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中原销经指数



【中原销经指数】

指数说明：昆明中原针对代理35个楼盘，销售经理统计项目的客户上访量、价格变化、市场行情等指标，市场研究中心通过销

售经理这些指标采用国际通行做法计算出昆明中原销经PMI指数。PMI指数在50%以上，表示房地产市场景气，反之不景气。
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根据近期昆明中原销经指数显示，昆明2018年7月1日出台楼市调控新政后，销经反馈市场表现不足，客户上访量较2017年降幅较大，从

2019年春节后昆明楼市有所回暖，但到2019年年底销经指数持续走低，2020年1月下旬新冠疫情爆发，售楼部关停，无客户到访，销经指数

跌至历史低点，2月以后疫情得到较好控制，政策利好及部分项目促销活动，带动客户来访量回升，但近期销经指数有下降趋势



地产观察 热点事件



【政策及市场动向】

本周热点政策及市场动向

时间 城市/部门/房企 文件名称 重要内容

2020.11.9 最高人民法院
《关于支持和保障深圳建设中国特色社会主义先行示范区

的意见》

最高人民法院发布关于支持和保障深圳建设中国特色社会主义先行示范区的意见。意
见指出，支持土地管理制度改革。依法妥善处理涉历史遗留用地、城市更新、建设用
地出让及转让等纠纷，促进深圳土地资源合理流转。以盘活利用土地为目标，妥善审
理涉及国有企事业单位改革改制土地资产处置、存量划拨土地资产产权界定、上市交
易等案件。依法审理农村集体经营性建设用地入市纠纷，支持加快建设同权同价、流

转顺畅、收益共享的城乡统一建设用地市场

2020.11.10 云南省
《云南省自然资源厅关于公布实施全省征收农用地区片综

合地价的通知》

省人民政府将按照《土地管理法》要求，适时对区片综合地价进行修订，至少每三年
调整或者重新公布一次。征收农用地区片综合地价是测算征收集体农用地的土地补偿
费和安置补助费的补偿标准，不含青苗补偿费、地上附着物补偿费，不包括被征地农
民社会保障费用。云南省行政区域范围内征收集体土地的土地补偿费和安置补助费测

算，均按本标准执行

2020.11.11 云南省
《云南省进一步优化营商环境更好服务市场主体28条措

施》

进一步聚焦市场主体关切，尤其是常态化疫情防控下企业面临的堵点痛点，加快打造
“办事不求人、审批不见面、最多跑一次”和“全程服务有保障”的市场化法治化国

际化营商环境，推动云南高质量跨越式发展

2020.11.11 深圳市 粤省事和支付宝可以办理跨省市异地转入业务
深圳市住房公积金中心于官微发布消息称，跨省、市公积金异地转入业务可实现线上
办理。据中心介绍，“异地转入业务”是指职工将住房公积金从异地转入深圳，即职
工在深圳设立住房公积金账户后，申请将原缴存地缴存的住房公积金转移到深圳账户

2020.11.13 银保监会 《关于保险资金财务性股权投资有关事项的通知》
主要内容是为规范保险资金直接投资未上市企业股权行为，加大保险资金对各类企业
的股权融资支持力度，取消保险资金财务性股权投资的行业限制，通过“负面清单+

正面引导”机制，提升保险资金服务实体经济能力



【疫情动态】全球疫情反弹二次疫情已开始

Worldometers世界实时统计数据显示：截至北京时间2020年11月16日8时28分，全球新冠肺炎累计确诊病例超过5480

万例，达到54801227例，累计死亡病例超过132.3万例，达到1323964例；美国新冠肺炎累计确诊病例全球最多，超过

1136万例，达到11363411例；累计死亡病例超过25.1万例，达到251826例

图片来源：百度疫情实时大数据 图片来源：百度疫情实时大数据



【疫情动态】寒冬将至 “外防输入、内防反弹”

