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2011年12月合富标准指数（佛山）市场分析报告                           

第二部分     2011年佛山二手楼市分析
一、2011年佛山二手楼市总体走势： 量价齐跌
 2011年佛山二手楼市总体呈量价齐跌的特点，与2010年量价齐升的走势明显不同，特别是“3.18”限购政策对二手市场产生立竿见影的作用，2011年第一季度量稳价小升的走势被政策快速打断，交易量急速下降，价格有所回调。

表：2011年佛山存量房屋市场成交情况
	存量房屋市场交易情况
	2006年
	2007年
	2008年
	2009年
	2010年
	2011年
	环比（%）

	住宅成交宗数（宗）
	20405
	27537
	22537
	29481
	42075
	23438
	-44.3 

	住宅成交面积（万㎡）
	232.3 
	314.8 
	267.1 
	376.1 
	505.1 
	282.9 
	-44.0 

	佛山住宅合富标准指数值（点）
	　
	　
	546
	751
	892
	882
	-1.1 

	合富标准指数全年涨幅（%）
	　
	　
	　
	37.5 
	18.8 
	-1.1 
	　

	住宅成交均价（元/平方米）
	　
	　
	4064 
	4832 
	6923 
	7576 
	9.4 

	住宅买卖套均面积（平方米/套）
	113.9 
	114.3 
	118.5 
	127.6 
	120.0 
	120.7 
	0.5 


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年佛山二手住宅交易登记面积282.9万㎡，成交宗数约2.34万宗，较2010年减少四成四，大致与另一低迷期的2008年相当。其中禅城、南海、顺德、三水区等区域的减幅均在四成以上。楼价方面，2011年佛山二手楼价总体呈先升后跌的倒“V”字型走势，与2009、2010年的一路走高明显不同。佛山合富标准指数显示，2011年第一季度佛山二手楼价上涨3.9%，“3.18新政”后，二季度佛山二手楼市急剧萎缩，楼价逐渐走低，降幅逐月加大。2011年12月佛山合富标准指数为882点，同比下跌1%，较今年最高峰的4月份下跌5.2%，年底佛山二手楼价基本回到年初的水平。
表：2011年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
	36.8 
	20.4 
	-44.8 

	南海区
	145.9 
	87.3 
	-40.2 

	顺德区
	270.2 
	142.3 
	-47.3 

	高明区
	20.0 
	15.7 
	-21.5 

	三水区
	32.2 
	17.3 
	-46.2 


数据来源：佛山住房和城乡建设局
从这三年佛山二手市场走势看，“3.18”政策对市场的影响尤为明显。2008年受“9.27”影响，佛山二手楼市陷入较低迷的态势，楼价呈缓慢下行态势，2008年全年佛山二手楼价下调了10.9%。2009年、2010年佛山二手楼市基本呈需求活跃，楼价快速走高的态势。期间佛山二手楼市也经历了“4.17”、“9.29”等高压政策的调控，市场活跃度受到一定程度影响，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稳定，交投活跃，楼价总体向上，阶段性平台整理的态势。尤其是2009年，佛山二手楼价快速攀升的态势较为明显。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。
2011年“3.18限购”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，也与佛山本地改善型买家以及多次置业需求占比较大比重有直接的关系。

图1   2008年1月-2011年12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、以“3.18”限购分界，楼市由上升急转为下行，4月份以来价量齐跌，跌幅逐月加大
     2011年佛山二手楼市以“3.18”限购为分界线，呈现两种截然相反的走势。“3.18”限购前，佛山二手楼市总体呈现需求活跃，楼价上涨的上升行情；“3.18”限购政策出台后，调控效果立竿见影，二手楼市应声而下，呈需求急剧萎缩，交投不断走低、楼价逐渐下滑的下探行情。
图：2010年1月—2011年12月佛山二手住宅成交宗数、合富标准指数走势（单位：套）
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据佛山市住房和城乡建设管理局数据，2011年第一到第四季度佛山二手住宅交投呈逐季递减的趋势，每季度成交量的同比减幅均在两成以上，且逐渐加大。第一季度佛山二手住宅成交量同比减少两成左右，而到第四季度佛山二手住宅成交量同比减幅高达七成。
图：2010年第一季度—2011年第四季度佛山二手住宅成交宗数、面积（单位：宗、万㎡）
	　
	2010年Q1
	2010年Q2
	2010年Q3
	2010年Q4
	2011年Q1
	2011年Q2
	2011年Q3
	2011年Q4

