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房地产销售市场回升，销售价格基本平稳
一．受“非典”疫情影响居民消费水平回落

受“非典”疫情扩散的影响，五月份全国消费市场疲软。五月份实现社会消费品零售总额为3,463.30亿元，比去年同月增长仅为4.30%。同时全国居民消费价格总水平比上月下降0.70%。
二．市政规划建设

北京  朝阳北路道路改扩建一期工程已于5月贯通，该条道路为连接东三环、东四环的城市主要交通干线。
　　
天津  天津滨海轻轨交通工程的高架线桥工程于6月6日全线贯通。津滨轻轨一期工程起于市内中山门，止于开发区。轻轨工程的建成将大大缩短城郊间的距离，从而带动人流、物流的增加，同时带动周边新城区的形成，进而带动周边房地产市场的快速发展。天津市火车站南站地区建设工程将投入建设，该工程占地面积约33公顷。规划方案将以建设甲级写字楼、会展中心为主，同时建有高级公寓。
上海  延安东路景观绿地建设工程正式启动，该绿地位于黄浦区63号地块，建设用地面积约16,416平方米。
广州  体育西站已正式动工。该站建成后，将成为四条轨道交通线交汇的枢纽站，客流量规模大大增加。

南京  北极阁风貌区地下停车场的地下二层已施工完毕，该停车场拥有350个以上车位。地下一层于六月中旬封顶，主要为商业、餐饮和服务设施。江宁区东山镇改造工程启动，该工程总投资额将达15亿元，新建和改造的城建项目共计44个。
珠海  珠海市设立永利工业区，该工业区位于上横镇横山片。首期开发横坑大桥东西两侧，占地面积约2.25平方公里，远期发展总占地面积约9.60平方公里。
杭州  杭州城北将建设建筑面积达80万平方米的汽车工贸园区。杭州大剧院将于8月底完工。
三．房地产行业动态

上海  上海仲盛集团投资建设的仲盛商业中心项目位于上海莘城，与地铁一号线莘庄站南广场相邻，总建筑面积达28万多平方米，总投资额将达15亿~18亿元人民币。上海农凯集团董事长周正毅因涉嫌违规操作金融贷款等问题被调查，该事件反映了金融业及土地市场存在着严重的不规范操作。

深圳  为促进福田区房地产业的快速健康发展，福田区政府与开发商间举行座谈会。会上开发商提出了房地产开发过程中存在的问题，区政府将加大对这些问题的解决力度。区政府召集开发商交流的做法一方面反映了政府部门逐渐重视房地产业的发展，同时也将为房地产业的发展带来机遇。

南京  栖霞建设、南京高科计划分别出资1.50亿元和0.60亿元与江苏雨润集团，共同投资设立注册资本为３亿元的苏州栖霞建设有限责任公司（暂定名）。该公司将投资建设苏州工业园区，计划总投资额达8.70亿元，总占地面积约15.30万平方米，预计总建筑面积达30.70万平方米。
杭州  绿城房产分别进军上海、合肥等地。在上海开发的上海绿城于5月1日如期开盘，销售形势良好。合肥绿城桂花园亦在同日开盘。杭州房地产十大运营商诞生，这十家房产公司分别为金都房产、滨江房产、南都房产、坤和建设、绿城房产、华立地产、通策房产、国都房产、开元房产、广厦房产。
珠海  珠海市中广置业有限公司开发珠海城中旧村—夏村的改造工程，于2003年5月27日开始实施房屋动拆迁工程。

四．土地市场近况

北京  为优化投资环境，促进现代制造业发展，北京市房屋土地管理局对开发区工业用地的指导地价水平进行了调整，同时规定今后每2至3年调整一次。各区县国土房管部门根据指导地价水平，确定宗地地价水平。土地出让年限低于国家规定的最高年限的，应按年期的修正系数调整出让地价。
上海  上海市经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让执法监察联席会议正式启动，它将对上海市经营性土地使用权出让情况执法监察工作进行组织协调。
广州  为规范国有土地使用权出让行为，建立公开、公平、公正的有形土地市场，广州市公布了国有土地使用权公开出让规则，规定可以通过公开上网竞价等方式出让土地。
表1— 2003年05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

	天津
	
	
	
	
	
	
	

	河北区正义道
	20264
	——
	居住
	——
	70
	4546
	——

	和平区摈江道 
	5879
	——
	商业金融
	——
	50
	1606
	——

	津南向（拍）2003-056
	9178
	1.60
	——
	津市兴建房地发公司
	——
	1125
	位于南开区向阳路68号

	南开区红旗路
	8997
	——
	居住
	——
	70
	2077
	——

	深圳
	
	
	
	
	
	
	

