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 2 月，调控之下市场观望气氛浓厚，一线城市成交量环比继续大幅下滑，

同比均呈负增长。2月，地方政府先后细化并执行国 11 条，房地产市场热

度下降迅速，观望气氛日渐浓厚，一线城市成交量环比继续出现大幅下滑。

在我们所跟踪的 4个一线城市中，除广州外，北京、上海、深圳成交量环

比下滑幅度十分明显，分别下降了 33.1%、50.5%、72.6%。考虑到春节长

假因素，一线城市成交同比均呈现负增长，其中深圳同比降幅甚至接近

80%。 
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市场表现 

 绝对涨幅(%) 相对涨幅(%)  2 月，一线城市商品房成交均价上涨势头放缓。在我们所跟踪的一线城市

中，深圳、上海、北京等城市商品房成交均价涨势趋缓，其中深圳一手房

成交均价环比仅上涨0.4%，二手房价格还出现少许回调，环比下跌了2.0%。 

1 个月 3.9 0.3 

3 个月 -18.3 -13.4 

6 个月 0.5 -10.6 

 
 2 月，二线城市商品房成交量环比普遍呈现继续下滑态势，其中，宁波、

东莞、武汉、昆明、天津、杭州、长沙、南京环比降幅均超过 50%。在我

们所跟踪的国内11个二线城市中，2月商品房成交量环比普遍呈现负增长，

其中，宁波、东莞、武汉、昆明、天津、杭州、长沙、南京环比降幅均超

过 50%，分别下降了 77.9%、75.9%、73.6%、57.8%、57.1%、56.0%、53.4%、

52.5%。除昆明外，二线城市的成交量同比基本表现出负增长。 

行业近 3个月相对上证综指表现 
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 2 月，除厦门外，在我们所跟踪的 11 个二线城市中，商品房成交均价普遍

表现为上涨态势。我们所跟踪的 11 个国内二线城市中，除厦门以外，2

月商品房成交均价普成涨势。其中，武汉、昆明商品房成交均价环比涨幅

超过 20%，达到 22.9%；杭州、福州、宁波、苏州、长沙环比涨幅均超过

5%，分别为 8.8%、8.8%、7.6%、5.9%、5.7%。 
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成交金额 房地产(申万) 上证综合指数  
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 
 我们认为，靓丽的年报业绩对目前地产股构成有力支撑，继续下跌空间十

分有限，3-4 月份销售环比数据的改善料将成为地产股向上的突破口，维

持行业“推荐”评级。                                                    

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 

7. 《 二 、 三 线 成 交 优 于 一 线 》

2009/12/11 

8.《价格有所分化，量上普呈涨势》

2010/1/18 

9.《环比普成下滑态势》2010/2/4 
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1. 环渤海地区 

1.1 北京：成交清淡 

2月，北京商品住宅成交清淡，但仍高于 2007、2008 年水平，全市共签约 7,353

套，同比下降 11.2%，环比降幅 33.1%。其中，期房住宅总签约 5,819 套，环比下降

33.4%；现房住宅共签约 1,534 套，环比下降 32.3%。 

商品房供应方面，截至 2月末，北京商品住宅可售套数（期房住宅可售套数+现房

未签约住宅套数）为 189.7 万套，同比下降 52.3%，环比下降 28.9%，已降至近五年最

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：成交深度下滑 

2月，天津新建商品住宅成交量仍急剧下滑，共成交 3,655 套，同比下降 33.7%，

环比下降 57.1%，但成交仍然高于 2008 年水平。价格方面，2月天津新建商品住宅成

交均价继续维持在 9000 元/平米以上，为 9,048 元/平方米，同比上涨幅度达到 34.8%，

环比微跌 0.2%。 

二手房成交方面，2月二手房成交强于一手房，共成交 3,094 套，同比下滑 30.6%，

环比下降 33.6%；成交均价仍维持历史高位，为 6,602 元/平米，同比上涨 26.6%，环

比微跌 0.3%。 
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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. 长三角地区 

2.1 上海：成交降至 4年最低 

2 月，上海商品房成交量下滑到近四年以来的最低水平，全市共销售 7,049 套，

同比下降 44.6%，环比下降 50.5%。其中，外环以外商品住宅成交套数占比 76.2%，较

上月提高 2.7 个百分点；内环以内占比 8.0%，下降了 0.4 个百分点；内外环之间占比

15.9%，下降了 2.1 个百分点。 

成交均价方面，内环以内、外环以外都出现了回调，分别为 43,627 元/平米、9,441

元/平米，环比跌幅分别为 18.7%、6.4%；环比大涨 56.8%；内外环间则继续上涨，为

20,030 元/平米，环比上涨 6.7%。 

商品房供应方面，2月，上海单月供应量下降到近四年来的最低水平，已与 2007

年持平，为 4,184 套，同比下降 44.3%，环比下滑 46.9%。 
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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：成交属历史正常水平 

