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1、 宏观经济分析
1. 宏观经济信息

· 
9月新增人民币贷款5955亿元
人民币贷款前三季度增加6.30万亿元，9月份增加5955亿元。9月末，广义货币(M2)余额69.64万亿元，同比增长19.0%，增幅比上月和上年末分别低0.2和8.7个百分点；狭义货币(M1)余额24.38万亿元，同比增长20.9%，增幅比上月和上年末分别低1.0和11.5个百分点；流通中货币(M0)余额4.19万亿元，同比增长13.8%。前三季度净投放现金3610亿元，同比多投放1041亿元。
——点评：月新增贷款有所回升主要是因为9月楼市回暖拉动住房贷款有关，央行提高存款准备金率的传言也增加了银行投放规模，预计10月会有所下缓。
· 
9月70个大中城市房价同比上涨9.1%
9月份，全国70个大中城市房屋销售价格同比上涨9.1%，涨幅比8月份缩小0.2个百分点，环比上涨0.5%。9月份，新建住宅销售价格同比上涨11.3%，涨幅比8月份缩小0.4个百分点；环比上涨0.5%。其中，商品住宅销售价格上涨12.6%，其中普通住宅销售价格上涨11.9%，高档住宅销售价格上涨15.2%；经济适用房销售价格上涨1.1%。与上月相比，商品住宅销售价格上涨0.5%，其中普通住宅销售价格上涨0.4%，高档住宅销售价格上涨0.7%；经济适用房销售价格上涨0.2%。
——点评：9月全国房地产市场全年回暖，成交量增幅明显，但成交价格环比上涨0.5%，价格出现上涨苗头，9月末出台二次调控措施，预计初步遏制此轮回升势头。
· 
9月份PMI 53.8%
今年9月份，中国制造业采购经理指数(PMI)为53.8%，高于上月2.1个百分点，创近四个月来最高值。国家统计局表示，自2009年3月以来，该指数已连续十九个月位于临界点——50%以上的扩张区间，表明中国制造业经济总体呈现平稳上升态势，增速有所加快。
——点评：在8月份小幅回升基础上，9月份PMI指数继续回升，预示经济增长高位回调过程已基本趋稳。基于PMI的变化趋势，考虑到目前消费、投资、出口继续保持较高增速，尽管有基数变化影响，但保持较快增长态势仍可基本确立，预计未来经济增长率回调幅度将不会很大。
· 
9月份CPI同比上涨3.6%，PPI同比上涨4.3%
据国家统计局公布的数据显示，前三季度，居民消费价格同比上涨2.9%。其中，9月份CPI同比上涨3.6%，环比上涨0.6%，ＣＰＩ虽然创下２３个月来的新高，PPI同比上涨4.3%，环比上涨0.6%。
——点评：CPI持续走高，9月更创出23个月来新高，通胀压力进一步凸显，今后的政策中心将会是管理通胀预期，本轮通胀主要源于食品价格的上升，上升的势头尚未收到明显遏制的情况下，预计10月CPI再度走高。
· 
21日起存贷款基准利率上调0.25个百分点
金融机构一年期存款基准利率上调0.25个百分点，由现行的2.25%提高到2.50%；一年期贷款基准利率上调0.25个百分点，由现行的5.31%提高到5.56%；除活期存款利率未调整外，其他各档次存贷款基准利率均相应调整。
——点评：央行此次加息对本轮通胀并不会带来太大的影响，其主要目的是打压当前的通胀预期，释放调控信息，这可能代表决策层对未来中国经济走势和通胀预期的看法有所转变，预示着新一轮的收紧政策可能到来。
· 

