
 

 

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

 

行业研究 Page 1 

 
动态报告 

 

 
房地产开发 谨慎推荐 

重点城市房地产销售跟踪（09 年第 23 周）及全国 1-5 月房地产运

行数据点评  
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行业周报  

行情继续火热 
第 23 周，我们重点跟踪的环渤海、长三角、华南及中西部共十六个重点城

市的新建商品房销售行情继续火热：从销量来看，合肥出现同比负增长，

但仍远超去年各周的平均水平，其余各地同比增幅仍然巨大，有 10 个城市

仍保持三位数的同比增幅，环比则分化明显，环比增长的有 10 个，环比回

落的 6 个，即使环比回落的城市，也远好于去年各周平均水平，有的甚至

还高于去年最好一周的水平（如青岛、上海、杭州、东莞）；从库存来看，

北京、南京、深圳可售量已低于去年同期水平，上海已与去年同期相近，

按第23周的成交量水平推算，四地新建商品住宅库存静态消化周期分别为：

北京 6 个月、南京 3 个半月、深圳 5 个多月、上海 1 个半月。 

6 月 10 下午国家统计局还发布了 1-5 月全国房地产运行数据—— 
投资：1-5 月全国完成房地产开发投资 10165 亿元，同比仅增长 6.8%，增

幅比 1-4 月提高 1.9 个百分点，比去年同期回落 25 个百分点，其中土地购

置面积、土地开发面积及房屋新开工面积则分别负增长 28.6%、13.3%和

16.2%；从单月数据看，投资、土地购置、新开工环比增长，但增幅十分微

小。我们认为，数据表明投资已开始显露出回暖迹象，但增长仍然缓慢，

从 1-5 月份土地开发、购置及新开工面积仍是负增长来看，投资仍存在着

衰退的隐忧，增速恢复到正常的水平仍需时日，因此，政策面仍将维持“偏

暖”格局：一方面仍会继续执行已有的宽松政策来稳住目前楼市销售回暖

的局面，另一方面仍会适度出台新的政策来刺激投资。 

销售：1-5 月，全国商品房销售面积 24644 万平方米，同比增长 25.5%；

商品房销售额 11389 亿元，同比增长 45.3%。销售额增幅超出了我们预期

（我们预期 40%）主要是房价上涨超过了我们预期。 

价格：全国 70 个大中城市 5 月份房屋销售价格指数显示 5 月份房屋销售价

格同比下降 0.6%，降幅比 4 月份缩小 0.5 个百分点；环比上涨 0.6%，涨

幅比 4 月份扩大 0.2 个百分点。房价出现上涨趋势，我们认为主要是三方

面原因：一、供应减少导致涨价预期；二、供应结构发生变化，高端产品

和大户型占比扩大抬升均价，这从近期重点城市成交套均面积变大可以看

出；三、销售回暖，开发商资金宽裕了，没有降价促销压力。 

景气度： 5 月份国房景气指数为 95.94，比 4 月份提高 1.18 点，比去年同

期回落 7.4 点，显露出触底回升迹象，但仍然偏弱，原因是投资增速仍然处

在低位，仍然偏弱的行业景气也支撑我们 “政策仍将偏暖”的判断。  

十六城市第 23 周房地产销售详情—— 

 华北地区 
北京：第 23 周，住宅期房网上签约量仍居高位，签约 3153 套，同比增长

98%，环比增长 2%，好于 06-08 各年份的周平均水平；一手商品住宅销售

均价 12935 元/平方米，同比上涨 10.7%，环比上涨 1.7%。截止至 6 月 4
日，住宅期房可售量为 81453 套，同比回落 5.3%，环比回落 3.2%。  
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天津：新建商品住宅成交 3131 套，同比增长 203%，环比增长 11.8%，周成交量创

07 年以来新高；均价为 7269 元/平方米，同比增长 0.8%，环比上涨 3.5%。 

青岛：新建商品住宅成交 1485 套，环比回落 3%，好于 08 年 7-12 月份最好一周的水

平；截止至 6 月 7 日，新建商品住宅可售量为 60645 套，环比增长 3.7%。 

 长三角地区 
上海：商品房预售 6539 套，同比增长 33%，环比回落 8%，仍好于 08 年销量最高一

周的水平；一手商品房成交均价 10597 元/平方米，同比下跌 3.3%。截止至 6 月 7 日，

一手商品住宅可售量 42919 套，同比增长 5%，环比减少 4.7%，逐周回落。 

南京：一手商品住宅成交 2262 套，同比增长 59%，环比增长 66%，周成交量好于 08
年最好一周的水平。截止至 6 月 7 日，一手商品住宅可售量为 35040 套，同比回落

