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 11 月，由于房价上涨过快，居民负担能力显著下降，一线城市成交量多呈

回落态势。11 月，一线城市的市场供应略有放大，由于房价上涨过快，居

民负担能力出现显著下降，房地产成交量大多呈回落态势。在我们所跟踪

的一线城市中，上海和深圳环比成交出现下降，环比降幅分别为 3.5%和

8.2%，北京成交有小幅反弹，环比涨幅为 8.8%。 
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 11 月，大多数二线城市房价收入比、月供收入比优于一线城市，商品房成

交量环比多呈增长态势，其中，昆明、西安、南京、武汉环比涨幅均超过

30%。在我们所跟踪的国内 11 个二线城市中，11 月昆明、西安、南京、武

汉、长沙、福州、天津、厦门 8个城市成交量环比上升，增幅分别为 67.4%、

62.5%、43.9%、33.1%、20.8%、13.3%、8.8%、5.6%；其他 3 个城市则出

现了不同程度的下滑，其中东莞、苏州、杭州环比降幅均超过了 10%，分

别下降了 14.8%、11.6%、7.1%。 

 
市场表现 

 绝对涨幅(%) 相对涨幅(%) 

1 个月 1.7 -1.5 

3 个月 15.3 2.3 

6 个月 19.5 0.5 

 
行业近 3个月相对沪深 300 表现 
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 11 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。11 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，昆明、杭州、苏州、厦门、西安、福州、长

沙商品房成交均价涨幅分别为 12.9%、12.0%、5.6%、4.7%、2.5%、1.4%、

0.6%。 
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成交金额 房地产(申万) 沪深300  
 上调行业投资评级至“推荐”。12 月份的中央经济工作会议已经结束，会

议为 2010 年房地产行业的发展确定了基调：继续实施适度宽松的货币政

策；增加普通商品住房供给，支持居民自住和改善性购房需求，加大农村

危房改造支持力度；放宽中小城市、城镇的户籍限制，推进城镇化；加强

廉租住房等保障性住房建设，支持棚户区改造等。值得一提的是，会议并

没有明确提出抑制投机和稳定房价。显而易见，对于房地产市场来说，“没

有此条利空，就意味着是利好”。至少明年上半年，不必太担心国家会出

台严厉的打压房价、以及投资/投机需求的政策。基于此，我们将房地产

行业的投资评级由“中性”上调为“推荐”。                                 

 

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 

6.《10 月销售超预期》2009/11/16 
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1. 环渤海湾地区 

1.1 北京：成交稳中有升 

11 月，北京商品住宅共签约 15,251 套，同比增长 8.4%，环比增长 8.8%。其中，

期房住宅总签约12,242套，环比增长3.5%；现房住宅共签约3,009套，环比增长37.4%。 

11 月末，北京商品住宅可售套数为 292.7 万套，同比下降 33.3%，环比下降 8.4%，

处 09 年以来的最低水平。 

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：成交小幅反弹 

11 月，天津新建商品住宅成交量小幅反弹，共成交 11,732 套，同比增长 154.7%，

环比增长 8.8%。与此同时，商品住宅成交均价高位略有回落，为 7,833 元/平方米，

同比上涨 18.6%，环比下跌 2.2%。 

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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图 5：天津二手住宅成交套数（单位：套） 图 6：天津二手住宅成交均价（单位：元/平米） 
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2. 长三角区域 

2.1 上海：成交量略有回落 

11 月，上海房地产市场销售较上月略有回落，共销售 25,017 套商品房，同比涨

幅 102.3%，环比下降 3.5%。商品房成交多集中在市郊，数据显示 11 月上海外环以外

商品住宅成交套数占比 75.0%，较上月下降了 1.3 个百分点；内环以内占比 8.2%，提

高了 0.7 个百分点；内外环之间占比 16.7%，上升了 0.5 个百分点。11 月，上海新开

盘 18,854 套，同比增长 25.0%，环比增长 11.5%。 

图 7：上海商品房预售套数（单位：套） 图 8：上海新开盘套数（单位：套） 
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图 9：上海住宅销售套数环间占比 图 10：上海住宅环间销售均价（单位：元/平米） 
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2.2 杭州：价涨量跌 