	A838-0077
	25823
	≤2.01
	商住
	深圳市龙华海荣实业有限公司
	40/70
	380
	——

	A007-0249
	46682
	≤3.50
	商住
	深圳市鸿荣源房地产开发有限公司
	40/70
	12000
	补地价款已付清

	G06311-12
	3565
	≤13.35
	商住
	深圳市信和地产开发有限公司
	40/70
	4270
	——

	A627-0085
	95570
	≤1.40
	商住
	深圳市宏发投资有限公司
	40/70
	11900
	——

	A008-0172
	5748
	≤4.90
	商住
	深圳市澎柏置地实业有限公司
	40/70
	3875
	地上有临时建筑并有租约

	南京
	
	
	
	
	
	
	

	NO.2003G11地块
	28745
	A1≤10.00

A2≤3.00
	商业办公综合
	南京市国有资产投资管理控股（集团）有限责任公司
	40/50
	38000
	——

	NO.2003G12地块
	8341
	≤1.20
	居住
	江苏家盈房地产开发有限公司
	70
	2460
	——

	NO.2003G13地块
	25683
	≤1.20
	居住
	南京仙林房地产开发公司
	70
	3734
	——

	NO.2003G18地块
	18-1: 45355
18-2: 18786
	商业办公≤5.00居住≤3.00
	商业\办公
二类居住
	中国南京国际经济技术合作（集团）国际经济技术合作有限责任公司
	40/50/70
	62300
	——

	NO.2003G14地块
	198309
	A：多层≤1.10,多层和高层混合≤1.80

B：多层≤1.10
	A居住
B居住
C商业文化
相关配套
D商业办公
	南京市河西新城区国有资产经营(控股)有限责任公司
	A:70

B:70

C:40

D:40/50
	22300
	——

	NO.2003G15地块
	13503
	4.50<R<6.00
	商务办公
	南京紫金房地产开发有限公司
	50
	4100
	——

	NO.2003G16地块
	5807
	≤1.50
	居住
	南京杰海实业有限公司
	70
	2230
	——

	NO.2003G17地块
	101185
	≤1.10
	居住
	浙江国际嘉业房地产开发有限公司
	70
	20400
	——

	大连
	
	
	
	
	
	
	

	西岗区鞍山路北、东北路西、新一街南
	23700
	1.50
	公建
	大连盛世科技发展有限公司
	40
	6602
	    6600 (底价)

	甘井子区华北路东、千山路南
	262920
	1.40
	公建/居住
	大连祥盛房屋开发有限公司

大连正信房地产开发有限公司
	40/70
	20998
	 20996 (底价)

	沙区宏业街18号
	118800
	1.20
	居住
	大连运达房地产开发有限公司
	70
	18906
	15454 (底价)

	沙区黄河路南泉煤厂
	39840
	1.20
	公建/住宅
	大连盛佳房地产开发有限公司
	40/70
	5520
	5518 (底价)

	中山区大众街6号寺儿沟煤场
	40800
	1.50
	居住
	大连运达房地产开发有限公司
	70
	6877
	6875 (底价)

	甘井子区华北路周水子煤场
	33000
	1.20
	公建/住宅
	大连亿海房地产开发有限公司
	40/70
	2840
	2838 (底价)

	甘井子区金家街
	15960
	1.20
	居住
	大连悦泰房地产开发有限公司
	70
	1512
	1510 (底价)

	沙区龙江路南、连山街西
	66000
	1.50
	居住
	大连远东房屋开发有限公司
	70
	1103
	9363 (底价)

	西岗区鞍山路1-25号
	10440
	1.20
	综合楼、公寓
	大连安达圣岛集团有限公司

大连兴安房地产开发有限公司
	50
	2134
	2132 (底价)

	中山区石葵路隧道东出口
	7760
	0.80
	居住
	大连连城房屋开发有限公司
	70
	1802
	1800 (底价)

	中山区长江路-修竹街-文林街（A区），大连东站厂区（B区）
	——
	A:4.00  B:1.50
	公建
	大连锦联房屋开发有限公司
	40
	24346
	24342 (底价)

	甘井子区山东路
	520
	0.20
	加气站
	中国石油大连销售分公司
	40
	109
	107 (底价)

	凌水镇王家村西侧
	186960
	1.20
	居住
	大有房屋开发有限公司
	70
	9216
	9214 (底价)

	西岗区群英巷
	12600
	1.80
	公建/住宅
	大连远东房屋开发有限公司

大连腾达房屋开发有限公司
	40/70
	3502
	3500 (底价)

	大连湾镇李王屯
	107640
	1.30
	居住
	大连青林房地产开发有限公司
	70
	9414
	9412 (底价)

	石家庄
	
	
	
	
	
	
	

	1号地块
	73333
	——
	商住
	河北万信房地产开发有限公司
	40/70
	4000
	2003年05月08日

	正定县技工学校
	5964
	——
	商住
	河北常山生化药业股份有限公司
	40/70
	635
	——


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05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
	