9月宏观经济数据分析

	
	CPI
	70个大城市房价同比增长
	广义货币 M1
	广义货币 M2

	同比增长
	3.6%
	9.1%
	20.9%
	19.0%
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——简评：CPI持续走高，9月更创出23个月来新高，通胀压力进一步凸显，今后的政策中心将会是管理通胀预期，本轮通胀主要源于食品价格的上升，上升的势头尚未收到明显遏制的情况下，预计10月CPI再度走高。从M1、M2数据看，下行趋势明显，且由于M1、M2的剪刀差从4月份开始逐步收窄，显示出货币政策仍然收紧的趋势。9月全国房地产市场全年回暖，成交量增幅明显，但成交价格环比上涨0.5%，价格出现上涨苗头，9月末出台二次调控措施，预计初步遏制此轮回升势头。
2、 佛山市各区成交情况（数据来源：佛山市建设局，数据统计以备案数为准）
1. 9月份佛山市市场成交情况
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——简评：佛山大市9月成交5228套，继5月后成交量再次攀上5000套以上，市场呈现回暖迹象。成交均价为7336元/㎡，与上月基本持平，高成交率下市场价格保持稳定。
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——简评：禅城9月成交1125套，为本年新高，环比上升61%，本月多盘齐发，供应量大增，成交量跟随供应释放，成交均价9316元/㎡，保持稳定，热销之下未见发展商尾随升价。
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——简评：南海9月成交1581套，连续四个月保持稳定，成交均价为7558元/㎡，延续4个月的下跌态势并4月份后首次回落至8000元/㎡以下，镇街9月主力成交中小户型，一定程度上带动均价下行。
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——简评：顺德本月成交量为1865套，环比上升53%，升幅明显，市场跟随大市回暖，供应增量主要集中在良桂中心区，进入10月供应暂缓，预计届时成交量将出现下滑，成交均价为6573元/㎡，与8月持平。
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——简评：三水9月成交量与8月持平，成交均价6398元/㎡，由于众多别墅项目进驻，成交量中别墅比例较大，因此进入2010年后价格持续走高， 并一定程度的带动洋房项目的均价上涨。
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——简评：高明9月成交258套，成交同样出现放量，为近4个月来最高，成交均价为5404元/㎡，环比下降4%，洋房价格升幅过高情况已得到初步遏制，但由于别墅产品占成交量中较大比例，故市场价格总体水平仍处于较高水平。
3、 禅桂区域房地产市场动态监测（数据来源：禅城区房地产交易所、南海区建设局，禅城区数据统计以网签为准、南海区数据据计以备案数为准）
1. 10月份禅桂市场新增货量供应情况

	区域
	批出面积
	批售套数

	禅城
	80322
	1239

	桂城
	0
	0


（数据来源：佛山建设局、南海区建设局、禅城区建设局）
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——简评：十一黄金节点过后，各项目放缓推货节奏。禅城10月批出住宅80322㎡，环比9月批出大幅下降57%，1239套，其中普君新城公寓批出784套，占总套数的59%，其余批出量分布在文华尚领、东华嘉苑、凯德瀚城和保利香槟花园四盘，其中31日新入市的保利香槟花园批出173套。除东华嘉苑加推出30套改善型产品外，其余全为首置户型，市场缺乏亮点。桂城10月以消化余货为主，未有新增批出。
2．10月份禅桂市场整体成交情况

	区域
	10月成交面积

（万㎡）
	10月成交套数

（套）
	10月成交均价

（元/㎡）

	禅城
	11.8
	1017
	11052

	桂城
	3.7
	259
	10506





（数据来源：佛山建设局、南海区建设局）
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——点评：经过9月各盘的火爆销售后，发展商减缓推货节奏，市场供应量未能及时补充，进入10月禅桂成交量出现明显萎缩。禅城成交1017套，环比下降49%。9月销售火爆的亚艺版块鸿业城市花园进入冲刺阶段，主推最后一批单位，10月共成交106套，另外持续推货的东华嘉苑同样取得良好的成交，共签约71套，在市场普遍缺货的情况下，公寓市场继续取得热销，共成交265套，新入市的普君新城成交71套并在11月陆续补充签约，销售火爆。在禅城成交量因供应短缺下滑情况下成交均价出现小幅上涨吗，达到11052元/㎡，继4月后再上万元水平，主要被公寓及东华嘉苑等高价项目成交拉升，为结构性上涨。桂城方面成交259套，同样出现明显下跌，是9月冲量后的正常回落。成交主要集中在水韵尚都跟星晖园两盘。其中坐拥千灯湖核心地段的水韵尚都成交94套，占桂城成交量的36%，领跑各盘，而有较大价格优势的星晖园成交54套，其余项目处于清货阶段，销售稳定。
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——点评：10月公寓市场仍然保持相当的热度，普君新城的入市带来较大的货量，保利香槟在10月底取得预售证而尚未推出市场，故90-110㎡面积段货量暂时较大，而再改及高端产品亦继续保持高成交率；东华嘉苑目前主售140㎡产品，使市场130-150㎡面积段产品价格相对较高，而普君新城约14000元/㎡的价格拉高了市场公寓均价，其余面积段产品价格保持稳定。
4、 新盘动态（数据来源：合富市当场部数据）
	区域
	楼盘名称
	位置
	新推组团
	推售时间
	推货量
	户型面积（建筑面积）
	价格（元/㎡）
	成交率（％）
	装修标准
	联系电话

