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2011年11月合富标准指数（佛山）市场分析报告                           

11月佛山二手楼市交投低位略升，价格小幅走低
——2011年11月合富标准二手住宅价格指数（佛山）分析报告
一、11月佛山二手楼市微略增长，楼价微跌0.2%
2011年11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896点，环比2011年10月份下跌0.2%，同比2010年11月份上涨2.6％，较基期2008年1月上涨46.4%（见表1）。本月佛山二手楼价仍处小幅探底的过程。
表1    2011年11月佛山合富标准指数同比、环比情况
	2011年11月
	2011年10月
	环比（%）
	同比（%）
	较基期（%）

	896
	898
	-0.2
	2.6
	46.4


   数据来源：合富置业
11月佛山二手楼市未见明显起色，交投低位盘整，以看楼时间较长、年底结婚、对楼盘地段位置有较强要求的买家居多，交易量略微增长。买家观望情绪依旧，部分买家对明年的楼价有所期待，还价幅度较高，可达10—20%，也有买家被低开一手新盘分流。大部分业主心态较平稳，急售的业主、旧楼、楼梯楼的业主及部分投资客让价幅度可达10%，但不少与买家期望值仍有差距。二手楼市较为僵持，楼价稳中略降。
从市场走势可以看到，今年佛山自3月18日正式限购以来，二手楼市成交不断走低，交投萎缩，而楼价也缓慢下行。
图1   2008年1月-2011年11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
 二、部分一手新盘促销走货，分流部分较高端二手买家
年底佛山不少一手新盘加大了让利促销的力度，部分楼盘实质性让利甚至超过两成，其中季华三路的卓远景峰以5字头入市，引发市场一片哗然，较之前开盘价跌幅30%以上。受开发商积极推货影响，11月佛山一手住宅成交量明显回升。据佛山住房和城乡管理局数据显示，2011年11月成交56.3万平方米，但较10月份却增加57.4%；成交均价为8090元/平方米，环比下跌0.5%。

由于开发商较大幅度调价，一手楼价低于同地段二手次新房价格的现象有所增多，部分较高端二手买家被一手楼市分流。如禅城东海国际三期、罗马新都、碧桂园城市花园等新盘价格在8000—9000元/㎡之间，同地段的二手次新盘的价格基本在8000元/平方米以上，加上约10—15%的税费，实际入市成本高于一手新盘。再加上整体楼市环境淡静、买家观望浓厚、贷款难度较大等因素的叠加影响，11月佛山二手楼市的实际交投未见明显的回暖。
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图：2011年1—11月佛山一、二手楼市成交量、价 （单位：万㎡、元/㎡）
数据来源：佛山住房和城乡管理局、合富置业
三、改善型需求比例增加，二手楼市交投低位略有回升
据佛山住房和城乡管理局数据显示，11月佛山二手住宅成交16.2万平方米，较上月增加24.5%，剔除登记备案数据滞后因素，结合二手楼市实际情况，大致判断11月佛山二手住宅实际交投低位略有回升，较上月的升幅不足一成。据调查，成交略升主要与改善型买家入市增多有较大关系。据合富置业数据显示，2011年11月佛山二手买家中改善型买家的比例高达四成，较10月的一成左右大幅上升。据悉改善型买家绝大部分为本地首次改善型买家，看楼时间较长，大多持币观望超过四个月以上，出于较迫切的换房需求，春节前“新屋入伙”的愿望较强烈。

总体来说，改善型买家大致分两种类型：一是实力相对不高的改善型买家，大多期望在城区较成熟地段再购一套价格在7000元/平方米以下的中等面积住房，由于楼龄偏旧的物业让价幅度较大，加上一手盘大多无法满足这种需求，因而转投二手楼市。第二种是实力较为雄厚的改善型买家，部分是“卖一买一”的改善型，这部分买家的需求以素质较好的优质盘为主，接受的价格在10000元/平方米左右，如保利花园、万科金色家园等。这部分买家对楼盘地段、入住时间以及社区成熟度有较高要求，加上需求迫切，在二手楼市寻觅到合适盘源情况下，决定放弃观望，购房入市。
图：2011年9-11月佛山二手买家购房目的分布 （单位：%）
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数据来源：合富置业
四、业主心态逐渐平稳，进一步让价的意愿不高
本月佛山二手业主的心态逐渐恢复平稳，大多数业主维持原来有所下调的价格，但进一步让价的意愿不高，其中优质盘的业主心态较强硬。部分急售业主、此前的投资客、“卖一买一”的准买家以及楼龄偏旧的楼梯楼让价幅度相对较大，部分议价空间可达10%—20%。但总的来说，业主的议价空间不大，与买家的期望值普遍有10万左右的差距，买卖双方逐渐陷入僵持状态，这也是二手楼市交投不活跃的重要原因之一。
六、从经济、楼价走势以及楼市结构等方面看，佛山初步具备政策微调的条件
2010年以来，严格的房地产调控政策，对佛山房地产市场以及经济的各个层面均产生了较大影响。从目前的情况看，2012年房地产调控大幅松动的可能性较低，但从经济、楼价走势以及楼市结构等方面看，佛山已经初步具备微调房地产调控政策的条件。
从经济层面看，佛山的经济增速已经出现一定程度的放缓迹象，发展后劲存在隐忧。据10月份佛山市召开的2011年1~3季度经济分析会上透露的数据显示，今年前三季度，佛山实现生产总值4831.49亿元，增长12.8%，但增速依然连续3个季度下降，为5年同期最低水平。1—8月，佛山进出口总值达404.11亿美元，增长21.7%.但进出口总值、出口、进口增幅同比分别回落18.2、15.4、23.5个百分点。
从楼价看，2011年的房地产价格已经较大幅度下降迹象，价格调控的目标基本达成。据佛山住房和城乡管理局数据显示，2011年1—11月佛山一手楼价为8209元/㎡,较2010年同期上涨11.6%，基本完成年初制定的新建住房价格涨幅不高于本年度GDP增长幅度12%的控制目标。从各大楼盘看，大部分一手盘的价格降幅高达两成以上，个别楼盘降幅甚至超过三成。
从楼市的买家结构看，政策调控尤其是限购、信贷收紧后，投资、投机需求大幅减少，楼市泡沫挤出效应明显。据合富置业数据显示，2011年佛山楼市短线投机买家基本清场，合理的不动产长线投资出租理财需求也由原来的超过两成下降至目前的不足一成。而迫切刚性自用首置需求以及换房需求则由2010年的八成上升至目前的九成以上。
从市场的实际情况看，严格的调控政策不可避免地对刚需买家产生了误伤；从长远的角度看，楼市过分低迷，会造成住宅新开工面积大幅降低，未来住宅供应量或会较大幅度减少，不利于佛山房地产市场的稳定健康发展，同时住宅成交量减少，将来的租赁房源供应也会随之降低，一定程度也上为将来租金的快速上涨埋隐患。
五、各区域二手楼市未见起色，楼价仍在小幅下探
11月佛山各区域以及各板块的二手楼市仍未见明显好转，楼价均有小幅下调。从各板块看，禅城、桂城等板块改善型买家有所增加，黄岐有资质入市的外地户籍买家进一步减少。各板块的业主大部分持“可卖可不卖”的心态，进一步让价的意愿不高，部分急售的业主以及素质一般的物业让价幅度稍大。
表3  2011年11月佛山富标准指数各区域情况

