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发布日期： 

2012 年 9 月 11 日 

成交高位波动 “金九”难言惊喜 

本期摘要 

2012 年下半年，房地产调控基调再度趋紧。在 7 月两部委发出紧急通知要求巩固调控效果后，地方

政策“微调”现象明显收敛，并陆续出台一些限制措施。8 月，武汉启动预售资金监管并对预售价

格严格审查；海口纠正限购政策漏洞；山东实施预售资金监管并逐步实施现房销售试点。随着多地

区中小银行收紧首套房贷款优惠，对后市的预期再度转向不明朗。 

虽然仍处淡季，同时政策有进一步收紧的趋势，但是 8 月住宅成交依然呈现淡季不淡的态势。同时，

土地市场继续回升，标杆房企资金压力缓解，拿地力度进一步加大，但仍在合理范围。展望未来，

由于 7、8 两月成交淡季不淡，透支了部分需求，同时由于新增供应并未明显放量，而政策松动有所

收敛，今年的“金九”成交很难出现爆发式的增长。但是预计 9 月供应量仍将逐步增加，“银十”或

值得期待。 

 

 

新房市场： 成交仍处高位  供不应求持续 

 成交高位徘徊 多个城市创新高 

8 月，中原监测的 30 个重点城市新房成交继续高位徘徊，总成交量为 1944 万平方米，环比微降 1%，

同比则大幅增加 55%，市场依旧维持强势。今年 1-8 月，30 个城市的成交同比增长 19%，与 2010

年同期相比增长 15%。 

虽然 7、8 两月中央调控风声再度收紧，但 8 月 30 个城市中仍有 11 个城市的成交创出调控以来的

新高，包括北京、天津、深圳、成都、大连等一、二线城市。但是，更多的城市成交高点出现在 6

月或 7 月。整体市场成交量自 4 月以来连续增长的趋势出现放缓。 

图 1：30 个主要城市新建住宅成交面积走势图 (2009.01-2012.08) 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 

 供应略有增加 供不应求持续 

虽然普遍预计开发商在“金九银十”期间将大幅增加住宅供应，但是从 8 月的住宅供应来看，增长

趋势并不明显。8 月，中原监测的 12 个重点城市供应量小幅增加，环比上升约 12%。其中，广州、

成都、重庆、武汉、福州的新增供应增加的幅度较大。由于成交依然处于高位，而供应并未随之大

幅增加，因此总体来看主要城市住宅市场依然呈现供不应求现象。其中，北京、深圳、杭州、福州、

宁波供不应求现象尤为明显。 
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图 2：12 个重点城市一手住宅供应成交对比图（2012.08） 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

标杆房企：资金整体充裕 购地持续活跃 

 资金整体充裕 绿城压力未减 

标杆房企发布的 2012 年上半年财务报告显示，包括龙湖、碧桂园在内的 12 家房企平均短期借款覆

盖率（现金/短期借款）约为 160%，总体流动性状况良好。其中，万科、招商、金地、中海、雅居

乐、龙湖、碧桂园更是显著高于平均水平，短期内资金压力较小。值得一提的是，虽然上半年绿城

多次出让旗下项目，但其短期借款覆盖率仅为 26%，资金压力依然较大。 

表 1：部分 标杆房企销售计划完成率（2012 年 8 月） 

房企 销售计划（亿元） 1~8 月销售（亿元） 完成率 

富力 320 198 62% 

华润 400 339 85% 

万科 1480 843 57% 

中海 820* 683 83%  

碧桂园 430 258 60% 

注：中海 8 月上调年度销售计划，从原 800 亿港元（650 亿人民币）上调至 1000 亿港元（820 亿人民币） 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

图 3：12 个标杆房企短期借款覆盖率（2012 年上半年） 

  
数据来源：开发商 2012 年上半年年报，中原集团研究中心 

 