0.6%，环比回落 3.9%。 
杭州：一手商品房销量 3681 套，同比增长 430%，环比回落 5.2%，仍高于 05-08 年

最好一周的水平；均价 11677 元/平方米，同比下跌 7.4%，环比下跌 3.6%。截止至 6
月 7 日，一手商品房可售量 19651 套，同比增长 11%，环比回落 4.8%。 
苏州：一手商品住宅成交 1495 套，同比增长 186%，环比回落 23%，好于 07-08 各

年份的周平均水平；一手商品住宅销售均价 7232 元/平方米，同比上涨 2.8%，环比上

涨 4.9%。 

 华南 
深圳：一、二手商品房销量均在高位运行。一手商品房成交 1740 套，同比增长 156%，

环比回落 11%，周成交量仍远超 07、08 年各周平均水平；均价为 14671 元/平方米，

同比上涨 17%，环比上涨 12%；二手商品房成交 2830 套，同比增长 202%，环比增

长 2.4%。截止至 6 月 4 日，一手商品房可售量为 39262 套，同比减少 1.7%，环比减

少 4.8%，为 08 年以来的最低水平。 

东莞：一手商品住宅成交 1133 套，同比增长 117%，环比回落 3.5%，仍高于 08 年最

好一周的水平。截止至 6 月 7 日，一手商品住宅可售量为 80904 套，同比增长 28%，

环比增长 0.3%，仍居高位。 

厦门：一手商品房成交 768 套，同比增长 269%，环比增长 4.5%，高于 08 年最好一

周的水平；均价为 9100 元/平方米，同比下跌 3%，环比上涨 3%。 

 中部城市 
武汉：一手商品房成交 2833 套，同比增长 155%，环比增长 10%，高于去年成交量

最好一周的水平；均价 5399 元/平方米，同比上涨 4.8%，环比下跌 3%。 

合肥：实现商品房销售备案面积 21.7 万平方米，同比回落 17%，环比增长 7%，远超

08 年各周平均水平；商品房成交均价 4496 元/平方米，同比增长 18%，环比增长 7.5%。 

长沙：一手商品住宅成交 3211 套，同比增长 138%，环比增长 133%，仍高于 08 年

最好一周的水平；均价 3916 元/平方米，同比增长 12%，环比下跌 4%。 

 西部城市 
昆明：一手商品房成交 1196 套，环比回落 4%，远超 08 年各周平均水平；销售均价

为 5272 元/平方米，环比下跌 14%。 

成都：一手商品房成交 3686 套，同比增长 234%，环比增长 1.2%，仍高于 08 年最

好一周的水平。 

重庆：一手商品房成交 4851 套，同比增长 196%，环比增长 34%，仍好于 07 和 08
年各周平均水平；销售均价为 4183 元/平方米，同比上涨 0.6%，环比下跌 2%；截止

至 6 月 7 日，商品房可售量为 12.3 万套，同比增长 10.8%，环比增长 0.6%。 
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重点城市销售数据分析 

环渤海区域 

北京：第 23 周，住宅期房网上签约量仍居高位，签约 3153 套，同比增长 98%，

环比增长 2%，好于 06-08 各年份的周平均水平；一手商品住宅销售均价 12935
元/平方米，同比上涨 10.7%，环比上涨 1.7%。截止至 6 月 4 日，住宅期房可售量

为 81453 套，同比回落 5.3%，环比回落 3.2%。 

天津：新建商品住宅成交 3131 套，同比增长 203%，环比增长 11.8%，周成交量

创 07 年以来新高；均价为 7269 元/平方米，同比增长 0.8%，环比上涨 3.5%。 

青岛：新建商品住宅成交 1485 套，环比回落 3%，好于 08 年 7-12 月份最好一周

的水平；截止至 6 月 7 日，新建商品住宅可售量为 60645 套，环比增长 3.7%。 

 

表 1：重点城市 09 年第 23 周地产销售情况 
供应情况 交易情况 

区域 城市 
可售套数 同比 环比 成交套数 同比 环比 均价 同比 环比

北京 81453  -5.3% -3.2% 3153 98% 2.1% 12935  10.7% 1.7%
天津 3131 203% 11.8% 7269  0.8% 3.5%环渤海 
青岛 60645   3.69% 1485   -3.0%       
上海 42919(商品住宅) 5.06% -4.69% 6539(商品房) 33% -8.1% 10597(商品住宅)  -3.3%  
南京 35040 -0.57% -3.92% 2262 59% 65.8%       
杭州    3681 430% -5.2% 11677  -7.4% -3.6%

