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房地产行业  
 
重点城市销售跟踪分析         谨慎推荐

4月 14日—4月 20日                     （维持评级） 

 

行业周报  

冷暖互现，分化明显 
 

本周（4.14-4.20），我们继续对京、津、深、沪、汉、渝六市的商品房销售数据
进行跟踪、统计和分析，从一周的情况来，六地的市场呈现明显分化，沪、渝、

汉销量显著增长，重新露出回暖迹象，京、津表现平淡，深圳冷清、低迷： 

z  北京：成交有所反弹，房价略有下跌 
本周，北京新批住宅期房（含别墅、公寓）上市面积比上周增加 55.1%。商品期
房网上签约面积比上周增加 19.1%，其中住宅期房网上签约套数增加 9.7%，网
上签约面积增加 0.3%，成交量在连续两周下滑后，本周有所反弹，但力度稍显
不足。价格方面，外城区与上周基本持平，其余各区略有下跌。 

z 天津：销量略有下滑，价格小幅扬升 
天津商品住宅成交量本周略有下滑，成交 999套，比上周减少 1.3%，成交面积
10.3万平方米，减少 3.7%，除近郊四区外，各区的成交量均有所下降。商品住
宅成交均价为 7061元/平方米，环比上周略微上升 4.1%。从各区情况看，商品
住宅成交均价虽然各有涨跌，但大部分区域波幅不大 

z 深圳：市况低迷，量价齐跌 
本周，深圳供应继续大幅增加，新批套数比上周增加 159.1%，面积增加 90.2%。
商品住宅成交量创下了六周以来的新低，总成交套数比上周减少 17.0%；总成交
面积减少 19.0%；总成交金额减少 27.0%。商品房成交均价比上周下跌 10.6%，
各区均在 20000元/平方米以下。总体来看，本周深圳楼市表现——冷清、低迷。 

z 上海：量价齐升，回暖迹象重现 
上海本周商品住宅成交大幅增加，成交面积为较上周大增 43.0%，成交套数较上
周大增 45.8%。本周上海各区商品住宅成交价格继续呈现出普涨态势，内环以内
均价为 30256元/平方米，比上周上涨 1.5%，内外环间均价为 13173元/平方米，
比上周上涨 2.3%，外环以外均价为 6538元/平方米，比上周上涨 1.5%。 

z 武汉：成交量继续增长，房价小幅微升 
武汉商品房成交量本周继续保持增长，成交 11.1万平方米，较上周增加 21.9%。
商品房成交均价小幅微升，为 5708元/平方米，比上周上涨 1.4%。 

z 重庆：供应回升，销售持续增长 
本周，重庆新批商品房预售面积 46.4万平方米，较上周增加 79.5%，其中新批
商品住宅预售面积 34.3万平方米，比上周增加 43. 1%。销量持续增长，商品房
成交面积达到近 9周的最高水平，主城区共成交商品房 2739套，环比增加 4.5%，
成交面积27.9万平方米，环比增加13.7%；成交均价为3446元，环比下跌14.7%。 

 

2008年 4月 25日



 
 
 
 

请务必阅读正文之后的免责条款部分                                                        全球视野  本土智慧 

Page  2 

重点城市销售数据分析 

北京：供应持续增加，成交有所反弹，房价略有下跌 

本周（4.14-4.20），北京共有 12个项目批准入市，其中 7个住宅、2个别
墅、1个公寓、1个综合、1个工业项目。主要分布在朝阳、昌平、顺义、海淀、
房山和通州 6个区，住宅期房（含别墅、公寓）的供应持续大幅增加，新批上市
面积比上周增加了 55.1%。 

成交有所反弹，期房网上签约 1489套，环比上周增加 12.9%，成交面积 16.7
万平方米，环比增加 19.1%；其中住宅期房网上签约 1090套，环比增加 9.7%，
签约面积 12.4万平方米，环比增加 0.3%。成交量在连续两周下滑后，本周出现
一定反弹。 

