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 4 月中旬，为遏制部分城市房价过快上涨，国务院先后发布“新国四条”、

“新国十条”，政策之严格为历年来之最，如第三套房停贷、非本地居民

限制购房、限制本地居民购房套数。在此政策影响之下，4 月下旬房地产

销量急转直下，如上海下半月销量环比下降了八成，但各城市房价依然坚

挺，我们不排除政府推出更加严厉调控政策的可能性。 

gcy@longone.com.cn  
房地产行业 

 
联系人：顾颖 
021-50586660-8638 
dhresearch@longone.com.cn 

 4 月，一线城市成交量环比均呈现增长态势。4 月上旬，一线城市呈现出

量价齐升的局面，许多楼盘开盘即被抢购一空，业界称之“日光楼”。新

的调控政策出台后，形势迅速扭转，但 4月销量环比仍呈涨势。在我们所

跟踪的 3个一线城市中，北京、上海、深圳成交量环比均出现了不同程度

的增长，分别为 21%、15%、7.5%。 

 
市场表现 

 绝对涨幅(%) 相对涨幅(%) 

1 个月 -26.9 -8.9 

3 个月 -26.0 -11.7 

6 个月 -41.7 -20.9 

 
 4 月，除个别城市以外，一线城市商品房成交均价上涨势头放缓。在我们

所跟踪的 3个一线城市中，北京、上海、深圳等城市商品房成交均价均呈

现出快速上涨势头，其中深圳一手房成交均价环比上涨了 5.9%，上海新建

商品房外环以外成交均价涨幅高达 11%。本次调控剑指高房价，意图十分

明确，希望能将房价降到合理水平，不达目的不会收手。上海一路狂飙的

房价可能成为推行房产税的直接推手。 

行业近 3个月相对沪深 300 表现  
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成交金额 房地产(申万) 沪深300  4 月，二线城市商品房成交量环比普遍大幅度攀升，其中，苏州、厦门环

比增幅均超过 200%。在我们所跟踪的国内 11 个二线城市中，除宁波以外，

4 月商品房成交量环比普遍呈现正增长，环比增幅有 5 个超过 30%，其中

杭州、南京、福州、东莞、武汉环比涨幅分别达到 163%、75%、44%、40%、

38%。 

相关报告： 

1.《价格有所分化，量上普呈涨势》

2010/1/18 

2.《环比普成下滑态势》2010/2/4 

3.《环比继续下滑》2010/3/4 
 4 月，除杭州、福州、昆明外，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。在 5月中旬政府的政策调控之下，二线城

市房地产市场有所降温，但房价仍然十分坚挺。我们所跟踪的 11 个国内

二线城市中，除杭州、福州、昆明以外，4 月商品房成交均价普成涨势。

其中，苏州、厦门、武汉环比成交均价分别达到 23.0%、13.3%、12.4%。 

4.《交易出现大幅回升》2010/4/7 

 

                               

 我们认为，本轮房地产调控非同寻常，目标指向十分明确，要将房价调控

到合理水平。针对目前房价坚挺的现象，政府可能会出台更为严厉的政策，

这对地产股承压，尽管目前地产板块 PE 为 13 倍、PB 为 2.4 倍，主流地

产股 NAV 折价普遍处在 20-40%，估值水平处近 9 年来较低水平，但由于

政策尚未出尽，我们仍然将行业评级下调至“中性”。                         
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1. 环渤海地区 

1.1 北京：成交继续回升 

4月，北京商品住宅成交继续反弹，接近 2007 年水平，全市共签约 12,187 套，

同比下降 34%，环比增长 21%。其中，期房住宅总签约 10,446 套，环比增长 21%；现

房住宅共签约 1,741 套，环比增长 22%。 

商品房供应方面，截至 4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 260.0 万套，同比下降 33%，环比下降 5.7%。 

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：量增价稳 

4月，天津新建商品住宅共成交 10,517 套，同比增长 4.3%，环比增长 19%。价格

方面，4月新建商品住宅成交均价继续维持上涨，为 9,421 元/平方米，同比上涨幅度

达到 41%，环比涨幅 3%。 

二手房成交方面，4 月共成交 9,144 套，同比增长 1.7%，环比增长 26%；成交均

价为 6,692 元/平米，同比上涨 21%，环比上涨 2.6%。 
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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：量价齐升 