11 月，杭州商品房成交量继续小幅回落，全市共成交 8,991 套，同比增长 395.1%，

环比降幅7.1%。全市商品住宅成交均价稳步上涨，为14,616元/平方米，同比上涨2.0%，

环比上涨 12.0%。 

图 11：杭州商品房成交套数（单位：套） 图 12：杭州商品房成交均价（单位：元/平米） 
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图 13：杭州二手住宅成交套数（单位：套） 图 14：杭州二手住宅成交均价（单位：元/平米） 
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2.3 南京：成交量继续大幅走高 

11 月，南京商品住宅成交量继续大幅度上扬，共成交 10,876 套，同比增长 211.7%，

环比增长 43.9%；商品住宅成交面积 122.1 万平米，同比增长 233.5%，环比增长 46.6%。 

图 15：南京住宅成交套数（单位：套） 图 16：南京住宅成交面积（单位：平米） 
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2.4 苏州：成交均价继续大幅上扬 

11 月，苏州商品住宅成交量高位震荡，共成交 6,907 套，同比增长 68.0%，环比

降幅 11.6%。苏州商品住宅成交均价继续大幅度走高，达到 8,697 元/平米，同比增长

29.7%，环比增长 5.6%。 

图 17：苏州商品住宅成交套数（单位：套） 图 18：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：量价齐跌 

11 月，深圳一手房成交量出现大幅反弹，全市共成交 5,487 套，同比降幅 12.0%，

环比降幅 8.2%。11 月，深圳一手房成交均价高位回落，为 19,345 元/平米，同比涨幅

52.8%，环比下跌 4.5%。 
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图 19：深圳一手房成交套数（单位：套） 图 20：深圳一手房成交均价（单位：元/平米） 
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图 21：深圳二手房成交套数（单位：套） 图 22：深圳二手房成交均价（单位：元/平米） 
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3.2 东莞：成交量下滑 

11 月，东莞商品住宅成交量出现下降，全市共成交 4,319 套，同比增长 35.2%，

环比下降 14.8%；商品住宅成交面积 47.1 万平米，同比增长 36.7%，环比下降 13.5%。 

图 23：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 24：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 

11 月，福州商品住宅成交量继续走高，全市共成交 3,913 套，同比增长 132.4%，
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环比增长 13.3%；商品住宅成交均价依然延续涨势，已经达到 8,724 元/平米，同比上

涨 29.8%，环比上涨 1.4%。 

图 25：福州住宅销售套数（单位：套） 图 26：福州住宅销售均价（单位：元/平米） 
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3.4 厦门：量价企稳 

11 月，厦门商品住宅成交量有小幅上升，全市成交 2,051 套，同比增长 157.3%，

环比增长 5.6%；与此同时，商品住宅成交均价与上月基本相若，为 10,515 元/平米，

同比上涨 25.8%，环比上涨 4.7%。 

图 27：厦门住宅销售套数（单位：套） 图 28：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：成交量创年内新高 

11 月，武汉商品房成交量创 2009 年最高水平，全市共成交 14,492 套，同比增长

61.0%，环比增长 33.1%。商品房成交均价较上月出现小幅下滑，为 5,658 元/平米，

同比上涨 27.5%，环比下跌 2.3%。 
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图 29：武汉商品房销售套数（单位：套） 图 30：武汉商品房销售价格（单位：元/平米） 
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4.2 长沙：量价基本企稳 

11 月，长沙商品住宅成交出现一定程度的反弹，为 9,460 套，同比增长 53.5%，

环比增长 20.8%。商品住宅（期房）成交均价与上月基本持平，已达到 4,355 元/平米，

同比上涨 16.4%，环比上涨 0.6%。 

图 31：长沙商品住宅成交套数（单位：套） 图 32：长沙商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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4.3 西安：成交量创年内新高 

11 月，西安商品房成交出现大幅增长，为 9,995 套，同比增长 327.9%，环比增长

62.5%。商品房成交均价较上月有小幅上涨，为 5,436 元/平米，同比增长 19.3%，环

比增长 2.5%。截至 11 月末，西安商品房可售套数 258.4 万套，同比增长 77.0%，环比

增长 79.0%。 
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图 33：西安商品房销售套数（单位：套） 图 34：西安商品房销售均价（单位：元/平米） 
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图 35：西安商品住宅成交均价（单位：元/平米） 图 36：西安商品房可售套数（单位：套） 
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4.4 昆明：量价齐升 

11 月，昆明商品房成交出现大幅反弹，全市共成交 9,255 套，同比增长 299.3%，

环比增长 67.4%；商品房成交均价也出现一定程度的反弹，为 5,389 元/平米，同比下

跌 22.2%，环比上涨 12.9%。 

图 37：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 38：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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