表 1：北京商品房供求状况 

新批准项目（个） 商品住宅（含别墅）新批准上市 住宅期房成交量 
 

住宅 
（含别墅） 

商

业 
综

合 
工

业 
车

库 套 环比增长 面积（M P
2P） 环比增长 套 环比增长 面积（M P

2P)） 环比增长 

2.25—3.2 5 0 2 0 1 1601 ↑1425.0% 140900 ↑749.0% 1026 ↑46.0% 117700 ↑52.0% 

3.3—3.9 4 1 5 0 1 1786 ↑11.6% 182000 ↑29.0% 1070 ↑4.3% 114200 ↓3.0% 

3.10—3.16 5 2 1 1 0 938 ↓47.5% 208536 ↑14.6% 1071 ↑0.1% 124200 ↑8.8% 

3.17—3.23 6 0 0 0 0 563 ↓40.0% 56200 ↓73.0% 1376 ↑28.5% 192138 ↑54.7% 

3.24—3.30 5 0 1 0 0 1239 ↑120.1% 170506 ↑203.0% 1699 ↑23.5% 204400 ↑6.4% 

3.31—4.6 2 3 1 0 1 387 ↓69.0% 68682 ↓60.0% 1077 ↓37.0% 125100 ↓39.0% 

4.7—4.13 13 2 1 0 0 1563 ↑303.9% 255252 ↑271.6% 994 ↓7.7% 123600 ↓1.2% 

4.14—4.20 10 0 1 1 0 3501 ↑124.0% 395999 ↑55.1% 1090 ↑9.7% 123900 ↑0.3% 

数据来源：北京市房地产交易管理网，国信证券经济研究所 

价格方面，外城区价格与上周基本持平，其余地区有所下跌：外城区 14979
元/平方米，环比上涨 0.9%；内城区为 20976元/平方米，环比下跌 13.7%；近
郊 9036元/平方米，环比下跌 21.2%；远郊 6189元/平方米，环比下跌 4.7%。 

图1：北京4.14—4.20日住宅期房网上签约量      套， MP

2
P
 图 2：北京近 5周区域住宅期房均价             单位：元/MP
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天津：销量略有下滑，价格小幅扬升 

天津商品住宅成交量本周略有下滑，成交 999套，比上周减少 1.3%，成交
面积 10.3万平方米，减少 3.7%，除近郊四区外，各区的成交量均有所下降。 

表 2：天津商品住宅销售状况 

商品住宅成交量 商品住宅销售价格 
 

套 环比增长 面积（万MP

2
P)） 环比增长 价格（元/ MP

2） 环比增长

2.25—3.2 860 ↑36.1% 9.2 ↑28.9% 7011 ↓9.1% 

3.3—3.9 880 ↑2.3% 10.3 ↑11.3% 7791 ↑11.1% 

3.10—3.16 1065 ↑21.0% 11.4 ↑10.9% 6312 ↓19.0% 

3.17—3.23 1290 ↑21.1% 13.8 ↑20.8% 6853 ↑8.6% 

3.24—3.30 1386 ↑7.4% 14.1 ↑2.5% 7046 ↑2.8% 

3.31—4.6 968 ↓30.2% 9.8 ↓30.8% 6803 ↓3.5% 

4.7—4.13 1012 ↑4.6% 10.7 ↑9.9% 6785 ↓0.3% 

4.14—4.20 999 ↓1.3% 10.3 ↓3.7% 7061 ↑4.1% 

数据来源：天津国土资源与房屋管理局，国信证券经济研究所 

本周，天津商品住宅成交均价为 7061元/平方米，环比上周略微上升 4.1%。
从各区情况看，商品住宅成交均价虽然各有涨跌，但大部分区域波幅不大。 

深圳：供应继续大增，市况低迷、量价齐跌 

本周，深圳供应继续大幅增加，共有 5个新盘、1943套/11.0万平方米住宅
入市，新批套数比上周增加 159.1%，面积增加 90.2%。 

表 3：本周深圳新开盘入市项目 

项目 所属区域 拟售价格（元/M2） 开盘日期 

鸿荣源禧园 宝安 9000（毛坯） 4月 19日 

海语西湾花园 宝安 7088（毛坯） 4月 20日 

金地梅陇镇 宝安 12000（精装修） 4月 19日 

万科城 龙岗 12500（精装修） 4月 19日 

水木澜山居 福田 16500（毛坯） 4月 20日 

数据来源：深圳国土资源与房产管理局，国信证券经济研究所 

图3：天津4.14—4.20日商品住宅销售状况        套， MP

2
P
 图4：天津近5周各区域商品住宅均价           单位：元/MP
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深圳商品住宅成交量创下了六周以来的新低，总成交套数为 493套，比上周
减少 17.0%；总成交面积 4.2万平方米，减少 19.0%；总成交金额 5.1亿元，减
少 27.0%。 

