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 10 月，市场预期优惠政策年底到期后将被取消，受此影响，上海和深圳等

一线城市成交量环比出现较大幅度增长。08 年底政府出台了一系列旨在

“救市”的房地产优惠政策，大部分截止日期为 2009 年 12 月 31 日，市

场预期被取消的可能性很大，于是一线城市出现了大量集中成交的现象。

在我们所跟踪的一线城市中，上海和深圳环比成交大幅度增长，环比增幅

分别为 16.7%和 83.8%。 
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 10 月，二线城市商品房成交量存在分化，东莞、福州和厦门成交量环比出

现大幅增长，其他城市表现出不同程度的下滑，昆明环比下降了 33.2%。

在我们所跟踪的国内 11 个二线城市中，10 月东莞、福州、厦门、南京、

苏州 5个城市成交量环比上升，增幅分别为 70.9%、49.9%、28.0%、15.3%、

1.8%；其他 6个城市则出现了不同程度的下滑，其中昆明、西安环比降幅

均超过了 10%，分别下降了 33.2%、18.0%。 

市场表现 

 绝对涨幅(%) 相对涨幅(%) 

1 个月 11.8 0.6 

3 个月 3.6 -5.1 

6 个月 26.8 -1.1 

 
行业近 6个月相对沪深 300 表现 

 10 月，除个别城市以外，我们所跟踪的国内二线城市商品房成交均价普成

涨势。10 月，我们所跟踪的 11 个国内二线城市中，除个别城市以外商品

房成交均价普成涨势。其中，厦门商品房成交均价由于 8月上涨得过猛，

本月环比回调了 7.2%；苏州、武汉、福州、天津、长沙、杭州、西安商品

房成交均价涨幅分别为 12.8%、6.7%、6.4%、4.7%、4.0%、3.5%、1.2%。 
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成交金额 房地产(申万) 沪深300  
 10 月销售超预期，行业静待 2010 年政策基调。出于行业优惠政策到期即

将取消的考虑，购房人选择大限之前集中成交，在此影响下，10 月份一、

二线城市成交强于市场预期。由于房地产行业政策事关重大，可以说目前

对宏观经济有着决定性的影响，所以下一步的政策走向更加引人注目。目

前建设部与中房协专家正在积极调研酝酿，其结论将在下个月为中央经济

工作会议的房地产政策提供参考。只有在中央经济工作会议对房地产行业

定下政策基调之后，我们才能摸清 2010 年房地产行业的发展脉络。             

 

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 

5.《“金九”成色不足》2009/10/12 
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1. 环渤海湾地区 

1.1 北京：成交小幅回落 

10 月，北京商品住宅共签约 14,021 套，同比增长 50.6%，环比下降 4.1%。其中，

期房总签约套数环比下降 1.3%；现房成交环比下降 16.7%。 

10 月末，北京商品住宅可售套数为 319.6 万套，环比增长 1.6%，同比下跌 27.6 %，

处 09 年以来的次新低水平。 

图 1：北京住宅签约套数（单位：套） 图 2：北京住宅可售套数（单位：套） 
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1.2 天津：价涨量跌 