	
	
	
	
	
	

	官园危改小区西区国有土地
	挂牌
	24532
	住宅/配套
	70/40
	4.98
	七通一平
	2003年07月09日

	上海
	
	
	
	
	
	
	

	中山北一路西、广灵二路北
	招标
	11099
	综合
	50
	≤2.50
	三通一平
	2003年07月13日

	奎照路北、俞泾浦东
	招标
	2459
	居住
	70
	≤2.50
	三通一平
	2003年07月13日

	青浦区朱家角镇特色居住区
	招标
	304011
	居住
	70
	≤0.76
	三通一平
	2003年08月15日

	康桥镇康沈路东西两侧及秀沿路南北两侧
	招标
	209245
	居住
	70
	A≤0.98

B≤2.10/ C≤1.75
	三通一平
	2003年07月14日

	金山新城中心城区
	招标
	56925
	商业
	40
	≤1.00
	三通一平
	2003年07月07日

	朱行镇亭卫公路东侧
	招标
	28651
	商业
	40
	≤1.00
	三通一平
	2003年07月07日

	马陆镇西
	招标
	5917
	商业
	40
	≤1.00
	三通一平
	2003年07月07日

	南至平福路、北至老中横间
	招标
	6076
	居住
	70
	1.00
	三通一平
	2003年07月30日

	奉贤西至莘奉公路、北至海浪路
	招标
	18890
	居住
	70
	≤0.70
	三通一平
	2003年07月29日

	奉贤东至奉青港、北至人民港
	招标
	31307
	居住
	70
	≤1.60
	三通一平
	2003年07月29日

	崇明城桥镇东
	招标
	248093
	居住
	70
	≤1.20
	三通一平
	2003年07月03日

	NO.2003G19地块
	挂牌
	8307
	居住
	70
	——
	三通一平
	2003年06月25日

	NO.2003G20地块
	挂牌
	25587
	商业
	40
	≤1.20
	三通一平
	2003年06月25日

	NO.2003G21地块
	挂牌
	4277
	居住
	70
	1.80
	三通一平
	2003年06月25日

	杭州
	
	
	
	
	
	
	

	杭政储出[2003]8号   
	挂牌
	80165
	住宅/配套公建     
	70/40
	<2.60   
	——
	2003年06月24日

	杭政储出[2003]9号
	挂牌
	1854
	商业金融办公用地      
	40/50
	≤3.50  
	——
	2003年06月24日

	杭政储出[2003]10号
	挂牌
	16653
	住宅/配套公建
	 70/40
	<1.75   
	——
	2003年06月24日

	杭政储出[2003]11号
	挂牌
	49991
	住宅/配套公建
	 70/40
	<1.75   
	——
	2003年06月24日

	石家庄

	3号地块
	挂牌
	4000
	商业
	40
	​——
	交通便利
	2003年06月10日

	4号地块
	挂牌
	5333
	住宅
	70
	——
	环境优越
	2003年06月10日

	5号地块
	挂牌
	2333
	工业
	50
	——
	交通方便
	2003年06月10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

五．房地产整体市场

商品房竣工面积增幅加大，空置面积继续增长  1至5月份全国商品房竣工面积快速增长，商品房竣工面积比去年同期增长41.40%。受中西部商品房空置面积增大的影响，1至5月份全国商品房空置面积比去年同期增长9.20%，其中空置商品住宅同比增长10.00%。
全国各大主要城市房地产销售市场升温  北京市５月份房屋销售总数为8,831套，总销售面积为102万多平方米，销售总金额49.20亿元人民币。新盘销售数量比4月小幅回升4.80%，经济适用住宅销量亦有所回升，而二手房的销量却略有下降。5月份，广州市商品房实际销售面积和实际销售合同金额分别为59万平方米和24.29亿元，同比增长5.00倍和3.90倍。深圳市5月份商品房销售面积、销售金额均高于上月。
房地产销售价格保持平稳  1至5月份，全国商品房平均销售价格为2,447元/平方米，同比增长了7.00%，比前四个月略降低了1.21%。其中，商品住宅平均销售价格为2,289元/平方米，同比增长9.00%，与前四个月基本持平。5月份深圳商品房销售价格为5,834元/平方米，比上月降低2.69%，其中商品住宅平均销售价格为5,459元/平方米，比上月略微降低1.87%。
表3— 2003年05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
	821.03
	4318.88
	1510.55
	1700.65
	——
	——
	402.52

	北京
	89.90
	——
	——
	——
	——
	——
	34.25

	天津
	18.23
	——
	——
	——
	——
	——
	18.64

	上海
	91.78
	——
	78.05
	104.62
	——
	——
	52.39

	重庆
	18.70
	——
	——
	——
	——
	——
	6.95

	南京
	12.21
	——
	21.90
	39.67
	——
	——
	13.21

	住宅
	
	
	
