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2011年7月合富标准指数（佛山）市场分析报告                           

7月佛山楼市交投仍低迷，楼价微幅下跌
——2011年7月合富标准二手住宅价格指数（佛山）分析报告
一、7月佛山二手楼市交投清淡，楼价微跌0.2%
2011年7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911点，环比2011年6月份下跌0.2%，同比2010年7月份上涨15.9％，较基期2008年1月上涨48.9（见表1）。本月佛山二手楼价持续走低，但跌幅明显收窄。
表1    2011年7月佛山合富标准指数同比、环比情况
	2011年7月
	2011年6月
	环比（%）
	同比（%）
	较基期（%）

	911
	913
	-0.2
	15.9
	48.9


   数据来源：合富置业
本月佛山二手楼市仍较清淡，看楼量、成交量均处于较低水平。受限购、限贷、限外等政策综合影响，买家观望情绪浓厚，部分买家被低开的一手新盘分流。业主心态总体有所走软，素质一般的单位、楼梯楼物业叫价松动，但优质物业价格松动不大，楼价继续微幅走低。
图1   2008年1月-2011年7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
 二、外地户籍首置买家支撑楼市，部分业主叫价有所松动
合富置业数据显示，本月佛山二手买家中八成左右为在佛山工作的外地户籍首次置业者，这部分买家大多是佛山当地企业、工厂的中高层员工，基本能出具一年以上的纳税或社保证明，拥有入市资格，其中以结婚、生育等迫切的购房需求为主。据悉本地买家或拥有多套物业入市受限，或持币观望，或被低开的一手新盘分流，大部分已经撤离二手住宅市场。
本月桂城、禅城有个别高档优质物业小幅让价，这部分性价比较高的优质“笋盘”受到高端首次改善型买家的欢迎。据合富置业数据显示，7月份佛山二手楼市中首次改善型买家约占一成左右的份额，以“卖一买一”居多。此外，受高通胀影响，本月佛山仍有部分长线投资客积极入市。这部分长线投资客大多一次性付款购入黄岐、盐步等片区的低总价、中等面积的物业，看中的是此类物业较理想的投资回报以及稳定的收益。
图：2011年7月佛山二手买家购房目的分布 （单位：%）
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数据来源：合富置业
7月份二手买家一次性付款的比例超过四成，较此前的不足三成明显上升。主要受房贷收紧、放款速度慢、月供成本增大以及部分业主要求一次性付款的影响。此外，“卖一买一”的首改买家增多也是重要原因之一。
图：2011年7月佛山二手买家一次性付款比例（单位：%）
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数据来源：合富置业
    7月禅桂部分业主的叫价有所松动，以地段一般，素质不高的物业居多，个别楼梯楼业主甚至主动调价，但优质物业的价格大多保持坚挺。此外，由于房贷收紧，要求买家一次性付款的业主有所增多。
三、潜在购房需求仍强大，2011年年底或2012年上半年有逐渐释放的可能
 6月份佛山积累的刚性需求阶段性释放后，随着符合入市资格的刚需实客逐渐消化，7月二手楼市重陷低迷，成交量、看楼量跌至历史冰点。与广州、深圳等其他珠三角限购城市相比，佛山二手楼市受影响程度显然更深。这一方面与佛山限购政策执行得更为严格，政策调控力度更强有关，同时也与佛山的经济结构以及二手买家类型有较大关系。
佛山总体来说属于工业城市，大大小小各种类型的工业企业和相关的专业市场、批发零售业占据佛山经济的主体。由此也决定了佛山的本地买家大多以经商、中高层员工或经营企业居多，不少本地买家在之前积累了一定财富，趁佛山楼价尚处低位时购入多套物业，包括为子女购房，因此本地买家的居住需求基本满足，即使为结婚购房的年轻本地买家，置业需求并不算太迫切。因此在佛山严格限购后，不少本地买家受到限制，而为结婚购房的本地首置，置业需求也不算太迫切。
佛山的外地户籍买家以工业企业的中高层员工、小企业主、专业市场、批发零售业的小档主居多，不少的外地户籍买家在此前没有连续的社保或纳税记录。限外政策严格执行后，这部分买家暂时失去购房资格，对佛山二手楼市产生了较大的打击。其中黄岐板块以在广州工作的外地户籍买家占主导，受影响更为明显。
   综合以上分析可得，藏富于民的佛山楼市仍具有强大的潜在购房需求，包括外地户籍买家落地生根或改善生活的需求、本地拆迁户的购房需求、年轻买家的婚房需求以及实力型买家的长线投资和换房升级需求等等。虽然在严厉的政策调控下，这部分置业需求暂时受到抑制，但并非完全消失，更多表现为持币待购、择机入市。
    预计2011年年底佛山一手新盘供应将会较大幅增加，目前新增供应将会以性价比较高的产品为主，预计这将会较大程度上激发佛山的潜在购房需求，活跃整体房地产市场的交易气氛。受此带动，二手楼市潜在刚需求也有望在2011年年底或2012年上半年逐渐释放。
四、各板块二手人气均较淡静，楼价跌幅有所收窄
7月份佛山各区域和板块的二手楼市均较淡静，看楼量、成交量低位徘徊，政策的综合叠加影响进一步加深，但各板块的楼价跌幅较上月明显收窄，优质物业的价格仍较坚挺。