截至2020年11月15日24时，据31个省（自治区、直辖市）和新疆生产建设兵团报告，现有确诊病例374例（其中重症病例4

例），累计治愈出院病例81338例，累计死亡病例4634例，累计报告确诊病例86346例，现有疑似病例3例

截至2020年11月15日24时，云南省无新增确诊病例和无症状感染者;截至11月15日24时，云南省现有确诊病例6例、无症状

感染者7例，均在定点医疗机构隔离治疗和医学观察

图片来源：百度疫情实时大数据图片来源：百度疫情实时大数据



【热点新闻】中国加入全球最大自贸区，超9成商品或零关税

2020年11月15日上午，第四次区域全面经济伙伴关系协定(RCEP)领导人会议以视频方式举行，共15国领导人共同见证区域全

面经济伙伴关系协定(RCEP)的签署，作为世界上参与人口最多、成员结构最多元、发展潜力最大的自贸区，这不仅仅是东亚

区域合作极具标志性意义的成果，更是多边主义和自由贸易的胜利，必将为促进地区的发展繁荣增添新动能，为世界经济实现

恢复性增长贡献新力量

《区域全面经济伙伴关系协定》是2012年由东盟10国发起，邀请中国、日本、韩国、印

度、澳大利亚和新西兰16方共同制定的协定，通过削减关税和非关税壁垒，建立16国之间

相互开放市场、实施区域经济一体化、统一市场的自由贸易协定。此外，通过这一协定的

连接，此前并没有双边贸易机制的中日两国，在经贸关系上将有进一步发展。

据商务部官网援引韩联社消息，“区域全面经济伙伴关系协定”（RCEP）覆盖世界三分

之一人口，若包括印度在内，RCEP将覆盖世界总人口的一半。

超九成商品或纳入零关税范围,中国-东盟自贸区零关税已经覆盖了双方90%以上的税目

产品。未来不排除95%甚至更多税目产品被纳入零关税范围。市场空间也会更大，对于

外贸企业而言是一次重大政策利好。”

