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研究结论 

 多数城市成交量大幅上升。 

新房方面：本周我们跟踪的 14 个城市整体的成交套数和面积较上周分别

上升 16%和 20%。其中仅有武汉出现了大幅的下跌，而其余城市中，成

交套数环比大幅上涨的有 9 个，微涨的 3 个，微跌的 1 个；成交面积环

比大幅上涨的有 10 个，持稳的 3个。 

其中，一线城市中，北京商品住宅（剔除保障房）成交套数和面积较上

周分别大涨 110%和 86%；上海新建商品住宅成交套数和面积较上周分

别上涨6%和19%；深圳新建商品房成交套数和面积分别较上周大涨28%

和 29%。 

二手房方面：本周我们重点跟踪的 5 个城市整体的成交套数和面积分别

较上周上升 9%和 4%。 

其中，北京二手住宅成交套数和面积分别较上周上涨 17%和 10%；深圳

二手房成交套数环比上涨 15%，面积环比上涨 10%；杭州二手住房成交

套数和面积分别较上周上涨 1%和下跌 10%。 

我们的观点：本周主要城市都出现了成交量的大幅上涨，并且在一线城

市尤为明显，尽管周成交量数据有一定的波动性，但我们认为成交量已

经处于底部是大概率事件，未来成交量将出现趋势性上升。 

 从新房成交均价来看，7 个城市中，3 个上涨，4 个下跌。其中，天津、

重庆、武汉上涨，深圳、杭州、厦门、苏州下跌。二手房成交均价中，

深圳、天津、杭州均下跌。 

我们的观点：趋势性下跌依旧没有形成，但从微观角度看，很多地方新

开楼盘房价已开始松动，有些片区房价已在寻底的过程中。 

 新房库存增加幅度不大，而去化周期有所缩短，但仍处于高位。本周，

北京商品住宅可售套数约 9.3 万套，比上周增加 1.4%；深圳商品房可售

套数约 3 万套，比上周略降 1.4%；南京 2.7 万套，较上周增加 2.8%；

重庆 9.5 万套，比上周增加 1.5%。整体去化周期有所缩短：北京商品住

宅可售套数的去化周期为 73 周，较上周环比下降 5.2%；深圳商品房可

售套数的去化周期为 75 周，较上周环比下降 6.3%；重庆商品住宅可售

套数的去化周期为 26 周，较上周环比下降 3.7%；南京商品住宅可售套

数的去化周期与上周持平。 

 整体而言，我们认为目前可售房源的库存压力已在显现，而后期还将有较

大量新增供应上市，因此，房价下行的压力较大。同时，一线城市成交

量处于明显筑底，我们判断未来将出现趋势性回升。地产股处于“政策

底+市场底+低估值“的有利阶段，维持”地产股反转“的判断。 
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表 1：主要城市本周（2010.7.25～7.31）成交量情况 

套数（套） 面积（平方米） 均价（元/平米） 
城市 

07/25-07/31 07/18-07/24 环比上周 07/25-07/31 07/18-07/24 环比上周 07/25-07/31 07/18-07/24 环比上周
类型 

