
 

 

房地产开发投资增幅回落，资金到位情况良好 
 

一．宏观经济运行态势基本稳定 
 
8 月份全国固定资产投资额 3,611 亿元，同比增长 30.70%。基本建设投资增幅回落 1.20 个百分点，更新改造
投资增幅回落 7.60 个百分点，房地产开发投资增幅回落 6.60 个百分点。8 月份国内消费品市场实现社会消费
品零售总额达 3,610 亿元，比上年同月增长 9.90%，增长幅度与上月基本持平。 
 
二．市政规划建设 
 
北京  地铁十号线工程将于 2003 年年底前启动，预计 2008 年前建成。地铁十号线穿过 CBD 地区，同时分
别与地铁四号线、城市铁路、地铁五号线、地铁一号线相交，一期包含奥运支线工程，全部是地下工程，预
计投资将达 72.48 亿元。 
 
上海  复兴路隧道，浦东、浦西段北线贯通，工程全长 2,785 米。该隧道建成后将是世界首条双管双层越江
通道。 
 
天津  天津奥林匹克中心体育场于８月初开工，设计方案由日本佐藤综合计画公司完成，整体上突出了"绿色
奥运"、"科技奥运"和"人文奥运"三大理念。 
 
广州  天河区龙洞村旧村改造工程已经全面展开，除了要完成修建两横两纵、总投资 4,200 万元的村内道路
改造工程，同时还将打造特色步行街和体育公园。 
 
深圳  南山大道改造工程将于 10 月 1 日前启动，该工程是配合深港西部通道的建设，长远改善整个西部港区
交通状况的重要工程之一。 
 
南京  南京市 2004 年预计投资 400 亿元用于城市建设，重点建设三桥、地铁、秦淮河整治等 15 项具有全局
性、带动性、影响性的系统工程。 
 
杭州  杭千高速公路富阳段工程全面启动，杭州至千岛湖高速公路，总长约 180 公里，总投资额约 100 亿元。
该工程是杭州市实施“交通西进”战略的重要组成部分，也是富阳市构筑“一圈十线”半小时交通圈的龙头
工程。 
 
珠海  珠海市人民东路改造工程启动，人民东路东起凤凰南路口，西至紫荆路口，全长 1,503 米。改造方案
为：路面改为双向六车道，铺设改性沥青；人行道改为 2-3 米，在二中门口增设一座人行地道。 
 
三．房地产行业动态 
 
北京  北京顺驰房地产经纪有限公司最近推出二手房按揭贷款免收服务费业务。内地和香港两地 CEPA 协议
签署、内地发布房贷紧缩政策后，香港地产巨商新鸿基地产、恒隆、香港兴业、新世界、和黄、恒基等频频
到北京寻求地块。 
   
上海  德隆、摩根大通等十余家国内外知名企业与徐工集团洽谈徐工集团改组事宜。雅诗阁集团将增加在中
国服务式公寓市场的投资，计划 2008 年前在中国拥有 4,000 套服务公寓。 
 
深圳  中航地产竞得观澜第一宗商住用地，中标价为 1.84 亿元。在项目开发和规划中，中航集团将整合中航
地产、天虹商场、格兰云天酒店的资源，在观澜创造商业地产的辉煌。 
 
南京  南京万科置业有限公司南京市竞得 2003G30 地块，其用途为商品住宅用地。该地块位于河西新城区中

部，总中标价为 4.50 亿元，总建筑面积约为 21.37 万平方米。 
 
广州  广州市万科投资发展有限公司通过公开转让方式获取一块住宅用地，该地块位于黄埔区，土地面积为
13.60 万平方米，将用于开发低密度中高档楼盘小区，预计总投资额将达 6 亿元以上。 
 
珠海  珠海五洲房产有限公司开发建设五洲花城项目，该项目为珠海最大的旧城改造项目，国家级健康住宅示
范工程。一期已完成开发建筑面积达 35 万平方米，现二期工程及联动项目规划正进行公开招标。 
 
成都  天津顺驰地产延伸到西南房地产市场，其全国扩张战略将进入快速膨胀阶段。8 月 19 日，成都顺驰房
地产经纪有限公司正式开门营业。 
 
 

 
 

 
 

 
二零零三年 

十月刊 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

中国地产研究

 
 

 
程澐 

+862+8621 32231246 
winnie@centaline.com.cn 

张海清 
+8621 62781430-216 

zhanghq@centaline.com.cn 

©2003 年中原（中国）研究部版权所有



中国地产研究                                                                                                      2003 年 10 月刊 

                                                                 2                                                ©2003 年中原（中国）研究部版权所有    

四．土地市场近况  
全国  8 月份，国务院发出《关于促进房地产市场持续健康发展的通知》，在肯定了房地产业已经成为国民经济支柱产业的同时，提出在城市总体
规划和近期建设规划中，强调要进一步整顿土地市场秩序，切实加强源头管理，以保证土地及房地产市场的健康发展。副总理曾培炎在 9 月 1 日会
议上也要求各地进一步采取措施，全面加强土地管理工作，加强土地集中统一管理和土地审批管理，改革和完善征地制度。中央对于房地产业的宏
观调控政策重点，已从严格信贷制度，转向严格信贷制度与土地供应制度并重。 
 
