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刚需集中释放

1

月京沪深二手房交易火爆

证券时报记者 张达

近期京沪深楼市成交显著回

暖、 二手房市场表现更加明显， 房

屋登记大厅甚至出现排队过户难。

针对这一情况， 接受证券时报记者

采访的业内专家认为， 这主要是消

费者担心房价进一步上涨， 积压的

刚性需求集中释放的结果。

专业贷款机构 “伟嘉安捷” 指

出， 年初各家银行贷款额度相对年

底更加充裕， 或许是刺激年初贷款

购房需求上涨的一个关键因素之一。

另外， 春节之前的时间往往是购房

的好时机， 相对享有优惠的购房价

格， 这是导致年初购房需求上涨的

原因之一。 此外， 随着个人住房交

易年初的持续升温， 更多银行加入

房贷市场 “抢生意”， 年初多家银行

均推出了基准利率

8.5

折优惠， 各家

银行良好的贷款政策， 抑或是刺激年

初购房需求上涨的一个重要诱因。

原住建部政策研究中心副主任

王珏林认为， 近期一线城市成交量

的大幅上升主要原因是 “十八大”

的东风给了房地产投资和开发企业

信心， 拿地入市的积极性增强， 而

“十八大” 后很多在选择过程中的消

费者担心房价继续上涨， 想赶快买

房， 于是积累较多的刚性需求集中

释放， 二手房市场好于新房市场。 另

外， 部分二手房离市区近、 交通方

便， 也更符合实际， 消费者趋于理性

而更多地选择一些地理位置优越的二

手房。

上海易居房地产研究院副院长杨

红旭认为，

2013

年市场将振荡上行，

但上行之路不会顺利， 政策是最大的

变量和变因。 在政策出台之前， 市场

会持续上涨， 加速回暖； 若政策升

级， 市场将降温。

不过， 王珏林则认为， 在大的市

场政策方向未发生大变化时， 大量需

求集中释放是不能永远持续下去的。

因为现在限购、 限贷政策仍很严厉，

市场上自住性需求为主。 “房价很

贵， 不是消费者都买得起的。” 王珏

林说， 需求释放到一定程度后， 成交

量的火爆不可能持续。 但他认为， 今

年房价还会小幅上涨。

北京：房屋登记排号难

1

月二手房成交量预计将创近两年新高，网签量同比上涨超

3

倍

证券时报记者 张达

位于北京朝阳区的一家房地产

中介公司的置业顾问小刘这两天上

火了， 因为即将做成的买卖因业主

临时改签了其他买家而折单了。 小

刘的同事小张也比较郁闷， 他的客

户刚看上的一个房子本来都谈好价

钱了， 业主却临时改口说不卖了。

“现在是买房的人多， 而合适

的房源少， 买卖比接近

5

比

1

， 有

性价比高的房子一挂出来， 当天就

被抢没了， 经常有业主临时提价

的。” 小刘说， 从元旦到现在， 因

地铁

6

号线的开通， 附近的房价单

价已经涨了两千块钱了。

“现在大家都担心房价还会

涨， 所以都想买房， 我们店里周末

挤满了人。” 小刘说， “现在办理

过户的人太多， 我们凌晨

4

点就要

去朝阳区房屋登记大厅帮客户排号

了， 现在二手房市场太疯狂了！”