解读：

RCEP的签署是多边主义和自由贸易的胜利，加入RCEP给中国创造了一个新的发展格局，展现中国与区域内其他国家的合作，带动中国经济快速发展；削

减关税壁垒和非关税壁垒以及投资壁垒，对区域内的国家而言，会增加区域双边或者多边的合作，使区域内部的相互贸易需求快速增长，能创造更多就业机

会，将极大地提升区域内经济合作水平，从而为亚太地区经济复苏注入动力。



【经济数据】全国经济基本恢复稳定，有利房企稳步发展

2020年11月10日，国家统计局发布了2020年10月份全国CPI（居民消费价格指数）和PPI（工业生产者出厂价格指数）数据。

10月份，全国居民消费价格同比上涨0.5%，全国居民消费价格环比下降0.3%；全国工业生产者出厂价格同比下降2.1%，环比

持平；工业生产者购进价格同比下降2.4%，环比上涨0.2%

2020年10月份，全国居民消费价格同比上涨0.5%。其中，城市上涨0.5%，农村上涨0.4%；

食品价格上涨2.2%，非食品价格持平；消费品价格上涨0.6%，服务价格上涨0.3%。1—10月，

全国居民消费价格比去年同期上涨3.0%。10月份，全国居民消费价格环比下降0.3%。其中，

城市下降0.3%，农村下降0.5%；食品价格下降1.8%，非食品价格上涨0.1%；消费品价格下

降0.6%，服务价格上涨0.1%。

2020年10月份，全国工业生产者出厂价格同比下降2.1%，环比持平；工业生产者购进价格同

比下降2.4%，环比上涨0.2%。1―10月平均，工业生产者出厂价格比去年同期下降2.0%，工

业生产者购进价格下降2.6%。10月份，综合PMI产出指数为55.3%，比上月上升0.2个百分点，

表明我国企业生产经营活动继续加快恢复。

解读：

10月份总体来看，各地区各部门继续做好保供稳价工作，市场供求整体稳定，同比涨幅回落较多，主要受去年同期基数较高，翘尾因素减少以及猪肉价格影

响，随着国内工业生产持续恢复，国内经济水平逐渐得到恢复，10月份工业生产价格总体平稳，为房企冲刺年终业绩提供一个稳定的经济环境。



【宏观政策】银保监会禁止险资投资直接从事房地产企业

2020年11月13日，银保监会发布《关于保险资金财务性股权投资有关事项的通知》，主要内容是为规范保险资金直接投资未上

市企业股权行为，加大保险资金对各类企业的股权融资支持力度，取消保险资金财务性股权投资的行业限制，通过“负面清单+

正面引导”机制，提升保险资金服务实体经济能力

为规范保险资金直接投资未上市企业股权行为，加大保险资金对各类企业的

股权融资支持力度，现就保险资金财务性股权投资有关事项通知：

建立财务性股权投资负面清单，禁止保险资金投资存在十类情形的企业，同

时鼓励保险资金开展市场化、法治化债转股项目。其中提到，禁止保险资金

投资直接从事房地产开发建设的标的企业，包括开发或者销售商业住宅。

此外，标的企业若不具有稳定现金流回报预期和确定的分红制度、最近三年

发生重大违约事件、出现核心管理及业务人员大量流失等不利变化、控股股

东或高级管理人员被纳入失信被执行人名单等，亦不能获得险资入股。

解读：

随着保险业的发展，保险投资入局各行业的现象趋于普遍，也受到了资本认可。保险资金对于风险管控要求高，如果进入到房地产直接开发领域，会影响其

稳定性和安全性。禁止保险资金投资直接从事房地产开发建设的目标企业，切实加强房地产信托风险防控工作，符合房地产市场金融风险监管的总体监管目

标，给保险资金可能存在以“明股实债”的方式进入房地产开发建设领域划下明确的红线。这是继“三道红线”后，对房地产金融风险的监管升级。



【本地热点】云南征收农用地区片综合地价出新政策

解读：

综合地价的出炉为云南省征地补偿提供最直接的依据，征收农用地区片综合地价制定工作是贯彻落实新修正的土地管理法的重要举措，是依法合理做好征地补

偿安置，保障和维护被征地农民合法权益的重要基础性工作；于房地产开发企业来说，为后续在该区片拿地提供重要的地价依据。

2020年11月10日，云南省自然资源厅发布《关于公布实施全省征收农用地区片综合地价的通知》，从2020年1月1日起，云南省

行政区域范围内征收集体土地的土地补偿费和安置补助费测算，均按本标准执行

2020年1月1日施行的《土地管理法》规定：将征收农用地区片综合地价规定为征收农

用地的唯一补偿形式，征收农用地的土地补偿费、安置补助费标准由省、自治区、直辖

市通过制定公布区片综合地价确定。

《云南省征收农用地区片综合地价》是在综合考虑土地原用途、资源条件、产值、区位、

供求关系以及人口、经济社会发展水平等因素的基础上测算得出的，具备科学性、合理

性、现势性的特点，与我省现阶段国民经济和社会发展相适应。省人民政府将按照《土

地管理法》要求，适时对区片综合地价进行修订，至少每三年调整或者重新公布一次。

其中，昆明主要行政区五华区、盘龙区、官渡区、西山区、呈贡区的平均综合地价分别

为124146元/亩、114066元/亩、92340元/亩、164020元/亩、158637元/亩，其土

地补偿费与安置补助费分别占比40%和60%。
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【土地表现】