表 4：深圳商品房供求状况 

新开盘供应量 成交量 商品房成交均价 
（元/ M P

2） 

 
套 环比增

长 
面积

（M P
2 P） 

环比增

长 套 环比增

长 
面积

（M P
2 P） 

环比增

长 
总金额

（亿元）

环比增

长 

套均

面积 
（M P

2 P

） 

均价 
环比增

长 

2.25—3.2 578 ↓66% 48800 — 312 ↓7% 30000 ↑5% 4.65 ↑12.1% 96 14883 ↑7.6% 

3.3—3.9 991 ↑73% 110300 ↑126% 394 ↑26% 36000 ↑20% 4.81 ↑3.4% 91 13000 ↓12.7%

3.10—3.16 1593 ↑61% 214800 ↑95% 849 ↑116% 77500 ↑115% 9.51 ↑97.8% 91 12269 ↓5.6% 

3.17—3.23 735 ↓54% 55600 ↓74% 1051 ↑24% 109737 ↑42% 13.67 ↑43.7% 104 12454 ↑1.5% 

3.24—3.30 120 ↓84% 17600 ↓68% 884 ↓16% 86037 ↓22% 10.45 ↓23.5% 97 12150 ↓2.4%

3.31—4.6 276 ↑130% 17300 ↓2% 591 ↓33% 52600 ↓39% 6.41 ↓38.7% 89 12189 ↑0.3% 

4.7—4.13 750 ↑172% 57900 ↑235% 594 ↑1% 51100 ↓3% 6.98 ↑8.96% 86 13672 ↑12.2%

4.14—4.20 1943 ↑160% 110100 ↑90% 493 ↓17% 41600 ↓19% 5.09 ↓27% 84 12223 ↓10.6%

数据来源：深圳国土资源与房产管理局，国信证券经济研究所 

深圳商品房成交均价 12223元/平方米，环比上周下跌 10.6%。分区来看，
本周各区均价都在 20000元/平方米以下。总体来看，本周深圳楼市量、价齐跌，
市况仍然低迷。 

 

 

 

 

 

图5：深圳4.14—4.20日商品住宅销量       单位：套， MP
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P
 图 6：深圳近 5周各区商品住宅均价         单位：元/MP
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上海：量价齐升，回暖迹象重现 

表 5：上海商品住宅销售状况 
商品住宅成交量 商品住宅销售价格 

 
套 环比增长 面积（万M P

2 P)） 环比增长 价格（元/ M P
2） 环比增长 

2.25—3.2 2977 ↑8.0% 29.2 ↑10.4% 8043 ↑9.28% 
3.3—3.9 3158 ↑6.1% 31.5 ↑7.7% 8041 ↓0.02% 

3.10—3.16 3662 ↑16.0% 37.5 ↑18.9% 7610 ↓5.36% 
3.17—3.23 4703 ↑28.4% 47.7 ↑27.4% 7615 ↑0.07% 
3.24—3.30 4938 ↑5.0% 51.4 ↑7.8% 8159 ↑7.15% 
3.31—4.6 2369 ↓52.0% 25.3 ↓50.9% 9846 ↑20.68% 
4.7—4.13 2438 ↑2.9% 25.5 ↑0.9% 10373 ↑5.36% 
4.14—4.20 3554 ↑45.8% 36.5 ↑43.0%% — — 

数据来源：上海网上房地产，国信证券经济研究所 

本周，上海商品住宅成交大幅增加，成交面积为 36.5 万平方米，较上周增
加 43. 0%，成交套数为 3554套，较上周大增 45.8%。 

本周上海各区商品住宅成交价格继续呈现出普涨态势，内环以内均价为

30256元/平方米，比上周上涨 1.5%，内外环间均价为 13173元/平方米，比上
周上涨 2.3%，外环以外均价为 6538元/平方米，比上周上涨 1.5%。 

 

 

 

 

 

图 7：上海住宅环间成交量与均价                                                            （左）万MP
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武汉：成交量继续增长，房价小幅微升 