	容桂
	东逸湾·剑桥印象
	容桂高黎居委会太澳高速以东建业路以北地块
	东逸湾东岸剑桥印象73户
	2001-10-4
	73
	250-360四房-五房
	10500元/㎡
	70%
	毛坯
	0757-28310033

	东平新城
	保利东湾
	东平新城南岸
	3、4、5座
	2010-10-22
	170
	195-220㎡四房、225-230㎡五房
	3座18200，4-5座16300
	65%
	毛坯
	28688888

	乐从
	金威郦都
	乐从金瑞一路
	3、18座
	2010-10-23
	226
	80㎡两房、109-118㎡三房
	7500
	80%
	毛坯
	28862338

	容桂
	水悦云天花园
	容桂街道办事处容奇大道东35号
	7楼2梯
	2010-10-23
	119
	73-120㎡二-四房
	8200-8600元/㎡
	
	毛坯
	0757-22323888

	东平新城
	招商依云水岸
	东平新城南岸
	5座
	2010-10-30
	60
	220-238㎡五房，462-482㎡复式
	18000
	50%
	毛坯
	28782888

	禅城
	东建文华尚领
	禅城文华北路
	4座
	2010-10-30
	96
	94-102㎡三房
	8800
	40%
	毛坯
	83831888

	大良
	景逸名轩
	顺德区大良街道近良居委会南屏路8号
	5-8座
	2010-10-27
	162
	65㎡两房、86-101㎡三房、114㎡四房
	7030
	50%
	毛坯
	22912211

	大良
	雅居乐花园
	顺德区延年路（大润发对面）
	23B、25座
	2010-10-30
	168
	76-87㎡二房、107㎡三房
	8130
	60%
	毛坯
	22919888

	禅城
	保利香槟花园
	禅城张槎镇仙槎路
	15-19座
	2010-10-31
	299
	80㎡两房、89-92㎡三房、144㎡四房
	8500
	60%
	毛坯
	88335888

	容桂
	保利外滩花园
	容桂街道小黄圃社区居委会外环路2号
	1座
	2010-10-31
	20
	208㎡四房
	13000-15000元/㎡
	100%
	毛坯
	0757-28633333


（数据来源：合富市场部监测，以开盘当天现场监测所得）

5、 标杆项目月份成交情况
禅城、南海部分项目动态（数据来源：禅城区房地产交易所、南海区建设局，顺德区商品房信息网，数据统计以网签为准）
	区域
	项目名称
	项目占地（万㎡）
	项目总建（万㎡）
	总户数
	已批售面积（㎡）
	累计销售面积（㎡）
	已批售套数
	累计销售套数
	本月销售套数
	本月销售面积
	本月销售均价
	目前销售价格

	禅城
	佛山雅居乐花园
	28
	47
	1526
	256197.1
	254930.94
	TH：152
	151
	0
	0
	0
	13000-19000

	
	
	
	
	
	
	
	洋房：1317
	1316
	5
	806.91
	10468.43
	8600-11500

	禅城
	天湖郦都
	22
	43
	1808
	224211.3
	221249.39
	TH：17
	15
	0
	0
	0
	17000-19000

	
	
	
	
	
	
	
	洋房：804
	795
	5
	1376.63
	14943.45
	9500-16000

	禅城
	金地九珑璧花园
	11
	31
	1500
	194347.81
	176274.28
	洋房：1230
	1091
	75
	9768.6
	10303.18
	8000-11000

	
	
	
	
	
	
	
	TH：96
	89
	0
	0
	0
	14500-23000

	禅城
	怡翠宏璟
	6.7
	17
	1400
	150096.14
	132705.21
	洋房：1094
	1027
	31
	4343.59
	9821.326
	8300-10500

	
	
	
	
	
	
	
	TH：24
	22
	0
	0
	0
	16500-20000

	禅城
	东海国际花园
	16
	48
	3000
	66934.65
	64196.59
	洋房：836
	789
	8
	289.9
	11296.31
	7200-8300

	禅城
	九鼎国际城
	10
	36
	2000
	55396.23
	44479.82
	公寓：1480
	1211
	125
	4491.26
	11398.16
	10500-12000