	
	
	
	

	全国
	543.92
	3468.65
	1255.10
	1522.29
	1446.24
	95.00 
	335.19

	北京
	47.15
	199.22
	99.97
	102.09
	97.91
	96.00 
	34.14

	天津
	11.32
	38.63
	26.80
	67.46
	66.63
	99.00 
	17.96

	上海
	68.23
	154.17
	60.22
	97.65
	63.15
	65.00 
	45.86

	重庆
	11.37
	81.19
	22.78
	36.75
	35.01
	95.00 
	4.69

	南京
	9.39
	——
	18.36
	39.30
	——
	——
	——


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   为进一步落实房地产信贷政策，防范金融风险，调整房地产市场结构，促进房地产金融健康发展，中国人民银行下发了《关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知》。该通知主要强调了加强房地产开发贷款管理，引导规范贷款投向的项目类型，即贷款应重点支持符合中低收入家庭购买能力的住宅项目，对大户型、大面积、高档商品房、别墅等项目应适当限制。对商品房空置量大、负债率高的房地产开发企业，要严格审批新增房地产开发贷款并重点监控贷款的使用。该通知同时强调了加强个人住房贷款管理，重点支持中低收入家庭购买住房的需求。商业银行应进一步扩大个人住房贷款的覆盖面，扩大住房贷款的受益群体。为减轻借款人不必要的利息负担，商业银行只能对购买主体结构已封顶住房的个人发放个人住房贷款。对借款人申请个人住房贷款购买第一套自住住房的，首付款比例仍执行20%的规定；对购买第二套以上（含第二套）住房的，应适当提高首付款比例。
北京  为进一步推动个人住房信贷消费，北京市国土房管局决定从2003年6月1日至2003年8月31日期间内，个人住房担保委托贷款执行优惠政策。个人贷款单笔最高贷款额度由目前的30万元调至40万元；对于购买商品房期房的购房者，首付款比例可降低到10%；购买商品房现房以及经济适用住房等住房的首付款比例可降到5%。
天津  随着海河开发改造工程的推进，天津市加快了危改工程的步伐，截至5月底全市已完成危陋房屋拆除100万平方米。天津市下半年危陋房屋拆迁指标已由过去的200万平方米增加至260万平方米。具体拆迁项目包括：地铁一号线车站扩建拆除危陋房27.54万平方米；海河节点建设拆除危陋房45.00万平方米；老城厢改造拆迁65.00万平方米；华昌大街拆除危陋房32.00万平方米。其余拆迁指标将落在河北区小树林地区改造，临河临街47条景观道路改造上。天津市建设投资公司投资11.14亿元拆除河北区小树林地区、金钟河大街、李公祠大街、狮子林大街等地危陋平房。小树林拆迁片总占地面积为59.15公顷，建筑总拆迁量为50万平方米，其中危陋平房占40万平方米。市建设投资公司投入拆迁费为11.14亿元，河北区配合拆迁投资4,200万元。拆迁工程于6月中旬开始，预计10月份完成。

上海　5月份上海个人住房贷款增长平稳，个人住房贷款额新增31.42亿元，比4月多增4亿元。其中商业银行个人住房按揭贷款新增30.35亿元；个人住房公积金贷款5月新增1.07亿元。到2003年5月末，上海市商业银行个人住房按揭贷款余额已达1,285.14亿元，占上海市商业银行全部房地产贷款余额的55.59%；个人住房公积金贷款余额321.87亿元，比年初新增21.60亿元。随着上海市商业营业用房市场的升温，商业营业用房市场投资者逐渐增加，个人商业营业用房贷款增长较快。2003年前5个月新增16.93亿元。为了防止商业用房贷款出现坏帐，中国人民银行下发通知加强个人商业用房贷款管理，规定借款人申请个人商业用房贷款的贷款额度不得超过总房款的60%，贷款期限最长不得超过10年，所购商业营业用房须为已经竣工验收的房屋。
深圳  5月份深圳高档住宅销售面积增加，销售价格大幅下降。住宅销售价格超过10,000元/平方米的高档住宅平均销售价格下降了9.14%。平均销售价格超过8,000元/平方米的高档住宅销售面积占住宅销售面积的比重由4月份的15.98%升至17.75%。为了调整房地产市场供应结构，2003至2004两年，深圳市将严格限制新建别墅、高档写字楼、公众类高尔夫球场等项目。深圳市发展计划局日前发布的《深圳市产业导向目录（2003－2004年）》规定，58种产业和项目被列入限制发展产业，其中包括新建别墅和高档写字楼，新建高档宾馆和酒店（宝安、龙岗区除外）。

