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全国楼市首次出现量价齐跌 
 

一、总体态势：全国房地产行业继续深度调整 

1、1-2 月份国房景气指数快速下行 

1-2 月份，全国房地产开发景气指数为 97.89，比 12 月份回落了 1百分点，

比去年同期回落 5.01 个百分点，国房景气指数连续 9 个月下滑。上一轮 2007

年 11 月触顶 106.59 ，2009 年 3 月低探 94.74，持续下行了 16 个月。这一轮 2010

年 3 月触顶 105.89，至今已下行了 23 个月。在中央坚持房地产调控政策不放松

的形势下，国房景气指数仍将继续下行，预预计在三季度前后有可能探明底，这

轮下行时间，将远超上一轮。 

图 1  2008 年以来全国国房景气指数走势 
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                                             数据来源：国家统计局 

2、1-2月份全国房地产开发投资增幅持续回落 

1-2 月，全国房地产开发投资 5431 亿元，同比增长 27.8%，增速比 2011 年

全年回落 0.1 个百分点，比去年同期下降 7.4 个百分点，增幅持续下滑。自 2009

年 6 月份以来，房地产开发投资增速始终保持高位运行态势，显著超过全社会固

定资产投资增速，对于国民经济的拉动作用明显。受严厉调控政策的影响，房屋

新开工面积增幅开始出现大幅下降，开发商投资热情明显降温，尤其是购地规模

持续下滑，预期今年房地产开发投资增幅还将继续回落。 



               上海易居房地产研究院  月度系列报告 

3 
 

联系地址：上海市广延路 383 号文武大楼五楼      邮编：200072        电话：021-60868892         传真：021-60868811

  

 

图 2  2008 年以来全国年初累计房地产开发投资同比增幅走势
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                                            数据来源：国家统计局 

图 3  2009 年以来全国月度房地产开发投资走势 
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  数据来源：国家统计局 

二、市场供应：市场供应后劲不足 

1、1-2月土地购置面积开始下跌 

1-2 月份，全国房地产开发企业完成土地购置面积 0.47 亿平方米，同比下

降 0.5%，增幅较 2011 年全年下降了 3.1 个百分点；这是自 2010 年以来的首次

下降。这主要是因为在严厉调控政策的影响下，房地产开发企业拿地热情大幅下

降。 
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图4  2008年以来全国年初累计土地购置面积同比增长走势 
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  数据来源：国家统计局 

图 5  2009 年以来全国年度房地产开发企业完成土地购置面积走势
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  数据来源：国家统计局 

2、1-2月新开工面积增幅大幅回落 

1-2 月，全国房地产开发企业房屋新开工面积 2.0 亿平方米，同比增长 5.1%，

增幅较 2011 年全年大幅回落 11.1 个百分点，比去年同期回落 22.8 个百分点，

增幅连续 6个月收窄。预期今年上半年新开工面积涨幅将继续下滑，这将会影响

明后两年的商品房供应。 
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图 6  2008 年以来全国年初累计房屋新开工面积同比增长走势
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数据来源：国家统计局 

图 7  2009 年以来全国月度商品房新开工面积走势 
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数据来源：国家统计局 

三、市场需求：成交量首次出现下跌  

1-2 月，全国商品房销售面积 7004 万平方米，同比下降 14.0%，增幅比 2011

年全年大幅下降 18.9 个百分点，比去年同期下降 27.8 个百分点，主要原因是去

年同期市场成交量较大。其中，住宅销售面积下降 16.0%，办公楼销售面积下降

8.6%，商业营业用房销售面积增长 11.4%。商品房销售额 4145 亿元，下降 20.9%；

其中，住宅销售额下降 24.7%，办公楼销售额下降 23.5%，商业营业用房销售额

增长 17.2%。预计今年上半年，即便部分城市会出现“春季反弹”，但成交量绝
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对值也将维持较低水平；另一方面，保障性住房的成交量有望继续明显增长。综

合而言，未来几个月，成交量还将继续保持同比负增长，下半年情况尚需观察。 

图 8  2008 年以来全国商品房年初累计销售面积同比走势
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  数据来源：国家统计局 

图 9   2009 年以来全国月度商品房销售面积
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数据来源：国家统计局 

四、成交均价：成交均价首次出现下跌 

1-2 月，全国商品房成交均价同比下降 8.1%，较 2011 年的 6.9%的全年涨幅

大幅下降 14.9 个百分点；其中，住宅成交均价同比下降 10.4%，较去年全年下

降 16.4 个百分点，商品住宅成交均价跌幅较大，针对住宅市场的严厉调控政策
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取得了明显效果；办公楼成交均价同比下降 16.3%，商业营业用房成交均价同比