广州  广州市国土资源和房屋管理局将于 9 月 30 日推出珠江新城、海珠和东圃区域 7 个地块在一级市场公开拍卖。本次推出的地块总占地面积约
7.27 万平方米，总建筑面积达 42.45 万平方米，总出让底价高达 9.2529 亿元。 
 
沈阳  沈阳市将推出 100 万平方米土地，用于建设低价普通住房。这些土地将全部以净地公开出让方式推出，并进入沈阳市规划和国土资源局的“绿
色通道”，采取并联式审批方式提速办理相关手续。 
 
表 1— 2003 年 08 月全国各大城市土地出让情况 

地块 土地面积（平方米） 容积率 土地用途 中标单位 使用年限(年) 总地价(万元) 备注
北京       
海淀区西三旗西二里住宅配套 —— —— —— 北京新奥广厦房地产开发有限公司 —— 504 ——
大兴区黄村镇老街危改 B 区 —— —— —— 北京城市开发股份有限公司 —— 24120 高出底价 2120 万元
宣武区半步桥街 42 号 —— —— —— 携友电力电气设备安装工程有限公司 —— 3565 ——
深圳    
H105-0012 21170 ≤8.20 商住用地 深圳汉国华业发展有限公司 70 2122 建筑密度≤45%
A906-0104 79396 ≤1.50 商住用地 深圳市中航物业公司 70 18400 ——
G06408-12 19458 ≤2.20 商住用地 深圳市千泰安投资发展有限公司 70 3960 平整、无建筑物
南京    
NO.2003G33 地块 7226 <1.20 居住 南京乐居房地产开发有限公司 70 2050 底价为 1450 万
NO.2003G34 地块 11075 ≤1.50 居住 南京市龙昌房地产开发有限公司 70 6500 底价为 3000 万
NO.2003G35 地块 54664 ≤1.00 居住 江苏省星汉置业有限公司 70 11500 底价为 6600 万
NO.2003G36 地块 8017 ≤2.00 商业 南京大成企业发展有限公司 40 4600 底价为 2500 万
苏州    
苏地 2003-G-22 号 12464 ≤1.30 居住 苏州市华鼎经济技术开发公司 70 2420 上涨幅度 49.4%
苏地 2003-G-23 号 88897 ≤1.20 居住 苏州市华业百福房地产有限公司 70 11050 上涨幅度 55.4%
珠海 
珠国土储 2003-02 8410 ≤4.00 公寓酒店 珠海泰成制衣厂有限公司 70/50 4500 起拍价 3000 万
珠国土储 2003-01 12889 ≤3.50 商住 阳江市建安集团珠海分公司 40/70 6900 起拍价 5000 万

注：土地面积取整数； 资料来源：天津市土地交易中心、深圳市规划及国土资源局、南京市国土资源局，以上数据仅供参考  
表 2— 2003 年 08 月全国各大城市土地出让公告 