 销售完成良好 购地速度加快 

随着市场持续回暖，标杆房企的年度销售计划完成情况良好，资金链状况亦大为改善。受地方推地

力度加大的影响，恒大、华润、金地、万科、招商等房企纷纷出手，扩充土地储备。根据中原监测

数据，8 月份 10 家标杆房企总购地金额达 111 亿元，环比上升 26%。其中，万科以 51 亿元的购地

金额继续领跑，其今年前 8 月累计购地金额已达 135 亿元。 
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表 2：标杆房企部分购地明细（2012 年 8 月） 

房企 城市 
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） 
用地性质 

招商 哈尔滨 3.19 30  1048  住宅、商服用地 

招商 深圳 14.815 17  8582  商业服务业设施用地 

金地 沈阳 2.53 18  1374  居住商业 

恒大 武汉 6.48 32  2037  居住、商业服务业设施 

华润 武汉 2.45 12  2103  居住用地 

华润 武汉 4.01 21  1933  居住用地 

万科 杭州 7.95（联合） 11（联合） 7189  商业用地 

万科 上海 7.9 14  5473  居住用地 

万科 昆山 10.86（联合） 40（联合） 2699  商住用地 

万科 东莞 4.0685 7  5854  商住用地 

华润 深圳 26.53 49  5414  商服设施用地+居住用地 

万科 上海 20.32 18  11395  商住办用地 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

备注：招商、金地为公司公告数据；其余为中原监测数据 

 

土地市场：供应小幅回升  成交渐显活跃 

 供应小幅增加 流标率持续下降 

中原监测的 13 个重点城市数据显示，8 月居住用地供应创年内新高，环比增长 22%，较今年前七

个月平均水平增加近 7 成，但与历史高位相比，仅相当于 2009 年 9 月供应量的 36%。本月，居住

用地成交面积环比微降 3%，虽然仍为全年较高水平，但显著低于 2009-2010 年的平均水平。由于

前期各地连续的大面积推地，使得 9 月份土地集中到期，预计 9 月土地成交量将创年内新高。 

7、8 月淡季不淡的销售行情，使得开发商的资金压力得以进一步缓解，同时由于地方政府推地节奏

加快，开发商开始积极入市低价购地，增加土地储备。本月中原监测 12 个重点城市的居住用地流

标率维持下降趋势，本月居住用地流标率由 7 月的 14%下降到 9%。 

图 4：13 个重点城市居住用地供求量（2008.01—2012.08） 

 
数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 

 

图 5：12 个重点城市（不含重庆）居住用地流标率（2010.01—2012.08） 

 
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。 
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后市预测：“金九”难言惊喜 “银十”值得期待 

自 7 月两部委发出紧急通知，要求巩固调控效果以来，7、8 两月市场成交量增长明显放缓。其中有

传统淡季影响，同时，也和市场预期调整有关。今年 4 月以来成交量的连续回升，一方面和信贷放

松、地方微调等具体措施有关；另一方面，也受到市场预期转向的影响。在政策松动和量、价回升

的综合作用下，市场预期转向乐观，推动了需求的持续增长。因此，当 7 月政策再度出现收紧迹象

时，市场预期的回复平稳，导致了成交量的增长放缓。 

目前，从中央层面来看，政策依然以维持限购和限贷为主，短期内不会出现新的实质性的政策。但

地方政策微调政策的现象将逐步减少，部分出现量价齐升的城市政策或有进一步收紧的压力。 

就市场而言，所谓“金九银十”是指楼市经历 7、8 两月的淡季后，成交在 9、10 两月出现爆发性

的增长。然而，近期市场呈现淡市不淡的现象，期望 9 月继续出现成交大幅增长的可能性不高。 

首先，从供应来看，8 月主要城市供应量并未出现明显增加，由于存在供求结构性差异，现有库存

量难以直接转化为成交量；其次，随着开发商资金链的缓解，以价换量现象逐步减少，价格微涨的

项目比例增加，这将抑制消费者的购买能力；第三，中央层面政策收紧，部分银行首套住房利率上

调，这对购房者心理层面也将产生不同程度的影响。综上所述，我们认为，9 月住宅成交仍将保持

平稳或小幅增长。但是预计 9 月底、10 月初住宅供应或将逐步放量，10 月成交或将有所突破。 
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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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