
 

     1 

新建住宅市场月报 中原集团研究中心 | 2012 年 7 月 
  

发布日期： 

2012 年 8 月 13 日 

市场淡季不淡 后市增长放缓 

本期摘要 

7 月，楼市调控风声再度收紧，两部委发出紧急通知要求巩固调控效果，同时中央 8 个督查组分赴

16 个省市督查政策执行情况。部分城市积极响应中央号召，再度收紧当地政策，其中包括：珠海松

绑限购取消、上海收紧外地人购房资格、中山收紧公积金贷款、义乌限购政策中断后延续。当然也

有部分城市继续“微调”，包括：宁波、深圳上调公积金贷款额度、南京出台鼓励楼市消费政策等。 

虽然受政策收紧、季节因素及供应减少的共同影响，7 月住宅成交量依然平稳上升，并创调控后新

高，部分城市房价触底反弹。同时，土地市场显著回升，供求两旺。以万科为代表的标杆房企加快

拿地步伐。 

然而，随着政策风声收紧，新增供应减少，7 月下半月新房市场成交量已出现放缓迹象，同时二手

住宅市场也有报价回落现象，预计后市将延续增长放缓趋势，8 月成交量平稳或小幅下降。 

新房市场： 销售淡季不淡  库存高位回落 

 成交平稳 三线城市止跌 

7 月，中原监测的 30 个重点城市新房成交走势较为平稳，总成交量为 1995 万平方米，环比小幅增

加 4%，同比则大幅增加 64%，呈现出淡季不淡的市场特征。自 4 月份以来，新房成交量已经连续

4 个月回升，7 月成交再创调控后新高。虽然新房成交量持续回升，但近期回升速度有明显放缓。7

月上旬，受央行降息影响，刚性需求集中入市，交易量相对活跃。但随着中下旬调控信息不断释放，

成交放缓，7 月下半月的成交量与上半月成交相比出现明显下降。 

分城市类型来看，一线城市新房成交量与上月基本持平，二线城市和三线城市分别微幅上涨 5%和

2%。从新房市场上半年的走势来看，一线、二线城市成交量较去年同期微幅增加，而三线城市的成

交量则明显减少。本月，三线城市成交量止住下滑势头，环比微涨，同比则大幅增加约 4 成。随着

整体市场的回升，我们预计三线城市后期成交量有望逐渐恢复。 

 

图 1：30 个主要城市新建住宅成交面积走势图 (2009.01-2012.07) 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 供应减少 库存高位回落 

为了冲刺上半年业绩，6 月份开发商加快了供应节奏，推盘量较多。进入 7 月份，开发商的推盘速

度明显放缓，供应量环比下跌逾 4 成。本月，中原监测范围内的 12 个重点城市供应量也出现小幅

减少，环比下降约 1 成。其中，一线城市的供应量依然稳步增加，本月环比上涨 15%，除深圳供大

于求外，其余城市基本平衡；其余 8 个二线城市整体呈现出明显的供不应求。受此影响，主要城市

新房库存量从高位小幅回落，开发商的去库存压力有所缓解。 
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图 2：12 个重点城市一手住宅供应成交对比图（2012.07） 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 价格上调 一线城市领涨 

由于销售市场回暖、库存高位回落，开发商的销售回款压力有所缓解，涨价案例逐步增多。根据中

原调研，本轮小幅提价的项目大多集中在北京、上海等一线城市。其中，保利、招商、华润、中海

等标杆房企在当地的多个在售项目售价都出现了小幅上调，例如北京保利春天里、保利罗兰香谷、

招商珑原家园、华润学府树家园；上海中海紫御豪庭等。尽管目前大部分项目涨价幅度并不大，在

5%至 10%的范围内波动，但涨价项目的数量却快速增多。 

 

标杆房企：购地意愿增强  融资渠道拓宽 

 购地意愿增强 布局大中城市 

在住宅市场成交持续回暖的带动下，标杆房企购地意愿已显著增强。7 月份，中海、保利、绿城、

龙湖、万科等实力标杆房企东扩西进，在天津、济南、上海、大连、重庆、成都、杭州等城市土地

市场均有斩获。标杆房企所购地块中，底价及小幅溢价购地比例较高，显示出房企对购地总体仍然

谨慎，高溢价拿地的案例很少。 

其中，万科继续领跑，于宁波、南昌、青岛、天津、西安、上海等城市大举购地，7 月份新增权益

土地储备达 84 万平方米。根据其官方公告，万科于 4~7 月持续表现活跃，其间新增权益土地储备

达 259 万平方米。而此前的一季度，仅 1 月份有购地，权益土地储备面积为 39 万平方米。 

 融资渠道拓宽 金地借壳发债 

7 月 19 日，金地通过旗下海外公司发行了一笔 12 亿三年期无抵押优先级债券，发行票息 9.15%。

因市场反应热烈，最终募集资金较原计划提高了 20%。金地本次发行的海外债券，是国内上市房企

海外发债的首个成功案例。这也将进一步拓宽国内房企，尤其是未在海外上市房企的融资渠道。 

借道香港进行海外融资，已成为近期国内上市房企的趋势性选择。今年 5 月，招商通过境外子公司

入主港股东力实业，实现香港借壳上市。同月，万科亦于 7 月 17 日完成收购港股南联地产，以 11.57

亿港元收购南联 79.26%的股份，实现香港借壳上市。7 月 23 日，中粮集团旗下的中粮香港向香港

上市企业侨福收购公司发行股本的 73.5%，总作价 3.622 亿港元。 

国内融资渠道不畅，是国内上市房企纷纷赴港融资的主要原因。目前来看，虽然近期流动性改善，

但针对房企的信贷等融资渠道未有明显放松，房地产信托等新型融资工具也屡受调控限制，融资成

本也无优势。因此，拓展渠道，进行海外融资，成为大型房企一致的选择。 
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表 1：万科购地明细（2012 年 7 月） 

