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二线城市调研系列之佛山 
佛山市场情况： 

佛山市场与广州市场有三个近似：第一个是购买力，特别是高端项目；第二个是购买的行为，主要是习惯近似；第三

个是对于产品的认识，品牌的认知也是近似的。 

异同点主要有：第一个是投机性的购买明显较少，专业性的投资客比较少，由于佛山民营经济较为发达，当地有钱人

较多，在佛山房地产作为一种资产保存较多。另外民营经济的发达也造成佛山两极分化较为严重，中间阶层的人口较

少。与荔湾白云接壤的南海大都是广州人来买的，佛山的市场是一个本地主体市场再加上广州的附属市场。佛山目前

的经济主体是顺德与南海。桂城与禅城目前是市中心。富裕人群大部分积聚在南海，顺德，桂城以及狮山。佛山的很

多区域都是经济百强镇。佛山不可能像广州那样形成一个标准市场，而是形成多中心的市场。 

佛山总体上来说受政策影响程度是中等偏弱。主要是目前投机性需求比例不大。佛山今年上半年成交超过广州，去年

与广州持平。今年与去年相比下滑的主要原因是推盘比较少。 

信贷政策方面基本与广州同步，但略有放松。这主要是因为当地银行，农信社、深发、广发会相对宽松。二套房，可

以做到认贷不认房。 

佛山土地供给较大，因此开发商在当地拿地更多考虑是区域，拿地溢价率也比较低。佛山主要是主要是改善性需求占

据多数。也就是原有市中区的人口开始往新城迁移。 

供应量大的对于佛山市场不会形成明显的压力，原因如下： 

第一个方面，相对于佛山强劲的经济能力，城市建设还是比较低下，主要是因为前期民营工业经济为主导，城市配套

功能没有跟上。 

第二方面，收入的哑铃结构，两级分化严重，伴随着城市功能的升级，改善性需求潜力很大。主要方向是往新城发展。

这些人的购买力也比较强，一个家庭一般购买的面积段在 160-200.平米。 

第三方面，广佛同城力度加大。佛山享受广州的待遇。这两个城市的差异性越来越小。目前 15 公里左右，在广州城

内科学城到天河也要 25 公里。另外广佛地铁亚运之前就会开通。 

在佛山，主要的开发商是中海、保利、万科，在佛山起来的碧桂园已经退到第四第五。目前佛山建安成本：2500 到

3000 左右。佛山建安成本不可控的原因是地下岩层比较复杂，溶洞比较多。佛山目前的预售条件是多层封顶，高层建

到三分之二。 

保利地产项目： 

保利水城：可售部分已经卖完了，卖了 23 亿。去年年底交付掉。今年 4 月份洲际酒店开业，商业去年就已开业。洲

际酒店是中国内，在不考虑折旧情况下三个月之内实现现金流正流入。今年以来超市收入同比增长 60%，影院收入增
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加 200%。这个项目的地价是一个亿。可售部分就可以抵消所有的成本，目前自持的物业都是公司净赚的。目前出租

比例 96%，开业的超过 70%。由于去年为了招商给了免租期，目前租金水平很低。3—5 年每平米月租金 50 元没问题。

目前持有地上面积一半也就是 20 万平米，地下 8 万平米。 

保利花园：全部卖完了，只剩下期房 48 套，总共 3500 套。今年三期会交付 4-5 万平米，11000 左右卖出去的；明年

交付 13 万平米，12000-13000 卖出去。2100 的楼面地价。 

佛山保利星座：去年五月份开盘，八月底就卖完。今年全部交付。地价 3000 出头，7600 卖出去。地上建筑面积八平

米。 

顺德保利合园：目前销售了 60%，卖了 7 个亿，套内价格每平米 6000 出头，折成建面的话每平米在 5100 左右，地

价 1200。这个项目我们比附近的楼盘价格要高出 1000。目前已经全部开工，6 万平米可以达到预售条件。今年肯定

不会交付。绝大部分明年交付，少量后年交付。 

佛山张槎项目：10 月底可以达到预售条件，大概会有 5 万平米预售。价格肯定超过 7000。开工面积在 8-10 万平米，

目前局部到一二层。楼面地价 2500。 

图：张槎项目 
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图：张槎项目 
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佛山保利外滩一号：11 月份要卖。这个项目总共在 30 万平米左右，开工面积在 15 万平米左右，今年可以卖 5-6 万平

米，均价 8500-9000。项目 3100 的地价。 

佛山保利东语花园：目前别墅区封顶了，洋房也会预售。目前别墅价格拟定 15000-20000，会推出 1.5 万平米，10 月

预售；洋房拟定价格 6000-7000，拿出 3 万平米左右销售。这个项目地价 1700。开工差不多在 10 万平米左右。 

图：东平新城项目 
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图：东平新城项目 
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保利东平新城：总共有七个地块，开了两个地块面积差不多 10-15 万之间都是住宅，10 月底准备预售 4-5 万平米（局

部到二层）。下个月会开始开工的是城市综合体，城市综合体四年内建成投入使用。 

保利佛山去年销售金额为 35 亿，目前签约超过 16 亿，预计今年销售金额与去年持平。保利的风格一般都是去年拿地，

今年必定开工达到预售条件。 

招商地产： 

依云水岸：基本已经销售完毕。 

图：依云水岸项目 
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图：依云水岸项目 
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南海区狮山镇中心：目前还处于前期规划阶段，未开工。 

南海区桂城 A18 街区 A 地块：未开工。 

关于新开工的总体感受： 

从佛山调研的情况来看，保利今年新开工没有减缓速度。目前新开的项目都在抢。招商方面开工速度相对来说还是较

慢。 

另外保利的东平新城这个项目非常看好，这个大盘未来是新城的中心，是一个大型的城市综合体。其住宅项目 10 月

份将进入预售期。 
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