新房 
北京 1647 784 110% 190,511 102336 86%    商品住宅

上海 4404 4155 6% 399287 334752 19%    商品住宅

深圳 476 371 28% 41878 32349 29% 17905 19,125 -6% 商品房

天津 1539 1230 25% 173697 129696 34% 9597 9262 4% 商品住宅

重庆 4008 3931 2% 327508 327153 0% 5730 5431 6% 商品房

长沙 -  - -  -    商品住宅

武汉 1510 2067 -27% 140552 195,244 -28% 6854 6418 7% 商品房

杭州 1015 749 36% 105082 78,171 34% 14562 15677 -7% 商品房

成都 1098 926 19% 98113 85942 14%    商品住宅

南京 301 282 7% 33938 34,420 -1%    商品住宅

福州 194 105 85% 20063 12,675 58%    商品住宅

东莞 574 418 37% 64442 44841 44%    商品住宅

青岛 1948 1119 74% 185913 106421 75%    商品住宅

厦门 208 212 -2% 24377 24,021 1% 12540 13565 -8% 商品住宅

苏州 524 393 33% 56832 47852 19% 10140 10691 -5% 商品住宅

总计 19446 16742 16% 1,862,193 1555873 20%        
二手房 

北京 2783 2376 17% 263494 239954 10%    商品住宅

深圳 2276 1972 15% 190200.73 172,618 10% 5468 6054 -10% 商品房

天津 1020 1042 -2% 80364 83,519 -4% 6550 7009 -6.5% 商品住宅

长沙 -   - -   -      商品住宅

成都 665 765 -13% 58251 68368 -15%    商品住宅

杭州 401 397 1% 29776.34 32,906 -10% 19727 20811 -5.2% 商品住宅

总计  7145 6552 9% 622086.07 597364.56 4%        

数据来源：各城市房管局，东方证券研究所；                                                                              注：北京和杭州数据不含保障房 

表 2：重点城市可售房源情况 

可售套数（套） 可售套数去化周期（周） 
城市 

07/25-07/31 07/18-07/24 环比上周 07/25-07/31 07/18-07/24 环比上周
类型 

北京 93,242 91952 1.4% 73 77 -5.2% 商品住宅

深圳 29,497 29927 -1.4% 75 80 -6.3% 商品房

南京 27,589 26844 2.8% 81 81 0.0% 商品住宅

重庆 95,730 94347 1.5% 26 27 -3.7% 重庆 

平均   1%   -4%  

数据来源：各城市房管局，东方证券研究所 
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图 1：北京市新建商品住宅成交情况（不含保障房） 

数据来源：北京市房管局，东方证券研究所 

 
图 2：上海市新建商品住宅成交情况 
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图 3：深圳市新建商品房成交情况 
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图 4：天津市新建商品住宅成交情况 

套

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

Ja
n-

08

M
ar

-0
8

M
ay

-0
8

Ju
l-0

8

S
ep

-0
8

N
ov

-0
8

Ja
n-

09

M
ar

-0
9

M
ay

-0
9

Ju
l-0

9

S
ep

-0
9

N
ov

-0
9

Ja
n-

10

M
ar

-1
0

M
ay

-1
0

Ju
l-1

0

成交套数

数据来源：天津市房管局，东方证券研究所 



 

 6 

多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 5：重庆市新建商品房成交情况 

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

A
pr

-0
8

Ju
n-

08

A
ug

-0
8

O
ct

-0
8

D
ec

-0
8

Fe
b-

09

A
pr

-0
9

Ju
n-

09

A
ug

-0
9

O
ct

-0
9

D
ec

-0
9

Fe
b-

10

A
pr

-1
0

Ju
n-

10

成交套数
套

数据来源：重庆市房管局，东方证券研究所                

 
图 6：长沙市新建商品住宅成交情况（数据截止 6 月 5 日） 
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图 7：武汉市新建商品房成交情况 
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图 8：杭州市新建商品房成交情况（不含经适房） 
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数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所 
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图 9：成都市新建商品住宅成交情况 
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数据来源：成都市房管局，东方证券研究所                

 
图 10：南京市新建商品住宅成交情况 
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数据来源：南京市房管局，东方证券研究所 

 

图 11：福州市新建商品住宅成交情况 
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数据来源：福州市房管局，东方证券研究所                

 
图 12：东莞市新建商品住宅成交情况 
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多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 13：青岛市新建商品住宅成交情况 
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图 14：厦门市新建商品住宅成交情况 
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图 15：苏州市新建商品住宅成交情况 
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图 16：北京市存量商品住宅成交情况 
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多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 17：深圳市存量商品房成交情况 
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图 18：天津市存量商品住宅成交情况 

数据来源：天津市房管局，东方证券研究所 

 

图 19：长沙市存量商品住宅成交情况（数据截止 6 月 5 日）
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图 20：成都市存量商品住宅成交情况 
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多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 21：杭州市存量商品住宅成交情况 
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图 22：深圳市新建商品房成交均价 
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图 23：天津市新建商品住宅成交均价 
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图 24：重庆市新建商品房成交均价 