记者下午

2

点来到朝阳区房屋

登记大厅， 前来办事的车辆不仅停

满了周围的路边， 还堵到了距离办

公楼

200

米外的路口。

门外的保安告诉记者， 今天的

号已经发完了， 第二天早上

8

点开

始发号， 不过最好在

6

点前就来排

队， 才可能拿到当天的号， 有人凌

晨

2

点就来了。

目前， 为了杜绝倒号卖号的情

况， 朝阳区房屋登记大厅已经实行

实名制取号。 由于现在进门要看号，

记者几经周折才进入大厅内部， 很多

人都是凌晨来排队拿号， 一直等到

下午， 愁眉不展， 一脸倦意。

“我凌晨

4

点就来了， 发号窗

口分成

3

组， 我才拿到我们组的第

80

号， 都等一天了， 到现在还没

办上呢。” 一个房地产中介公司的

工作人员小李说， 他是带着客户来

办过户手续的。 说这话时已经是下

午

3

点钟了。

朝阳区房屋权属登记工作量一

直位居全北京市第一， 占全市房屋

登记总量的

30%

左右。 在二手房

交易上升的情况下， 登记任务增

加、 登记人员紧张的矛盾凸显， 出

现排号难的情况。

根据北京住建委网站的网签数

据统计，

1

月中上旬 （

1~20

日）

北京全市二手住宅网签总量约

1.1

万套， 环比上月同期的网签量上涨

了

2.6%

， 同比去年

1

月份同期的

网签量则大幅上涨了

343%

。

“随着

2

月初春节的临近， 更

多的购房需求将在春节前集中释

放， 二手房交易量还将继续攀升，

预计

1

月份的二手住宅成交量或将突

破

1.8

万套， 创近

2

年来成交量新

高。” 伟业我爱我家集团副总裁胡景

晖接受证券时报记者采访时说。

胡景晖认为，

2

月初， 随着春节

的临近， 购房人出手购房的意愿， 以

及业主的出售意愿都将明显回落， 二

手房交易量也将逐步萎缩。 但是在首

次置业的刚性购房需求和改善类置业

升级需求的支撑下， 春节后， 尤其是

正月十五之后， 北京二手房交易量仍

将快速回暖。

上海：房源连续三个季度环比下降

证券时报记者 朱凯

2012

年第二季度开始至今，

沪二手房源数量呈现逐季下降的趋

势。 近日， 证券时报记者在上海主

要城区房产中介走访后发现， 随着

二手房源数量环比减少， 上海市场

二手房源的供给与需求出现了逆

转， 刚需购房者上门询盘明显增

加， 房东惜售或提价成为阻碍成交

的最大因素。 业内人士预计， 今年

春节过后将出现一波更猛烈的成交

高峰， 二手房的房价或稳中有升。

二手房源减少

以上海市房地产交易中心官方

网站 “网上房地产” 的数据为例，

截至

1

月

22

日全上海的二手住宅

挂牌出售套数为

14.3

万套， 环比

去年

12

月减少

3421

套， 降幅约

2.34%

。 而在去年的一二三季度，

这一数量分别大致为

16.53

万套、

16.55

万套和

15.37

万套， 均远远

高于今年

1

月份最新数据。 数据显

示， 自

2012

年二季度开始， 上海

二手住宅挂牌出售套数已显现出逐

渐减少的趋势。

从房源数量的增减变化上来看，

业界此前盛传的 “官员抛售” 说也

很难站得住脚。 有媒体报道指出，

去年

11

月以来国内

45

个大中城市

出现豪宅、 别墅等的集中抛售， 广

州和上海的入市豪宅数量分别为

4880

套和

4755

套。 对此， 上海德佑

地产研究主任陆骑麟对证券时报记者

称，

2012

年全年上海二手房成交总

量在

20

万套左右， 即使上述不足

5000

套房源全属 “官员抛售”， 占比

也仅为

2%

， 并不足以影响整体价格。

“如果政策预期得到延续， 可

能会引出更多官员出售其房产。 供

应量持续放大的话， 也可能对一手

房以及二手高端物业形成冲击。 但

目前阶段对此仍需观察， 不好断

言。” 上海中原地产研究咨询部总

监宋会雍告诉记者。