南京  南京市经济适用房建设将实行建设与管理分开，通过市场化运作提高建设水平、减少开发成本。景明佳园二期首次公开招标，景明佳园二期项目可供应的总建设面积达13.85万平方米，主力套型在70平方米左右，可入住居民1,956户。该项目于6月底开工，工期180天，预计到2004年年底竣工。
七．各类物业市场情况列表

1. 典型个案

表4— 2003年05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)
	物业特征

	
	
	
	
	
	装修情况
	设计风格

	北京
	
	
	
	
	
	

	新裕家园
	崇文区瓷器口向东100米路北
	90.00
	7600
	——
	——
	——

	金隅丽港城
	朝阳区望京花家地西里
	18.00
	5680
	——
	——
	——

	朝阳新城
	朝阳区东坝（高杨树路东）
	40.00
	6100
	——
	——
	——

	朝阳无限（二期）
	朝阳区华堂商场向东200米
	80.00
	3900
	——
	——
	——

	天津
	
	
	
	
	
	

	第六大道
	河东区
	62.00
	2800
	0.90
	毛坯
	——

	城市之星
	河东区
	6.00
	5000
	1.00
	精装
	——

	城市别墅2期
	河西区
	9.50
	6500
	2.00
	毛坯
	——

	半岛蓝湾2期
	河西区
	11.60
	4300
	1.20
	毛坯
	——

	上海
	
	
	
	
	
	

	徐家汇馆
	天钥桥路180弄
	1.00
	    13000
	——
	——
	——

	山水高尔夫别墅
	光华路旗忠高尔夫球场
	5.00
	     8200
	——
	——
	——

	上海绿城
	浦建路888号
	46.00
	     6500
	——
	——
	——

	卢湾都市花园
	鲁班路505号
	9.60
	6400~8500
	——
	——
	——

	重庆
	
	
	
	
	
	

	锦绣山庄·在林居
	渝北区新牌坊
	1.50
	79~100万/套
	——
	毛坯
	全跃层花园洋房

	中安·翡翠湖
	北碚童家溪
	5.07
	70~100万/套
	——
	毛坯
	纯别墅

	深圳
	
	
	
	
	
	

	育德佳园
	后海大道东侧
	2.82
	5400
	1.86
	毛坯
	普通

	椰风海岸
	桃园路与港湾大道交汇处
	2.20
	4700
	2.62
	毛坯
	热带海滨

	广州
	
	
	
	
	
	

	城启.晴轩
	荔湾区宝华路以东
	0.50
	5904
	1.55
	标准装修
	一般家用型

	东方新世界
	天河区天府路
	7.54
	6000
	1.50
	800元/平方米
	装修较注重厨房

	天骏花园
	黄埔大道马场路
	4.70
	6300
	2.00
	毛坯
	——

	天海庭
	海珠区燕子岗南侧
	1.12
	3800~4000
	1.50
	毛坯
	——

	南京
	
	
	
	
	
	

	玉兰山庄
	雨花区紫荆花路
	17.30
	独立别墅:13800  双拼:10000 联排:8000
	独立：4.00 双拼：3.00

联排：2.00
	——
	——

	东方城
	紫金山北麓
	18.00
	4600
	多层0.50   小高层0.90
	——
	——

	杭州
	
	
	
	
	
	

	金都·富春山居（别墅）
	富阳市银湖开发区
	66.70
	3500
	——
	毛坯
	——

	西溪·紫金庭园
	西湖区蒋村商住区内
	15.00
	5400
	——
	毛坯
	现代时尚简约

	大连
	
	
	
	
	
	

	虹港新居二期
	甘井子
	6.80
	2230
	0.50
	——
	——

	鹏辉新世纪
	甘井子
	9.00
	3200
	0.60
	——
	——

	三寰·芳草园
	沙河口
	7.50
	3300
	0.60
	——
	——


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05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
	
	
	
	
	
	

	友谊宾馆
	海淀区
	500.00
	——
	58333
	3.89
	从事餐饮匹萨

	万泰北海环商纵横商务中心
	潮阳门北大街
	26.00
	——
	800
	1.03
	——

	京师大厦
	海淀区新街口外大街
	271.00
	——
	33333
	8.75
	——

	上海
	
	
	
	
	
	

	上海高姿大厦
	陕西北路
	100.00 (使用面积)
	——
	20000
	6.67
	——

	上海广场
	淮海中路
	115.00 (使用面积)
	——
	85595
	24.81
	咖啡馆

	桃江路8号
	桃江路
	1376.00
	——
	153562
	3.72
	——

	深圳
	
	
	
	
	
	

	西海湾B区55#
	南山
	37.52
	1390000
	——
	37046.91
	综合性商场

	关口路东方美地苑23号铺
	南山
	39.36
	——
	3350
	2.84
	日用品及形象设计区

	广州
	
	
	
	
	
	

