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行业基本资料 
上市公司家数 92 

总市值（亿元） 5,092.4 

占 A 股比例（%） 3.30% 

平均市盈率（倍） 12.77 

 
行业表现 
（%） 1M 3M 6M 

房地产 -7.8 17.7 -27.9 

上证综合指数 -6.2 -4.8 -33.3 

 

-90%

-75%

-60%

-45%

-30%

-15%

0%

2008-1-14 2008-5-6 2008-8-18 2008-12-5
0

3468

6936

10404

13872

17340

20808

成交金额 房地产 上证综合指数

 

 
相关报告 
《主要城市房地产市场周报》20081231 

《2009年投资策略-超越景气思维关注中国

房地产》20081218 

《放宽二套房贷等政策影响深远》20081218 

《11 月京沪深有回暖势头-主要城市房地产

市场 11 月报》20081210 

《房地产业是持续降息最受益对象》

2008/11/26 

《政府首次提出通过投资收购解决保障

性住房的房源》2008/11/11  

房地产 看好 

临近年末，市场表现平稳 
--主要城市房地产市场月报（2008-12）

月度报告覆盖北京、上海、深圳等 11 个城市。 

投资要点： 

 我们观察的 11 个城市中，7 个城市 12 月月成交量环比上升，2 个城市

月环比下跌，4 个城市暂时没有 12 月月度数据。在 11 个城市中 10 个

城市 12 月的成交量均好于 9、10 月份。在一线城市中，08 年成交量下

降最少的是深圳（-16%），京（-37.8%）、沪（-42.2%）、穗（-31.1%）。

房地产政策逆转对住宅成交量的回升有个积累过程，受季节和推盘量的

影响，预计 09 年 1 季度成交量环比将小幅下调，2 季度在推盘量增加和

降价的推动下，成交量有望超越 08 年 4 季度。京沪深期房可售量需销

售 12 个月、5 个月和 12 个月。 

 北京 12 月住宅期房成交 12105 套，成交面积 116.8 万平，环比分别降

2.7%和 2%，成交均价 9184 元/平，环比降 2.6%。扣除保障性住房后

的住宅期房成交 5562 套，成交面积 62.8 平米，与 11 月份持平。2008
年 1-12 月住宅期房成交 86471 套，成交面积 895.9 万平，同比分别下

降 24.9%和 37.8%，住宅成交均价 11267 元/平，同比持平。 

 上海 12 月住宅成交 13845 套，成交面积 141.7 万平米，环比分别增长

18.9%和 17.4%。由于环线成交结构的变化，内环以内占比下降，成交

均价环比下降 3.4%，为 9809 元/平。2008 年 1-12 月，住宅成交 150847
套，成交面积 1554.5 万平，同比分别下降 35.9%和 42.2%，住宅成交

均价为 8436 元/平，同比上升 3.2%。 

 深圳 08 年下半成交量止跌企稳，成交量明显好于 07 年同期。12 月住

宅成交 7898 套、成交面积 72.9 万平，环比分别增长 22.7%和 23.1%。

12 月成交量是 07 年 2 月以来的最高值。12 月均价 11084 元/平，环比

下降 10.6%。2008 年 1-12 月，住宅成交 44129 套，成交面积 407.1 万

平，同比分别下降 12.2%和 16%，住宅成交均价 12655 元/平，同比下

降 5.7%。 

 其他城市： 

 重庆：12 月商品房成交 14101 套/126.1 万平，环比分别上升 18%和

15%。成交均价为 3767 元/平，月环比微降 1.8%。 

 大连：12 月商品房成交 1924 套/17.6 万平米，环比分别上升 27.2%和

31%。成交均价为 8137 元/平，与上月持平。 

风险提示： 

信贷紧缩政策实际执行趋紧造成房地产开发资金紧张局势更为严峻；行业调

整时间延长、调整幅度超过预期等因素带来的风险。 
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阅读提示：报告中的数据来源中国指数研究院，其成交面积与国家统计局的销售面积统计口径不一，中指院的统计口径是已