	禅城
	凯德泊宮
	6.7
	5.4
	208
	79112.11
	55195.13
	TH：208
	148
	3
	1251.04
	19025.039
	12000-21000

	禅城
	海景蓝湾
	13
	31
	2000
	229977.3
	182707.82
	洋房：1658
	1273
	17
	2246.1
	10416.53
	7000-10000

	禅城
	鸿业城市花园
	5.6
	18
	1000
	126616.38
	112383.17
	洋房：1043
	1017
	106
	13240.67
	9187.5
	7600-8600

	禅城
	依云上城
	15
	36
	2400
	59263.12
	53383.79
	洋房：672
	596
	53
	12742.33
	9188.725
	8500-9600

	禅城
	瑞安东华嘉苑
	62
	150
	--
	33703.02
	22021.34
	洋房：214
	143
	71
	10930.29
	17512.66
	16000-20000

	禅城
	天御盈品
	1
	5.5
	609
	31242.96
	11419.02
	公寓：609
	212
	34
	1865.49
	11004.6
	9500-11500

	桂城
	中海万锦东苑
	7.6
	26.8
	1000
	138179.41
	79862.17
	洋房：753
	646
	32
	5029.98
	10908.3
	10000-20000

	桂城
	保利花园
	21
	49
	3000
	454341.2
	422010.76
	洋房：3196
	3165
	1
	186
	14820
	11000-15500

	桂城
	水韵尚都
	6.4
	23
	800
	142639.19
	84201.14
	洋房：713
	420
	94
	18256.46
	12008.99
	9500-15500

	桂城
	金域蓝湾
	22
	58
	4000
	38381.81
	38381.81
	洋房：317
	317
	16
	1497.57
	10105.37
	8800-10500

	桂城
	江南名居（南区）
	4.8
	16.7
	1000
	118433.6
	105783.33
	洋房：1190
	1080
	18
	542.3
	8085.345
	7600-10000

	平洲
	富丰新城
	35
	38
	25
	41434.11
	30949.46
	洋房：270
	209
	7
	1269.34
	9087.86
	7800-8800

	罗村
	翠湖绿洲
	26
	80
	3800
	66180.96
	18120.86
	洋房：504
	149
	60
	7385.68
	6291.55
	6800-9000

	狮山
	中恒•海晖城
	35
	100
	6200
	200928.79
	148038.3
	洋房：1931
	1441
	10
	922.34
	5705.747
	5100-6000

	小塘
	西堤国际花园
	8
	20
	-
	83883.29
	83809.64
	洋房：884
	883
	0
	0
	0
	3000-4700

	狮山
	水晶湾
	3
	10
	592
	63309.89
	61392.11
	洋房：602
	590
	2
	347.72
	5840
	4400-5500

	狮山
	穆天子山庄
	60
	90
	2000
	283934.9
	230978.57
	TH：440
	287
	0
	0
	0
	4700-14000

	
	
	
	
	
	
	
	洋房：288
	190
	65
	8763.81
	5803.776
	5100-5900


                                                                                                     （数据来源：禅城区建设局、南海区建设局）

顺德部分项目动态（数据来源：顺德区商品房交易信息网，数据统计以网签为准）
	区域
	项目名称
	项目占地（㎡）
	项目总建（㎡）
	总户数
	已批售面积（㎡）
	累计销售面积（㎡）
	已批售套数
	累计销售套数
	本月销售套数
	本月销售面积
	本月销售均价
	目前销售价格

	乐从
	金河水岸
	6
	39
	1845
	132655.9
	71926.93
	洋房：1845
	1338
	4
	437.74
	8346.964
	6800-8000

	乐从
	依云水岸
	27
	64
	2800
	189907.85
	187894.67
	洋房：1397
	1374
	27
	4477.37
	15579.61
	13500-18000

	
	
	
	
	
	
	
	TH：75
	75
	0
	0
	0
	--

	乐从
	威斯广场
	16
	56
	3000
	304268.24
	282117.97
	洋房：3756
	3432
	81
	6701.15
	6255.837
	5800-7500