地块 出让方式 土地面积（平方米） 土地性质 使用年限（年） 容积率 现状 截止日期
北京    
大兴区旧宫镇旧宫三村储备地块 挂牌 77505 —— —— —— 毛地出让 2003 年 09 月 30 日
大兴区旧宫镇旧宫一村储备地块 挂牌 30708 —— —— —— 毛地出让 2003 年 09 月 30 日
大兴区庞各庄镇地块 挂牌 74421 —— —— —— 五通一平 2003 年 09 月 30 日
平谷区新平北路 51 路 挂牌 15675 居住 70 1.70 工业用地 2003 年 09 月 18 日
深圳   
T106-14 挂牌 14623 商业办公 50 ≤4.30 土地平整 2003 年 10 月 16 日
T106-11、12 挂牌 39784 商业办公 50 ≤3.30 土地平整 2003 年 10 月 16 日
H228-0023 挂牌 12029 居住用地 70 ≤1.95 有租约 2003 年 10 月 13 日
H127-0049 挂牌 3470 高层住宅 70 ≤4.00 场地基本平整 2003 年 10 月 13 日
J233-0007 挂牌 6152 高层商住 70 <6.82 —— 2003 年 10 月 10 日
杭州 
浙江大学湖滨校区沿庆春路 挂牌 5818 办公 —— 3.82 —— 2003 年 10 月 23 日
杭政储出[2003]29 号 挂牌 22569 公建配套 —— A≤1.50;B≤2.50 —— 2003 年 10 月 21 日
杭政储出[2003]30 号 挂牌 16541 住宅 —— ≤3.00 —— 2003 年 10 月 21 日
杭政储出[2003]31 号 挂牌 6555 住宅 —— ≤2.20 —— 2003 年 10 月 21 日
杭政储出[2003]32 号 挂牌 22613 金融办公 —— 1≤10.00;2≤6.00 —— 2003 年 10 月 21 日
杭政储出[2003]33 号 挂牌 8927 金融办公 —— ≤7.00 —— 2003 年 10 月 21 日
杭政储出[2003]34 号 挂牌 2123 商业金融 —— ≤4.50 —— 2003 年 10 月 21 日
杭政储出[2003]35 号 挂牌 123544 住宅 —— ≤1.75 —— 2003 年 10 月 21 日
广州 
珠江新城 B 区 B2-2 地块 拍卖 8985 金融办公 —— 10.00 —— 2003 年 09 月 30 日
珠江新城 M 区 M1-1 地块 拍卖 6072 商务办公 —— 7.00 —— 2003 年 09 月 30 日
珠江新城 J 区 J1-4 地块 拍卖 8117 商务办公 —— 15.00 —— 2003 年 09 月 30 日
珠江新城 J 区 J2-7 地块 拍卖 6895 商务办公 —— 10.00 —— 2003 年 09 月 30 日
珠江新城 I 区 I7-2 地块 拍卖 5174 商务办公 —— 5.00 —— 2003 年 09 月 30 日
海珠区江燕路橡胶机械厂地块 拍卖 18946 商品住宅 —— 3.20 —— 2003 年 09 月 30 日
天河区东圃坚红化工厂地块 拍卖 18473 商品住宅 —— 2.80 —— 2003 年 09 月 30 日
南京 
NO.2003A01 地块 拍卖 87525 居住用地 70 —— 土地平整 2003 年 10 月 14 日
苏州 
苏地 2003-B-19 拍卖 233164 居住 70 ≤1.10 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-20 拍卖 1268 商业 40 ≤0.80 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-21 拍卖 102147 商业居住 40/70 ≤1.20 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-22 拍卖 19703 居住 70 ≤1.20 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-23 拍卖 89207 商业居住 40/70 ≤1.60 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-24 拍卖 40376 居住 70 ≤1.20 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-25 拍卖 42376 居住 70 ≤0.60 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-26 拍卖 37103 酒店 40 <2.50 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-27 拍卖 19799 酒店 40 ≤2.10 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-28 拍卖 144777 居住 70 <1.50 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-29 拍卖 18113 居住 70 ≤1.20 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-30 拍卖 13347 居住 70 ≤1.50 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-31 拍卖 13230 居住 70 ≤2.00 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-32 拍卖 21515 居住 70 ≤1.20 —— 2003 年 10 月 26 日
苏地 2003-B-33 拍卖 4025 商业 40 ≤1.80 —— 2003 年 10 月 26 日

资料来源：北京市土地储备中心、上海市土地资源与房屋管理局、广州市国土资源和房屋管理局深圳、市规划及国土资源局、杭州市土地管理局、厦门市土地房产管理局、珠海市建设工程商用土地交易
中心，以上数据仅供参考 
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五．房地产整体市场 
 
国房景气指数小幅回落  8 月份，国房景气指数为 106.89，比 7 月份下降 0.38 点，比去年同期上升 2.42 点，在连续 2 个月攀升之后出现小幅回落。
今年以来，国房景气指数持续保持在较高水平运行，变化不大。但受加大对土地和资金供应宏观调控力度的影响，特别是央行 121 号文件对房地产
市场的作用逐步显现，国房景气指数小幅回落。 
 
房地产投资资金到位良好，商品房空置面积增速减缓  房地产总投资呈现出高速增长的态势，1 至 8 月累计，房地产开发投资达到 5,566 亿元，同
比增长 33.10%。其中，商品住宅完成投资额达 3,814 亿元，同比增长 28.20%，占全部房地产开发投资的比重达到 68.50%；而办公楼和商业营业用
房的增幅均超过 40%。１至８月，房地产开发到位资金达到 7766 亿元，同比增长 47%。商品房新开工面积同比增长 31.20%，房屋竣工面积同比增
长 32.80%。商品房空置面积增速放缓，前８月同比增长 5.60%，低于前７月增长 7%的水平。 
 
商品房价格全线上升，东部地区增长较快  １至８月，全国商品房平均销售价格为 2,422/平方米元，同比增长 4.60%，与前七月基本持平，商品住
宅平均销售价格 2,271 元/平方米，同比增长 4.80%。东部商品房售价明显高于中西部地区，东部地区商品房平均销售价格达到 2,947 元/平方米，
同比增长 7.30%；中西部地区商品房平均销售价格分别为 1,440 元/平方米和 1,557 元/平方米。 

 
表 3— 2003 年 08 月份全国各大城市房地产整体情况 

城市 
房地产投资额 

(亿元) 
新开工面积 
(万平方米) 

竣工面积 
(万平方米) 

销售面积 
(万平方米) 

销售给个人 
(万平方米) 

个人购房比例 
(%) 

销售额 
(亿元) 

商品房        
全国 881.08 4179.18 2180.50 1984.78 —— 91.00 473.15 
北京 105.54 —— —— —— —— —— 44.27 
天津 12.89 —— —— —— —— —— 15.52 
上海 109.84 —— 251.92 188.20 —— —— 85.25 
重庆 30.07 —— —— —— —— —— 11.60 
南京 11.80 —— 23.52 10.62 —— —— 3.59 
住宅        
全国 612.93 3388.74 1795.16 1775.33 1708.55 96.23 389.91 
北京 59.88 227.60 105.92 82.42 79.75 96.76 37.57 
天津 6.61 72.09 17.81 65.72 66.60 —— 14.01 
上海 78.51 262.88 226.75 174.78 152.71 87.37 75.36 
重庆 14.95 58.51 54.46 51.30 50.06 97.58 8.06 
南京 11.02 —— 19.97 9.04 —— —— 2.53 

