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 9 月，由于一路飙升的房价对刚性需求的严重打压，北京、上海和深圳等

一线城市成交量环比集体缩水。9 月，由于虚高房价对刚性需求的打压，

市场交易量后劲明显不足，逐渐呈下降趋势。在我们所跟踪的一线城市中，

北京、上海和深圳环比成交集体下滑，环比降幅分别为0.4%、2.1%和 21.0%，

其中深圳成为首个同比出现负增长的一线城市。 
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 9 月，二线城市商品房成交量依然存在分化，杭州、、苏州、西安和昆明 4

个城市环比仍呈增势，其他城市则出现了不同程度的下滑，厦门环比下降

了接近三成。在我们所跟踪的国内 11 个二线城市中，9月只有杭州、苏州、

西安、昆明4个城市成交量环比上升，环比增幅分别为30.2%、32.2%、17.2%、

1.1%；其他 7个城市则出现了不同程度的下滑，其中天津、南京、东莞、

福州、厦门环比降幅均超过了 10%，分别下降了 14.1%、15.7%、12.4%、

11.7%、28.1%。 

 
市场表现 

 绝对涨幅(%) 相对涨幅(%) 

1 个月 -2.5 -1.6 

3 个月 -17.5 -11.7 

6 个月 31.1 5.9 

 
行业近 6个月相对沪深 300 表现 
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 9 月，我们所跟踪的国内二线城市商品房成交均价稳中有升，但涨幅趋缓。

9月，我们所跟踪的 11 个国内二线城市中，商品房成交均价均表现为稳中

有升，但涨幅趋缓。其中，厦门商品房成交均价由于上月上涨得过猛，本

月环比回调了 11.1%；杭州、昆明、长沙、福州商品房成交均价涨幅分别

为 3.5%、1.9%、0.4%、0.1%。 
  

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

09
-04

09
-04

09
-05

09
-05

09
-06

09
-06

09
-07

09
-07

09
-08

09
-08

09
-08

09
-09

09
-09

09
-10

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

成交金额 房地产(申万) 沪深300  
 “金九”成色不足，“银十”面临挑战。一、二线重点城市商品房成交数

据表明，“金九”楼市成色明显不足。对于“金九”楼市的褪色，虚高房

价对刚性需求的打压是主要原因，自从今年上半年以来，重点城市房价出

现不同程度的飙升，刚性需求被迫离场，市场交易量后劲明显不足，逐渐

呈下降趋势。与此同时，重点城市十一长假周成交（2009 年 10 月 1-7 日）

数据环比普遍下滑，我们认为，“银十”市场将面临较大挑战。                 

 

相关报告： 

1.《3 月“井喷”行情恐难持续》

2009/4/9 

2.《成交继续放量，5月仍将维持高位》

2009/5/5 

3.《5 月成交量环比普呈增长态势》

2009/6/5 

4.《8 月份各城市普遍表现价升量跌》

2009/9/4 
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1. 环渤海湾地区 

1.1 北京：市场缩水 

自从 2009 年 6 月以来，北京房价一路飙升，刚性需求被迫离场，市场交易量后劲

明显不足，逐渐呈下降趋势。 

9 月，由于虚高房价对刚性需求的打压，北京新建商品住宅（包括期房、现房）

销售“金九”成色不足，全市共签约 14,247 套，同比增长 26.2%，环比下降 0.4%。其

中，期房总签约套数环比下降 4.1%；现房成交则有明显上升，环比上涨 14.8%。 

市场供应方面，52 个原计划 9 月开盘的项目实际开盘仅 33 个，开盘数量严重缩

水，多数计划在 9月开盘的项目将时间推迟到 10 月。 

图 1：北京住宅签约套数（单位：套） 图 2：北京期房住宅签约（单位：套） 
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数据来源：WIND、东海证券研究所 

1.2 天津：价稳量缩 

9月，天津新建商品住宅成交量出现回落，已接近 2007 年 9 月同期的成交水平，

共成交 11,731 套，同比增长 343.0%，环比降幅达到 14.1%。与此同时，商品住宅成交

均价继续维持高位，为 7646 元/平方米，同比上涨 12.3%，环比微跌 0.6%。 

图 3：天津住宅成交套数（单位：套） 图 4：天津住宅成交均价（单位：元/平米） 
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2. 长三角区域 

2.1 上海：成交量小幅下滑 

9月，上海房地产市场销售较上月出现小幅下滑，共销售 22,199 套商品房，同比

涨幅 115.4%，环比下降 2.1%。其中，外环以外商品住宅成交套数占比 67.3%，较上月

下降了 3个百分点；内环以内占比 8.6%，上升了 0.3 个百分点；内外环之间占比 24.1%，

上升了 2.7 个百分点。新开盘套数较上月略有增长，为 17,879 套，同比增长 10.1%，

环比增长 7.0%。 

图 5：上海商品房预售套数（单位：套） 图 6：上海新开盘套数（单位：套） 
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图 7：上海住宅销售套数环间占比 图 8：上海住宅环间销售均价（单位：元/平米） 
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2.2 杭州：成交量出现反弹 