	乐从
	保利东湾
	48
	104
	5000
	17802.38
	2757.14
	洋房：104
	34
	17
	2757.14
	19441.6
	


（数据来源：顺德区商品房信息网，成交价格为套内面积单价）

6、 宏观市场背景

1. 行业动态
· 
三部委联合发文省级政府稳定房价不力将问责
近日，国土资源部官方网站发布消息，国土资源部、住房和城乡建设部、监察部联合发文明确省级政府稳定房价不力将问责。为进一步巩固房地产调控成果，促进房地产市场健康发展，国土资源部、住房和城乡建设部、监察部决定，对省级人民政府稳定房价和住房保障工作进行考核与问责：对政策落实不到位、工作不得力的，要进行约谈，直至追究责任。
· 
三部委再发文：开发商拖延开竣工将禁拿地
为进一步贯彻落实《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》，巩固房地产调控成果，住房和城乡建设部、国土资源部、监察部要求，各地对房地产开发企业土地闲置、改变土地用途和性质、拖延开竣工时间、捂盘惜售等违法违规行为，要继续加大曝光和处罚力度。对有上述违法违规记录的房地产开发企业，要暂停其新购置土地。
——点评：如果上述规定都能够得以严格执行，将有相当一部分开发商被暂停拿地资格，这些开发商不仅面临无地可拿，而且资金链将面临考验，或将不得不降价售房以缓解资金压力，但具体要看政策执行力度。
· 
佛山楼市调控政策细则出台
21日佛山市住建局下发的《关于进一步规范商品房预销售行为和加强商品房预销售监管的通知》，当中并未有涉及限购内容，不过通知对于楼盘“捂盘惜售”行为定义做出了界定，对取得预售许可的商品住房项目，未在规定时间内对外公开销售的，原则上可认定为捂盘；对取得预售许可的商品住房项目，未在规定时间内对外公开销售全部准售房源的，原则上可认定为惜售。
——点评：佛山版细则更多是强调规范房地产企业商品房预售行为，作为二线城市，并未出台限购措施，因此对佛山楼市的调控作用有限。
· 
 
上海出台楼市调控细则

上海7日出台楼市调控细则，在一定时期内限定居民家庭购房套数，暂定上海及外省市居民只能在上海新购一套商品住房（含二手存量住房），积极做好房产税改革试点的各项准备工作，并按不同的住房销售价格确定土地增值税预征率。
——点评：继30日晚深圳、1日厦门出台限购令后，上海无意外地跟随，相比深圳版限购令，上海版相对温和，无论家庭拥有多少住房，目前还能新购一套。虽然限购令为调控的新手段，但仍有规避空间，效果如何要看各地的执行力度。
· 前三季房地产贷款增速回落
前三季度，主要金融机构及农村合作金融机构和城市信用社房地产人民币贷款新增1.72万亿元，9月末余额同比增长32.9%，比上年末低5.2个百分点。前三季度，地产开发贷款(金融机构发放的专门用于地产开发、且在地产开发完成后计划收回的贷款)新增1602亿元，9月末余额同比增长36.0%，比上年末低68.2个百分点；房产开发贷款新增3990亿元，9月末余额同比增长21.5%，比上年末高5.7个百分点；个人购房贷款新增1.16万亿元，9月末余额同比增长37.5%，比上年末低5.5个百分点。
——点评：自房地产调控政策出台后，房地产行业的投资增速持续回落，对金融机构的放贷也有所限制，房地产行业的增速回落后，也带动了个人消费贷款的增速下降。
· 禅城将实施新基准地价
10月28日，佛山市国土资源局禅城分局网站发布了《禅城区公布实施新的基准地价成果》。该成果称，经佛山市人民政府批准，禅城区将于2010年11月1日起正式施行新的基准地价，实施日期以2009年10月1日为基准日。据悉，与2007年基准地价相比，地价水平总体上均有不同幅度的上升。