2月，杭州商品房成交量尚属历史正常水平，全市共成交1,374套，同比下滑15.3%，

环比下降 56.0%。成交均价方面，则维持高位且继续上涨，为 15,261 元/平米，同比

上涨 12.5%，环比上涨 8.8%。 

二手房成交方面，则跌破 1000 套下降到 2008 年的最低水平，共成交 694 套，同

比下降 67.4%，环比下滑 36.9%；成交均价，有小幅度回落，为 17,411 元/平米，同比

上涨了 50.9%，环比下跌了 4.2%。 
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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：成交相当于去年一半 

2 月，南京商品住宅成交量仅高于 2008 年水平，相当于 2009 年的一半左右，全

市共成交 1,923 套，同比下降 50.4%，环比下滑 52.5%；商品住宅成交面积 20.3 万平

米，同比下降 50.1%，环比下滑 50.2%。 

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：量缩价涨 

2月，苏州商品住宅成交量十分清淡，已经下降到 2008 年的最低水平，全市共成

交 1,406 套，同比下降 71.1%，环比下滑 35.2%。成交均价方面，苏州再创新高，达到

8,861 元/平米，同比上涨 40.9%，环比上涨幅度为 5.9%。 

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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2.5 宁波：有价无市 

2月，宁波商品房成交急剧下滑创下地量，全市共成交 882 套，同比下降 73.1%，

环比下滑 77.9%。销售均价方面，则突破 12，000 元/平米大关，达到 12,536 元/平米，

同比上涨 47.2%，环比上涨 7.6%。 

截至 2月末，宁波商品房可售套数为 212.0 万套，环比下降了 17.3%。 

图 19：宁波商品房销售套数（单位：套） 图 20：宁波商品房销售均价（单位：元/平米） 
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3. 泛珠三角地区 

3.1 深圳：价涨量缩 

2月，深圳一手房成交十分清淡，仅相当于 2009 年的 1/5，全市共成交 1,071 套，

同比下降 79.7%，环比降幅 72.6%。成交均价方面，则继续维持高位，为 23，604 元/

平米，同比涨幅 114.8%，环比上涨 0.4%。 

二手房方面，2 月深圳成交 5,039 套，同比下降 6.3%，环比下滑 45.9%；成交均

价为 5,664 元/平米，同比上涨 3.5%，环比下跌 2.0%。 

图 21：深圳一手房成交套数（单位：套） 图 22：深圳一手房成交均价（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

2007 2008 2009 2010

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

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

2007 2008 2009 2010
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图 23：深圳二手房成交套数（单位：套） 图 24：深圳二手房成交均价（单位：元/平米） 
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3.2 广州：成交稳定 

2月，广州商品住宅签约 3,314 套，环比增长 10.3%；商品住宅可售套数 87.0 万

套，环比下降 7.2%。 
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图 25：广州商品住宅签约套数（单位：套） 图 26：广州商品住宅可售套数（单位：套） 
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3.3 东莞：成交创地量 

2月，东莞商品住宅成交跌至历史最低，全市共成交 1,058 套，同比下降 66.4%，

环比下滑 75.9%；商品住宅成交面积 12.1 万平米，同比下降 63.3%，环比下滑 75.3%。 

图 27：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 28：东莞商品住宅成交面积（单位：平米） 
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3.4 福州：量缩价涨 

2月，福州商品住宅共成交 1,159 套，同比下降 63.7%，环比下降 45.3%；商品住

宅成交均价方面，则继续大幅上涨，达到 11,864 元/平米，同比上涨 80.2%，环比上

涨 8.8%。 
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图 29：福州住宅销售套数（单位：套） 图 30：福州住宅销售均价（单位：元/平米） 
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3.5 厦门：量价齐跌 

2月，厦门商品住宅成交量跌破 1000 套，全市共成交 920 套，同比下降 77.8%，

环比下降 33.8%；商品住宅成交均价方面，出现回调，为 10,933 元/平米，同比上涨

76.9%，环比下跌 7.1%。 

图 31：厦门住宅销售套数（单位：套） 图 32：厦门住宅销售均价（单位：元/平米） 

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

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

2007 2008 2009 2010

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

4,500

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

2007 2008 2009 2010

数据来源：WIND、东海证券研究所 

4. 中西部地区 

4.1 武汉：量缩价涨 

2月，武汉商品房成交量急剧下滑，全市共成交 4,621 套，同比下降 28.8%，环比

下降 73.6%。商品房成交均价方面，继续大幅上涨，已经接近 7,000 元/平米，为 6,975

元/平米，同比上涨 39.6%，环比上涨 22.9%。 
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图 33：武汉商品房销售套数（单位：套） 图 34：武汉商品房销售价格（单位：元/平米） 
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4.2 长沙：成交价再创新高 

2月，长沙商品住宅成交量为 4,243 套，同比下降 58.8%，环比下降 53.4%。商品

住宅（期房）成交均价方面，继续攀升创下新高，达到 4,791 元/平米，同比上涨 36.4%，

环比上涨 5.7%。 

图 35：长沙商品住宅成交套数（单位：套） 图 36：长沙商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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4.3 昆明：量缩价涨 

2月，昆明商品房共成交 3,553 套，同比增长 57.9%，环比下滑 57.8%；商品房成

交均价方面，继续大幅度上涨，达到 6,435 元/平米，同比上涨 20.2%，环比上涨 22.9%。 
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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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