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

A
pr

-0
8

Ju
n-

08

A
ug

-0
8

O
ct

-0
8

D
ec

-0
8

Fe
b-

09

A
pr

-0
9

Ju
n-

09

A
ug

-0
9

O
ct

-0
9

D
ec

-0
9

Fe
b-

10

A
pr

-1
0

Ju
n-

10

成交均价
元/平米

数据来源：重庆市房管局，东方证券研究所 

 



 

 11 

多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 25：长沙市新建商品住宅成交均价（数据截止 6 月 5 日）
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图 26：武汉市新建商品房成交均价 
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图 27：杭州市新建商品房成交均价（不含经适房） 
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图 28：福州市新建商品住宅成交均价 
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多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 29：厦门市新建商品住宅成交均价 
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图 30：苏州市新建商品住宅成交均价 
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图 31：深圳市存量商品房成交均价 
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图 32：天津市存量商品住宅成交均价 
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多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 33：长沙市存量商品住宅成交均价（数据截止 6 月 5 日）
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图 34：杭州市存量商品住宅成交均价 
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数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所 

 

图 35：北京市新建商品住宅存量情况（不含保障房） 

周 套

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000

160,000

Ja
n-

09
Fe

b-
09

M
ar

-0
9

A
pr

-0
9

M
ay

-0
9

Ju
n-

09
Ju

l-0
9

A
ug

-0
9

S
ep

-0
9

O
ct

-0
9

N
ov

-0
9

D
ec

-0
9

Ja
n-

10
Fe

b-
10

M
ar

-1
0

A
pr

-1
0

M
ay

-1
0

Ju
n-

10
Ju

l-1
0

0
10
20
30
40
50
60
70
80
90
100可售套数 去化速度

数据来源：北京市房管局，东方证券研究所                

 
图 36：上海市新建商品住宅存量情况 
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多数城市成交量大幅回升——主要城市销售数据点评（2010.7.25～7.31）

图 37：深圳市新建商品房存量情况 
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图 38：南京市新建商品住宅存量情况 
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分析师申明 

每位负责撰写本研究报告全部或部分内容的研究分析师在此作以下声明： 

分析师在本报告中对所提及的证券或发行人发表的任何建议和观点均准确地反映了其个人对该证

券或发行人的看法和判断；分析师薪酬的任何组成部分无论是在过去、现在及将来，均与其在本研

究报告中所表述的具体建议或观点无任何直接或间接的关系。 

 

投资评级和相关定义 

报告发布日后的 12 个月内的公司的涨跌幅相对同期的上证指数/深证成指的涨跌幅为基准； 

公司投资评级的量化标准 

买入：相对强于市场基准指数收益率 15%以上； 

增持：相对强于市场基准指数收益率 5%～15%； 

中性：相对于市场基准指数收益率在-5%～+5%之间波动； 

减持：相对弱于市场基准指数收益率在-5%以下。 

未评级：由于在报告发出之时该股票不在本公司研究覆盖范围内，分析师基于当时对该股票的

研究状况，未给予投资评级等相关信息。 

暂停评级：根据监管制度及本公司相关规定，研究报告发布之时该投资对象可能与本公司存在

潜在的利益冲突情形；亦或是研究报告发布当时该股票的价值和价格分析存在重大不确定性，

缺乏足够的研究依据支持分析师给出明确投资评级；分析师在上述情况下暂停对该股票给予投

资评级等信息，投资者需要注意在此报告发布之前曾给予该股票的投资评级、盈利预测及目标

价格等信息不再有效。 

行业投资评级的量化标准： 

看好：相对强于市场基准指数收益率 5%以上； 

中性：相对于市场基准指数收益率在-5%～+5%之间波动； 

看淡：相对于市场基准指数收益率在-5%以下。 

未评级：由于在报告发出之时该行业不在本公司研究覆盖范围内，分析师基于当时对该行业的

研究状况，未给予投资评级等相关信息。 

暂停评级：由于研究报告发布当时该行业的投资价值分析存在重大不确定性，缺乏足够的研究

依据支持分析师给出明确行业投资评级；分析师在上述情况下暂停对该行业给予投资评级信

息，投资者需要注意在此报告发布之前曾给予该行业的投资评级信息不再有效。 
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