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发布日期： 

2011 年 1 月 18 日 

市场热度不减 调控将成常态 

本月提要： 

1、新房市场强势反弹：从调控之后三个月的市场表现来看，新房市场并未出

现冷却现象，年末市场热度不减。一线城市成交创出新高，二线城市保持

平稳；土地市场“完美收官”，成交达到年内高点；标杆房企销售业绩普遍

超计划，购地活跃； 

2、开发商稳健经营：从近期的开发商动态来看，开发商拿地依然积极，销售

表现良好，并未表现出明显的资金不足，近期开发商主动降价可能性较小； 

3、后期市场预测：二轮调控效果低于预期，12 月量价稳中有升，在这种情况

下，政府出台新一轮调控措施的可能性正在逐步加大。 

 

 

 

12 月的各地楼市在传统淡季反而小幅回升，虽然地方政府仍在坚决执行房地产调控的政策，“限

购令”也依然延续，但是从近三个月市场的表现来看，“9.29”新一轮调控的效果显然逊于“4

月新政”。 

在宏观调控的大背景下，开发商基本都采取了稳健经营的方式，根据其月度的销售金额来决定

其购地金额，保持现金流的稳定和可控，根据中原监测数据显示，2010 年 3 月至 12 月，十大

标杆房企的月度销售金额均高于其月度的购地金额。 

 

 

调控重压下 年末市场仍现回升 

从 9 月底“国五条”出台后三个月的市场表现来看，中原监测的 8 个重点城市的新建住宅成交

并未出现明显减少，土地市场成交逐月上升，开发商经营情况良好： 

 本月新建住宅成交火热，北京、上海、天津成交创出年内新高；  

 土地市场交投两旺，本月整体供求均达到年内高点； 

 开发商本月销售平稳，土地市场加大“圈地”力度。 

 

 新房：成交“翘尾 市场供求两旺 

12 月，新建住宅市场供求两旺，中原监测的 8 个重点城市住宅成交环比大幅增长，成交面积 889

万平方米，环比增长 18%。成交大幅上升的原因是发展商在本月推盘大幅增加，除天津外的 7

个重点城市的批准预售面积达到 815.22 万平方米，环比激增 39%，其中上海、广州、深圳、成

都的新增供应环比增加均超过 50%。 

回顾 2010 年新建住宅市场，12 月 8 个重点城市住宅的整体成交接近年内高点，与今年成交量

最高的 10 月相比，仅有 2.31%的差距。其中，北京、上海、天津的成交创下年内新高，接近最

高位的城市分别是深圳、杭州，而广州、重庆、成都与本年度的月度高位相比仍有较大差距。 

 

 

 



 

     2 

新建住宅市场月报 中原地产研究中心 | 2010 年 12 月 
  

图 1：重点城市一手住宅成交面积 (2009.12-2010.12) 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 土地：年尾“井喷”土地市场“完美收官” 

临近年底，部分城市为完成年度出让计划，近两月加大了土地的供应，由于部分开发商资金面

宽松，重点城市土地市场交投两旺。根据中原监测的 12 个重点城市土地市场的数据显示，12

月居住用地供应面积创年内供应第二高位，达到 1077 公顷，仅次于 11 月的年度最高值 1447

公顷；12 月居住用地成交面积创出年内新高，达到 1271 公顷，环比增长 31%。本月居住用地

成交放量的城市包括北京、深圳、武汉、长春、南京，与近 12 月均值相比，分别出现了 403%、

327%、278%、135%、206%的涨幅。 

回顾 2010 年土地市场，12 个重点城市土地供应面积 9991 公顷，同比 2009 年增长 10.8%，土

地成交面积 9311 公顷，同比 2009 年增长 34.4%，土地供应和成交均创出近年来的新高。其中

长春、南京、北京、重庆土地供应同比 2009 年增幅较大，分别上升 229%、43%、28%、26%，

而杭州、成都土地供应同比明显减少，分别下降 51%、26%。 

图 2：重点城市土地成交面积 (2008.01-2010.12) 

 
数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 

 标杆房企：业绩普增 年底购地踊跃 

12 月，十大标杆房企总成交金额约 495 亿元，环比增长 5.8%。雅居乐、富力年末业绩冲刺，

本月销售额环比分别大增近 1.5 倍和 1 倍；保利、华润本月销售额环比增长 3 成，其余 6 家开

发商销售额环比上月出现下滑，减少幅度在 1 至 6 成之间。从 2010 年全年业绩来看，除华润

外，其余 9 家标杆房企销售额较 2009 年至少有 1 成以上的增长，其中万科以 71%的增长率居

首位。 

12 月，十大标杆房企购地或新增项目共计 49 个，购地开支达 450 亿人民币，是年内的峰值，

环比增加 116%，同比增加 43%。年末各地土地市场供应大幅放量，优质地块频出。标杆房企

由于近期销售业绩普遍较好，现金充裕，年底加快了“圈地”的步伐。10 家标杆房企除复地外

在土地市场均有所斩获，万科和保利两大龙头本月的购地款均超过百亿人民币，分别为 161 亿

和 103 亿，合计占 10 家标杆房企总购地款近 6 成。 
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表 1： 标杆房企销售业绩（2009-2010 年）                                               单位：亿元 

