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2011年3月合富标准指数（佛山）市场分析报告                           

限购出台楼市缩量  楼价平稳
——2011年3月合富标准二手住宅价格指数（佛山）分析报告
一、3月下半月限购令后，佛山二手交投一定幅度萎缩，二手楼价平稳
2011年3月合富标准二手住宅价格指数（佛山）（以下简称合富标准指数）为927点，环比2011年2月份上涨0.3%，同比2010年3月份上涨18.4％，较基期2008年1月上涨51.5%（见表1）。由楼价走势看，今年第一季度佛山二手楼价实际涨幅为1.4%，较上年第四季度的4.5%明显收窄，稍低于去年同期1.7%的升幅，价格比较平稳。
表1    2011年3月佛山合富标准指数同比、环比情况
	2011年3月
	2011年2月
	环比（%）
	同比（%）
	较基期（%）

	927
	924
	0.3
	18.4
	51.5


   数据来源：合富置业
3月份的上半月佛山二手楼市交投较活跃，旧客入市积极。下半月佛山限购令出台，成交萎缩，业主惜售心态加重、部分改善型买家直接受影响，需求不迫切的买家则持币观望。黄岐、盐步等以首次置业者居多的片区受影响相对较小，刚需买家入市较积极，业主心态总体较强硬。
图1   2008年1月-2011年3月佛山合富标准指数走势及市场交投特点
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数据来源：合富置业  佛山建设局
     上半月佛山二手楼市总体表现较活跃，由于担心即将来临的“限购”，业主惜售心态加重，提高放盘价、返价灯现象增多。刚需买家入市较积极，旧客对楼市的认可度较高，个别买家甚至小幅追价入市，新入场的改善型买家有一定的观望情绪，大多是需求不迫切的买家。
下半月佛山“限购令”出台，二手交投萎缩，禅桂二手楼市出现一定的政策情绪。黄岐、盐步等以首次置业居多的板块受影响相对较小。
限购后，佛山二手住宅的业主返价现象明显减少，但惜售心态有所加重。佛山的业主大多“不差钱”，部分业主担心售出原来物业后再难买回同样素质的单位，选择暂时“封盘”。虽然佛山明确可以“卖一买一”，但暂时交易个案不多。据悉“卖一买一”主要是部分必须依靠出售原来物业以交首付的准换房客。
从目前情况看，限购政策影响较大的板块主要集中在禅桂中心区，此片区改善以及投资型买家的比例较高，客户群体相对高端，部分买家已经拥有多套物业。据合富置业数据，禅桂片区约有半数左右的买家为改善和投资型需求。部分买家直接受限制无法入市，其中包括拥有多套物业的买家以及约两成左右来自广州、港澳台的买家，此外也有部分投资客选择离场或转投商铺市场。由于总体需求减少，加上部分购房需求不迫切的买家持币观望，下半月禅桂中心区的二手交投有一定幅度萎缩。
相对来说，黄岐、盐步板块受政策影响的程度比禅桂中心区要小。据合富置业数据显示，黄岐、盐步板块中约七成买家为首次置业，大部分的改善型买家为首次改善，直接受限制的买家不多。此外黄岐、盐步板块多为需求较迫切的买家，入市愿望较为强烈。3月份黄岐板块的业主惜售、返价现象时有发生，个别买家小幅追涨入市，二手楼价有所上涨。
图2    2009年1月～2011年3月佛山合富标准指数走势
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数据来源：合富置业

二、佛山潜在刚性需求庞大，预计二手楼市会逐渐恢复
限购令出台，对佛山二手楼市产生了较大的影响，投资需求减少，高端买家入市受到一定的限制，市场观望气氛较浓，成交量有一定幅度萎缩。
但进一步分析发现，以刚性需求为主的板块，二手楼市受影响程度相对较小，如首次置业占主导的黄岐、盐步板块，本月交投仍较活跃。禅桂中心区的观望情绪虽然较浓，但刚需买家仍然积极看楼，伺机入市。由此可见，佛山潜在的购房需求仍十分庞大，尤其是刚需买家的入市意愿依然十分强烈。
在限购政策下，佛山有效的潜在购房需求并没有真正的大幅减少。以禅桂中心区为例，据合富置业数据显示，禅桂二手买家中首次置业和首次改善型买家的合计比例高达七成；本地买家以及在佛山工作的外地买家合计比例约为七成。也就说在限购政策下，佛山二手楼市中仍有约七成的买家符合准入条件。
在当前较严格的限购、限贷、限外政策下，部分购房需求被直接限制，更多的买家则是对楼价有所期待，加上部分政策尚未完全明晰，总体二手楼市暂时陷入低迷。
综合以上分析可得，目前佛山二手楼市大致处于政策消化的初期，买家对政策的敏感度较高，后市预期有所分化，部分买家看不清楼市走势，暂时持币观望。由目前佛山市场的情况以及广州、深圳等其他城市的经验看，一个以刚性自用需求为主导的城市，拥有庞大的购房需求以及较强劲的经济实力，政策虽然在一定阶段影响楼市，但随着政策明朗化，买家消化政策的速度会有所加快，市场预期将趋于稳定，加上通胀加剧以及需求刚性的影响，楼市活跃度会随之增加，价格将会以平稳为主。预计后市交投逐渐恢复。
三、禅桂受限购影响大，楼市表现平淡，黄岐首置比例高，仍保持较活跃
从区域和板块的市场表现看，3月份禅桂片区的二手楼价较为平稳，黄岐、盐步二手楼价的涨幅相对较大，主要与各板块受政策影响的程度有关。
表3  2011年3月佛山富标准指数各区域情况