上涨 5.2%，可见，除商业营业用房外，住宅和办公楼的成交均价均出现了大幅

的下降。 

图 10   2011 年以来商品房及各类物业销售均价走势 
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                                  数据来源：根据国家统计局数据测算 

五、资金状况：国内贷款占比大幅回升 

1-2 月，全国房地产开发企业本年资金来源 14151 亿元，同比增长 16.2%，

增速比 2011 年全年提高 2.1 个百分点。从央行降低存款准备金率等举动看来，

当前货币政策有所放松，加上年初银行的信贷额度宽松，开发企业融资状况比去

年年底有所改观。另外，为了加快回笼资金，包括保利、招商、华润等不少开发

企业都加入了降价促销阵营，且促销范围和促销力度都明显大于以往。 

图 11  2008 年以来我国年初累计房地产开发企业本年资金来源同比增幅走势 
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            数据来源：国家统计局 

图 12  2009 年以来我国月度房地产开发企业资金来源走势 
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            数据来源：国家统计局 

 

从开发企业资金来源的构成分析，1-2月份，国内贷款3116亿元，增长16.3%，

国内贷款大幅回升；利用外资 107 亿元，增长 24.2%；自筹资金 5995 亿元，增

长 43.3%；其他资金 4933 亿元，下降 5.6%。在其他资金中，定金及预收款 2795

亿元，下降 11.4%；个人按揭贷款 1296 亿元，增长 1.2%，个人房贷在连续下跌

了 10 个月后首次出现回升。 

图 13  2012 年 1-2 月份企业本年资金来源构成 
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            数据来源：国家统计局 
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分析开发企业资金来源构成变化趋势，1-2 月份，国内贷款比重大幅回升，

由去年 12 月份的 15.1%上升至 22%；企业自筹资金比重继续上升，由 12 月份的

41%上升至 42.4%；另外，定金及预收款比重、利用外资比重、个人按揭贷款比

重均有所上升，可见，尽管国内信贷环境有所宽松，但受市场信心不足的影响，

开发企业资金状况仍不容乐观，仍然需要更多的利用自有资金。 

图 14  2010 年以来年初累计年房地产开发资金来源构成对比 
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                                              数据来源：国家统计局 

六、政策趋势：楼市调控政策难以放松，货币政策释放松动信号  

1、2012 年宏观经济政策有望结构性放松 

从 2011 年 12 月召开的中央经济工作会议来看，2012 年全国将“继续实施

积极的财政政策和稳健的货币政策，保持宏观经济政策的连续性和稳定性，增强

调控的针对性、灵活性、前瞻性”。这也就意味着，2012 年全国将延续 2011 年

的财政和货币政策，但是在政策执行方面将有所不同。 

货币政策方面：2011 年货币政策全面从紧，前三季度加息、上调存款准备

金率和紧缩信贷等各类手段频频使用。而今年 2月 18 号，央行再次宣布下调存

款准备金率 0.5 个百分点，这是自去年 11 月 30 号以来央行第二次下调存款准备

金率，货币政策转向宽松的信号增强。预计在经济增长放缓和通胀缓解的情况下，
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2012 年存款准备金率将有数次下调的空间，基准利率也有望下调，从而步入降

息通道。 

2、楼市调控政策将继续从紧 

去年 12 月的中央经济工作会议明确：要坚持房地产调控政策不动摇，促进

房价合理回归，加快普通商品住房建设，扩大有效供给，促进房地产市场健康发

展。12 月 23 日住建部部长姜伟新发表的讲话：继续坚持房地产调控不动摇，促

进房地产市场健康发展。今年 3月 5日，温家宝总理在向十一届全国人大五次会

议作政府工作报告时表示：要继续搞好房地产市场调控，严格执行并逐步完善抑

制投资、投机性需求的政策措施，进一步巩固调控成果，促进房价合理回归。由

此可知，中央 2012 年将会继续执行对房地产的调控，政策基调不变，总体偏紧，

目标是促使房价合理回归。 

事实上，进入 2012 年以来，芜湖有意救市，宁波象山、上海有意放松限购，

但这些措施仅属昙花一现，可见，尽管地方政府急切想放松楼市调控政策，但中

央政府对房地产市场调控的决心依然。预计下半年中央政策才有可能微调，但地

方政府暗地放松调控属大势所趋。 
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竭诚为您提供房地产咨询和研究服务 

上海易居房地产研究院是全国著名的一流房地产专业研究

机构，致力于推动产学研一体化的发展，具有理论结合实践

的强大研究能力。在政策趋势研究、产业发展研究、市场趋

势研究、区域发展规划研究、企业战略研究、重大项目研究

等领域具有领先于业内的核心优势。经常性的为各级政府相

关部门、行业协会组织、房地产开发企业、金融机构等提供

各种咨询和课题研究服务。希望能有机会为贵单位提供服

务，与您一起洞察和分析房地产大政、大局、大势。 
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