开发商 
累计销售额 2010 年全年 

销售任务 

销售任务 

完成情况 2009 年 2010 年 增长率 

保利 434 662 53% 500 132% 

复地 85 136 59% 115 118% 

富力 242 322 33% 300 107% 

华润 251 219 -13% 200 110% 

金地 210 283 35% 210 135% 

绿城 513 541 5% 670 81% 

万科 634 1082 71% 800 135% 

雅居乐 226 323 43% 240 135% 

招商 85 126 48% 150 84% 

中海 421 547 30% 500 109% 

数据来源：行业监测系统，中原集团研究中心 

备注：华润、招商 2010 年累计合同销售额为中原根据公开市场监测信息所得的估计值，其余房企销售额为各自

公告合同销售额 

 

 

未来预期不明朗 开发商稳健经营 

开发商掌握着新房市场的定价权。“9.29”调控以来，诸如收紧融资、预售资金监管、土地增值

税提高等一系列措施均直指开发商资金链。因此，可以从近期开发商的实际经营情况，来判断

未来房价的走势。 

据中原监测，从 2010 年 3 月到 2010 年 12 月，十家标杆房企的月度销售金额均大于其月度的

购地金额，显示各房企在调控的大背景下，基本都放缓了扩张步伐，采取了稳健经营的方式。 

另一方面，标杆开发商纷纷调整了其投资战略。第一，由于一线城市房地产市场已趋于饱和，

而二三线城市房地产市场逐步进入快速增长阶段，因此标杆房企纷纷加大了对二三线城市的开

拓力度；第二，在宏观调控的影响下，投资投机需求逐步离开市场，自住型需求成为购房主力，

因此部分标杆房企调整了其产品结构，主推中低端住房，在市场低迷期取得了良好的经营业绩。 

 

图 3：十家标杆房企月度销售、购地金额对比情况 (2009.01-2010.12) 

 
 

数据来源：行业监测系统，中原集团研究中心 

 

政策调控将成常态 房产税如箭在弦 

 短期内出台新政的可能性加大 

4 月新政作为 2010 年第一轮调控政策取得了明显的市场效果，从 2010 年 1 月到 2010 年 8 月，

八大城市的新建住宅成交一直保持在低位。同时主要城市二手市场价格出现下跌。 

随着 9 月住宅成交的大幅反弹，9 月底二次调控政策降临。虽然 10、11 月成交量有所回落，但

调整幅度远不如 4 月新政后的表现。而在 12 月的传统成交淡季，主要城市新房市场量价均有回

升。在这种情况下，政府出台新一轮更加严厉政策的可能性正在加大。由于 1、2 月将受春节因

素影响，成交量一般较低，因此在 3 月全国“两会”前后出台新一轮调控政策的可能性较大。 
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图 4：8 个重点城市新建住宅成交情况 (2009.01-2010.12) 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 

 

 重庆、上海房产税征收启动 

近日，重庆正式获批实施房产税，而上海的房产税开征也已箭在弦上。虽然具体细则尚未公布，

但根据坊间种种传闻透露的信息，两地房产税实施的方案将有所不同。由于具体的税率和征收

细则尚未完全确定，因此其实施的效果尚难确定，目前来看其对市场心理影响更大。 

表 2：上海、重庆房产税最可能的实施方案 

城市 征收对象 免征面积 税率 征收时间 

上海 新增住房 人均 60-70 平方米 0.5%~0.6% 2010 年 1 季度 

重庆 新增、存量高档住房 —— 0.5%~1.5% 2010 年上半年 

资料来源：中原集团研究中心根据公开渠道信息整理 

 

 

 调控之路仍漫长 

虽有近期调控政策不断出台，但依然难以抑制房地产市场向上的趋势。宏观方面的原因在于经

济的持续快速发展与相对短缺的住房供应。房改 12 年来快速发展的市场缺乏与之适应的健全的

管理机制。加上国内投资渠道的缺乏，以及近期通胀预期抬头更加重了调控的难度。 

由于形成目前高房价、调控难的种种因素短期内难有彻底改变，而近期的宏观环境中利于房价

上涨的因素依然存在，如高流动性、通胀预期及经济增长，保障性房的大量上市仍须时间，种

种因素之下，单靠政策压力抑制市场难度巨大。 

治理市场堵不如疏，长期来看，目前国内房地产市场存在的问题需要多方面的改革。未来调控

之路任重而道远。 
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说明 

土地监测系统 

数据来源： 

中原地产研究中心根据各城市土地资源管理部门公布的相关信息整理补充而得。 

数据说明： 

统计数据为十二城市相关数据加总所得，这些城市分别为：北京、上海、广州、深圳、天津、重庆、成都、

武汉、沈阳、长春、南京和杭州。 

住宅监测系统 

数据来源： 

中原地产研究中心根据各城市房管局、统计局公布的相关信息，及中原当地调研数据整理补充而得； 

数据说明： 

本报告中各城市数据覆盖范围见下表 

城市 数据覆盖范围 

北京 全市 16 区 2 县 

上海 全市 11 区 1 县 

广州 全市 10 区 

深圳 全市 6 区 

天津 全市 15 区 3 县 

重庆 主城 9 区 

成都 中心五区 

杭州 市辖 8 区（不含余杭、萧山两区） 

武汉 主城 10 区（不含蔡甸、黄陂、汉南、新洲四区） 

行业监测系统 

数据来源： 

中原依靠自身研究网络及公开渠道对标杆上市房企项目进行定期跟踪监测。 

数据说明： 

本报告中所称“标杆上市房企”包括有以下 10 家公司：保利、复地、富力、华润、金地、绿城、万科、雅居

乐、招商、中海 

监测项目包括：土地储备、在建项目、在售项目 
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