	各区域
	11月指数
	10月指数
	11月环比（%）
	11月同比（%）

	禅城
	842
	844
	-0.2 
	-0.4 

	南海
	983
	984
	-0.1 
	5.2 

	顺德
	730
	741
	-1.5 
	-0.3 


数据来源：合富置业
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图4    2008年1月-2011年11月佛山合富标准指数各个区域走势
数据来源：合富置业
表4   2011年11月佛山富标准指数各板块情况
	各板块　
	2011年11月
	2011年10月
	11月环比（%）
	11月同比（%）

	禅城
	842 
	844 
	-0.2 
	-0.4

	桂城
	1133 
	1132 
	0.1 
	2.5 

	黄岐
	821 
	822 
	-0.1 
	10.2 

	盐步
	863 
	868 
	-0.6 
	7.7 

	顺德
	730 
	741 
	-1.5 
	-0.3


                                                    数据来源：合富置业
禅城区11月二手楼价环比下跌0.2%， 一手分流明显，买卖双方僵持
本月禅城二手市场依旧较淡静，买家观望情绪较浓厚。本月本地改善型买家入市略有增多，以看楼时间较长，对楼盘地段位置有指定要求的买家居多，需求以楼龄，价格在7000元/平方米以下的中小面积户型居多。本月禅城一手楼市对二手买家的分流较明显，不少个盘价格低于周边二手叫价，买家对比一手价格后，通常还价幅度较大，一般会低于在售一手价格10%左右。但目前情况看，业主心态总体较平稳，尤其是优质盘业主的心态较强硬，议价空间较小，楼龄偏旧的楼梯楼议价空间较大，集中在10—20%。买卖双方僵持博弈，造成二手交投低位，整体二手楼价稳中略调。
     图5  2008年1月~2011年11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
11月南海楼价微跌0.1%，改善型需求入市增多 
   11月南海二手楼市整体未见明显好转，买家观望情绪较浓厚。受一手楼市年底降价促销影响，二手买家分流现象明显。但本月看楼时间较长，对楼盘地段位置、入住时间以及物业素质有较高要求的改善型买家入市有所增多。业主心态逐渐平稳，让价幅度不大，少部分急售业主让价幅度较大，买卖双方价格分歧在10—20%左右，整体二手楼市较为僵持。
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本月桂城二手交投未见明显起色，买家观望有所加重，不少买家对明年的楼价有所期待，以持币观望为主，还价高达10—20%。业主心态总体较平稳，价格企稳，部分急售业主让价幅度在10%左右，但这部分业主仅占少数。据调查目前，买卖双方的价格分歧在10%—20%左右，加上高昂税费以及一手楼市的分流，本月桂城二手交投仍较冷清，二手楼价则较为平稳。本月桂城高端改善型需求入市增多，主要是看楼时间较长，对楼盘地段位置、入住时间以及物业素质有较高要求的买家，需求以单价9000元/平方米以上，户型较大的高价单位为主。
图6   2008年1月~2011年11月佛山合富标准指数南海区走势
数据来源：合富置业
黄岐本月二手交投仍较低迷，主要受限外政策影响较大，符合入市资格的外地户籍买家进一步减少。业主心态总体较平稳，部分业主有所让价，但幅度不大，总体二手楼价稳中略降。

图7  2008年1月~2011年11月佛山合富标准指数南海区各板块走势图
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数据来源：合富置业
顺德11月二手楼价下跌1.5%，交投大幅萎缩，业主叫价松动
   11月顺德二手交投量减少，买家观望情绪加重。受限购影响，加上此前符合入市条件的买家消化过快，新客户不多，本月顺德二手交投明显减少。此外，本月顺德一手盘供应充足，价格走低也对二手楼市产生较大的影响。业主心态有所走弱，部分急售业主以及前期的投资客降价幅度高达20%。
图8   2008年1月-2011年11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
（完）

2011年12月 









PAGE  
8