9 月，杭州商品房成交量较上月出现大幅反弹，全市共成交 9,791 套，同比增长

518.1%，环比增幅 30.2%。全市商品住宅成交均价稳中有升，为 12,609 元/平方米，

同比跌幅 31.1%，环比上涨 3.5%。 
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图 9：杭州商品房成交套数（单位：套） 图 10：杭州商品房成交均价（单位：元/平米） 
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2.3 南京：成交量进一步下滑 

9月，南京商品住宅成交量进一步下滑，共成交 6,557 套，同比增长 247.1%，环

比降幅 15.7%；商品住宅成交面积 75.4 万平米，同比增长 271.4%，环比下降 12.8%。 

图 11：南京住宅成交套数（单位：套） 图 12：南京住宅成交面积（单位：平米） 
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2.4 苏州：价跌量升 

9月，苏州商品住宅成交量出现反弹，共成交 7,678 套，同比增长 185.0%，环比

增幅 32.2%。苏州商品住宅成交均价略有下跌，为 7,298 元/平米，同比增长 5.8%，环

比微跌 3.4%。 
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图 13：苏州商品住宅成交套数（单位：套） 图 14：苏州商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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3. 泛珠三角区域 

3.1 深圳：首个城市出现成交负增长 

9 月，深圳一手房成交量继续大幅走低，已经低于去年同期，全市仅成交 3,252

套，同比降幅 0.7%，环比下降幅度达到 21.0%。9 月，深圳一手房成交均价再创新高，

达到 20,354 元/平米，同比涨幅 74.2%，环比上涨达到 10.7%。截至 9月底，深圳一手

房可售套数为 108.7 万套，同比下降 34.7%，环比增长 1.2%。 

图 15：深圳一手房成交套数（单位：套） 图 16：深圳一手房成交均价（单位：元/平米） 
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图 17：深圳二手房成交套数（单位：套） 图 18：深圳一手房可售套数（单位：套） 
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3.2 东莞：成交继续大幅下滑 

9 月，东莞商品住宅成交量继续大幅走低，已经跌破每月 3,000 套，全市共成交

2,966 套，同比增长 36.5%，环比下降 12.4%；商品住宅成交面积 33.6 万平米，同比

增长 58.9%，环比下降 16.1%。 

图 19：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 20：东莞商品住宅成交面积（单位：平米） 
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3.3 福州：成交继续走低 

9月，福州商品住宅成交量继续走低，全市共成交 2,305 套，同比增长 77.3%，环

比降幅 11.7%；同时，商品住宅成交均价十分稳定，为 8,083 元/平米，同比上涨 14.6%，

环比微涨 0.1%。 
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图 21：福州住宅销售套数（单位：套） 图 22：福州住宅销售均价（单位：元/平米） 
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3.4 厦门：量价齐跌 

9 月，厦门商品住宅成交量继续大幅下滑，月成交开始跌破 2,000 套，全市仅成

交 1,517 套，同比增长 128.5%，环比下降达到 28.1%；与此同时，商品住宅成交均价

冲高回落，降至 10,823 元/平米，同比上涨 27.5%，环比下跌 11.1%。 

图 23：厦门住宅销售套数（单位：套） 图 24：厦门住宅销售均价（单位：元/平米） 
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4. 其他地区 

4.1 武汉：量价小幅回落 

9月，武汉商品房成交开始回落，全市共成交 11,435 套，同比增长 659.8%，环比

降幅 5.8%。商品房成交均价较上月出现小幅下跌，为 5,424 元/平米，环比微跌 2.4%。 
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图 25：武汉商品房销售套数（单位：套） 图 26：武汉商品房销售价格（单位：元/平米） 
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4.2 长沙：成交持续下滑 

9月，长沙商品住宅成交出现持续下滑，已降为 8,007 套，同比增长 56.5%，环比

下降 8.7%。商品住宅（期房）成交均价稳中有升，达到 4,165 元/平米，同比上涨 9.1%，

环比上涨 0.4%。 

图 27：长沙商品住宅成交套数（单位：套） 图 28：长沙商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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4.3 西安：成交高位盘整 

9月，西安商品房成交高位盘整，为 7,504 套，同比增长 268.0%，环比增幅 17.2%。

商品房成交均价高位回落，为 5,242 元/平米，同比跌幅 2.4%，环比下跌 3.1%。 
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图 29：西安商品房销售套数（单位：套） 图 30：西安商品房销售均价（单位：元/平米） 
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4.4 昆明：成交高位运行 

9月，昆明商品房成交继续维持高位，全市共成交 8,280 套，同比增长 218.3%，

环比增长1.1%；商品房成交均价则继续小幅攀升，达到5,727元/平米，同比增长23.4%，

环比上涨 1.9%。 

图 31：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 32：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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