	润汇大厦低层06铺
	海珠区
	36.88
	1225000
	——
	33220.34
	——

	江南大道南
	海珠区
	57.07
	1655030 
	——
	29000.00 
	——


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05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
	
	
	
	
	

	天银大厦
	复兴门南大街2号
	700.00
	——
	84000
	4.00

	融科资讯中心A座
	中关村科学院南路2号
	49186.00
	——
	11017664
	7.47

	鹏润大厦
	朝阳区三四环间朝阳区麦子店西路
	245.00
	——
	28175
	3.83

	金泰大厦
	朝阳区西坝河南路1号
	124.00
	——
	11036
	2.97

	上海
	
	
	
	
	

	汇银广场
	上海市华山路2018号
	320.00
	——
	35000
	3.65

	上海广场
	淮海中路
	175.03
	——
	23354
	4.45

	招商局广场
	成都北路
	365.00
	——
	33014
	3.01

	胜康廖氏大厦
	浦东商城路
	144.38
	——
	10900
	2.52

	深圳
	
	
	
	
	

	赛格广场
	福田区
	398.85
	4068270
	——
	10200

	世贸广场A座1206
	福田区
	169.82
	——
	9600
	1.88

	国企大厦永辉
	福田区
	89.00
	——
	2100
	0.79

	广州
	
	
	
	
	

	东峻广场高层03室
	东山区
	102.35
	——
	3275
	32.00

	信德大厦低层11-12室
	东山区
	165.00
	——
	7425
	45.00


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

2． 区域市场动态

表7— 2003年05月全国各大城市住宅区域市场情况
	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）
	免租期（月）

	北京

	中心区
	东城区
	12710
	-28.89
	——
	——
	——
	——

	
	西城区
	13071
	-22.21
	——
	——
	——
	——

	
	宣武区
	6994
	2.69
	——
	——
	——
	——

	
	崇文区
	7346
	24.17
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	朝阳区
	6734
	21.66
	——
	——
	——
	——

	
	海淀区
	6599
	-1.09
	——
	——
	——
	——

	
	丰台区
	4587
	-46.29
	——
	——
	——
	——

	郊区
	昌平区
	3586
	11.40
	——
	——
	——
	——

	
	通州区
	3523
	25.37
	——
	——
	——
	——

	上海

	中心区
	黄浦/静安/卢湾区
	8165
	-0.33
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	徐汇区
	8533
	-4.43
	——
	——
	——
	——

	
	浦东新区
	6503
	-2.12
	——
	——
	——
	——

	
	普陀区
	6100
	7.81
	——
	——
	——
	——

	
	长宁区
	7656
	-7.97
	——
	——
	——
	——

	
	虹口区
	6310
	-4.51
	——
	——
	——
	——

	
	闸北区
	4968
	-2.13
	——
	——
	——
	——

	
	杨浦区
	5122
	4.94
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	松江区
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	
	闵行区
	4675
	3.18
	——
	——
	——
	——

	重庆

	中心区
	渝中区
	3650
	1.39
	28.00
	0.00
	0.5
	——

	次中心区
	江北区
	2300
	-2.13
	19.00
	0.00
	0.5
	——

	
	南岸区
	2100
	-2.33
	16.00
	0.00
	0.5
	——

	
	沙坪坝区
	2200
	-2.22
	18.00
	0.00
	0.5
	——

	城市边缘区
	大渡口区
	1650
	0.00
	10.00
	0.00
	0.5
	——

	深圳
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	福田区
	8300
	30.71
	——
	——
	——
	——

	
	罗湖区
	7656
	29.76
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	南山区
	4938
	13.52
	——
	——
	——
	——

	
	盐田区
	6817
	68.32
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	宝安/龙华
	3287
	-3.61
	——
	——
	——
	——

	
	布吉/龙岗
	3130
	-16.53
	——
	——
	——
	——

	广州

	中心区
	东山
	5362
	-14.89
	——
	——
	——
	——

	
	荔湾
	5873
	7.60
	——
	——
	——
	——

	
	越秀
	6322
	2.20
	——
	——
	——
	——

	
	天河
	5670
	-10.91
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	海珠
	4635
	-9.05
	——
	——
	——
	——

	
	白云
	4640
	1.28
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	黄浦
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	
	芳村
	3820
	-4.50
	——
	——
	——
	——

	郊区
	番禺
	3662
	-9.45
	——
	——
	——
	——

	
	花都
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	厦门
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	开元区
	4290
	——
	5.00~80.00
	28.79
	——
	——

	次中心区
	思明区
	
	——
	18.00~75.00
	19.23
	——
	——

	城市边缘地区
	湖里区
	
	——
	10.00~32.00
	13.51
	——
	——

	郊区
	杏林区
	2105
	——
	7.00~14.00
	-25.00
	——
	——

	
	集美区
	
	——
	——
	——
	——
	——

	南京
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	白下区
	5600
	-3.45
	——
	——
	——
	——