长三角 

苏州    1495 186% -23.4% 7232  2.8% 4.9%
深圳 39262 -1.68% -4.84% 1740 157% -11.0% 14671  16.7% 11.8%
东莞 80904 28.36% 0.26% 1133 117% -3.5%       华南 
厦门       768 269% 4.5% 9100  -3.1% 3.0%
武汉       2833 155% 10.0% 5399  4.8% -3.0%
合肥       216817 -17% 7.0% 4496  17.6% 7.5%中部 
长沙       3211 138% 132.5% 3916  11.9% -4.0%
昆明       1196   -4.0% 5272    -14.1%
成都       3686 234% 1.2%       西部 
重庆 123030 10.75% 0.58% 4851 196% 34.1% 4183  0.6% -2.2%

资料来源：国信证券经济研究所 

图 1：北京各周住宅期房网上签约套数 图 2：北京各周住宅期房可售套数             
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长三角地区 

上海：商品房预售 6539 套，同比增长 33%，环比回落 8%，仍好于 08 年销量最

高一周的水平；一手商品房成交均价 10597 元/平方米，同比下跌 3.3%。截止至 6
月 7 日，一手商品住宅可售量 42919 套，同比增长 5%，环比减少 4.7%，逐周回

落。 

南京：一手商品住宅成交 2262 套，同比增长 59%，环比增长 66%，周成交量好

于 08 年最好一周的水平。截止至 6 月 7 日，一手商品住宅可售量为 35040 套，同

比回落 0.6%，环比回落 3.9%。 

杭州：一手商品房销量 3681 套，同比增长 430%，环比回落 5.2%，仍高于 05-08
年最好一周的水平；均价 11677 元/平方米，同比下跌 7.4%，环比下跌 3.6%。截

止至 6 月 7 日，一手商品房可售量 19651 套，同比增长 11%，环比回落 4.8%。 

苏州：一手商品住宅成交 1495 套，同比增长 186%，环比回落 23%，好于 07 和

08 年各周平均水平；一手商品住宅销售均价 7232 元/平方米，同比上涨 2.8%，环

比上涨 4.9%。 

图 3：北京各周新建商品住宅成交均价 图 4：天津各周新建商品住宅成交套数            
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数据来源： 搜房网，国信证券经济研究所 数据来源： WIND，国信证券经济研究所 

图 5：天津各周新建商品住宅成交均价 图 6：青岛各周新建商品住宅成交套数            
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图 7：上海各周商品房预售套数 图 8：上海各周新建商品住宅可售套数            
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数据来源： WIND，国信证券经济研究所 数据来源： 搜房网，国信证券经济研究所 

图 9：上海各周新建商品住宅成交均价 图 10：南京各周新建商品住宅可售套数 
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图 11：南京各周新建商品住宅成交套数 图 12：杭州各周一手商品房可售套数 
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图 13：杭州各周新建商品房成交套数 图 14：苏州各周一手商品住宅成交套数 
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华南地区 

深圳：一、二手商品房销量均在高位运行。一手商品房成交 1740 套，同比增长

156%，环比回落 11%，周成交量仍远超 07、08 年各周平均水平；均价为 14671
元/平方米，同比上涨 17%，环比上涨 12%；二手商品房成交 2830 套，同比增长

202%，环比增长 2.4%。截止至 6 月 4 日，一手商品房可售量为 39262 套，同比

减少 1.7%，环比减少 4.8%，为 08 年以来的最低水平。 

 

东莞：一手商品住宅成交 1133 套，同比增长 117%，环比回落 3.5%，仍高于 08
年最好一周的水平。截止至 6 月 7 日，一手商品住宅可售量为 80904 套，同比增

长 28%，环比增长 0.3%，仍居高位。 

厦门：一手商品房成交 768 套，同比增长 269%，环比增长 4.5%，高于 08 年最

好一周的水平；均价为 9100 元/平方米，同比下跌 3%，环比上涨 3%。 

图 15：深圳各周一手商品房成交套数 图 16：深圳各周一手商品房成交均价            
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图 17：深圳各周一手商品房可售套数 图 18：深圳各周二手商品房成交套数 
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中部城市 