签约面积，国家统计局的统计口径是已签约已交付的面积。我们认为已签约面积数据较已签约已交付的面积更能说明近期的

房市。 

主要城市住宅（或商品房）成交情况 

表 1：主要城市住宅（或商品房）成交情况 

  Sep-08 Oct-08 Nov-08 Dec-08
12 月

环比 

11 月

环比 
2008:1-12 环比 

北京 住宅期房成交套数 9,673 8,267 12,446 12,105 -2.7% 50.6% 86,471 -24.9%

 住宅期房成交面积（万平） 84.3 78.5 119.2 116.8 -2.0% 51.8% 895.9 -37.8%

 成交均价 8,548 9,244 9,434 9,184 -2.6% 2.1% 11,267 -0.2%

上海 住宅成交套数 8,959 8,383 11,646 13,845 18.9% 38.9% 150,847 -35.9%

 住宅成交面积（万平） 84.2 86.0 120.7 141.7 17.4% 40.4% 1,554.5 -42.2%

 住宅成交均价 9,925 9,597 10,154 9,809 -3.4% 5.8% 8,436 3.2% 

深圳 商品住宅成交套数 3,276 3,483 6,435 7,898 22.7% 84.8% 44,129 -12.2%

 住宅成交面积（万平） 30.9 33.8 59.2 72.9 23.1% 74.9% 407.1 -16.0%

 住宅成交均价 11,721 12,979 12,396 11,084 -10.6% -4.5% 12,655 -5.7%

天津 商品住宅成交套数 3,062 3,876 4,606 3,953 -14.2% 18.8%   

 商品住宅成交面积（万平） 32.8 42.8 49.3 42.2 -14.4% 15.2%   

 商品住宅成交均价 6,823 6,443 6,642 6,939 4.5% 3.1%   

武汉 商品房成交套数 2,552 3,686 4,607 4,905 6.5% 25.0%   

 商品房成交面积（万平） 25.6 36.2 45.3 50.5 11.6% 25.1%   

 商品房成交均价 5,472 4,732 4,858 5,239 7.8% 2.7%   

重庆 商品房成交套数 10,157 15,203 11,955 14,101 18.0% -21.4%   

 商品房成交面积（万平） 96.2 138.4 109.6 126.1 15.0% -20.8%   

 商品房成交均价 3,903 3,791 3,836 3,767 -1.8% 1.2%   

大连 商品房成交套数 2,125 1,720 1,513 1,924 27.2% -12.0%   

 商品房成交面积（万平） 19.7 18.1 13.4 17.6 31.0% -25.9%   

 商品房成交均价 9,085 9,989 8,175 8,137 -0.5% -18.2%   

广州 商品住宅成交套数         

 商品住宅成交面积（万平） 50.3 35.8 54.0 48.6 -10.0% 50.6% 552.2 -31.1%

 住宅成交均价 8,244 9,469 9,394 8,012 -14.7% -0.8% 9,215 7.2% 

杭州 商品住宅成交套数 1,288 1,155 1,454   25.9%   

 商品住宅成交面积（万平） 17.0 12.7 17.0   34.3%   

 住宅成交均价 19,542 15,400 15,216   -1.2%   

南京 商品住宅成交套数 1,904 2,207       

 商品住宅成交面积（万平） 20.4 22.5       

 住宅成交均价         

沈阳 商品房成交套数  9,189 10,788   17.4%   

 商品房成交面积（万平）  82.0 97.7   19.1%   

 商品房成交均价  3,512 3,493   -0.5%   
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资料来源：中国指数研究院、中投证券研究所 

 

图 1：北京住宅交易情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 2：北京住宅期房成交面积（2006-2008 年） 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 3：北京住宅交易情况（2008 年） 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 北京 

