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	→内容简介

	2012年1-11月广州市区预售面积为678.12万㎡，已超2011年全年的预售量，同比上涨13.26%（2011年1-11月预售面积为598.75万㎡），2012年预售量有望超过10年并逼近08年的高位供应；网签面积为681.28万㎡，同比上涨30.3%（2011年1-11月网签面积为522.81万㎡）。2012年以来，虽然限购限贷的房产调控政策仍未放松，但地方政府部分微调政策得以通过以及国内经济经济增速的放缓，使得市场对后续更严政策出台的预期有所减弱，而发展商以价换量的策略调整以及信贷政策微调带来的房贷优惠利率的下调，共同促使积压了一年多的刚需客户的入市，而之后改善需求及高端买家陆续进场，促使整个楼市的企稳回升。而市场的持续回暖使得发展商下半年的推货节奏加快，多个市场热点大盘更是推出大批货量，吸引客户，共同搅热整个市场。
从月度来看，2012年的新增供应和成交均呈先抑后扬的特征。继去年一整年及年初两个的月低迷成交之后，3月开始，发展商以价换量全面铺开，新货低价入市外，部分余货通过加大折扣优惠、“精装变毛坯”等方式促进销售，特别是外围区域，因竞争激烈，降价幅度尤为明显，在很大程度上刺激了刚需的入市，成交量回升明显。上半年来看，基本以消化高库存为主，进入下半年，开发商推货量则开始放大，而市场的持续回暖也使得改善型客户消除观望入场，月度成交量踏上70万㎡的门槛。从9月开始，市场恐涨心理开始蔓延，部分需求出现提前释放，而多个新增功能区规划利好的传出，包括国际金融城、东部山水城及南沙国家新区等，也吸引了部分投资客曲线入市，另，第四季度高端豪宅的集中放量，则促使高端改善型客户购买意愿回升，多重因素叠加，共同为楼市成交带来了持续的动力，以致10月十区成交自限购以来首度突破80万㎡，直逼调控前黄金月的水平，且热度一直持续到年底。
2012年1-11月十区新建商品住宅均价达13858元/㎡，创历史新高，与2011年1-11月13409元/㎡的均价相比，涨幅为3.35%。近两年，由于房地产调控持续从紧，投资房价快速上涨的势头已被基本遏制，房价涨幅已明显收窄，但近期市场成交的持续回暖，正使得之前原本有所下探的房价现抬头迹象。1、2月份十区成交均价高企，主要是在全市成交基数较低的基础上，海珠区新货低价入市，包括力迅时光里、君汇上品等，及中心区个别项目低价促销，带动了中心区成交占比的上涨，进而使得十区月度成交均价突破14000元/㎡。而3月全方位的以价换量则拉低了全市的均价，7月受市中心中高价项目放量导致十区均价再度破14000元/㎡，12月成交均价15427元/㎡，达到近几年的价格最高峰。从实际市场表现来看，2012年上半年主要以消化余货为主，开发商多加大优惠，以价换量，个别楼盘更是降至开售以来的新低，但从7、8月开始，发展商资金压力明显缓解，则转为收紧折扣优惠，并促使多盘价格稳中有升。而到年底，因热点刚需大盘、超高端豪宅集中放量及南沙楼市利好影响，整体市场升温明显，除了超高端豪宅外，不少市中心中高端项目亦是提价明显，而外围区域部分刚需盘也开始上调价格，其中有规划利好支撑的南沙区楼盘月均涨幅更是超过10%，多方面因素导致了全市均价的上扬。
本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家发改委、国务院发展研究中心、中国房地产协会、广州市统计局、广州市国土资源局、广州市房产管理局、广州市房地产经纪协会、广州住宅与房地产业协会、广州房地产信息中心、中国行业研究网及国内外相关报刊杂志的基础信息，全面分析了广州市房地产行业发展的宏观形势、政策、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特征。报告汇集了广州及广州主要片区的房地产开发、商品房交易价格、销售和空置状况等重要经济指标；报告涵盖了房地产开发、商品房销售、各主要类型物业、片区房地产、房地产需求规模、房地产政策与住房金融、行业竞争态势以及发展趋势等重要板块的内容；深度分析了广州土地供给市场、住宅市场的供求状况、价格走势、住房消费状况与需求特征以及房地产开发企业的竞争态势；为广州房地产商在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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	中研普华公司是中国领先的产业研究专业机构，拥有十余年的投资银行、企业IPO上市咨询一体化服务、行业调研、细分市场研究及募投项目运作经验。公司致力于为企业中高层管理人员、企事业发展研究部门人员、风险投资机构、投行及咨询行业人士、投资专家等提供各行业丰富翔实的市场研究资料和商业竞争情报；为国内外的行业企业、研究机构、社会团体和政府部门提供专业的行业市场研究、商业分析、投资咨询、市场战略咨询等服务。目前，中研普华已经为上万家客户（查看客户名单）包括政府机构、银行业、世界500强企业、研究所、行业协会、咨询公司、集团公司和各类投资公司在内的单位提供了专业的产业研究报告、项目投资咨询及竞争情报研究服务，并得到客户的广泛认可；为大量企业进行了上市导向战略规划，同时也为境内外上百家上市企业进行财务辅导、行业细分领域研究和募投方案的设计，并协助其顺利上市；协助多家证券公司开展IPO咨询业务。我们坚信中国的企业应该得到货真价实的、一流的资讯服务，在此中研普华研究中心郑重承诺，为您提供超值的服务！中研普华的管理咨询服务集合了行业内专家团队的智慧，磨合了多年实践经验和理论研究大碰撞的智慧结晶。我们的研究报告已经帮助了众多企业找到了真正的商业发展机遇和可持续发展战略，我们坚信您也将从我们的产品与服务中获得有价值和指导意义的商业智慧！
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