需求增量超越供应

纵观最近

1

年的上海二手房市场供

需变化， 可以用两个扭转来概括。 去年

第一季度市场交易转入低潮， 而在当年

9

、

10

月份开始便逐渐转热。 具体而

言， 前一阶段挂牌出售房源充足， 中

介忙于找买家； 后一阶段市场氛围陡

变， 原先挂牌的房源纷纷撤离或提价，

刚性及改善性需求的买家明显增加。

汉宇地产市场研究部经理付伟告

诉证券时报记者， 受到春节后房价上

涨预期的带动， 今年

1

月份以来挂牌

量呈现减少趋势， 需求方非常活跃。

“从汉宇地产门店的挂牌量来

看， 近一个半月环比减少了

10%

左

右。 去年第一季度房源非常充裕， 那

时候购房是最佳时期， 议价空间也比

较大。 去年

4

月份出售量开始减少，

7

月份之后成交放量至较高位置， 挂

牌量又开始出现负增长， 降幅约在

5%

。” 付伟介绍道。

信义房屋上海静安区置业顾问洪

聪告诉记者， 门店的统计数据是更准

确的， 因为它基本排除了试探性的挂

牌。 但与网上房地产官方数据类似，

两者都难以避免数据的重复统计。

宋会雍指出， 近半年来上海二手

房市场一直维持高位波动，

10

月份

后形成了上扬的暖冬行情。 去年

6

月

份以来的每个月成交套数不少于

1.8

万套，

9

、

10

月份曾短暂跌落至

1.6

万套左右。 他表示， 市场预期的变化

加重了买卖力量倒挂， 预计春节后还

会有一波交易热潮。

一手房市场也因此趋暖。 据业内

人士介绍， 最近几个星期上海地区新

房供应量很少， 但每周的交易面积仍

在

20

万平方米以上。 在迅速吞噬掉每

周仅十几万平方米的新盘供应后， 此

前

1000

多万平方米存量也在逐步消化。

陆骑麟告诉记者， 近几个月的上

海房价已基本回到了历史高位， 一些

市中心位置的中高端商品房价格更为

坚挺， 未来也有望稳中趋升。

光线传媒《泰囧》分账

4.6

亿

徐峥团队占股

10%

针对部分媒体质疑 《泰囧》 票房结算的情

况， 光线传媒 （

300251

） 今日发出澄清公告。

《泰囧》 预计给光线传媒带来的总票房分账收

益约为

4.65

亿元， 其中，

2012

年确认的约为

3.7

亿元。 同时， 徐峥作为创下国产电影票房纪

录影片的导演， 其团队享有该片

10%

的股份。

光线传媒在澄清公告中表示， 按照相关规

定以及行业惯例， 票房收入首先需缴纳

5%

的

电影基金，

3.3%

的营业税， 剩余部分按照与

院线签订的分账比例进行分配， 一般发行公司

分回比例为总票房的

37%~38%

。 同时， 公司

确认收入一般根据各院线每天报送给公司的结

算单， 截至

2012

年

12

月

31

日， 公司已经收

到的票房结算单金额为

9.84

亿元， 公司

2012

年确认的票房分账收入约为

3.7

亿元。 此外，

截至

2013

年

1

月

22

日， 经公司初步估算， 票

房已经达到

12.4

亿， 总的票房分账收入约为

4.65

亿元， 该影片的票房分账收入会分别在

2012

年度和

2013

年度确认。

同时， 光线传媒表示， 该影片虽为中等规

模制作电影， 但是由于后期宣发成本较高， 投

资加宣发的成本远高于

3000

万元。 而对徐峥

团队的收益， 光线传媒也表示， 根据与导演团

队及其他相关方签订的合同约定， 导演团队及

其他相关方享有该片

10%

的股份， 并根据票

房对主创有适当奖励。 （仁际宇）

上海商品住宅投资

去年同比增

3.8%

上海市统计局最新数据显示，

2012

年，

上海市房地产开发完成投资

2381.36

亿元， 比

上年增长

9.7%

。

从商品房类型看， 商品住宅投资

1451.94

亿元， 比上年增长

3.8%

， 占总开发投资的

61%

； 而商品住宅中 “

90

平方米以下住宅”