数据来源：昆明国土局 注：仅统计住宅、商业、商住混合三类用地可建建面

本周商品房用地供应1宗，占地5.02亩，无商品房用地成交

• 本周商品房用地供应1宗，占地5.02亩，可建建面0.35万㎡；

• 本周无商品房用地成交；
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【土地供应】

据昆明中原监测数据显示，本周商品房用地供应1宗，占地5.02亩，可建建面0.35万㎡

序号 土地编号 土地位置 区域 用地性质 容积率
占地 可建面积 起拍价 土地单价 楼面地价

出让方式
（亩） （㎡） （万元） （万元/亩） （元/㎡）

1
KCD2019-

26-1
度假区海埂片区 南市区 住宅用地 ＞1且≤1.04 5.02 3481.71 5623.6 1179.61 17013.47 拍卖

总计 5.02 3481.71 5623.6 —— —— ——



【土地成交】

据昆明中原监测数据显示，本周无商品房用地成交

序号 地块编号 地址 竞得者 土地性质 容积率

占地面积 起拍价 成交总价 可建面积 土地单价 楼面地价

溢价率

（亩） （万元） （万元） （万㎡） （万元/亩） （元/㎡）

—— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— —— ——

总计 —— —— —— —— —— —— ——



二级市场
项目过规

新增预售



【项目过规】

据昆明中原监测数据显示，本周2个项目2个地块过规，净用地面积约3.65万㎡，总建面约23.45万㎡

所属区域 报规名 推广案名 物业性质 容积率
净用地面积 总建筑面积 地上建筑面积

（㎡） （㎡） （㎡）

南市区 领秀云霄城项目批前公示 北科建春城大观
B1/B2-商业/商

务用地
5.26 5069.28 31565.6 26664.4

东市区 长地埂城中村改造项目A1地块批前公示 大华锦绣前城 住宅 4.5 31459.58 202907.3 141901.42

总计 36528.86 234472.9 168565.82



【新增预售】

据昆明市房产信息网显示，本周15个项目取得17张预售证，预售面积48.72万㎡

区域 版块 推广案名 预售名 发证时间
预售面积

（㎡）

北市区 北市核心 碧桂园御龙半山 龙腾苑I 2020/11/10 22746.94

西市区 马街 金地商置昆悦 名悦花园·悦华苑II 2020/11/10 12453.52

中心区 一环至二环东 华润悦府 润府小区（5号地块）II 2020/11/10 20154.21

南市区 官南 北科建春城大观 领秀云门苑II 2020/11/10 19672.24

南市区 世纪城螺蛳湾 俊发彩云城 云林俊园IX 2020/11/10 52701.56

南市区 世纪城螺蛳湾 邦盛广场 邦盛财富广场II 2020/11/10 45670

空港区 空港区 首创誉华洲
禧悦晴朗小区（长水片区及杉松园片区住宅建设

项目A4号地块）II
2020/11/10 26798.72

西市区 西翥 保利春湖国际生态城 春湖生态青城3-A3地块二期III 2020/11/11 18790.46

南市区 环湖东路 北大资源颐和1898 博颐城一期A2地块X 2020/11/12 13611.66

西市区 高新 招商雍和府 雍和府花园III 2020/11/12 69248.77

南市区 环湖东路 城投山海湾8号 昆明滇池国际会展中心8号地块VI 2020/11/12 70819.4

南市区 环湖东路 恒大玖珑湾
恒大玖珑湾小区（KCGD2016-11-A1地块）三

期III
2020/11/12 32659.63

东市区 凉亭 保利城 世纪名汇商业中心（22号地块）一期II 2020/11/12 37175.52

南市区 环湖东路 俊发海东俊园 海东俊园一期B区（19-1、19-2地块）VII 2020/11/13 243.34

南市区 环湖东路 俊发海东俊园 海东俊园一期V 2020/11/13 75.53

呈贡 呈贡 锦艺昆明之光 锦艺华都花园（A1地块）项目I 2020/11/10 24357.76

呈贡 呈贡 锦艺昆明之光 锦艺华都花园（A6地块）项目I 2020/11/13 20045.38

总计 —— —— —— 487224.64



热点活动 本周开盘



【开盘均价】

2018-2020年每周开盘成交均价走势图（元/㎡）
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本周开盘项目整体成交均价为15438元/㎡



【开盘地图】

昆明中原市场监测，本周1项目开盘，位于北市区的北市核心板块

编号 项目 开盘形式
推出 开盘均价

产品类型 （元/㎡）

1 俊发城文雅苑 摇号选房 精装高层 15438

推出222套 85-133㎡ 精装高层
关注点：项目地段优势和教育配套

俊发城文雅苑 15438元/㎡

1
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