本周，武汉商品房成交量继续保持增长，成交 11.1 万平方米，较上周增加
21.9%。商品房成交均价小幅微升，为 5708元/平方米，比上周上涨 1.4%。 

表 6：武汉商品住宅供求状况 

新批预售商品住宅 商品房成交量 商品房均价（元/ MP
2）

 
套 环比增长 面积（MP

2P） 环比增长 套 环比增长 面积（MP
2P） 环比增长 均价 环比增长

2.25—3.2 — — 14000 — 1214 ↑48% 125400 ↑62.2% 4732 ↓7.9% 

3.3—3.9 2680 — 373300 ↑2635% 967 ↓34.3% 90700 ↓27.7% 5637 ↑19.1% 

3.10—3.16 1684 ↓37% 204500 ↓45.0% 1238 ↑28% 119000 ↑31.2% 4789 ↓15.0% 

3.17—3.23 2293 ↑36% 244200 ↑19.4% 1177 ↓4.9% 138600 ↑23.9% 4691 ↓2.03% 

3.24—3.30 95 ↓95.9% 15900 ↓93.5% 975 ↓17.2% 110900 ↓20.0% 5167 ↑10.2% 

3.31—4.6 1194 ↓1156.8% 92300 ↓481.0% 581 ↓40.4% 55900 ↓50.0% 5750 ↑11.3%

4.7—4.13 — — — — 1065 ↑83% 90800 ↑62.4% 5628 ↓2.1% 

4.14—4.20 2519 — 332300 ↑364.5% 1040 ↓2.4% 110700 ↑21.9% 5708 ↑1.4% 

数据来源：武汉市房产管理局，国信证券经济研究所 

重庆：供应回升，销量持续增长 

本周，重庆新批商品房预售面积 46.4万平方米，较上周增加 79.5%，其中
新批商品住宅预售面积 34.3万平方米，比上周增加 43. 1%。 

销量持续增长，商品房成交面积达到近 9周的最高水平。主城区共成交商品
房 2739套，环比增加 4.5%，成交面积 27.9万平方米，环比增加 13.7%；成交
均价为 3446元，环比下跌 14.7%。 

表 7：重庆商品住宅供求状况 

新批预售商品住宅 商品房成交量 商品房均价（元/ MP
2）

 
面积（MP

2 P） 环比增长 套 环比增长 面积（MP
2 P） 环比增长 均价 环比增长 

2.25—3.2 62800 ↑785% 2205 ↓26.7% 194100 ↓16.8% 4085 ↓0.1% 

3.3—3.9 74800 ↑19% 1898 ↓13.9% 177500 ↓8.6% 4250 ↑4.0% 

3.10—3.16 227300 ↑204% 1640 ↓13.6% 162300 ↓8.7% 3856 ↓9.3% 

3.17—3.23 382900 ↑68.46% 2375 ↑44.8% 233400 ↑43.8% 3867 ↑0.3% 

3.24—3.30 252200 ↓16.8% 2168 ↓8.7% 201300 ↓13.8% 4317 ↑11.6% 

3.31—4.6 295000 ↑16.97% 1961 ↓9.55% 182500 ↓9.34% 4239 ↓1.8% 

4.7—4.13 239800 ↓12.41% 2620 ↑33.6% 245200 ↑34.4% 4040 ↓4.7% 

4.14—4.20 343200 ↑43.1% 2739 ↑4.5% 278800 ↑13.7% 3446 ↓14.7% 

数据来源：重庆网上房地产，国信证券经济研究所 
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本周重大事项点评及政策回顾 

国家统计局及发改委公布 3月份国房景气指数仍处高位、房价
总体仍在上涨，我们认为：有助消弭悲观气氛 

4月 18日，国家统计局公布了 3月份国房景气指数为 104.72，比 2月份回
落 0.83点，同比上升 3.50点，其中，一季度房地产开发投资额、到位资金（含
国内贷款、自筹资金）、土地开发面积及房屋施工面积均同比大幅增长，商品房

空置面积也同比有所下降；发改委公布了 3月份全国 70个大中城市房屋销售价
格指数，同比上涨 10.7%，涨幅比 2月低 0.2个百分点；环比上涨 0.3%，涨幅
比 2月高 0.1个百分点。数据显示，行业景气仍处高位，房价虽然在不同地区间
呈现环比涨跌互现态势，但从全国范围来看，总体上仍保持着小幅稳定上扬的局