数据来源：国家统计局、北京市统计局、南京市统计局 

 
六．全国各大城市房地产市场热点透视 
 
全国  各地土地市场秩序治理整顿力度加大,为配合全国进一步治理整顿土地市场秩序,国土资源部将在全国开展为期４个月的土地专项资金财务检
查。央行进一步加强房地产信贷的管理，信贷政策的收紧必然使中小企业因资金紧张而纷纷退出，形成市场空白会吸引实力派外行及外资进入；同
时，银行资金必然会更多地流向那些真正有实力的企业，大企业（现有及新进入者）会不失时机地收购中小企业及优质地产项目，从而实现快速的
规模扩张，如何拓宽房地产融资渠道成为近期市场新的热点。 
 
北京  2003 年 9 月 4 日，北京市国土房管局首次公布已购公房和经济适用房再上市的交易指导价格，该指导价格将半年公布一次。此次公布的指导
价格计算依据：根据北京市各区国土房管局房地产交易管理部门上报的 2003 年 1 至 6 月份各区受理的二手房交易过户登记成交申报数据，以及 13
家中介企业提供的 2003 年 1 至 6 月份二手房成交数据。成交样本数据包括东城、西城、崇文、宣武、朝阳、海淀、丰台、石景山、昌平、大兴、
通州 11 个区。  
 
10 月开始实施的中央在京单位已购公有住房上市出售管理办法将对北京市二手房市场带来生机。北京市 200 万套公房中，央产房约 60 多万套，市
属产权房约 100 万套，使用权房 30 多万套。央产房的上市将有望逐步缓解目前北京市二手房市场房源紧缺的现象。且随着交易指导价格的下发，
北京市二手房市场将逐步走向规范化发展。 
 
上海 上海市将推出购房贷款财政贴息制度，满足条件的中低收入人群将可以享受购房贷款财政补贴。该项政策的设计原则主要是积极鼓励中低收入
家庭购房，同时促进低价位商品住宅的建设和消费，平衡住宅消费价格过快上扬的势头。即将出台的政策不仅对享受对象有明确规定，对享受政策
的条件也有具体限制，如所购房屋单价在 3,500 元/平方米以下、总面积不超过 90 平方米、房屋总价控制在限定的额度以内等等。 
 
广州  “十一”黄金周将至，广州市各区将有近 30 个楼盘推新货。富力集团开发的锦上居、碧涛湾分别推出新一期产品，新面市的住宅产品有锦晴
轩 132 套、御龙庭 200 多套。城启集团除推出荔港南湾六期约 800 套、波尔多庄园 200 套之外，“十一”期间，拍卖竞得的恒华阁还将推出 260
个住宅单位。合生创展开发的逸景翠园都市翡翠将推出 1,000 多套全新单位，合生新船项目也有 500 多个单位参与市场竞争。恒大集团开发的金碧
新城也推出约 1,000 套住宅单位。而保利、光大、祈福，锦绣香江均有各种类型的产品上市。 
 
深圳  8 月深圳商用物业推盘力度加大，大型商业中心所占的总量最大。在人民南、东门、华强北、南山等区域都相继出现了大型商业项目，给新
老商圈增添了新的活力。在中心区和南山，大型商业项目也毫不逊色，太古广场的热销以及城建购物公园的备受瞩目，都显示出大型项目备受市场
关注。10 月份，茂业百货华强店将开业，营业面积近４万平方米。正在建设的金光华商业广场用地面积为 10 万多平方米，定位是高档次、高品位
的集购物、休闲、娱乐为一体的大型综合商业中心。此外，正在建设中的华润中心，是目前深圳最大的 SHOPPING MALL。 
 
杭州  杭州市政府即将推出“居者有其屋”的住房保障体系，把整个房地产市场的发展重点，放在加大建设中低价位住房特别是经济适用房上，切
实解决中低收入家庭的住房困难。9 月 15 日，杭州市政府召开住房会议，会议进一步强调要提高经济适用房的准入门槛，中等收入家庭摇号购买经
济居住房。低收入住房困难户可优先购买 55 至 60 平方米的经济解困房。 新政规定，经济居住房５年内不得上市交易，经济解困房 10 年内不得上
市交易。限定交易期限满后，必须按照上市时商品房价格，在原价基础上向政府补足差价、利息后才能出售。 
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七．各类物业市场情况列表 
 