2. 城市建设
· 

金融高新区C区建金融+科技+配套更新示范区
南海区召开金融高新区C区建设工作会议，提出将该区域建设成为金融、科技和产业融合发展的重要载体，形成南海“城市更新”的示范区。C区作为金融高新区的核心区，位于桂城街道桂澜路以东、佛山“一环”以西、海八路以南、佛平路以北的区域，占地面积约5.3平方公里，包括夏西、夏北两个村。南海区政府下发的实施意见提出，力争用3～5年时间将金融高新区C区建设成为以产业建设为先导，“金融+科技+配套”为特征的产业社区和城市综合发展区，形成以桂澜路地铁沿线为中轴线的城市发展轴，使之成为南海“城市更新”的示范性项目。
——点评：金融高新区A、B区目前招商及建设正逐步完善，C区的规划定位将是对金融高新区的进一步补充，商务领域率先迈向东扩步伐，进一步完善与桂城东-平洲的配套设施。
· 金融高新区D区动迁物业签约
20日是金融高新区D区动迁物业签约的最后期限，84宗迁物业地块全部完成签订拆迁合同，有关物业将力争在春节前完成拆迁。 首栋清拆物业楼上一台钩机正在加紧作业，顶层的建筑已基本拆除。这次动迁的经营性物业主要位于岳利沙片区，大部分为旧厂房、仓库，以及少部分商业店铺，共占地约450多亩，建筑面积约30万平方米，涉及经营户约100户，所有物业地块全部均签订了搬迁合同，拟拆迁的建筑物面积超过了整个D区的四分之三。
· 
保利中心奠基
10月20日，保利中心动工开建，包含一栋248米高度超高层甲级写字楼，是佛山迄今最高楼，标志着佛山的新高度。东平新城建设已初具规模，保利中心奠基标示着东平新城建设加速。
· 
禅西大道拟建南北延长线
市交通运输局21日向媒体公布，市政府正进一步研究禅西大道南、北延长线工程问题，计划等一、二期工程通车后，继续将禅西大道南延至佛山一环南路，北延至虹岭路。
——点评：南北延长线工程将进一步加强禅西大道与当地路网的连接，有利于其发挥作为串连南海、禅城、顺德的城市快速干道的重要作用。届时，禅西大道北顺接虹岭路，并连通广佛新干线，北可至三水，东可达广州；南可连佛山一环，路网结构将更为合理。
· 
虫雷岗片区将增居住用地57公顷 将成为出让区域
处于桂城中心的虫雷岗片区控制性详细规划，将在本月25日前进行公示。本次控规的范围从海三路以南、南桂东路以北、南海大道以东和桂澜路以西，用地面积为255.75公顷，基地四周都为城市主干道，佛平路从中间穿过片区，其中居住用地和商业用地分别为56.78公顷和50.01公顷，各占总用地面积的22.2%和19.55%。
——点评：这些商住用地在改造后，将大部分流入土地市场。此前多宗桂城千灯湖边缘土地被高价竞得后，就预示着这个片区的土地价值随着千灯湖区的成熟、价值突破而受到辐射“泛千灯湖区域”形成且受到市场认可。规划落实后，该区域的土地将成为未来桂城的主要土地储备和出让区域。
· 
东平新城CBD方案设计竞赛落幕
历时近一年的东平新城中央商务区发展策划与城市规划设计国际竞赛终于落下帷幕，佛山市政府日前批复，确定1号方案“欢乐智城”为东平新城CBD最终实施方案。，“欢乐智城”将充分利用项目生态环境、区域配套、信息化建设优势，营造注重交流、沟通的新型办公、生活方式，形成智慧CBD，大佛山智慧之心，珠三角唯一的CBD生态滨水商业街、佛山最高档的体验式购物中心。
3. 发展商动态
· 
金地联合体22亿上海拿地 新政后惊现328%高溢价
14日，金地集团股份有限公司和天津稳富股权投资基金合伙企业的联合体以22.86亿元摘得上海浦东一商业地块。这是上海“沪十二条”后首次拍地，一日七地连拍，涉及商业用途，包括商业、商住、办公楼等。正式现场竞价之前，该地块的网上最高报价已经达到了19.579亿。最终，仅2家单位参与现场报价，金地集团和天津稳富股权投资基金的联合体以高出另一竞买人2亿多元的报价，最终以22.86亿元夺得这幅地块。这一成交价几乎为底价的4倍，折合楼板价达到10500元/平方米，溢价率高达328%。
· 万科前三季净利32.7亿元
万科发布三季报,并公布2010年A股股票期权激励计划草案。季报显示,公司前三季度累计实现销售面积601.1万平方米,销售金额714.2亿元,实现净利润32.7亿元。
7、 土地市场

1. 本月土地成交统计
	片区
	交易方式
	时间
	地块名称
	地址
	土地用途
	总用地面积
	容积率
	成交价
	楼面地价
	竞得者

	南海
	挂牌
	2010-10-9
	佛南（挂）2010-083
	佛山市南海区桂城街道60街区，桂江立交西南侧
	城镇住宅用地兼容批发零售用地
	121363.7
	3
	2112905895
	5803
	广东佳盟房地产开发有限公司

