74 

商铺 8 1929.97 

星晖盛汇园 七座/14层;八座/14层 住宅 104 9828.36 

石湾 保利天玺花园 二座 2幢/31层 
住宅 812 32352.11 

商铺 28 2153.33 

石湾 

星海岸城市花园 商铺/23层;十四座/23层 
住宅 44 6288.35 

商铺 2 152.95 

保利香槟花园（二

期） 

首层商铺 P19-P33/15层;四座

/15层;三座/15层 

住宅 111 9927.45 

商铺 15 810.76 

南海区 

里水 中信山语湖 8座/20层 住宅 67 7520 

丹灶 桂丹颐景园 

1、2座 商铺 41 2725.16 

君韵 1、2座/33层 
住宅 254 20159.56 

商铺 3 559.45 

郡亭 1、2座 商铺 3 554.87 

顺德区 

北滘 佳兆业可园 
13座/15层 住宅 83 12783.79 

3座 1梯层数：20层，3座 2梯、 住宅 182 14223.35 
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4、5座层数：13层 

海琴水岸 6栋/17层 
住宅 32 4811.52 

商铺 4 614.25 

大良 
顺德雅居乐花园 

31座/24层 
住宅 139 10964.64 

商铺 23 2756.52 

32座/17层 
住宅 97 7664.3 

商铺 10 1026.2 

佳润上品轩 裙楼 2层 商铺 373 3704.65 

高明区 

明城 鸿晟豪庭 2座 
住宅 42 4402.86  

商铺 13 614.12  
【数据来源：佛山建设局】 

 本周，佛山共新增 16个预售证，共 2610套单位，合共 16.45万㎡，环比下降 47%。其中，新增住宅 2087套，

合共 14.75万㎡；新增商铺 523套，合共 1.7万㎡。（环比对象：2011年第 47周） 
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3、本周住宅成交情况 

（2011年 11月 21日－11月 27日）各区商品房住宅成交情况 

区域 禅城区 南海区 顺德区 三水区 高明区 全市 

成交套数 169 323 949 37 52 1530 

成交面积（万㎡） 1.86 3.76 5.05 0.36 0.48 11.51 

成交均价（元） 9190.17 9492.63 8562.78 5447.35 4324.05 8712.54 
【数据来源：各区的住房与城乡建设局】 
 

 本周，佛山合共成交 1530套住宅单位，成交面积约 11.51万平方米，环比上升 8%，销售均价约 8712.54元/㎡，

环比微降 2%。其中，禅城区成交 1.86万平方米，环比下降 4%；南海区成交 3.76万平方米，环比微降 0.3%；顺

德区成交 5.05万平方米，环比上升 28%；三水区成交 0.36万平方米；高明区成交 0.48万平方米。（环比对象：

2011年第 47周） 

PS：三水区交易数据时间按 11月 18日至 11月 25日计算；高明区按 11月 16日至 11月 24日计算。 
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4、本周楼盘动态 

 

       【数据来源：臻域数据库】 

 

区域 楼盘名称 时间 营销动作 促销优惠 咨询电话 

禅城 

碧桂园城市花园 11月 26日 
开售中区五座 105-107㎡带豪华

装修的洋房单位 
…… 0757-83319999 

罗马新都 11月 26日 
首批产品开售，户型为 90㎡左

右的臻品三房 
VIP登记可享 95折优惠 0757-82022588 

卓远景峰 11月 26日 加推 40-90㎡的单房至三房产品 …… 0757-82262666 

铂顿国际公寓 11月 26日 33-79平方米单位 诚意登记 0757-82328888 

天御尚城 11月 26日 曲奇饼 DIY活动 接受诚意登记 0757-83078888 

南海 
时代糖果 11月 26日 

77㎡的 2+1户型、89㎡的 3+1

户型及 117㎡的大三房 3+1户

型，带装修发售 

现接受诚意登记，交 1

万诚意金在开盘时享 97

折优惠 

0757-81155088 

上林苑 11月 26日 时尚达人大赛 …… 0757-86663888 

顺德 
万科水晶城 11月 26日 示范单位推出，115-130方三房 …… 0757-29268888 

佛罗伦斯柏悦湾 11月 27日 音乐园林、创意板房 …… 0757-28803888 

三水 时代城 11月 25日 大城春天欢乐夜晚会 …… 0757-87660999 
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5、广告 

统计对象：佛山楼盘广告 

统计来源：广州日报、佛山日报、羊城晚报、南方都市报、珠江商报、南方日报等。 

5.1、投放情况 

本周，佛山全市楼盘项目在七大报纸媒体上见报楼盘 15个，广告投放量 19则。 

各大媒体广告投放对比表 

报纸名称 佛山日报 广州日报 羊城晚报 南方都市报 珠江商报 南方日报 信息时报 合计 

数量 2 3 2 9 1 0 2 19 
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5.2、广告赏析 
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【一周资讯要点】 

1. 佛山房地产要闻 

明年将执行 7.05%房贷利率 年底是否要提前还贷？  

在 2008年下半年全球金融危机爆发，“救市”的基调下，不少市民与银行签订了基准利率 7折的优惠合同，其中包括部分已经办理过房贷的老客户。早前“明年将取消老房贷

7折优惠利率”的消息甚嚣尘上。今年三次加息，明年的利率将累计至 7.05%，今年执行的利率为 6.4%，7折优惠为 4.48%，4.48%和 7.05%相差巨大，令房奴们忧心忡忡。资深理