武汉：一手商品房成交 2833 套，同比增长 155%，环比增长 10%，高于去年成交

量最好一周的水平；均价 5399 元/平方米，同比上涨 4.8%，环比下跌 3%。 

合肥：实现商品房销售备案面积 21.7 万平方米，同比回落 17%，环比增长 7%，

远超 08 年各周平均水平；商品房成交均价 4496 元/平方米，同比增长 18%，环比

增长 7.5%。 

长沙：一手商品住宅成交 3211 套，同比增长 138%，环比增长 133%，仍高于 08
年最好一周的水平；均价 3916 元/平方米，同比增长 12%，环比下跌 4%。 

图 19：东莞各周一手商品住宅成交套数 图 16：东莞各周一手商品住宅可售套数            
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数据来源： WIND，国信证券经济研究所 数据来源： 搜房网，国信证券经济研究所 

图 17：厦门各周一手商品住宅成交套数 图 18：厦门各周一手商品住宅成交均价 
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图 19：武汉各周新建商品房成交套数 图 20：合肥各周新建商品房销售备案面积          
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西部城市 

昆明：一手商品房成交 1196 套，环比回落 4%，远超 08 年各周平均水平；销售均

价为 5272 元/平方米，环比下跌 14%。 

成都：一手商品房成交 3686 套，同比增长 234%，环比增长 1.2%，仍高于 08 年

最好一周的水平。 

重庆：一手商品房成交 4851 套，同比增长 196%，环比增长 34%，仍好于 07 和

08 年各周平均水平；销售均价为 4183 元/平方米，同比上涨 0.6%，环比下跌 2%；

截止至 6 月 7 日，商品房可售量为 12.3 万套，同比增长 10.8%，环比增长 0.6%。 

 

图 21：合肥各周新建商品房销售均价 图 22：长沙各周新建商品住宅成交套数           
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数据来源： WIND，国信证券经济研究所 数据来源： WIND，国信证券经济研究所 

图 23：昆明各周一手商品房成交套数 图 24：昆明各周一手商品房成交均价            
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图 25：成都各周新建商品房成交套数 图 26：重庆各周新建商品房成交套数            
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数据来源： WIND，国信证券经济研究所 数据来源：搜房网，国信证券经济研究所 

图 27：重庆各周新建商品房成交均价 图 28：重庆各周新建商品房可售套数            
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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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李筱筠     010-82254205 

电力与公用事业 
徐颖真     021-68864007 
谢达成      021-68866236 

医药 
贺平鸽     0755-82133396 
丁   丹    0755-82130678 

通信 
严 平      021- 68865025 

造纸 
李世新     0755-82130565 

家电 
王念春     0755-82130407 

纺织服装 
方军平     021-68866202 

建材 
杨 昕      021-68864596 

旅游 
陈财茂     021-68866236 
廖绪发      021-68866237 

中小股票 
高芳敏     021-68864586 
陈爱华 
 

食品饮料 
黄  茂    0755-82133476 
谢鸿鹤    0755-82130646 

 

农业 
张  如     021-68866233 

煤炭 
李  然     0755-82130681 

建筑 
邱  波    0755-82133390 

固定收益与基金 
皮 敏     021-68864011 
张 旭     010-82254210 
杨  涛      0755-82133339 

金融工程 
葛新元      0755-82133332 
董艺婷     021-68866946 
戴  军     021-68864585 

金融工程 
王军清    0755-82133297 
黄志文    0755-82130532 
林晓明 

国信证券经济研究所机构销售部 

华南区 华东区 华北区 
万成水  0755-82133147   
          13923401205 
          wancs@guosen.com.cn 

盛建平   021-68864592 
           15821778133 

shengjp@guosen.com.cn 

王立法  010-82252236 
          13910524551 

wanglf@guosen.com.cn 
刘宇华  0755-82130818 
          13823380182 
          liuyh@guosen.com.cn 

马小丹   021-68866025 
           13801832154 

maxd@guosen.com.cn 

王晓建   010-82252615 
           13701099132 

wangxj@guosen.com.cn 
邵燕芳  0755-82133148 
          13480668226 
          shaoyf@guosen.com.cn 

郑 毅    021-68866205 
           13795229060 

zhengyi@guosen.com.cn 

谭春元   010-82254209 
           13810118116 

tancy@guosen.com.cn 
庞 博   0755-82130818 
          0755-82133343 
          pangb@guosen.com.cn 

黄胜蓝   021-68866011 
           13761873797 

huangsl@guosen.com.cn 

焦 戬    010-82254209 
13601094018 
jiaojian@guosen.com.cn 

祝 彬   0755-82133456 
          15814403667 
          zhubin@guosen.com.cn 

刘 塑    021-68866236 
           13817906789 

liusu@guosen.com.cn 

 

 