	
	
	
	佛南（挂）2010-084
	
	
	18443.4
	
	321094105
	
	

	南海
	挂牌
	2010-10-18
	佛南（挂）2010-087
	佛山市南海区狮山镇桃园东路西侧
	住宿餐饮用地兼容商务金融用地
	157479.2
	0.9
	472450000
	3333
	佛山市南海区农村信用合作联社

	南海
	挂牌
	2010-10-20
	佛南（挂）2010-

088
	南海区桂城三山储备地28、30号地块
	商务金融兼容住宿餐饮用地
	99757.8
	2.3
	236000000
	1028
	佛山市南海金智投资有限公司

	南海
	挂牌
	2010-1012
	佛南（挂）2010-082
	佛山市南海区九江镇上西村委会地段
	城镇住宅用地兼容批发零售用地
	6685
	2.8
	17200000
	919
	佛山市南海区盈达置业投资有限公司

	南海
	挂牌
	2010-1012
	佛南（拍）2010-018
	南海区九江镇上东村委会地段
	城镇住宅兼容批发零售及其他商服用地
	8387.6
	2.8
	26500000
	1128
	佛山市南海区盈达置业投资有限公司

	高明
	挂牌
	2010-10-22
	GMT2010018P【佛明（拍）2010-018】
	佛山市高明区荷城街道荷富路以东、怡乐路以北A地块
	城镇住宅用地（兼容商服用地）
	81379
	3
	386000000
	1581
	广东美的置业有限公司

	高明
	挂牌
	2010-10-22
	GMT2010018P【佛明（拍）2010-018】
	佛山市高明区荷城街道荷富路以东、怡乐路以北B地块
	城镇住宅用地（兼容商服用地）
	68884
	3
	330000000
	1597
	广州市番禺恒生发展有限公司、广州市宜富贸易有限公司

	三水
	拍卖
	2010-10-28
	佛三(拍)2010-005
	佛山市三水区西南街道高丰村民委员会“茶亭脚”
	住宅、商服用地
	66666.7
	2.8
	353000000
	1891
	三水雅居乐房地产有限公司

	顺德
	挂牌
	2010-10-13
	佛顺（挂）2010-030号
	佛山市顺德区容桂高黎社区居委会外环路以西高压走廊以南A01、A02地块
	城镇住宅用地兼容商服用地
	169870
	2.5
	355660000
	720
	佛山市顺德区理想城房地产投资有限公司

	
	
	
	
	
	
	27714
	
	
	
	

	顺德
	挂牌
	2010-10-13
	佛顺（挂）2010-020号
	佛山市顺德区北滘镇新城区BJ-C-19地块
	城镇住宅用地
	32819
	2.2
	230000000
	3185
	广东佳兆业房地产开发有限公司


（数据来源：顺德、三水、高明国土局） （面积单位：平方米。价格单位：万元，元/平方米）

——简评：10月佛山五区成交约86万㎡商住用地，较9月呈现较大升幅，11幅商住用地全部成功出让，当中包括多幅中大型地块。佛顺（挂）2010-030号经过两次流拍后终被佛山市顺德区理想城房地产投资有限公司竞得，由于地块规模较大且区位配套尚未跟上，多数开发商对地块持谨慎态度。佛顺（挂）2010-020号同样曾经遭遇流拍，广东佳兆业房地产开发有限公司为深圳佳兆业集团下属公司，以楼面地价偏高，达3185元/㎡竞得，溢价率达1.5。而备受瞩目的桂江立交地块终于成功出让。该地块7月曾以近5900元/㎡的起拍价遭遇流拍，9月分割其中小幅地块欲再次挂牌未果，一波三折后13日终被宏宇陶瓷下属企业以约24亿竞得，与7月的初次挂牌相比本次规划条件经过小幅调整，可建面积增多，5800元/㎡的楼面地价符合目前桂城的房价水平。南海区农信社以逾4.7亿元的底价拿下佛南（挂）2010-087地块，该地块建筑密度相对较低，开发中规定建筑容积率不高于0.9；而占地近10万㎡的桂城三山储备地28、30号地块被佛山市南海金智投资有限公司竞得，该地块将规划成类似天安数码科技城的科技园区。

