
 

     1 

新建住宅市场月报 中原集团研究中心 | 2012 年 1 月 
  

发布日期： 

2012 年 2 月 10 日 

政策暖意微显 市场冰封未解 

本期摘要 

1 月，政策出现微调迹象。从全国来看，住建部、央行先后重申鼓励首套住房需求，首套房重新

回归基准利率，房贷成本降低；从地方来看，中山放松限价标准，多地提高普通住宅标准。预计

未来一段时间，地方托市政策仍将陆续出台，政策环境暖意初显。然而，近日芜湖托市政策 3 日

告停，也说明政策并非全面放松，首套自住仍是底线。 

受春节假期影响，本月市场主要指标均到达冰点。新建住宅市场成交量创三年来新低，新盘 30

日销售率仅为两成；土地市场成交量跌至本轮调控以来新低，流标率再创新高；多数开发商销售

量环比和同比均下降，保利、富力、绿城等月度销售面积创调控来最低。 

 

 

 

新房市场：成交创新低 销售率仅两成 

 成交陷入历史低谷 部分城市新低 

2012 年 1 月，全国主要城市新房成交量迅速步入低谷，多个城市创历史同期的成交新低，住宅

市场低迷程度进一步加深。中原监测数据显示，30 个重点城市合计成交量环比 2011 年 12 月降

幅为 52%，同比降幅达到 68%。考虑春节淡季因素，30 城市 1 月成交量较 2009-2011 年春节假

期月份的成交量降幅也在三至四成左右。2012 年 1 月的新房成交量已达至三年来月度成交量的

最低点。 

1 月，四大一线城市新建住宅合计成交量为 2007 年以来的历史低位，仅比金融危机来袭的 2008

年春节所在月（2 月）的最低点略高 3%；而天津、成都等二线发达城市的 1 月成交量已经创五

年来的历史新低。  

图 1：30 个主要城市新建住宅成交面积走势图 (2009.01-2012.01) 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 

 销售率整体低位 深圳有所回升 

从 2011 年下半年至今，四大一线城市月度成交量虽然整体维持平稳，但“新开楼盘 30 日销售率”

（以下简称“销售率”）却持续走低，新盘降价压力持续加大，本月平均销售率仅为 20.4%。1 月，

除深圳因较多楼盘降价刺激销售率的提升之外，其他城市销售率依然维持低位，房价下行压力仍

较大。 
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图 3： 四大城市新开楼盘 30 日销售率走势图（2011.08—2012.01） 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 

 新增供应明显萎缩 加剧市场僵持 

在市场观望情绪弥漫、销售不力的极度低迷环境下，加之春节提前等因素，开发商推盘节奏明显

放慢。中原监测数据显示，2012 年 1 月，主要城市的住宅新增供应出现大幅的萎缩。7 个重点城

市新增供应合计环比 2011 年 12 月下降 79%，同比降幅为 64%。其中，北京、上海、成都等城

市的 1 月供应面积已达到了 2009 年以来的低位。供应量的大幅缩减，加剧了成交量的下探，市

场进入了供需僵持期。 

图 2： 7 个重点城市一手住宅新增供应面积图(2009.01-2012.01) 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 

 

 

 

土地市场：成交跌至低位 流标率再攀高峰 

13 个重点城市居住用地数据显示，受 1 月份供应量环比缩减 54%及流标率持续走高的影响，1

月份居住用地成交面积仅为 220 公顷，环比大减 75%。该成交量是 2010 年调控以来的第二低位，

逼近 2008~2009 年上一轮市场低谷水平。 

1 月份，居住用地流标率再度攀升，达到 44%的历史高位，逼近 2011 年的最高水平。流标率再

度攀升，表明房企对于后市依然信心不足，购地保持谨慎态度。 
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图 4：13 个重点城市居住用地供求量（2008.01—2012.01）

 
数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 

图 5：13 个重点城市居住用地流标率（2011.01—2012.01）

 
数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 

 

行业动态： 减供应促销售 房企看淡后市 

 供应锐减销售回落  房企调整销售策略 

受传统春节销售淡季影响，本月标杆房企的供应量锐减，销售显著回落。1 月，中原监测到的十

大标杆房企供应量环比和同比分别大幅下降 82%和 42%。总销售面积约为 225 万平方米，环比

和同比分别下降 35%和 56%。除万科环比上涨外，其余 9 家开发商的销售量环比和同比均出现下

降，保利、富力、绿城等开发商的销售量均跌入近两年来月度销售的最低点。 

图 6： 标杆房企月度销售面积和销售均价（2010.01-2012.01） 

 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

为了应对不利的市场局面，年初保利、绿城纷纷开始调整公司的销售策略，力图在淡市中抢占先

机减轻销售压力。保利 1 月至 2 月元宵节期间在全国 40 多个主要城市联举行“囍春行动”的促

销活动，共涉及 100 余个在售项目和 2 万套房源。绿城亦拟对公司的销售模式进行变革，增加销

售人员的数量和大幅提高销售佣金，意图改善过去一年公司疲软的销售表现。 
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 普遍看淡后市  维持谨慎购地 