1. 典型个案 
表 4— 2003 年 08 月全国各大城市住宅一级市场典型个案情况 

物业名称 位置 建筑面积（万平方米） 销售价格（元/ 平方米） 物业管理费（元/ 平方米·月） 开发商名称

北京    
天和人家 朝阳健翔桥北 800 米南沙滩 2 号 10.00 5680 —— 北京金华房地产开发公司 
水色时光 顺义北小营镇 17.20 4500 3.00 北京鑫程愿景房地产开发有限公司
格瑞雅居 通州北苑南 800 米 9.07 3100 0.80 北京宏泰旸房地产开发有限公司
幸福艺居（二期） 通州运河大街 20.00 2750 —— 北京潞隆房地产开发有限责任公司
天津   
水木天成 红桥区新咸阳北路 80.00 2650 —— 万隆集团
立达.博兰 河西黑牛城道 12.40 3334 —— 天津立达房地产公司
天江格调 南开区西市大街 14.00 3880 —— 天津经济技术开发区建设集团有限公司
上海   
景源佳苑 浦东大道、东高路口         4.00 5500-5980 —— 上海凯申房地产开发有限公司
金桥名都 台儿庄路 666 弄 15.00 5000-6000 —— 上海金桥房地产发展有限公司
金羽名庭 羽山路 998 号 9.00 6000-7300 —— 上海宏泰房地产有限公司
重庆   
骏逸天下 渝北区高新园区 13.00 2900 —— 金科集团
今科·天籁城 渝北区新牌坊 40.00 2700 —— 重庆中建科置业有限公司
广州   
富力御龙庭 东山区淘金东路 108 号 —— 6166 2.50 富力地产集团
嘉汇华庭 海珠区前进路 —— 4700 1.55 广州市万昊房地产开发有限公司
南京   
天同苑 白下区龙蟠中路 221 号 1.60 5300 0.90 江苏方正房地产开发有限公司
杭州   
锦江半岛 江干区 4.50 3598 0.50 杭州永安房地产开发有限公司
三江花园 萧山区 6.00 2795 0.50 杭州三江置业有限公司
成都 
水木光华一期 光华村街 4.30 2700 0.80 成都天合房屋开发有限公司
锦城豪庭 迎宾大道 5.13 复式 3500/联排 4500 1.50 成都锦城苑科技置业有限责任公司
珠海   
海湾雅苑 拱北区 6.45 6300 1.30 深圳龙园山庄实业发展公司

资料来源：根据北京、天津、上海、重庆、广州、深圳、南京、杭州、厦门中原研究部提供的资料整理所得，以上数据仅供参考 

 
表 5— 2003 年 08 月全国各大城市商铺典型个案情况 

物业名称 位置 成交面积（平方米） 成交价格（元） 租金（元/月） 成交单价（元/平方米，元/天/平方米） 备注 
北京       
泛利大厦 朝阳区朝外大街 120.00 —— 32400 9.00 —— 
上海       
招商局商铺 成都北路 320.00 —— 33000 3.44 —— 
金龙花园 东方路 68.98 —— 6800 3.25 —— 
映春路商铺 迎春路 180.00 —— 38000 7.04 —— 
深圳       
天安动感名城大堂 罗湖 20.00 —— 2000 3.33 —— 
关口 路东方美 地苑首 层
20# 

南山 38.00 —— 3800 3.33 —— 

西海湾 B 区 52# 南山 74.30 2674800 —— 36000.00  —— 
广州       
龙口西路伊顿十八散商铺 天河区 37.18 —— 11526 10.33 —— 
龙口西路伊顿十八散商铺 天河区 37.54 —— 9768 8.68 —— 
天河路商铺 天河区 60.00 —— 26000 14.44 —— 
西关文化广场低楼 荔湾区 2254.80 —— 85682 1.27 —— 

资料来源：根据北京、上海、重庆、广州、深圳、南京、杭州中原研究部提供的资料整理所得，以上数据仅供参考 
 
表 6— 2003 年 08 月全国各大城市写字楼典型个案情况 

物业名称 位置 成交面积（平方米） 成交价格（万元） 租金（元/月） 成交单价（元/平方米，元/天/平方米）
北京   
和乔大厦 朝阳区光华路 8 号` 120.00 —— 12854.40 13.00
鹏润大厦 朝阳区霄云路 26 号 430.66 —— 40586.86 14.50
建威大厦 西城区南礼士路 7 号 267.00 —— 36301.32 16.50
鹏润大厦 朝阳区霄云路 26 号 430.00 —— 40746.80 11.50
光华长安大厦 东城区建内大街 7 号 108.00 —— 9789.12 11.00
现代城 C 座 朝阳区建国路 88 号 360.86 —— 37168.58 12.5
上海   
远东国际广场 仙霞路 95.16 —— 14862.60 5.21
申华金融大厦 宁波路 579.09 —— 60958.45 3.51
中汇大厦 河南中路 32.00 —— 4861.60 5.06
外滩中心 延安东路 238.00 —— 41752.08 5.85
美欣大厦 西藏中路 59.65 —— 5190.00 2.90
久事复兴大厦 淮海中路 107.25 —— 16500.00 5.13
广州   
中信广场中层 17 室 天河区 112.36 —— 12400.00 3.67
宜安广场中层 17 室 东山区 120.18 —— 9000.00 2.50
羊城国贸中心中层 07 室 天河区 71.44 —— 2900.00 1.33
佰特中心中层 05 房 白云区 28.78 —— 1200.00 1.33
盘福大厦中层 D 室 越秀区 115.31 —— 7400.00 2.15
深圳   
天安数码时代大厦 福田 159.53 —— 12762.40 2.67
嘉汇新城 福田 40.00 —— 2100.00 1.75
天安数码时代大厦 福田 459.72 —— 33559.00 2.43