	
	玄武区
	4600
	-4.17
	——
	——
	——
	——

	
	鼓楼区
	4600
	-4.17
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	雨花区
	3900
	0.00
	——
	——
	——
	——

	
	建邺区
	3800
	-5.24
	——
	——
	——
	——

	
	秦淮区
	3350
	-4.29
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	下关区
	2600
	-29.72
	——
	——
	——
	——

	
	江宁区
	3600
	38.46
	——
	——
	——
	——

	
	栖霞区
	3050
	-1.61
	——
	——
	——
	——

	郊区
	浦口区
	1900
	5.00
	——
	——
	——
	——

	
	六合区
	1400
	3.45
	——
	——
	——
	——

	珠海
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	老香洲
	3850
	-0.45
	——
	——
	——
	——

	
	吉大区
	3865
	-0.90
	——
	——
	——
	——

	
	拱北区
	3242
	0.94
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	新香洲
	3000
	1.17
	——
	——
	——
	——

	
	前山区
	2633
	-0.45
	——
	——
	——
	——

	杭州

	中心区
	上城区
	6000~6100
	0.00
	——
	——
	——
	——

	
	下城区
	6500~6800
	0.00
	——
	——
	——
	——

	
	西湖区
	6500~7000
	0.00
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	拱墅区
	4900~5000
	2.06
	——
	——
	——
	——

	
	江干区
	3600~3700
	4.29
	——
	——
	——
	——

	
	滨江区
	4300~4400
	0.00
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	萧山区
	3700~3800
	1.35
	——
	——
	——
	——

	
	余杭区
	3400~3600
	2.94
	——
	——
	——
	——


表7— 2003年05月全国各大城市住宅区域市场情况 (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）
	免租期（月）

	沈阳
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	和平区
	4040
	0.22
	——
	——
	——
	——

	
	沈河区
	4550
	0.82
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	皇姑区
	3350
	1.30
	——
	——
	——
	——

	
	铁西区
	2745
	1.52
	——
	——
	——
	——

	
	大东区
	2780
	0.00
	——
	——
	——
	——

	城市边缘地区
	东陵区
	3200
	0.76
	——
	——
	——
	——

	
	于洪区
	2500
	3.56
	——
	——
	——
	——


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

表8—2003年05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
	——
	——
	0.61
	-21.50
	——
	33.40

	次中心区
	国贸商圈
	——
	——
	0.74
	-7.00
	——
	20.68

	
	金融街商圈
	——
	——
	0.61
	-12.67
	——
	28.70

	
	中关村商圈
	——
	——
	0.61
	-13.19
	——
	25.75

	
	燕莎商圈
	——
	——
	0.64
	-7.73
	——
	24.53

	
	东二环商圈
	——
	——
	0.57
	-9.52
	——
	24.17

	上海
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	徐家汇
	——
	——
	0.55
	3.77
	——
	——

	
	人民广场
	——
	——
	0.59
	-1.67
	——
	——

	
	小陆家嘴
	——
	——
	0.64
	-3.03
	——
	——

	
	淮海路
	——
	——
	0.68
	1.49
	——
	——

	
	南京西路
	——
	——
	0.64
	1.43
	——
	——

	次中心区
	虹桥开发区
	——
	——
	0.68
	9.68
	——
	——

	重庆
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	渝中区
	6200
	1.64
	0.23 
	0.00
	——
	——

	次中心区
	江北区
	4200
	-2.33
	0.12 
	0.00
	——
	——

	
	南岸区
	3900
	0.00
	0.11 
	0.00
	——
	——

	
	沙坪坝区
	4400
	-2.22
	0.13 
	0.00
	——
	——

	城市边缘区
	大渡口区
	2800
	0.00
	0.07 
	0.00
	——
	——

	深圳
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	福田区
	8500
	——
	0.23
	——
	——
	——

	
	罗湖区
	——
	——
	0.27
	——
	——
	——

	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
	7400
	0.00
	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
	——
	——
	0.25
	-4.66
	10.00
	——

	
	老香洲
	——
	——
	0.12
	9.93
	包含在租金中
	——


	
	拱北
	——
	——
	0.16
	0.00
	包含在租金中
	——

	次中心区
	新香洲
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	杭州
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	上城区
	8800~9000
	0.00
	——
	——
	5.20
	36.00

	
	下城区
	9000~10000
	0.00
	——
	——
	5.50
	20.00

	
	西湖区
	  9000~9100
	0.00
	——
	——
	——
	40.00

	次中心区
	拱墅区
	  6800~6900
	-0.72
	——
	——
	2.50
	20.00

	城市边缘区
	萧山区
	4800~5200
	5.26
	——
	——
	1.50
	30.00

	大连

	中心区
	人民路（中山区）
	10000
	——
	  0.32
	——
	——
	——

	
	新开路（西岗区）
	 7750
	——
	  0.26
	——
	——
	——

	次中心区
	西安路（沙河口区）
	 6000
	——
	  0.20
	——
	——
	——


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05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
	35505
	-7.19
	657.00
	0.00
	——
	——