表3  2011年7月佛山富标准指数各区域情况

	各区域
	7月指数
	6月指数
	7月环比（%）
	7月同比（%）

	禅城
	856
	860
	-0.5 
	10.0 

	南海
	998
	1000
	-0.2 
	21.0 

	顺德
	748
	749
	-0.1 
	10.8 


数据来源：合富置业
图4    2008年1月-2011年7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
表4   2011年7月佛山富标准指数各板块情况
	各板块　
	2011年7月
	2011年6月
	7月环比（%）
	7月同比（%）

	禅城
	856
	860
	-0.5 
	10.0 

	桂城
	1152
	1158
	-0.5 
	18.2 

	黄岐
	831
	828
	0.4 
	28.3 

	盐步
	874
	871
	0.3 
	18.5 

	顺德
	748
	749
	-0.1 
	10.8 


                                                    数据来源：合富置业
禅城区7月二手楼价环比下跌0.5%， 二手楼市持续低迷，部分投资客出走佛山
    7月禅城二手楼市持续低迷，看楼量、成交量低位维持，买家观望情绪浓厚。外地户籍买家受严格的限外政策影响明显，禅城本地买家不少拥有2套以上物业，入市受限。据悉限购政策下，禅城至少四成二手买家受到波及。本月一手新盘价格持续走低，既分流部分二手买家，也加深了买家的观望情绪。本月禅城业主心态有所放松，地段一般，素质不高的物业一定幅度让价，但优质物业的价格仍然较坚挺。此外，本月部分佛山投资客逐渐出走佛山，到附近不限购城市购房投资，如江门、鹤山等城市。
图5  2008年1月~2011年7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
7月南海楼价微跌0.2%， 黄岐、盐步楼价有所止跌，桂城降幅收窄
    总体来说，本月南海二手楼市仍维持低迷的态势，买家观望情绪浓厚。桂城部分素质一般的物业业主小幅让价，楼价有所走低，但降幅收窄；黄岐业主心态仍较强硬，整体楼价止跌。
本月桂城二手楼市总体较淡静，看楼量、成交量较上月减少。买家以结婚、生育等首次置业刚性需求为主，本地改善型买家受限购、限贷影响，部分入市受阻，部分观望情绪浓厚，犹豫不决，也有部分买家被低开的一手新盘分流。业主心态有所放松，个别楼梯楼单位的业主甚至主动降价，降幅约为3%—5%。

图6   2008年1月~2011年7月佛山合富标准指数南海区走势
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数据来源：合富置业
本月黄岐二手交投持续低位，总体楼市较为低迷。黄岐不少本地买家拥有多套物业，入市受限；部分拥有入市资格的本地买家大多青睐配套成熟、商业繁华的桂城板块，楼龄较新的二手物业以及价格适中的一手新盘受到这部分买家的欢迎。政策调控前，黄岐二手买家基本以在广州工作的外地户籍买家占主导，但这部分买家受严格的限外政策影响较大。本月黄岐业主心态仍较强硬，让价幅度有限。

图7  2008年1月~2011年7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
顺德7月二手楼价下跌0.1%，楼价总体维稳
受政策影响，本月顺德二手楼市仍较低迷，限外政策的影响下顺德二手交投量持续低位，整体二手楼价保持平稳。

图8   2008年1月-2011年7月佛山合富标准指数顺德区走势
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