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开发商销售压力较高；二手房销售不及预期
地产行业调研（3 月 1 日–3 月 28 日） 
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地产调研及解读 

 

  

核心提示 
 

本月地产调研显示 3 月房地产销售并未出现预期中的改善，对于 4 月份的

销售，开发商和中介均持谨慎态度，总体而言当前开发商的销售压力较

高，二手房市场的观望情绪较浓。本月来自开发商和中介值得注意的反馈

有：一、开发商购地意愿仍然较强，但是当前住宅用地供给较少以及底价

较高导致土地成交阶段性疲软；二、大部分开发商今年销售压力较大，所

以 4 月份推盘意愿都很强；三、部分城市一手和二手房价格都出现了回

落，但集中于周边地区；四、针对个人和开发商的贷款仍然偏紧。 

 

  

报告摘要  
  

 一线城市销售均显疲弱迹象，但存在一定结构性差异：北京地区的核

心问题在于自住型商品房的冲击，市场观望情绪较浓；上海地区相对

坚挺，新推楼盘销售比较理想；深圳地区新房供给不多，出现的打折

楼盘地理位臵较差；广州地区限购较为严格，整体销售疲弱。 

 部分城市出现了降价情况，集中于非中心区域：近期开发商新楼盘降价

的情况可以归结于以下几个方面的原因：1.二线城市品牌开发商进驻较

多，开发商通过降价来抢占市场份额；2. 中小开发商资金紧张，加快尾

盘销售回笼资金，同时前期囤积了多块土地需要资金；3. 部分开发商将

之前的精装修换成毛坯，虽然下调了价格，但总体盈利水平未变。 

 3 月二手市场销售并未出现季节性改善，预计 4 月份会延续当前疲态：

从一线城市及部分二线城市中介的反馈来看，3 月二手房市场的销售并

未出现之前预期中的改善，整体销售水平与 1 月份相似。 
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日期 调研概述 景气变化 
2014 年 3 月末 开发商销售压力较高；二手房销售不及预期 

 
2014 年 2 月末 春节之后销售并未出现季节性回升，房价上行动力不足 

 
2014 年 1 月末 销售改善需等至 3 月，一线城市中介对于 2014 年房价较为乐观 

 
2013 年 12 月末 一月销售将明显下滑，房价增速趋缓 

 
2013 年 11 月末 十二月销售季节性转强，房价与新开工增速将放缓 

 
2013 年 10 月末 十一月销售压力提升，价格上涨压力趋缓 
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 房地产开发商：开发商销售压力较高，出现降价促销案例  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

本月调研结果显示一、二线城市成交量并未出现预期中的改善，同时

有部分一线城市周边地区出现降价促销的情况，总体而言，开发商当

前销售压力较高，未来 1 个月的推盘意愿较强。 

一线城市销售均显疲弱迹象，但存在一定结构性差异：北京地区的核

心问题在于自住型商品房的冲击，市场观望情绪较浓；上海地区相对

坚挺，新推楼盘销售比较理想；深圳地区新房供给不多，出现的打折

楼盘地理位臵较差；广州地区限购较为严格，整体销售疲弱。 

住宅土地供给较少，近期较低的土地出让金不宜过分解读：对于本月

较低的土地出让金，一线城市开发商认为主要是住宅用地的供给较

少，而且区位较差；同时较低的土地溢价主要是因为政府提高了底

价，所以综合考虑，开发商没有过于追逐当前推出的土地。 

部分城市出现了降价情况，集中于非中心区域：近期开发商新楼盘降

价的情况可以归结于以下几个方面的原因：1. 现在二线城市品牌开发

商进驻较多，短期内开发商会通过降价来抢占市场份额；2. 中小开发

商资金紧张，加快尾盘销售回笼资金，同时前期囤积了多块土地，也

需要资金进行开发；3. 部分开发商将之前的精装修换成毛坯，虽然下

调了价格，但总体盈利水平未变。 

针对个人以及开发商的贷款仍然偏紧：个人住房贷款没有出现松动迹

象，也间接导致开发商因为销售回款周期变长而出现资金紧张；对于

大型开发商的开发贷银行并未收紧，但是因为潜在房地产企业资金断

裂的情况较高，针对中小开发商的开发贷有所收紧。 
 

图 1 地产开发商市场销售预期调研 图 2 地产开发商销售价格预期调研 

 