	成交宗数
	11109
	9520
	9532
	11883
	8823
	6448
	4613
	3534

	成交面积
	135.16
	114.97
	113.61
	141.05
	104.93
	78.38
	57.76
	41.49

	成交面积同比（%）
	144.1 
	14.7 
	4.7 
	26.0 
	-22.4 
	-31.8 
	-49.2 
	-70.6 


    楼价方面，据佛山合富标准指数显示，2011年佛山二手楼价以“3.18”限购政策为界限，缓慢上升后逐月小幅下跌。“3.18”限购前的第一季度，佛山二手楼价稳步上涨，涨幅为3.9%；“3.18”限购后佛山二手楼价以2%左右的速度逐季小幅下滑，至年底佛山二手楼价基本回到去年同期的水平。全年看，2011年佛山二手楼价全年下跌了1.1%。
表：2011年第一到第四季度佛山合富标准指数季度升幅 （单位：%）

	
	第一季度
	第二季度
	第三季度
	第四季度

	季度升幅
	3.9
	-1.8
	-1.2
	-2.2


表：2009—2011年佛山合富标准指数全年升幅
	　
	2008年
	2009年
	2010年
	2011年

	佛山住宅合富标准指数值（12月）
	546
	751
	892
	882

	合富标准指数全年涨幅（%）
	—　
	37.5 
	18.8 
	-1.1 


三、多种因素叠加交叉影响佛山二手楼市，以限购、限贷政策最为明显
总的来说，2011年影响佛山二手楼市的因素主要有以下五方面：
 一是限购、限外政策。据合富置业数据显示，3.18限购前，佛山二手买家中三成为本地买家，其中不少本地买家为或投资或自用的多次置业。限购政策出台，令不少本地买家入市受阻。七成外地户籍买家中，约三成为广州外溢的置业需求，四成为在佛山工作、做生意、生活的外地买家，部分是专业市场档主和经商的生意。在限外政策和不能补税措施的限制下，不少外地户籍买家，暂时失去入市资格，其中外地户籍买家占比超过七成的黄岐板块，受影响更为明显。总的来说，“3.18限购后”，原先活跃于佛山二手楼市的广州客几乎绝迹，多次置业的本地买家退出市场、部分当地发展的外地户籍买家入市受限。可见，限购、限外政策对佛山二手楼市产生了巨大的影响。
二是信贷收紧、放款慢、利率上调。买家获得银行信贷支持的难度加大。部分业主要求一次性付款或担心收不到楼款干脆撤盘离场或转售为租。
三是部分一手新盘较大幅度降价，促销走货，分流部分较高端二手买家。“3.18”限购政策后，开发商纷纷加大楼盘的促销力度，折扣促销、特价单位等等。部分新盘折后的价格，实际降幅高达两成以上。个别禅城优质地段的新盘甚至以5字头入市，引发市场一片哗然。与开发商大幅降价不同，二手业主的让价幅度普遍偏小，集中在10%左右，加上高昂的税费，部分地段一、二手楼价倒挂的现象突出。据佛山市住房和城乡建设管理局数据，2011年佛山一手住宅成交均价为8170元/㎡；合富置业数据显示，2011年佛山二手住宅成交均价为7576元/㎡，加上10%—15%的税费，二手住宅入市成本不低于一手新盘。
四是税费高昂，入市成本大幅上涨。2008年之前佛山楼价相对较低，2008年的楼价甚至出现一定幅度下滑。2009年、2010年佛山楼市进入飞速发展期，楼价涨势十分凌厉，2011年高位盘整。受此影响，目前二手住宅的售出价格与当初购入时的价位产生了巨大的差额。在新政策环境下，应缴的税费大幅上升，入市成本高昂。
五是市场观望氛围浓厚，买卖双方分歧较大，市场深陷僵持博弈。受政策、税费等多种因素叠加影响，买家的观望情绪较为浓厚，看跌心态加剧，不少买家还价幅度在10%—20%，部分甚至高达两成以上。业主方面，总的来说心态仍较平稳，让价幅度与买家期望值仍有较大差距。尤其是第一季度，业主心态较为强硬。第二、三季度随着调控逐渐加深，市场氛围转淡，部分一手新盘降价明显，买家的心态有所放松，让价幅度有所加大，议价空间达10%—20%。但以楼龄偏旧，素质一般、升值潜力不大的单位、“卖一买一”的准买家、前期的炒家以及急需资金的业主居多。核心地段、中心板块的优质物业价格大多坚挺，部分楼龄偏旧但社区成熟的物业，仍受买家青睐，价格跌幅不大。第四季度，业主的心态恢复平稳，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，其中优质盘业主心态较强硬。
总的来说，业主叫价与买家期望值普遍有10万左右的差距，买卖双方陷入胶着僵持状态。
四、需求迫切的外地户籍首置刚需支撑楼市，首次置业占比大幅上升，长线投资客挤出相应明显。
受政策影响，2011年佛山二手楼市中长线投资客的比例明显减少，主要是部分本地长线投资需求以及广州客入市受阻，部分住宅投资客转投商铺或写字楼市场。
相反首次置业者的比例较上年的增幅超过10%，据悉首次置业者多为在佛山工作、做生意、发展的外地户籍买家，抱着结婚生子、落地归根的目的置业入市，由于置业需求较迫切，购房意愿相对较高。据合富置业数据显示，2011年佛山二手买家中首次置业的比例达66.5%，较上年的53.9%明显上升；长线投资客的比例则由2010年的接近两成下降至不足一成。本地买家的比例由2010年的三成减至两成；外地户籍买家由原来的四成增加至今年的七成，而广州客则几乎绝迹。
图：2010年、2011年佛山二手住宅买家类型分布 （单位：%）
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	　户籍
	本地
	广州
	外地（非广州、佛山）