12 月住宅期房成交套数为

12105 套，成交面积为 116.8
万平，环比分别微降 2.7%和

2%，成交均价为 9184 元/平，

环比微降 2.6%。 

 

11月的成交量为08年年初以

来的最好水平，12 月基本与

11 月持平。 

2008年1-12月北京住宅期房

成交 86471 套，成交面积

895.9 万平，环比分别下降

24.9%和 37.8%。2008 年 9
月开始，成交量呈现上升趋

势，但从 9 月以后各月的成交

结构来看，保障性住房占比均

超过 50%。 
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图 4：北京住宅期房成交日数据 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 5：北京分区域住宅期房成交面积 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 6：北京住宅期房成交面积结构 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

本月内城区和外城区成交面

积分别下降 27.1%额 4.7%，

近郊区和远郊区成交面积环

比增长 10.7%。 

内城区在成交面积中占比下

降 1.2 个百分点，外城区占比

下降 1.9 个百分点，近郊区和

远郊区占比上升 3.1 个百分

点。 

12 月，包括限价房和经济适

用房在内的保障性住房在住

宅期房成交套数中占比为

54.3%，基本与上月持平。扣

除保障性住房后的住宅期房

成交套数为 5562 套，成交面

积为 62.8 平米，与 11 月份持

平。 
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图 7：北京内城区住宅成交均价 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 8：北京外城区住宅成交均价 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 9：北京住宅可售情况 

内城区由于成交量小，成交均

价受成交结构的影响更大。东

城区本月成交 5 套，成交均价

环比下降 21.3%；西城区和崇

文区环比分别下降 9.7%和

1.3% ， 宣 武 区 环 比 上 升

2.5%。 

 

外城区中由于保障性住房供

应量较大，保障性住房成交占

比的变动是均价变化的主要

原因。本月朝阳区成交均价环

比上升 10%，石景山区环比

下降 12.9%，海淀区和丰台区

环比下降 3%左右。 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

图 10：上海住宅交易情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 11：上海住宅成交面积（2006-2008 年） 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

本月住宅可售套数环比下降

0.6%，住宅可售套数为销售

套数的 12.3 倍，可售套数持

续 4 个月下降，如果保持当前

的销售速度，市场上可售住宅

需要一年来消化。 

 上海 

上海市场成交量从 5 月份开

始持续下跌，直至 11 月才有

大幅度反弹。12 月住宅成交

套数为 13845 套，成交面积

为 141.7 万平米，环比分别增

长 18.9%和 17.4%。由于环

线成交结构的变化，内环以内

占比下降，成交均价环比下降

3.4%，为 9809 元/平。 

2008 年 1-12 月，住宅成交

150847 套，成交面积 1554.5
万平，环比分别下降 35.9%
和 42.2%。 
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图 12：上海环线住宅成交面积 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

图 13：上海住宅成交量结构 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 14：上海环线住宅成交均价 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 15：上海住宅可售情况 
本月住宅可售套数环比增长

了 0.8%，住宅可售套数为当

月销售套数的 4.7 倍，可售套

数持续两个月下降。如果保持

目前的销售速度，可售住宅可

供不到 5 个月销售。 

内环以内成交面积环比下降

21.5%，内外环间和外环以外

成交面积则分别环比增长

31%和 16%。  

 

内环以内成交面积占比从上

月 6.3%下降到 4.2%，外环以

外成交面积占比环比下降 0.7
个百分点，内外环间占比环比

上升 2.8 个百分点。环线成交

结构的变化是均价变化的主

要原因。 

 

本月内环以内和内外环间的

成交均价环比均下降 1.8%，

外环以外成交均价环比下降

0.7%。 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 

图 16：深圳住宅成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 17：深圳住宅成交面积（2006-2008 年） 