资料来源：根据北京、上海、深圳、南京、杭州中原研究部提供的资料整理所得，以上数据仅供参考 
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2． 区域市场动态 
表 7— 2003 年 08 月全国各大城市中心区住宅区域市场情况 

城市/区位 平均售价（元/ 平方米） 环比上月（%） 二手房平均售价（元/ 平方米） 环比上月（%） 平均租金（元/ 平方米·月） 环比上月（%）
北京 
中心区 东城区 10855 8.00 6638 14.35 —— ——
 西城区 12358 26.00 6300 13.22 —— ——
 宣武区 6784 -20.70 4777 -8.95 —— ——
 崇文区 7408 2.66 5405 15.81 —— ——
次中心区 朝阳区 7417 14.27 4777 5.80 —— ——
 海淀区 7535 1.14 4973 -25.60 —— ——
 丰台区 5225 9.31 4832 32.49 —— ——
郊区 昌平区 3997 8.06 2274 -4.57 —— ——
 通州区 3347 -1.01 1795 2.71 —— ——
上海 
中心区 黄浦/静安/卢湾区 8303 1.79 9360/10418/8632 -0.05/2.04/-5.25 —— ——
次中心区 徐汇区 7967 0.78 10211 -1.44 —— ——
 浦东新区 6384 -1.98 8353 -6.27 —— ——
 普陀区 5609 -0.54 —— —— —— ——
 长宁区 7650 -1.38 10193 -1.04 —— ——
 虹口区 6740 -1.67 9074 1.30 —— ——
 闸北区 5152 160 —— —— —— ——
 杨浦区 5920 -1.22 —— —— —— ——
城市边缘区 闵行区 4960 2.03 7032 1.18 —— ——
重庆 
中心区 渝中区 3700 -5.12 —— —— 30.00 -6.25
次中心区 江北区 2400 0.00 —— —— 20.00 -4.77
 南岸区 2300 2.22 —— —— 18.00 0.00
 沙坪坝区 2380 1.28 —— —— 20.00 0.00
城市边缘区 大渡口区 1680 1.82 —— —— 12.00 0.00
深圳   —— ——  
中心区 福田区 8576 3.99 —— —— —— ——
 罗湖区 7389 -0.46 —— —— —— ——
次中心区 南山区 6251 1.21 —— —— —— ——
 盐田区 6618 1.16 —— —— —— ——
城市边缘区 宝安/龙华 3398 2.44 —— —— —— ——
 布吉/龙岗 3451 2.40 —— —— —— ——
广州 
中心区 东山 5600 7.69 4149 —— 33.82 ——
 荔湾 5430 -9.06 3972 —— 30.22 ——
 越秀 5788 0.00 3681 —— 32.71 ——
 天河 4645 19.83 4351 —— 35.34 ——
次中心区 海珠 5164 -9.62 3650 —— 22.98 ——
 白云 3601 -22.56 2601 —— 59.02 ——
城市边缘区 黄浦 —— —— —— —— —— ——
 芳村 3896 -2.36 2364 —— 32.61 ——
郊区 番禺 3990 0.00 2466 —— 14.29 ——
 花都 —— —— —— —— —— ——
厦门    
中心区 开元区 —— —— 8.00~35.00 ——
 思明区 —— —— 15.00~30.00 ——
 湖里区 

4047 3.50
—— —— 11.00~17.00 ——

郊区 杏林区 —— —— 8.00~31.00 ——
 集美区 

          1737 -24.87
—— —— —— ——

南京   —— ——  
中心区 白下区 5700 0.00 —— —— —— ——
 玄武区 4800 3.23 —— —— —— ——
 鼓楼区 4850 3.19 —— —— —— ——
次中心区 建邺区 4100 2.50 —— —— —— ——
 雨花区 4000 5.26 —— —— —— ——
 秦淮区 4000 16.28 —— —— —— ——
城市边缘区 江宁区 2700 0.75 —— —— —— ——
 下关区 3600 0.00 —— —— —— ——
 栖霞区 3200 2.56 —— —— —— ——
郊区 浦口区 2100 2.44 —— —— —— ——
 六合区 1500 1.69 —— —— —— ——
珠海   —— ——  
中心区 老香洲 3815 6.42 —— —— —— ——
 吉大区 4380 7.70 —— —— —— ——
 拱北区 3600 8.86 —— —— —— ——
次中心区 新香洲 3100 4.55 —— —— —— ——
 前山区 2900 0.87 —— —— —— ——
杭州 
中心区 上城区 5123 0.00 —— —— —— ——
 下城区 6100 0.00 —— —— —— ——
 西湖区 4993 0.00 —— —— —— ——
次中心区 拱墅区 5108 0.00 —— —— —— ——
 江干区 4362 0.00 —— —— —— ——
 滨江区 3953 0.00 —— —— —— ——
城市边缘区 萧山区 3610 0.00 —— —— —— ——
 余杭区 2828 0.00 —— —— —— ——
沈阳   —— ——  