	
	淮海中路
	
	
	
	
	
	

	
	南京东路
	
	
	
	
	
	

	
	南京西路
	
	
	
	
	
	

	次中心区
	四川北路
	16617
	-1.40
	177.00
	9.26
	——
	——

	
	五角场
	
	
	
	
	
	

	
	上海不夜城
	
	
	
	
	
	

	城市边缘区
	——
	10247
	5.86
	69.00
	31.43
	——
	——

	重庆

	中心区
	渝中区
	44000
	-2.22
	400.00
	0.00
	1
	——

	次中心区
	沙坪坝区
	32000
	0.00
	210.00
	-4.55
	1
	——

	
	南岸区
	26000
	-3.70
	180.00
	0.00
	1
	——

	
	江北区
	31000
	-6.06
	200.00
	0.00
	1
	——

	深圳
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	福田区
	22000
	——
	——
	——
	——
	——

	
	罗湖区
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	南山区
	23000
	——
	——
	——
	——
	——

	
	盐田区
	18000
	——
	——
	——
	——
	——


表9— 2003年05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）

	南京

	中心区
	——
	25000~40000
	8.33
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	——
	12000~22000
	0.00
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	——
	4000~10000
	0.00
	——
	——
	——
	——

	厦门
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	开元区
	10387
	——
	40.00~100.00
	-0.71
	——
	——

	次中心区
	思明区
	
	——
	35.00~115.00
	-62.96
	——
	——

	城市边缘区
	湖里区
	
	——
	38.00~150.00
	3.30
	——
	——

	郊区
	杏林区
	4093
	——
	27.00~50.00
	8.45
	——
	——

	
	集美区
	
	——
	——
	——
	——
	——

	珠海
	
	
	
	
	
	
	

	中心区
	老香洲
	12589
	-1.61
	——
	——
	——
	——

	
	吉大
	12700
	16.51
	——
	——
	——
	——

	
	拱北
	11292
	10.86
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	新香洲
	8251
	-1.68
	——
	——
	——
	——

	
	前山
	9012
	9.68
	——
	——
	——
	——

	杭州

	中心区
	上城区
	23000~24000
	9.30
	——
	——
	——
	——

	
	下城区
	23000~25000
	2.13
	——
	——
	——
	——

	
	西湖区
	17000~18000
	6.06
	——
	——
	——
	——

	次中心区
	拱墅区
	12000~13000
	0.00
	——
	——
	——
	——

	城市边缘区
	萧山区
	8000~9300
	0.00
	——
	——
	——
	——


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05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
	关于进一步治理整顿土地市场秩序情况的通报
	2003年05月15日
	2003年05月15日
	国土资源部
	整顿土地市场秩序，规范部门行为，完善管理制度

	2
	关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知
	2003年06月13日
	——
	中国人民银行
	进一步落实房地产信贷政策，防范金融风险，调整房地产市场结构，促进房地产金融健康发展

	3
	商铺写字楼贷款利率可上浮10%
	2003年05月
	——.
	中国建设银行
	严格控制个人商业用房贷款的发放，适度支持与住房配套且经营效益较好的商铺

	4
	关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释
	2003年06月01日
	2003年06月01日
	上海市最高法院
	解决商品房纠纷，进一步规范及完善上海楼市

	5
	应对非典影响做好当前货币信贷工作的通知
	——
	2003年05月
	中国人民银行
	降温高价住房，大力扶持普通商品房

	6
	关于印发《房地产开发经营企业交费登记卡试行办法》的通知
	2003年05月30日
	2003年05月30日
	国家发展和改革委员会、监察部、建设部、国土资源部
	为加强房地产价格管理，规范对房地产开发经营企业的收费行为，维护房地产开发经营企业的合法权益

	7
	关于在上海等13个城市试运行城市房地产市场预警预报信息系统的通知
	2003年05月30日
	2003年05月30日
	建设部办公厅
	将加强对房地产市场的预警

	8
	关于实施《天津市国有土地有偿使用办法》有关意见的通知
	2003年06月01日
	2003年06月01日
	天津市人民政府　
	禁止任何单位和个人以计划、规划、土地、建设等圈占土地

	9
	二线关管理改革
	2003年05月20日
	2003年05月20日
	——
	促进关内外经济文化融合，刺激关外房地产发展。

	10
	杭州市土地管理规定
	2003年05月15日
	2003年08月01日
	杭州市第十届人民代表大会
	加大土地管理力度，合理利用国有土地的使用效率


资料来源：中国房地产信息网，以上数据仅供参考
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