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发布日期： 

2013 年 1 月 10 日 

年末完美收官 行业整合提速 

本期摘要 

在楼市政策面稳定，房价稳中有升的背景下，12 月全国楼市承接 11 月的火热走势 ，住宅及住宅用

地成交均再创新高。其中，30 主要城市住宅成交创 2009 年 11 月以来的新高，离历史新高仅有一步

之遥；13 监测城市住宅用地成交则创出了历史新高，发展商积极拿地。住宅市场的火热也带动了行

业融资和整合的加速，万科在 12 月完成了多宗战略合作。 

回顾全年，在经历 2011 年的量价齐跌后，2012 年在发展商降价、政策微调、刚需反弹、市场预期

改变等多重因素共同作用下，主要城市住宅成交出现量价齐升。整体来看，我们认为，2013 年供应

环比将略有增加，而需求增速将有所放缓，整体市场将以平稳为主，量价大幅上升的可能均不大。 

 

新房市场：年末成交持续走强  库存消化周期缩短 

 年末成交持续走强 各线城市全线飘红 

12 月，中原监测的 30 个主要城市新房成交延续 11 月的强劲势头，总成交量为 2262 万平方米，环

比上涨 11.7%，同比增长 86.7%，继 11 月刷新年内月度销量新高后，12 月再创新高。年末市场持

续走强。2012 年全年，30 个城市的累计成交面积共计 19825 万平方米，同比增长 34.1%，相对 2011

年平稳的走势，2012 年上半年起伏明显，下半年则在平稳中上升。 

图 1：30 个主要城市新建住宅成交面积走势图 (2009.01-2012.12) 

 

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

图 2：不同类型城市新建住宅成交面积走势图 (2009.01-2012.12) 

 

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 
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本月，30 个监测城市中 22 个城市出现环比增长，一二三线城市整体飘红，分别较 11 月上涨 10%、

11%和 18%。纵观 2012 年，各线城市总体保持上升趋势，其中一、三线城市相对比较平稳，二线

城市增长幅度较大。 

 供应再次攀升  市场仍处供不应求 

由于 11 月成交数据利好，12 月份各房企适时增加推盘，新房市场的供应量再次攀升。中原监测的

12 个重点城市新建住宅供应量较上月上涨了 9%。由于新增供应与成交面积均有一定幅度的提升，

12 月住宅市场保持供求两旺的态势。本月，12 个重点城市的总供求比小幅下滑，为 0.87，整体仍

处于供不应求状态，其中重庆尤为明显，为 0.29。与 2011 年供大于求的形势不同，2012 年供求比

基本在平衡点上下波动，而年末则持续在 1 以下，显示出新房市场需求旺盛。 

图 3：12 个重点城市新建住宅供应成交对比图（2010.01-2012.12） 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 年末存量减少 库存消化周期大幅缩短 

销售市场年末走势强劲，消化了大量库存，多数城市年末存量水平较年初有所减少。中原监测的 18

个主要城市库存量年末较年初下降了 6.37%，其中北京下降幅度最大，在 3 成以上。同样，随着存

量减少、销量提升，这 18 个重点城市的库存消化周期也随之显著下降。数据显示，这些监测城市

平均库存消化周期由年初的 18 个月降低为年末的 9 个月，时间缩短了 1 半。 

图 4：18 个主要城市库存住宅消化周期年初年末对比 

 
注：库存量、可售量指批准预售量。消化周期按照当前可售量和最近 6 个月的月平均销售量计算 

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 供求关系助推 全年均价上扬 

12 月，中原监测的 8 个城市中有 5 个城市平均价格上升，3 个城市平均价格下降。短期内除杭州外，

其余城市均在±4%范围内小幅波动。但较年初相比，受供求关系影响，价格都明显上涨，均在 6%

以上。上海、杭州领跑涨幅榜，分别上涨 23%和 15%。2012 年全年，上海与深圳起伏较大，多数

城市均价呈现温和上升态势。鉴于目前楼市良好的表现，预计短期内房价仍将以微升为主调。 
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图 5：8 个重点城市新建住宅平均成交价格（2010.01-2012.12） 

 
数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 

 

标杆房企：融资环境利好 行业加速洗牌 

 行业预期乐观 融资环境利好 

随着国内楼市逐步回暖，境外资本市场对内地楼市预期显著好转，港股股价保持上升趋势，另一方

面，美国 QE3 影响下香港市场流动性充裕，融资环境利好，内地房企赴港融资成本进一步降低。

12 月国内房企在香港发行债券的规模较上月高位回落，本月中信泰富发行 2.5 亿美元债券， 10 年

期利率仅为 6.8%。万科旗下南联地产及华润臵地均成功获得银行贷款融资。 

1 月初，佳兆业及碧桂园分别成功发行 7 年期 5 亿及 11 年期 7.5 亿的美元债，利率分别为 10.25%、

7.5%。佳兆业此次发行的美元债年利率明显低于其 2012 年分别发行的 3 年、5 年期债券，当时的

利率水平高达 12.87%及 13.5%。佳兆业及碧桂园此次融资均属于发新债偿旧债，由于新债比旧债

便宜，将在很大程度上优化公司的债务结构。 

表 1：部分知名内地房企香港融资案例（2012 年 12 月） 

时间 公司 规模（亿美元） 类型 期限（年） 利率 

2012 年 12 月 中信泰富 2.5 美元债 10 6.8% 

2012 年 12 月 南联地产 0.768 定期及循环贷款 3 —— 

2012 年 12 月 华润臵地 1.28 定期贷款 3 —— 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