完成投资

632.67

亿元， 比上年增长

24.7%

，

占全部住宅投资的

43.6%

， 比上年提高

7.3

个

百分点， 需要注意的是这主要是受保障性住房

建设力度加大的影响。

从销售看， 新建商品房销售面积增长趋

稳， 存量房成交面积也由降转升。

2012

年，

上海市商品房销售面积

1898.46

万平方米， 比

上年增长

7.2%

， 增幅逐步趋稳。 其中商品住

宅销售面积

1592.63

万平方米， 增长

8.1%

。

各种因素交迭影响下，

2012

年上海房地

产开发企业到位资金规模较大， 整体资金到位

情况良好。 但由于前

2

年上海商品房销售面积

持续下降， 房地产开发企业上年末结余资金仍

呈下降态势。

2012

年， 上海市房地产开发企

业到位资金合计

5316.93

亿元， 比上年增长

14.9%

， 到位资金规模是房地产开发投资的

2

倍多。 其中， 上年末结余资金

1348.42

亿元，

同比下降

5.1%

。 （孙玉）

国际实业

子公司

5

亿建新能源基地

日前， 国际实业 （

000159

） 子公司新疆卓

越昊睿新能源股份有限公司， 与新疆呼图壁县

政府签署了 《招商引资项目合同书》， 呼图壁

县政府同意卓越昊睿在呼图壁县工业园化工区

建设新能源研发、 生产基地。

根据协议， 呼图壁县政府同意卓越昊睿在

工业园化工区总投资

5

亿元， 建设新能源研

发、 生产基地。 同时， 呼图壁县政府在工业园

区为卓越昊睿提供项目建设用地

500

亩， 土地

出让金按

1.8

万元

/

亩收取。 卓越昊睿应在呼图

壁县注册企业， 注册资本为

3000

万元， 为项

目实施运作。

国际实业表示， 协议的签署， 解决了卓越

昊睿项目用地问题， 将推动项目的实施。 新能

源项目建设将丰富公司能源产业布局， 对公司

油气产业的发展将起到积极作用。

（仁际宇）

山推股份出资

2.2

亿

进军起重机领域

山推股份 （

000680

） 今日公告称， 拟通过

全资子公司山推投资有限公司增资取得马尼托

瓦克东岳重工有限公司

51%

股权， 增资金额

约为

2.2

亿元。

根据计划， 山推投资将出资约

2.2

亿元，

马尼托瓦克亚洲公司出资

8820

万元， 同时马

尼托瓦克亚洲公司以

6500

万元收购泰安泰山

重工投资有限公司持有的东岳重工全部股权，

最终形成山推投资持有东岳重工

51%

股权，

马尼托瓦克亚洲公司持有东岳重工

49%

股权

的结构。

值得注意的是， 自

2008

年至

2012

年

9

月

30

日， 东岳重工已累计亏损达约

3

亿元。 山

推股份表示， 在规模产品市场占有领先市场份

额， 是上市公司占据国内市场的工程机械行业

领先地位的前提条件。

（仁际宇）

深圳：高端住宅推高整体均价

证券时报记者 冯尧

“这段时间卖方反价毁约的案

例经常发生， 你要想更稳妥的话，

最好下双倍定金 ， 或者下总价

20%

的定金， 这样卖家违约的成本

会高不少。” 深圳中原地产一位经

纪人告诉记者。

卖方违约增多释放了二手房交

易趋热的信号， 深圳二手住宅交易

在去年年末上演一轮 “翘尾” 行情。

尤其是在去年

11

月， 深圳二手房成

交均价达到

2.37

万元

/

平方米， 这是

去年深圳二手住宅最高月均价。 而

根据市场人士反映， 高端豪宅入市

增多， 助推了二手房均价上扬。

从数据来看， 去年年底开始，

深圳二手房成交量便开始迅速升

温。 据深圳市规划和国土资源委员

会数据显示， 去年

10

月， 深圳二

手房过户

4676

套； 到了

11

月， 二

手房成交量攀升至

6282

套， 环比

增加

34.35%

， 同比增加

168.81%

；

而去年

12

月， 深圳二手房交易量

达到顶峰， 成交

6633

套。

而在成交价格方面， 根据深圳

中原地产的内部成交监测数据显

示， 虽然成交量较

9

月出现大幅回

落， 但在去年

10

月， 二手房成交

均价一年以来首次突破

2

万大关，

达到

2.02

万元

/

平方米。 而去年的

成交最高均价

2.37

万元

/

平方米，

出现在

11

月。

“

12

月初， 一位客户在网上看

到房源后，

10

天左右就以

1550

万

元买下香蜜湖一号一套

245

平方米

的住宅。” 前述中原地产经纪人告

诉记者。 在他看来， 高端住宅云集

的深圳香蜜湖片区近期放盘比过去

增多， 而且买房客户成交周期普遍

缩短， 由之前的几个月缩短到现在

的半个月。

正如上述人士所言， 去年底成交

价格的上扬， 很大程度上与高端二手

房成交有较大关系。 据深圳中原二手

住宅市场成交数据显示， 成交总价分

布方面，

80

万元以下的刚需物业和

500

万元以上的豪宅物业增加最明显。

深圳中联地产一位销售经理透

露， 去年

11

月之后， 成交结构小幅

偏向中高端物业， 面积

90

至

144

平

方米及

2

万元

/

平方米以上、 总价

200

万至

300

万元的比重都有一定升幅。

“一方面由于整体房价平稳缓慢上升，

另一方面是近期豪宅放盘增多、 成交

价明显上升， 拉高了均价。”

从深圳各区来看， 除盐田和龙岗

外， 其余各区成交均价都在

2

万元

/

平方米以上。 其中宝安涨幅最大， 该

区域高端住宅成交明显增加， 直接将

均价大幅拉升两成至

2

万元

/

平方米

以上； 龙华区涨幅其次， 区域以星河

丹堤为代表的

3

万元

/

平方米以上豪

宅成交放量。 南山区

11

月

4

万元

/

平

方米以上的豪宅成交占两成之多， 其

中纯水岸、 中信红树湾、 红树西岸成

交活跃， 这也是近年来南山区以

3

万

元

/

平方米以上均价位居首位的主要

原因。

此外， 需要指出的是， 根据深圳

中原地产统计数据显示， 从购房用途

来看， 投资客在深圳二手房市场中所

占比例进一步降低。

2011

年时， 购

房用于自住的业主占比为

85.01%

，

而去年全年该比例上升至

89.87%

，

投资客在市场上所占比例逐步缩水。

中联地产二手房研究院总经理肖

小平认为， 在政策压力下， 投资客的

出场预示着更多优质二手房源入市，

未来这个现象可能更加明显。 “随着

新房市场价格提升， 短期内二手房成

交均价可能也会提升， 预计

2013

年

深圳二手房价上涨

10%

， 或将会创历

史新高。”

北京二手住宅成交数据

深圳二手住宅成交数据

数据来源： 国金证券研究所

北京朝阳区房屋登记大厅里购房人过户登记难 张达

/

摄