4月，上海商品房成交量继续反弹，全市共销售 17,518 套，同比下降 26%，环比

增长 15%。其中，外环以外商品住宅成交套数占比 71.3%，较上月下降 4.4 个百分点；

内环以内占比 8.9%，提高了 1.5 个百分点；内外环之间占比 19.8%，提高了 2.9 个百

分点。 

成交均价方面，内环以内、内外环间都出现了反弹，分别为 43,511 元/平米、20,952

元/平米，环比涨幅分别为 1.3%、10.4%；外环以外则出现较大幅度上涨，为 10,613

元/平米，环比上涨 11.0%。 

商品房供应方面，4月，上海单月供应量有所增加，为 16,257 套，同比下降 18%，

环比增长 63%。 
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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：交易大幅上升 

4 月，杭州商品房成交量出现大幅反弹，高于历年同期水平，全市共成交 8,799

套，同比增长 40%，环比增长 163%。成交均价方面，出现微调，为 16,172 元/平米，

同比上涨 25%，环比下跌 3.1%。 

二手房成交方面，出现小幅回调，共成交 3,751 套，同比下降 16%，环比下降 4.8%；

成交均价方面，继续大幅上涨，为 21,144 元/平米，同比上涨了 71%，环比上涨 11%。 
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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：成交继续回升 

4月，南京商品住宅成交量继续增长，接近 2006 年成交水平，全市共成交 6,038

套，同比下降 29%，环比增长 75%；商品住宅成交面积 68.1 万平米，同比下降 24%，

环比增长 92%。 

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：量价齐升 

4月，苏州商品住宅成交量继续强势反弹，与 2009 年的同期水平相若，全市共成

交 6,401 套，同比下降 6.3%，环比增长 26%。成交均价方面，出现大幅上涨，为 10,208

元/平米，同比上涨 50%，环比涨幅 23%。 

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：价涨量跌 

4月，宁波商品房成交出现回调，全市共成交 2,112 套，同比下降 61%，环比下降

11%。销售均价方面，继续强势上涨，达到 13,960 元/平米，同比上涨 50%，环比上涨

9.5%。 

截至 4月末，宁波商品房可售套数为 221.2 万套，环比下降了 11%。 

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：量增价稳 

4月，深圳一手房成交小幅增长，全市共成交 3,227 套，仅高于 2008 年同期，同

比下降 58%，环比增长 7.5%。成交均价方面，出现小幅反弹，为 21,301 元/平米，同

比涨幅 73%，环比增长 5.9%。 

二手房方面，4月深圳成交 14,741 套，同比增长 9.4%，环比增长 42%；成交均价

为 5,544 元/平米，同比下跌 1.6%，环比微涨 0.1%。 

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） 
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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 东莞：成交大幅回升 

4月，东莞商品住宅成交出现大幅度回升，全市共成交 4,239 套，同比下降 23%，

环比增长 40%；商品住宅成交面积 46.0 万平米，同比下降 23%，环比增长 40%。 
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图 25：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 26：东莞商品住宅成交面积（单位：平米） 
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3.3 福州：量增价跌 

4月，福州商品住宅共成交 2,299 套，同比下降 55%，环比增长 44%；商品住宅成

交均价方面，继续出现小幅回调，为 11,438 元/平米，同比上涨 60%，环比微跌 0.6%。 

 

图 27：福州住宅销售套数（单位：套） 图 28：福州住宅销售均价（单位：元/平米） 
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3.4 厦门：价涨量稳 

4月，厦门商品住宅成交量与上月基本持平，全市共成交 3,144 套，同比增长 9.2%，

环比增长 2.6%；商品住宅成交均价方面，出现大幅度上涨，达到 12,322 元/平米，同

比上涨 47%，环比上涨 13.3%。 
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图 29：厦门住宅销售套数（单位：套） 图 30：厦门住宅销售均价（单位：元/平米） 

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

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

数据来源：WIND、东海证券研究所 

4. 中西部地区 

4.1 武汉：量价齐升 

4月，武汉商品房成交量大幅度跃升，全市共成交 16,133 套，同比增长 38%，环

比增长 38%。商品房成交均价方面，继续大幅度上涨，达到 6,658 元/平米，同比上涨

32%，环比上涨 12.4%。 

 

图 31：武汉商品房销售套数（单位：套） 图 32：武汉商品房销售价格（单位：元/平米） 
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4.2 长沙：量价齐升 

4月，长沙商品住宅成交量为 9,398 套，同比下降 17%，环比增长 14%。商品住宅

（期房）成交均价方面，继续上涨，为 4,912 元/平米，同比上涨 26%，环比上涨 5.5%。 

 

 

 
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 8 



                                  
东海证券研究所  行业研究 

图 33：长沙商品住宅成交套数（单位：套） 图 34：长沙商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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4.3 昆明：量稳价跌 

4 月，昆明商品房共成交 5,444 套，同比增长 32%，环比增长 1.8%；商品房成交

均价方面，为 6,134 元/平米，同比上涨 17.4%，环比下跌 3.5%。 

图 35：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 36：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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