同时，随着楼市行情的向好，国内投资者对房地产投资的信心提升，国内房地产企业信托融资规模

环比上月大增一倍多。在国际金融市场流动性充裕的大背景下，加上内地楼市逐步回暖使得房地产

信托的安全预期增加，平均利率环比下降近一成。 

图 6：国内房地产信托发行数量及平均收益率（201001-201212） 

 
数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 
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此外，万科 12 月 25 日发布公告，万科 A 股和 B 股股票自 2012 年 12 月 26 日开市起同时停牌。消

息称此次万科停牌正是为了筹划 B 股转 H 股事宜，此举将为万科拓展新的融资渠道。 

 强强联合增多 行业加速洗牌 

受楼市回暖及融资环境好转的影响，房地产行业资源整合加速。或采取强强联合，资源优势互补，

如万科与河南美景、万科与中航之间的合作；或剥离不良资产，进行资产重组，集中企业优势发展

优质项目，如京投银泰。近期大型房企通过兼并、收购等方式增加土地项目等的案例也有所增多，

行业集中度进一步提升。 

表 2：部分知名房企合作或兼并案例（2012 年 12 月） 

时间 事件 

2012 年 12 月 万科与河南美景成立合资公司，万科占股 51%，新公司将获得美景旗下 7 个新项目。 

2012 年 12 月 万科及中航分别向合资公司注资 4 亿和 6 亿，万科占股 40%。 

2012 年 12 月 京投银泰 4.78 亿出售两子公司部分股权予万科。 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

 

土地市场：供应高位回落  房企购地积极 

 供应高位回落  成交历史新高 

中原监测的 13 个城市数据显示，12 月份居住用地供应从上月高位回落（11 月份居住用地供应量为

2008 年后月度新高），环比大幅下降约 63%，但依然较 2012 年前 11 个月平均供应水平高出约 28%。

2012 年全年居住用地供应量与 2011 年基本持平，小幅下降约 3%。 

得益于上月供应大增及开发商购地意愿回升，12 月份居住用地成交创出新高。中原监测的 13 个城

市数据显示， 12 月居住用地成交量环比大增约 170%，显著高于 2009-2010 年居住用地成交火热

时期的平均水平；2012 年全年居住用地成交量与 2011 年基本持平，仅小幅下降约 1%。同时，12

月份居住用地流标率与 11 月份基本持平，约为 17%；而 2012 年全年居住用地流标率较 2011 年有

所下降，由 2011 年的 20%降至 18%。 

土地出让金额与成交量呈相同走势。中原监测的 13 个城市居住用地出让金数据显示，2012 年 12

月份环比大幅上升约 90%，而 2012 年全年较 2011 年亦小幅上升约 7%。2012 年居住用地平均地

价与上年基本持平，但不同城市表现各异，其中一线、二线城市增幅较大，约在 12%左右，三线城

市仅小幅上涨约 4%。 

图 7：13 个重点城市居住用地供求量（2008.01—2012.12） 

 
数据来源：土地监测系统，中原集团研究中心 

 房企购地积极  津现总价地王 

随着市场回暖，标杆房企购地意愿持续回升。十家标杆房企 12 月购地金额环比上升约 45%，新增

可建面积环比大增约 83%，12 月份标杆房企购地总金额创年内新高，其中中海、万科、保利尤为

活跃，其购地金额占标杆房企购地总金额的 9 成左右。 
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进入 2012 年下半年后，土地市场持续活跃，各类“地王”层出不穷。12 月，北京为防止地王再度

出现，暂停了农展馆地块的出让，全国年度总价地王在天津诞生。该地块为南开区居住地块，被鲁

能以 46.2 亿元，25%的溢价率竞得，其楼面地价亦为 2012 年天津居住类用地单价新高。 

图 8：12 个重点城市（不含重庆）居住用地流标率（2010.01—2012.12） 

 
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。 

 

后市预测：短期热度持续 后市谨慎乐观 

从目前的市场来看，新房销售持续火热，市场呈现供不应求，价格稳中上升；房企融资环境宽松，

资金压力减小；土地成交活跃，热点地块增加。在这种情况下，如果政策不进行适度控制，那这种

市场格局仍将延续。国内楼市向来有着买涨不买跌的传统，在价格上升的情况下，部分潜在需求反

而可能提早释放，短期市场出现明显回落的概率很小。 

但是如果展望 2013 年全年，我们认为，市场总体将保持平稳增长。政策调整的可能性存在，但不

会影响全年市场平稳增长的结果。2013 年住宅供应同比将略有增加，而需求在 2012 年井喷之后，

在限购限贷政策的影响下，增长将有所放缓。2013 年整体市场将以平稳为主，量价大幅上升的可能

都不大。对于发展商而言，应该抓住目前市场活跃的机会快速出货，才能为 2013 年的表现奠定基

础。 
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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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