  
 

数据来源：莫尼塔公司 
 

图 3 地产开发商新开工意愿调研 图 4 地产开发商推盘意愿调研 

 

  
 

数据来源：莫尼塔公司 
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莫尼塔房地产行业调研：

市场预期指数
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 房地产中介商：3 月二手房销售不及预期，观望情绪浓厚 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

房地产中介的反馈显示 3 月二手房市场销售弱于预期，资金紧张以及

偏负面的舆论导向成为中介提到最多的负面因素。对于 4 月份的销

售，地产中介并不乐观，同时认为房价上行动力不足。 

3 月二手市场销售并未出现季节性改善，预计 4 月份会延续当前疲

态：从一线城市及部分二线城市中介的反馈来看，3 月二手房市场的

销售并未出现之前预期中的改善，整体销售水平与 1 月份相似。 

3 月房贷依然偏紧，没有缓解迹象：从中介的反馈来看，各大商业银

行基本取消了首套房的优惠，并且出现了上浮 5%~20%的贷款条件。 

3 月上门量有所增加，但是签约量增幅不明显：从中介的反馈来看，

3 月份上门量比之前增加了不少，但是总体而言现在购房者观望情绪

较浓，从购房到签约的时间明显增加。 

部分地区二手房继续小幅回落，主要受到周边新房的影响：有些房东

因为周边地区新楼盘出现促销情况而对挂牌价进行了一定的下调，另

外当前实体资金的偏紧也使急于用钱的房东降价套现。 

房地产中介认为当前的舆论导向作用较为明显，可能与新闻行业的年

龄结构较为相关：年初以来舆论唱空房价的声音较多，但是中介认为

政府当前的调控力度并未加码，房价下行空间不大，但是当前的环境

下，上行动力不足。 
 

图 5 上月地产市场整体情况是否超预期 

 

 
 

数据来源：莫尼塔公司 
 

图 6 地产中介对销售量和价格的预期 

 

  
 

数据来源：莫尼塔公司 
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 莫尼塔草根调研简介 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

草根调研是莫尼塔的特色服务产品，从2006年开始，目前覆盖15个行

业。草根调研通过一对一电话沟通方式，定期与相关行业内的上市和

非上市企业的市场或销售人员进行交流，并将交流获取信息汇总加以

分析。以自下而上的角度，将微观汇总和分析的信息结果，用于辅助

分析宏观经济和行业发展上面。 

1. 莫尼塔调研指数 

莫尼塔调研指数是按照类似PMI扩散指数的编制方法进行分类的。数

值的波动在-100%至100%之间。0%为该指数的枯荣分界线，如果指

数大于0%表示本月行业销售情况超过调研对象预期，小于0%表示行

业本月销售情况低于调研对象预期。 

2. 草根调研覆盖的行业？ 

草根调研覆盖了经济的“三驾马车”：投资（工业企业），包括钢铁、

水泥、铜贸易商、机械（工程机械和机床）、汽车（乘用车和重卡）

和房地产（开发商和中介）；消费，包括百货、超市、家电和餐饮；

出口，包括航运、纺织出口、家电出口和电子出口。同时我们还会对

城市商业银行调研。目前草根调研共覆盖15个行业。 

3. 草根调研如何保证调研获取的信息具有代表性？ 

从受访企业的代表性来看，由于不同行业的市场集中度存在较大的差

异，莫尼塔草根调研通过两个方面来保障调研的覆盖面。集中度较高

的工业品行业，主要针对行业中的重点企业进行调研；集中度非常分

散的出口和消费类行业，我们通过增加受访企业在全国范围内的地理

分布广度以及企业数量来提高代表性。 

4. 调研的时间和频率？ 

工业类 

钢铁 月中/月末 

消费类 

百货 月末 

水泥 月中/月末 超市 月末 

机械 月中/月末 家电 月末 

重卡 月中 餐饮 月末 

铜贸易商 月末 

出口类 

集装箱货代 月末 

房地产 月末 纺织出口 月末 

汽车 月末 家电出口 月末 

城商行 城商行 月末 电子出口 月末 

基金经理 基金经理 月末 
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