    10月商住溢价比为1.24，多宗商住地块竞拍现场均有不少开发商参与，但由于底价较高，没出现持续追高场面，溢价普遍不高。
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——简评：10月金融商业用地成交比例有所上升， 成交的两幅商业块均超过9万㎡，住宅用地占45%，各区均有大型重点住宅地块成交，顺德与南海成交土地面积基本持平，高明和三水依然占据较少比例，推地节奏缓慢。
2. 未来土地出让统计
	片区
	交易方式
	交易时间
	地块编号
	地址
	土地用途
	总用地
	总建面积
	容积率
	起拍价

（万元）

	顺德
	挂牌
	2010-11-19
	佛顺（挂）2010-045号
	东平新城吉祥道以东、裕和路以南地块
	文化娱乐用地，兼容商业、商务办公
	15685
	48800
	3.1
	6500

	顺德
	挂牌
	2010-11-19
	佛顺（挂）2010-046号
	东平新城吉祥道以东、裕和路以北地块
	文化娱乐用地，兼容商业、商务办公
	21162
	63600
	3
	11000

	顺德
	挂牌
	2010-11-25
	佛顺（挂）2010-039号  
	佛山市顺德区容桂街道高黎居委会外环路以西B3地块
	城镇住宅用地兼容商服用地
	17934.6
	53804
	3
	3229

	南海
	拍卖
	2010-11-19
	佛南（拍）2010-021
	佛山市南海区桂城街道58街区
	城镇住宅兼容批发零售用地
	55052.8
	165158
	3
	88000

	南海
	挂牌
	2010-11-23
	佛南（挂）2010-091
	佛山市南海区大沥镇水头桂江路东侧
	批发零售兼容住宿餐饮、商务金融、其他商服用地
	13060
	39180
	3
	4506

	禅城
	拍卖
	2011-11-23
	佛禅（拍）2010—001
	桂澜路西侧，同济东路北侧
	居住用地，可兼容商业金融业办公文化用地
	85935
	257805
	3
	90000

	禅城
	挂牌
	2011-11-5
	佛禅（挂）2010—018
	禅城区张槎二路北侧、玉带路东侧
	居住用地，可兼容商业金融业用地
	13847
	34618
	2.5
	5445


（数据来源：佛山市各区国土局） （面积单位：平方米。价格单位：万元，元/平方米）

——简评：继桂江立交西南侧地块成交后，桂城再在桂江立交附近推优质地块，该地块位于南海大道北的东侧位置，东海花园西侧，起拍楼面地价5328元/㎡，与之前出让的宏远地块略低，南海大道商业配套成熟，地块区位较为优越，未来将进一步缓解桂城住宅供应短缺现象。佛禅（拍）2010—001地块位置同样优越，位于桂城与禅城交界处，地块占地约8.6万方，是禅城今年推出的最大住宅用地，起拍楼面地价3491元/㎡在合理范围。而佛顺（挂）2010-045号和佛顺（挂）2010-046号分别为东平新城公共文化综合体中的书城地块和影城地块，位于世纪莲西侧，该综合体的酒店地块6月成功出让，而上周位于CBD核心的保利中心正式动工，东平新城各项配套正稳步推进。佛顺（挂）2010-039号位于容桂街道高黎居委会外环路以西（本月该地段成功出让近20万㎡的住宅用地），起拍楼面地价为600元/㎡，准入门槛较低，预计将被本土小型发展商竞得。
8、 广告投放分析

1. 本月佛山主流报纸硬广投放统计分析
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——简评：经过9月的销售火爆后，供应未能补充，10月欠缺热点项目，各项目报广投放量回落明显，共投放87则，环比下降54%。投放以广州日报和南方都市报为主，各投放32则和24则，佛山日报则投放14则，有较大回落，版面仍以整版和横1/2版为主，投放主体基本为禅桂中心地区项目和良桂中心区项目。
2. 本月指标项目广告投放统计分析
1. 禅桂重点项目
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——简评：普君新城、岭南天地、水韵尚都三盘均在10月持续推货，投放3则的广告强度进行推广，新盘保利香槟花园和保利东湾则以1则的广告投放开始针对新货进行预热，其余项目处于清货阶段，广告投放量不多。
2. 良桂重点项目
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——简评：新货推售期间，顺德各项目仍较少在报广上投放硬广，多以电视或线下投放为主，本月除了海悦新城以投放5则广告外，其它各项目多以1-2则的广告投放，并且硬广投放费用较为之少，顺德各开发商显得在报广上的投放较为节省。
佛山合富辉煌市场研究部

2010-11-7
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