 深圳 

深圳市场自下半年以来成交

量止跌企稳，成交量明显好于

07 年同期。本月住宅成交套

数为 7898 套，住宅成交面积

为 72.9 万平，环比分别增长

22.7%和 23.1%。本月成交量

为 07 年 2 月以来的最高值。

本月销售均价 11084 元/平，

环比下降 10.6%。 

2008 年 1-12 月，住宅成交

44129 套，成交面积 407.1
万平，环比分别下降 12.2%
和 16%。成交价格较 07 年下

降 5.7% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 18：深圳各区住宅成交面积 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

图 19：深圳住宅成交面积结构 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 20：深圳各区销售均价 
本月除福田区成交均价环比

上升 17%，关内其他三区均

价下降幅度超过 10%，龙岗

区和宝安区成交均价环比分

别下降 5.6%和 9.7%。 

从分区域来看，除盐田区成交

面积环比下降 15.8%外，其他

五个区成交面积均有所增长。

罗湖区成交面积从上月的

1.22 万平米上升到 3.87 万

平，福田区、南山区和龙岗区

环比增长幅度在 20-40%之

间，宝安区环比增长 5.2%。 

 

从成交面积的区域结构来看，

关外成交量占比下降 2.9 个百

分点，达到 70.9%。 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 21：深圳住宅可售情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 

图 22：深圳批准上市面积和商品房销售面积 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 23：天津住宅成交情况 

 

本月临近年末，开发商减缓了

推盘速度，批准上市面积有所

下降。 

 

 天津 

本月住宅成交套数为3953套，

住宅成交面积 42.2 万平，环比

分别下降 14.2%和 14.4%，住

宅销售均价为 6939 元/平，环

 
从住宅成交面积占可售面积

本月住宅可售套数环比下降

4%，住宅可售套数为销售套

数的 8 倍，为三个月平均销售

套数的 15 倍。深圳市场上的

可售住宅大约需要一年的时

间来消化。 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 24：天津分区域成交面积1 

0

10

20

30

40

50

60

M-08 J-08 J-08 A-08 S-08 O-08 N-08 D-08

万平

市内六区 近郊四区 滨海三区 远郊五区县

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

图 25：天津成交面积结构 

23.8%

25.9%

18.5%

24.7%

33.4%

34.5%

28.4%

26.6%

31.8%

36.4%

36.4%

35.8%

34.8%

27.5%

25.9%

24.0%

18.4%

16.6%

14.5%

18.9%

20.5%

16.9%

20.4%

27.1%

26.1%

21.0%

30.6%

20.6%

11.4%

21.1%

25.3%

22.3%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

May-08

Jun-08

Jul-08

Aug-08

Sep-08

Oct-08

Nov-08

Dec-08
市内六区 近郊四区 滨海三区 远郊五区县

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

                                                        
1 市内六区：和平、河东、河西、南开、河北、红桥；近郊四区：东丽、西青、津南、北辰；滨海三区：塘沽、汉沽、大港、

开发区 

从分区域成交面积来看，市内

六 区 成 交 面 积 环 比 上 升

15.8%，近郊四区环比下降

16.9%，滨海三区环比下降

7.4%，远郊五区县环比下降

52.7%。 

本月市内六区在成交面积占

比上升 8.7 个百分点，滨海三

区上升 1.6 个百分点，近郊四

区和远郊五区县成交面积占

比分别下降 1%和 9.2%。成

交区域结构的变化是成交均

价上升的主要原因。 
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图 26：天津分区域成交均价 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 27：武汉商品房成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 

图 28：武汉各区商品房成交均价 

本月近郊四区成交均价环比

上升 3.8%，市内六区、滨海

三区和远郊五区县环比分别

下降 3.5%、5.1%和 9.1%。 

 

 武汉 

本月商品房成交套数为 4905
套，成交面积为 50.5 万平，

环 比 分 别 上 升 6.5% 和

11.6%，成交均价为 5239 元/
平，环比上升 7.8%。 

 