	2010年
	30
	30
	40

	2011年
	22
	7
	71


表：2010年、2011年佛山二手买家户籍分布 （单位：%）

五、一次性付款比例走高，第四季度接近六成，反映佛山藏富于民的特征
据合富置业数据显示，2011年佛山二手楼市中一次性付款的比例呈逐步走高的态势，由原来的三成左右，上升至第三季度的约五成，第四季度甚至接近六成。

银行房贷难度大、放款速度慢；银行加息、提准，月供成本大幅提高；部分业主要求一次性付款；部分房屋楼龄偏长、素质一般的物业难以得到银行房贷支持；一次性付款购买低价物业的长线投资客有所增加、总体二手楼价适中、买一卖一的准买家增多等等都是一次性付款增加的重要原因。据合富置业数据，2011年佛山二手住宅一次性付款的套均总价为77万/套，高于总体套均总价的69万/套。
一次性付款比例增加既是政策调控和房贷收紧影响的结果，也反映了佛山藏富于民的特征，由此也显示了佛山楼价有着较坚实的支撑基础。
图：2010年第一季度—2011年第四季度佛山二手住宅一次性付款比例 （单位：%）

[image: image4.emf] 

30.8 

21.7 

28.7 

34.5 

27.3 

30.3 

48.0 

58.8 

0.0 

10.0 

20.0 

30.0 

40.0 

50.0 

60.0 

70.0 

2010.Q1 2010.Q2 2010.Q3 2010.Q4 2011.Q1 2011.Q2 2011.Q3 2011.Q4


六、住宅租赁需求保持旺盛，租金小幅上涨
 总体来说，2011年佛山住宅租赁市场保持需求旺盛的态势，交投明显增加、租金小幅上涨。据合富置业数据显示，2011年佛山住宅租赁成交量较2010年增加了47%，平均租金为22元㎡/月，较2010年的21.3元㎡/月上涨了3.3%。
通胀水平高、供楼成本增加、毕业生就业潮、以租待售人群增多等都是佛山租赁需求保持旺盛、租金小幅上涨的重要原因。从根本上讲，也是广佛地铁开通、城市建设提速、城市综合实力提升的直接体现。
图：2011年1—12月佛山二手住宅平均租金走势  （单位：元㎡/月）
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七、2011年佛山二手楼市总结与2012年展望
    2011年佛山二手楼市发生了深刻的变化，特别是“3.18”限购政策以来，佛山二手楼市由原先的需求活跃、价格小幅上升急转直下，市场深度观望，看跌心态加剧，交投量急速萎缩，价格高位逐渐下行。本地买家入市减少，广州客几乎绝迹，市场以需求迫切的外地户籍刚需首次买家支撑，长线投资需求被挤出效应明显。受政策调控以及房贷收紧影响，一次性付款比例大幅上升。
    预计2012年政策调控仍将从紧，二手交投仍保持低位，大幅回升的可能性不高。受一手楼价走低的影响，部分业主议价空间有所加大，二手楼价或会继续缓慢下探一段时间后筑底。下半年若价格调整到位，或政策执行层面有所松动，积累的刚性需求将会逐渐释放，二手楼市的交投有低位缓慢回升的可能。
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