面。 

我们认为：一、政府去年推出的一系列房地产宏观调控政策，其成效开始在

今年一季度显现，宏观调控对抑制房价“疯涨”作用明显，其目的是为了使行业

更加健康、有序的发展，并非要打压房地产行业，行业景气虽环比 2月份有微幅
的回落，但仍达到了 104.72的高位，表明行业仍处于高位景气当中；二、国家
统计局和发改委的数据由于是抽样调查的统计数据，或许并不能全面反映房价的

真实状况，但其反映的趋势应该是准确的，最近 2周，房地产股票出现了较大幅
度的下跌，市场一度弥漫着悲观的气氛，本次公布的数据将在一定程度上有助于

消弭这种气氛。 

发改委报告指二季度房价上涨压力大，基本符合我们前期对

未来房价走势的判断，但我们认为其逻辑是错误的。 

4月 22日，国家发改委发布一季度房地产市场价格形势分析报告，报告指出，
近期股票市场深幅调整，大量资金逃离股市，在投资渠道狭窄和通货膨胀率居高

不下的情况下，这些资金很可能选择再次进入房地产市场，从而拉动房价继续走

图 8：国房景气指数走势 
 图 9：35大中城市 3月份房屋销售价格指数 
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高。报告认为， 2季度房价上涨压力加大，全国房价整体将保持温和上涨趋势。
报告透露，今年一季度，由于土地交易价格明显上升及住房开发建设和交易成本

增加，使得房地产开发交易成本持续攀升，将在未来进一步推高房价。报告指出，

国家正在进一步落实三项措施防止房价过快上涨：一、着力解决低收入家庭住房

困难，建立健全住房保障制度；二、调整居住用地结构，加大供应，合理引导住

房需求，严格控制第二套住房的信贷政策，抑制不合理住房需求；三、加强房地

产市场监管，合理引导正确的舆论导向。 

我们认为：一、我们在过往的报告中，曾多次阐述——由于刚性需求巨大、

供应偏紧格局难以改善、成本上升等因素，商品房价格未来仍将保持上升态势，

调控只是使得上升的步伐有所放缓而已，我们在前期的报告中，还判断一些一线

城市的房价在未来或有报复性上涨的可能；二、发改委作为制定和实施宏观调控

政策的主要部门，发布该报告无疑具有自我警示意味，表明未来以遏止房价“疯

涨”为目的的调控将不会放松；三、报告中提出的三条措施，我们在过往的报告

中亦有相关点评——住房保障政策的落实，会拉低房屋的均价，但对商品房的价

格影响不大，另外保障类住房建设资金缺口仍然较大，其中一部分资金来源于土

地出让金收益，而近期土地频频流拍，将影响保障类住房建设资金的落实；四、

对报告认为逃离股市的资金可能选择进入房地产市场拉动房价走高，我们判断或

有这种可能（见图 10），在 2003—2005 年，股市低迷的时候，温州、山西炒
房团就曾经肆虐华东、华北和环渤海湾地区，但我们认为——如果股市跌幅过深，

亿万股民的财富急剧缩水、股市也将丧失直接融资的功能，从而对包括房地产行

业在内的实体经济造成严重创伤，房价届时不仅失去上涨的基础条件，甚至会走

向崩盘。 

 

图 10：近 10年国房景气指数和上证综合指数 
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国信证券投资评级： 

类别 级别 定义 
推荐 预计 6个月内，股价表现优于市场指数 20%以上 

谨慎推荐 预计 6个月内，股价表现优于市场指数 10%-20%之间 

中性 预计 6个月内，股价表现介于市场指数±10%之间 
股票 
投资评级 

回避 预计 6个月内，股价表现弱于市场指数 10%以上 

推荐 预计 6个月内，行业指数表现优于市场指数 10%以上 

谨慎推荐 预计 6个月内，行业指数表现优于市场指数 5%-10％之间 

中性 预计 6个月内，行业指数表现介于市场指数±5%之间 
行业 
投资评级 

回避 预计 6个月内，行业指数表现弱于市场指数 5%以上 
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