	区域
	2011年3月
	2011年2月
	环比（%）
	同比（%）

	禅城
	888 
	887 
	0.1 
	14.8 

	南海
	1005 
	1001 
	0.4 
	20.9 

	顺德
	760 
	757 
	0.4 
	17.9 


数据来源：合富置业
图4    2008年1月-2011年3月佛山合富标准指数各个区域走势
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数据来源：合富置业
3月份禅桂中心区改善以及投资型买家比例较高，买家相对高端，受政策影响较大，市场陷入低迷，楼价较为平稳；黄岐、盐步板块首置比例较高，买家入市仍较积极，业主惜售、返价现象时有发生，楼价涨幅相对较大。
表4   2011年3月佛山富标准指数各板块情况
	板块　
	2011年3月
	2011年2月
	环比（%）
	同比（%）

	禅城
	888
	887
	0.1 
	14.8

	桂城
	1173
	1171
	0.2 
	21.6 

	黄岐
	820
	815
	0.6 
	19.7 

	盐步
	875
	866
	1.0 
	20.6 

	顺德
	760
	757
	0.4 
	17.9


                                                    数据来源：合富置业
禅城区3月二手楼价环比上涨0.1%，，部分买家观望，个别素质较差的物业价格有松动
   受政策影响，本月禅城区二手楼市淡静了不少，业主惜售心态明显加重，买家观望情绪较浓，部分买家预期楼价将会走低，有部分素质较差的单位以及个别炒家盘价格开始有所松动。但也有部分需求较迫切的买家看楼仍积极，佛山公布了今年的楼价控制目标为12%，这对稳定买家的后市预期产生了较正面的作用。总体来说，3月份禅城区二手楼价以平稳为主。
图5  2008年1月~2011年3月佛山合富标准指数禅城区走势
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数据来源：合富置业
3月南海楼价上涨0.4%，桂城受政策影响大，黄岐板块首置比例高，交投仍较活跃
桂城二手楼市中改善以及投资型需求比例较高，客户相对高端，受限购政策影响较大，二手交投有一定幅度萎缩，楼价走势较稳。黄岐以首次置业为主，受政策影响较小，二手楼市保持较活跃态势，楼价稳中有升。
图6   2008年1月~2011年3月佛山合富标准指数南海区走势
[image: image8.emf] 

500 

600 

700 

800 

900 

1000 

1100 

南海指数 佛山全市指数


数据来源：合富置业
本月桂城交投萎缩，买家观望情绪较浓。桂城二手楼市中改善以及投资型需求比例较高，客户相对高端，部分买家已经有多套物业，受政策影响较大。本月桂城业主惜售心态加重，有效盘源供给减少，也是交投减少的重要原因。从目前情况看，虽然部分刚需买家仍然积极看楼，但寄望楼价下跌的心态明显，预计这部分买家消化政策仍需一段时间。
图7  2008年1月~2011年3月佛山合富标准指数南海区各板块走势图
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数据来源：合富置业
黄岐板块受政策影响较禅桂中心区要小。佛山限购令出台后，黄岐板块客流量、成交量虽然也有所减少，但刚需入市仍积极，观望情绪不如禅桂中心区浓厚。据悉合富置业数据显示，黄岐板块约七成买家为首次置业者，改善型买家中大部分为首次改善，直接受限制的买家不多。此外黄岐板块二手买家多为较迫切的刚性需求，入市愿望十分强烈。3月份黄岐板块业主惜售、返价现象时有发生，个别买家小幅追涨，二手楼价有所上涨。

顺德3月二手楼价平稳，买家暂时持币观望 
受政策影响，本月顺德二手买家观望情绪较浓，交投萎缩。业主惜售的心态虽然不明显，返价现象也不多，但仍然十分强硬，让价空间不大，本月二手楼价以平稳为主。
图8   2008年1月-2011年3月佛山合富标准指数顺德区走势
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