10 月，天津新建商品住宅成交量继续回落，共成交 10,781 套，同比增长 194.6%，

环比下降 8.1%。与此同时，商品住宅成交均价则继续上涨，达到 8,008 元/平方米，

同比上涨 24.5%，环比上涨 4.7%。 

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：成交量大幅反弹 

10 月，受 08 年底政府推出的优惠政策即将到期取消的市场预期影响，上海房地

产市场销售较上月出现大幅反弹，共销售 25,915 套商品房，同比涨幅 158.9%，环比

增长 16.7%。商品房成交多集中在市郊，为低单价、低总价类型住房，数据显示 10 月

上海外环以外商品住宅成交套数占比 76.3%，较上月提高了 9 个百分点；内环以内占

比 7.5%，下降了 1.1 个百分点；内外环之间占比 16.2%，下降了 7.9 个百分点。新开

盘套数较上月有所回落，为 16,910 套，同比增长 0.1%，环比下降 5.4%。 

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：成交量小幅回落 

10 月，杭州商品房成交量较上月出现小幅回落，全市共成交 9,674 套，同比增长

609.8%，环比降幅 1.2%。全市商品住宅成交均价稳步上涨，为 13,048 元/平方米，同

比跌幅 13.7%，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：成交出现反弹 

10 月，南京商品住宅成交量出现反弹，共成交 7,557 套，同比增长 242.4%，环比

增幅 15.3%；商品住宅成交面积 83.3 万平米，同比增长 270.1%，环比增长 10.6%。 

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：成交均价大幅上涨 

10 月，苏州商品住宅成交量维持年初以来的高位，共成交 7,815 套，同比增长

201.7%，环比增幅 1.8%。苏州商品住宅成交均价出现大幅反弹，达到 8,236 元/平米，

同比增长 12.7%，环比增长 12.8%。 
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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：成交大幅反弹 

10 月，深圳一手房成交量出现大幅反弹，全市共成交 5,977 套，同比增幅 76.2%，

环比增幅 83.8%。10 月，深圳一手房成交均价维持历史高位，为 20,258 元/平米，同

比涨幅 54.9%，环比微降 0.5%。 

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） 
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3.2 东莞：成交继续大幅反弹 

10 月，东莞商品住宅成交量出现大幅反弹，全市共成交 5,070 套，同比增长 76.8%，

环比增幅 70.9%；商品住宅成交面积 54.4 万平米，同比增长 83.6%，环比增长 62.3%。 

图 18：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 19：东莞商品住宅成交面积（单位：平米） 
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3.3 福州：量价齐升 

10 月，福州商品住宅成交量出现较大幅度反弹，全市共成交 3,455 套，同比增长

256.9%，环比增长 49.9%；同时，商品住宅成交均价也出现较大幅度上涨，已经达到

8,600 元/平米，同比上涨 15.5%，环比上涨 6.4%。 

图 20：福州住宅销售套数（单位：套） 图 21：福州住宅销售均价（单位：元/平米） 
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3.4 厦门：成交均价持续回落 

10 月，厦门商品住宅成交量有所回升，全市成交 1,942 套，同比增长 292.3%，环

比增长 28.0%；与此同时，商品住宅成交均价继续回落，降至 10,042 元/平米，同比

上涨 12.4%，环比下跌 7.2%。 
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图 22：厦门住宅销售套数（单位：套） 图 23：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：成交持续回落 

10 月，武汉商品房成交继续回落，全市共成交 10,888 套，同比增长 297.7%，环

比降幅 4.8%。商品房成交均价较上月出现较大幅度上涨，为 5,790 元/平米，同比上

涨 79.4%，环比上涨 6.7%。 

图 24：武汉商品房销售套数（单位：套） 图 25：武汉商品房销售价格（单位：元/平米） 
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4.2 长沙：价涨量跌 

10 月，长沙商品住宅成交出现进一步下滑，已降为 7,834 套，同比增长 93.5%，

环比下降 2.2%。商品住宅（期房）成交均价稳中有升，已达到 4,331 元/平米，同比

上涨 15.9%，环比上涨 4.0%。 
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图 26：长沙商品住宅成交套数（单位：套） 图 27：长沙商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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4.3 西安：价稳量跌 

10 月，西安商品房成交出现较大幅度下滑，为 6,152 套，同比增长 148.9%，环比

下降 18.0%。商品房成交均价与上月基本持平，为 5,305 元/平米，同比增长 10.3%，

环比增长 1.2%。截至 10 月末，西安商品房可售套数 144.3 万套，同比下降 13.6%，环

比下降 38.1%。 

图 28：西安商品房销售套数（单位：套） 图 29：西安商品房销售均价（单位：元/平米） 

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2008 2009

3,000

3,500

4,000

4,500

5,000

5,500

6,000

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2008 2009

数据来源：WIND、东海证券研究所 

4.4 昆明：量价齐跌 

10 月，昆明商品房成交出现大幅下滑，全市共成交 5,529 套，同比增长 178.3%，

环比下降 33.2%；商品房成交均价也出现较大幅度调整，为 4,774 元/平米，同比下跌

9.4%，环比下跌 16.7%。 

 

 

 

 
网址：Http://www.longone.com.cn 电话：(86-21)5058660 转 8959   传真：(86-21)50586660 转 8973     E-Mail: dhresearch@longone.com.cn 7 



                                  
东海证券研究所  行业研究 

图 30：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 31：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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