本月11个区只有3个区均价环

比下降%，大部分区域均价有

所增长。 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 29：重庆商品房成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 30：重庆各区商品房成交均价 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 

 重庆 

本月商品房成交 14101 套，成

交面积为 126.1 万平，环比分

别上升 18%和 15%。成交均价

为 3767 元 /平，环比微降

1.8%。 

从各区成交均价来看，沙坪坝

区由于有大体量经济适用房

成交，均价下降幅度较大，其

他区较为平稳。 
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图 31：重庆商品房可售情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 32：南京住宅成交量 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 33：大连商品房成交面积 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 

 

从商品房成交面积占可售面积

的比例来看，各区该比例大都

有所上升。 

 

 南京 

暂无 12 月数据。 

 

 大连 

本月大连商品房成交1924套，

成交面积为 17.6 万平米，环比

分别上升 27.2%和 31%，套均

成交面积为 91 平米，比上月增

加 3 平米，成交均价为 8137
元/平，与上月持平。 
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图 34：大连商品房成交面积分区结构 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 35：大连商品房分区成交均价 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 36：广州商品房成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院。，注：签约数据不是最终的交易备案数据，

只是反映项目在某个时间段内成交活跃程度，只能作为参考。 

 

本月除西岗区成交面积环比

下降 23%外，其他三区成交

面积均有大幅度增长。 

 

中山区和甘井子区成交均价

环 比 分 别 上 升 20.3% 和

1.9%，西岗区和沙河口区环

比分别下降 7.8%和 16.6%。 

 广州 

广州市场的成交量在 2007 年

6 月达到峰值后持续下降，直

到 08 年下半年市场才呈现回

稳迹象。 
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图 37：广州商品房成交情况（2008 年） 

35.8

54.0
48.6

50.3

61.2

60.5

39.3

66.6

0

10

20

30

40

50

60

70

M-08 J-08 J-08 A-08 S-08 O-08 N-08 D-08
7,000

7,500

8,000

8,500

9,000

9,500

10,000
成交面积（万平） 成交均价（元/平）

 
资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 38：广州商品房分区域成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 39：杭州商品住宅成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 

 杭州 

10 月杭州商品住宅成交 1140
套，环比下降 11.5%，住宅成

交面积为 12.42 万平，环比下

降 27%。套均成交面积从上月

的 132 平米下降到 109 平米。

成交均价环比下降 22.5%。 

 杭州 

杭州市场成交量从 08 年 5 月

开始持续下降，11 月有回暖迹

象，但与上半年的成交量仍有

较大差距。 

本月住宅成交 48.6 万平米，环

比下降 10%，住宅成交均价为

8012 元/平，环比下降 14.7%。 

本月花都区和萝岗区成交面积

有较大幅度增长，其他区域有

不同程度的下降。 
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图 40：杭州商品住宅成交情况（2008 年） 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

图 41：杭州商品住宅成交情况 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

 杭州 

10 月杭州商品住宅成交 1140
套，环比下降 11.5%，住宅成

交面积为 12.42 万平，环比下

降 27%。套均成交面积从上月

的 132 平米下降到 109 平米。

成交均价环比下降 22.5%。 

暂无 12 月数据。11 月，住宅

成交 1454 套，成交面积为 17
万平米，环比 10 月分别增长

25.9%和 34.3%。 
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投资评级定义 

公司评级 

强烈推荐：预期未来 6～12 个月内股价升幅 30%以上 
推 荐：   预期未来 6～12 个月内股价升幅 10%～30％ 
中 性：   预期未来 6～12 个月内股价变动在±10%以内 
回 避：   预期未来 6～12 个月内股价跌幅 10%以上 

行业评级 

看 好：   预期未来 6～12 个月内行业指数表现优于市场指数 5%以上 
中 性：   预期未来 6～12 个月内行业指数表现相对市场指数持平 
看 淡：   预期未来 6～12 个月内行业指数表现弱于市场指数 5%以上 
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