和平区 3837 0.03 —— —— —— ——中心区 
沈河区 4609 -0.23 —— —— —— ——
皇姑区 3330 -2.47 —— —— —— ——
铁西区 2680 1.44 —— —— —— ——

次中心区 

大东区 2850 0.04 —— —— —— ——
东陵区 2608 3.12 —— —— —— ——城市边缘区 
于洪区 2389 1.19 —— —— —— ——

成都 
中心区 市中区 3616 6.35 —— —— —— ——
次中心区 城东 2850 -15.68 —— —— —— ——
 城南 2895 -33.90 —— —— —— ——
 城西 2459 -49.46 —— —— —— ——
 城北 —— —— —— —— —— ——
城市边缘区 龙泉/华阳/温江 1858 6.48 —— —— —— ——
郊区  3224 120.52 —— —— —— ——

注：销售价格为住宅一级市场价格；资料来源：根据北京、上海、重庆、广州、深圳、南京·、杭州、珠海、厦门中原研究部提供的资料整理所得，以上数据仅供参考 
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表 8—2003 年 08 月全国各大城市写字楼区域市场情况 

城市/区位 平均售价 (元/ 平方米） 环比上月（%） 平均租金（美元/ 平方米·天） 环比上月（%） 物业管理费（元/平方米。月） 空置率（%）
北京        
中心区 建国门商圈 —— —— 2.29 14.56 —— ——
次中心区 国贸商圈 —— —— —— —— —— ——
 金融街商圈 —— —— 2.34 4.67 —— ——
 中关村商圈 —— —— 6.72 4.67 —— ——
 燕莎商圈 —— —— 2.34 9.94 —— ——
 东二环商圈 —— —— —— —— —— ——
上海    
中心区 徐家汇 —— —— 1 5.88 —— ——
 人民广场 —— —— 0.63 19.05 —— ——
 小陆家嘴 —— —— 0.75 5.33 —— ——
 淮海路 —— —— 0.75 -1.33 —— ——
 南京西路 —— —— 0.59 11.86 —— ——
次中心区 虹桥开发区 —— —— 0.61 0.00 —— ——
重庆    
中心区 渝中区 6800 1.491 0.23 4.17 —— ——
次中心区 江北区 4350 1.16 0.13 0.00 —— ——
 南岸区 4200 0.00 0.12 0.00 —— ——
 沙坪坝区 4400 0.00 0.13 0.00 —— ——
城市边缘区 大渡口区 2850 0.00 0.08 0.00 —— ——

深圳    
中心区 福田区 8500 0.00 0.23 0.00 —— ——
 罗湖区 —— —— 0.25 0.00 —— ——
次中心区 南山区 —— —— —— —— —— ——
 盐田区 —— —— —— —— —— ——
城市边缘区 宝安/龙华 —— —— —— —— —— ——
 布吉/龙岗 —— —— —— —— —— ——

南京    
中心区 新街口 7420 0.27 0.30 0.00 6.00 ——
 山西路 7000 0.00 0.29 0.00 4.50 ——
珠海    
中心区 吉大区 —— —— 0.24 0.00 10.00 ——
 老香洲 —— —— 0.12 0.00 包含在租金中 ——
 拱北区 —— —— 0.18 0.00 包含在租金中 ——
次中心区 新香洲 —— —— —— —— —— ——

杭州    
中心区 上城区 8440 —— —— —— 5.20 38.00
 下城区 9026 —— —— —— 5.50 20.00
 西湖区     9336 —— —— —— —— 50.00
次中心区 拱墅区   6223 —— —— —— 2.50 20.00
城市边缘区 萧山区 4027 —— —— —— 1.50 30.00

注：销售价格为写字楼一级市场价格，深圳为写字楼二级市场价格；资料来源：根据北京、上海、重庆、广州、深圳、杭州、珠海中原研究部提供的资料整理所得，以上数据仅供参考 

 
表 9— 2003 年 08 月全国各大城市商铺区域市场情况 

城市/区位 平均售价（元/ 平方米） 环比上月（%） 平均租金（元/ 平方米·月） 环比上月（%） 典型租期（年） 典型免租期（月）
上海 
中心区 徐家汇 
 淮海中路 
 南京东路 
 南京西路 

42776 -4.53 1056 5.39 —— ——

次中心区 四川北路 
 五角场 
 上海不夜城 

18981 21.53 153 2.00 —— ——

城市边缘区 —— 12269 0.55 69.3 5.00 —— ——
重庆 
中心区 渝中区 43000 -4.45 380.00 -2.56 1.00 0.00
次中心区 沙坪坝区 33000 3.13 210.00 4.55 1.00 0.00
 南岸区 27000 0.00 180.00 -5.26 1.00 0.00
 江北区 32000 -1.54 220.00 4.35 1.00 0.00
深圳    
中心区 福田区 22000 0.00 —— —— —— ——
 罗湖区 —— —— —— —— —— ——
次中心区 南山区 23000 0.00 —— —— —— ——
 盐田区 —— —— —— —— —— ——
郊区     龙岗       13750 0.00 —— —— —— ——
 宝安  12500 —— —— —— —— ——
南京 
中心区 —— 25600~40000 0.92 —— —— —— ——
次中心区 —— 12300~22500 2.35 —— —— —— ——
城市边缘区 —— 4000~10500 3.57 —— —— —— ——
厦门    
中心区 开元区 —— —— —— ——
 思明区 —— —— —— ——
 湖里区位 