由于房地产调控政策长时间未见松绑，标杆房企普遍看淡2012的销售行情。对比各标杆房企2012

年与 2011 年销售目标即可看出这一点。绿城全年销售目标仅为 400 亿元，较上年下滑 27%；中

海维持在 800 亿港元，与去年持平；富力调高销售目标约 3 个百分点；恒大亦一改过去几年的高

速增长，800 亿元的销售计划仅比 2011 年增加 14%。 

销售前景暗淡使得标杆房企继续维持谨慎的购地态度，本月购地金额环比和同比分别大幅下降

59%和 88%，仅有保利、万科和招商 3 家标杆房企共花费 38 亿元补充 4 宗土地储备。为了严控

风险，本月保利和万科均选择开发难度较小的城中村改造项目，其中保利在武汉拿下的城中村项

目还打算引入合作方共同开发。 

后市预测：降价预期形成 低迷仍将持续 

 降价预期形成 观望主导市场  

随着调控效果的逐步显现，在众多大中城市，降价预期已基本形成。大多数购房者采取了观望态

度，无论是一手房市场还是二手房市场均出现了量缩价跌的局面。同时，大多数开发商也依然保

持观望，一方面减少新房供应，另一方面即使推出新的房源，价格大幅下降楼盘的比例依然较低，

导致整体销售率持续低位。 

 地方政策频出 仅限首套自住 

本月多个城市释放出政策松动信号。北京、上海、天津、武汉等多个城市上调普通住房标准，意

味着有更多购房者能够享受普通商品房的税费优惠，客观上有利于促进住宅成交。中山市上调了

限价标准，从 2011 年的 5800 元/平方米上调到 6590 元/平方米以内。根据中原调研，当地除部

分豪宅和别墅外，大部分商品住宅的价格均低于此标准。安徽芜湖市于 2 月 9 日出台了鼓励自住

购房的系列政策，包括在芜湖市区购买自住普通商品住房的，将给予免缴契税的补贴，购房面积

在 90 平方米以下的，还有额外的货币补贴。同时从全国层面来看，2011 年过严的信贷政策已经

逐步恢复正常，首套房利率重新回归基准利率，这也从客观上降低了购房者的成本。 

但是短期来看，房地产调控政策出现大幅放松的可能性依然不大。虽然广州近期开始针对住房交

易的区域性、人群结构、套型结构特点，研究差别化限购措施的可行性，但由于限购政策是本轮

调控的杀手锏，在房价尚未出现明显调整的情况下，该政策仍将持续。尤为注意的是芜湖的托市

政策出台短短三天后便戛然而止，这表明中央对当前调控的结果仍不满意，政策松动仅限于首套

自住，而不能波及其他。在全国“一盘棋”的考虑下，即便二三线城市也不能擅自改变调控政策

方向。 

 量价交换曲折 政策博弈犹在 

虽然地方政策略有放松迹象，但在目前限购、限贷不放松的前提下，我们认为市场不会快速回升。

在购房者降价预期形成的情况下，通过局部的降价很难推动全面的成交恢复。另一方面，虽然政

策出现微调迹象，但在具体放松程度上，地方的理解与中央政府存在差异。政策预期的不明朗导

致开发商持观望态度，放缓新增供应，而这一点也会影响市场的恢复。 

市场普遍预期 3 月的“两会”将为今年楼市调控政策定调，从市场角度而言，不论政策是从紧还

是放松，只要目标明确、确保执行，即有助于消除供求双方的观望情绪，有利于市场平稳发展。 
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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： 

统计数据为十三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、长春、南京、杭州、苏州和长沙。 

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 30 个主要城市列表 

华南 华东 华北 中西部 

广州 上海 北京 重庆 

深圳 南京 天津 成都 

厦门 杭州 青岛 武汉 

福州 合肥 大连 长沙 

惠州 苏州 长春 南昌 

韶关 温州 石家庄 南宁 

东莞 安庆 —— 贵阳 

—— 徐州 —— 岳阳 

—— 扬州 —— —— 

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、恒大、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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