财师陈先生表示：“没有任何贷款利率优惠，工作稳定，没有其他收益高于贷款基准利率的投资，这类型的理财者才可以考虑提前还款，需要注意的是，如果你有换房或其他投资

打算，或者收入不稳定，以定存和国债保存资金为宜。”                                                                                                                                                      

来源：南方都市报  2011年 11月 23日 

人大报告“激进”预测：房价有望环比直降 20% 

人大经济学院副院长刘元春表示，房价在未来环比直降 20%的结论，是“比较激进”的。而到了明年三季度，在这场调控中元气大伤的开发商，或将迎来政策的逐步松动。随

着统计局发布的 10月 70个大中城市住宅销售价格变动数据，业内分析人士纷纷表示，房价“拐点”初步确立。 

而近期由中国人民大学经济研究所发布的《中国宏观经济分析与预测报告》显然更为激进：报告预测，要使明年经济增速不跌破 9%，地方财政和宏观经济就都难以忍受房价

出现回落 20%的情形。更进一步的，最早在明年二季度，将会出现地方政府“暗度陈仓”、弱化调控的可能;而到了三季度，中央政府则会开始放松限贷政策、进而限购令将逐步松

动。 
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来源：凤凰网  2011年 11月 22日 

“中银信贷工厂”落户顺德 3-5日可批复融资 

针对顺德区内中小企业出现的融资难题，昨日，“中银信贷工厂”率先落户顺德。据悉，新模式下，在资料齐全的情况下，中小企业融资需求最快可在 3-5个工作日内就

得到批复。 

顺德中行有关负责人表示，成立“中银信贷工厂”，旨在结合国家产业政策适时调整信贷管理机制，强化对中小企业的金融服务，对符合国家产业政策要求、有一定科技

含量、有良好产业发展前景、发展潜力较大的中小企业，优先给予信贷支持。另外，记者还了解到，“中银信贷工厂”还将针对顺德不同区域和产业集群特色，灵活采用不同

授信政策，推行差异化授信产品，以满足顺德本地特色行业、传统优势产业中小企业客户群的融资需求。                                                                                                  

 

来源：南方日报   2011年 11月 23日 

2.楼市八面风 

万庆良表示 新建小区必须配建幼儿园 

广州市市长万庆良昨天下午到番禺区沙湾镇中心幼儿园调研，并召开广州市学前教育三年行动计划公办幼儿园发展现场会。万庆良表示，新建小区必须配建幼儿园。 

截至 2010年，广州市共有幼儿园 1532所，在园幼儿 342728人，在园幼儿总数位居全国中心城市第三。其中，非本市户籍幼儿 13.6万人，占在园幼儿总数的 39.75%;民办园

在园幼儿 27.2万人，占在园幼儿总数的 79.34%。为贯彻落实国家和省关于加快发展学前教育的精神，广州市政府办公厅日前印发了《广州市学前教育三年行动计划(2011-2013年)》，

要求到 2013年，学前教育全面普及，资源加速优化，力争公办幼儿园占比达到 30%以上，规范化幼儿园达 75%以上，专任教师大专及以上学历的达 60%以上，专任教师 70%以上

具备相应的从业资格。     

                                                                                              

来源：南方日报  2011年 11月 21日 
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楼市刮起"娱乐风" 佛山楼盘扎堆请明星"卖楼" 

严厉调控政策下佛山的楼市似乎刮起了娱乐风，从古巨基到苏永康，从泳儿到邓丽欣，从“彼岸花开”音乐节到“刘德华模仿秀”……在“史上最为严厉的调控政策”之下，

临近年底，越来越多的开发商希望通过“娱乐营销”的方式展示企业活力和赢得市场的信心。面对佛山这股似乎远远没有结束迹象的娱乐风，有业内人士指出，明星助阵卖楼虽然

并非新鲜事，但在目前的形势来看，开发商与其花那么大笔钱请明星来助阵，不如裸降来得实在，真正的让利客户才能赢得销售大战。 

                                                                                                             来源：新快报   2011年 11月 28日 

中央加快征地制度改革 非法征地可追究侵犯财产罪 

“我国刑法中虽有非法征地罪规定，但因为对该罪的确定有一个营私舞弊的前置条件，实践中基本上没有人因此追究刑事责任。为便于认定和实际操作，对于非法征地给被征

地人造成财产损失的，可以考虑按照侵犯财产罪来认定。”据新华社电 国土资源部党组成员、国家土地副总督察甘藏春日前接受新华社记者专访时表示，当前征地矛盾增多，其

中一个主要原因是地方政府一定程度上忽略、漠视征地法律程序，造成耕地快速减少，牺牲农民利益。 

甘藏春指出，我国刑法中虽有非法征地罪规定，但因为对该罪的确定有一个营私舞弊的前置条件，实践中基本上没有人因此追究刑事责任，“为便于认定和实际操作，对于非

法征地给被征地人造成财产损失的，可以考虑按照侵犯财产罪来认定，追究相应刑事责任并要求赔偿损失，从而形成更直接有效的法律威慑”。                                                                                                  

来源：新华网  2011年 11月 23日 
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佛山市臻域地产代理有限公司 

 

Add：佛山市南海区桂城简平路 1号天安南海数码新城 A座 206室 

Tel：（0757）8123 0899            Fax：(0757)8123 0809 

P.C.：528000                      Email：Top_zy2009@126.com 