城市 权益 位臵 
权益支付价 

（亿元） 

权益建筑面积 

（万平方米） 

楼面地价 

（元/平方米） 

上海 100% 上海虹桥商务区 11 号地块 20.30 18  11404  

宁波 55% 宁波鄞州区投创中心 2.40 4  5897  

南昌 50% 南昌青山湖北大道 0.60 3  2353  

青岛 55% 青岛即墨东郡 0.46 16  291  

天津 100% 天津滨海新区散货物流 2.73 19  1437  

西安 100% 西安枣园 3.70 25  1486  

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

 

表 2：其它标杆房企购地（2012 年 7 月） 

房企 城市 地块名称/公告号 
建筑面积 

（万平方米） 

总价 

（亿元） 

楼面地价 

（元/平方米） 

中海 天津 原天津师范大学八里台校区 22.80 29.70 13026 

保利 济南 2012-G70 —— 12.1 —— 

绿城 上海 唐镇新市镇 A-03-11 10.92 16.44 15054 

龙湖 大连 大城(2012)-2 号 18.84 16.50 8767 

龙湖 泉州 晋江：G2012-13~18 号 122.27 26.24 2146 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

 

土地市场：供求回暖明显  地王再现市场 

 供求大幅增加 流标率下降 

中原监测的 13 个重点城市数据显示，7 月份居住用地供应与 6 月份供应（6 月为年内最高位）基本

持平，较今年前六个月平均水平大幅增加近 5 成。本月，居住用地成交面积环比增加 102%，居住

用地出让金环比增加 101%，占总出让金 73%。  

近期各地政府调整土地供应策略，纷纷采取降低土地出让底价，增加优质地块供应量等措施。7 月

众多地块的集中到期，推高了本月成交量。加之，开发商经过上半年的以价换量后，资金压力有所

缓解，在低底价的背景下，开发商的购地热情增加，7 月份居住用地的流标率由 6 月份的 33%下降

到 14%。 

图 3：13 个重点城市居住用地供求量（2008.01—2012.07） 
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数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 
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图 4：13 个重点城市居住用地流标率（2010.01—2012.07） 

 
数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 

备注：“流标”包含中/终止出让、延期出让（无具体时间）及拍卖流拍等各种未成交情况。 

 拿地热情高涨  地王再现市场 

受住宅回暖影响，开发商拿地热情重燃，部分城市地王再现。其中，中海竞得的天津河西商住地块

创下了天津 2011 年以来的最高单价，楼面地价达 13026 元/平方米。绿城在融创的资金支持下，联

合竞得上海唐镇一幅宅地，楼面地价达 15054 元/平方米，成为今年以来上海宅地成交的最高单价。

该两幅高价地块的溢价率均超过 30%。北京海淀区万柳地块被中赫以最高限价 26.3 亿元竞得，并

配建 1.64 万平方米回购房，溢价率约为 41%，楼面地价 41500 元/平方米，成为北京市新的单价地

王。 

虽有地王重现，但地王占整体市场比重有限，7 月土地市场整体上仍以底价成交，或低溢价成交为

主。平均成交地价也与前期水平持平，未有显著增长。 

后市预测：政策风声收紧 市场回升放缓 

此次中央督察组分赴 16 个省市，督查的重点在于：住房限购措施、差别化住房信贷政策、住房用

地供应和管理、税收政策执行和征管等情况。从督查的结果来看，各地调控效果均受到了中央督察

组的积极肯定。然而，市场依然担心，近期成交量和价格的回升，是否会引发新的调控政策。这种

担心，不仅反映在房地产股的价格波动，也体现在中原二手报价、经理人指数上。7 月末主要城市

新房的成交量，也出现增长放缓的迹象。 

受经济放缓和调控目标的双重压力，预计后市房地产政策总体仍将以稳定为主，当前各地楼市量价

回升的情况，远未达到市场高峰期的水平。若严格执行现有的限购、限贷政策，即能维持市场的整

体平稳发展。 

如果有部分地区出现量价上涨过快，预计政府将小幅收紧调控政策，采取如加强预售审批、减少购

房优惠等政策平抑区域市场。大幅收紧现行政策，如取消预售制度，从目前来看可能性很小。 

受政策风声收紧、供应减少以及季节因素影响，预计 8 月主要城市新房成交量总体平稳，或有小幅

下降。随着 9 月销售旺季的到来，成交量有望重新上升。因此，目前在政策预期上有必要加强引导，

防止 2010 年 9 月市场大幅反弹的出现。 
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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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