9054 9.47
—— —— —— ——

郊区 杏林区 —— —— —— ——
 集美区 

3570 -33.32
—— —— —— ——
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表 9— 2003 年 08 月全国各大城市商铺区域市场情况（续表） 
城市/区位 平均售价（元/ 平方米） 环比上月（%） 平均租金（元/ 平方米·月） 环比上月（%） 典型租期（年） 典型免租期（月）
珠海    
中心区 老香洲 13556 2.02 —— —— —— ——
 吉大 12700 0.00 —— —— —— ——
 拱北 11000 7.76 —— —— —— ——
次中心区 新香洲 7073 -6.75 —— —— —— ——
 前山 11012 0.92 —— —— —— ——
 唐家 5397 -27.37 —— —— —— ——
杭州 
中心区 上城区 15050 —— —— —— —— ——
 下城区 19950 —— —— —— —— ——
 西湖区 11350 —— —— —— —— ——
次中心区 拱墅区 10050 —— —— —— —— ——
城市边缘区 萧山区 6281 —— —— —— —— ——
成都 
中心区 春熙路  62800 10.18 —— —— —— ——
 盐市口 35000 -27.84 —— —— —— ——
 骡马市商圈 —— —— —— —— —— ——
次中心区 城东 13570 —— —— —— —— ——
 城南 13040 -32.44 —— —— —— ——
 城西 7380 -43.23 —— —— —— ——
 城北 7540 —— —— —— —— ——

注：销售价格为商铺一级市场价格；资料来源：根据上海、重庆、广州、深圳、杭州、珠海、厦门中原研究部提供的资料整理所得，以上数据仅供参考 

 
八．新近出台的政策 
 
表 10— 2003 年 08 月全国各大主要城市新出台政策 

编号 政策名称 颁布日期 实施日期 发布单位 对房地产市场的影响 
1 国务院关于促进房地产市场持续健

康发展的通知 
2003 年 08 月 12 日 2003 年 08 月 12 日 国务院 房地产业是国民经济支柱产业，但是也

存在一系列问题，应加强政府宏观调
控，促进房地产市场持续健康发展。 

2 关于印发中央在京单位已购公有住
房上市出售管理办法的通知 

2003 年 08 月 14 日 2003 年 10 月 01 日 国务院机关事务管理局 规范中央在京单位已购公有住房上市
的出售工作，适应职工改善住房条件的
需要。 

3 关于加强城市建设用地审查报批工
作有关问题的通知 

2003 年 09 月 04 日 2003 年 09 月 04 日 国土资源部 对城市建设用地，特别是房地产开发，
严格审批；杜绝设立各类园区、非法圈
占土地、盲目扩大建设用地规模现象。

4 关于个人出售住房征收个人所得税
有关问题的通知 

2003 年 08 月 20 日 2003 年 08 月 北京市财政局 出售自有住房前后一年内按市场价格
购房的纳税人，应缴纳的个人所得税，
可视其购房价值予以全部或部分免税。

5 北京市城市基础设施特许经营办法 
 

2003 年 08 月 28 日 2003 年 10 月 01 日 北京市人民政府 推进城市基础设施建设运营市场化进
程，经行政特别许可企业在一定期限和
范围内经营城市基础设施。 

6 广州市关于检查规范商品房销售行
为等有关问题的通知 

2003 年 08 月 04 日 2003 年 08 月 04 日 广州市国土资源局 维护商品房市场的正常交易秩序和促
进商品房市场诚信体系的建立，遏制商
品房买卖过程中违法、违规行为。  

7 南京市人民政府关于禁止利用集体
土地从事房地产开发、销售的通告 

2003 年 09 月 09 日 2003 年 09 月 09 日 南京市人民政府 除国家征用外，农民集体土地不得用于
经营性房地产开发，任何单位个人未经
批准不得利用集体土地建房出售出租。

8 杭州市土地管理规定 2003 年 08 月 01 日 2003 年 08 月 01 日 杭州市人民政府 加强土地管理，保护、开发和合理利用
土地资源，促进经济社会可持续发展。

9 杭州市关于对市区国有划拨土地使
用权转让实行公开交易的通告 
 

2003 年 09 月 1 日 2003 年 09 月 1 日 杭州市国土资源局 凡需单独或连同房屋转让国有划拨土
地使用权的须在转让之前向市有形土
地市场提出转让申请。  

10 关于 2003 年度住房公积金、新职工
住房补贴有关政策调整的通知 

2003 年 09 月 05 日 2003 年 07 月 01 日 南京市政府 上调住房公积金单位和职工个人缴存
比例。 

资料来源：中国房地产信息网，以上数据仅供参考 
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