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投资要点：

 调控收紧预期情绪浓厚，行业调整压力加大

 10 月 19 日加息政策的出台以及 20 日住房公积金贷款利率的上调，

一改之前市场对房地产调控的观望情绪，增强了对调控持续收紧的预期，

房地行业调整压力持续加大。

 政策影响下，房地产市场出现量价齐跌。区域间表现差异，
重点城市下降幅度较大，其他地区受影响较小。

 35 个城市中，20 个城市成交量环比下跌。其中，15 个城市跌幅超过

10%。一线城市表现明显，广州住宅成交量下跌幅度位居全国首位，为

69.61%，北京和上海则分别下降 27.24%和 8.98%。在价格方面，一线城

市大多出现环比下降的迹象，广州、北京和上海下跌幅度分别为 13.96%、

5.63%和 2.15%，二三线城市房价则是涨跌互现。
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1. 调控政策收紧，行业调整压力加大

10 月 19 日加息政策的出台，虽针对通胀控制，但对房地产行业产生了重要的影响。

在前有新政、后有房地产税的当前，加息进一步增加了开发企业的财务成本和购买

者的按揭成本，一改之前市场对房地产调控的观望情绪。

此后，住建部又发布通知，从 2010 年 10 月 20 日起，上调个人住房公积金贷款利

率，五年期以下及五年期以上贷款利率分别上调 0.17 和 0.18 个百分点。此次调整

公积金贷款利率应属加息的相关配套政策，同时也配合了房地产的二次调控。总体

来说，利率上调引起的按揭成本增加幅度不大，对房地产行业的影响应该有限。但

考虑近期各大城市限购令等调控政策的连续出台，增强了对调控持续收紧的预期，

房地行业调整压力持续加大。

中国指数研究院监测的 35 个城市中，20 个城市成交量环比下跌。其中，15 个城

市跌幅超过 10%。一线城市表现明显，广州住宅成交量下跌幅度位居全国首位，

为 69.61%，北京和上海则分别下降 27.24%和 8.98%。在价格方面，一线城市大

多出现环比下降的迹象，广州、北京和上海下跌幅度分别为 13.96%、5.63%和

2.15%，二三线城市房价则是涨跌互现。

2. 北京成交量同环比均下降，住宅均价环比下降

表 1：本周（10.18-10.24）北京住宅市场运行情况

（套，万平方米，元/

平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 1444 2293 -37.02 3276 -55.92

成交面积 19.09 26.25 -27.24 36.87 -48.23

成交均价 18759 18865 -5.63 16456 13.99

资料来源：Wind 渤海证券研究所

图 1：北京商品房周均成交面积与可售面积状况
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资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

3. 上海成交量同环比均下降，成交均价环比下降

表 2：本周（10.18-10.24）上海住宅市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 4801 5256 -8.66 9126 -47.39

成交面积 49.54 54.43 -8.98 86.66 -42.83

成交均价 14461 14778 -2.15 11364 27.25

资料来源：Wind 渤海证券研究所

图 2：上海商品房周均成交面积与可售面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

4. 广州成交量环比大幅下降，跌幅位居全国首位，成交价环

比下降

表 3：本周（10.18-10.24）广州住宅市场运行情况

（套，万平方米，元/平方米，%） 绝对值 环比增长

成交套数 2174 -71.61

成交面积 24.52 -69.61

成交均价 9858 -13.96

资料来源：Wind 渤海证券研究所
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图 3：广州商品房周均成交面积与可售面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

5. 深圳成交量和均价呈现环比上升，同比下降

表 4：本周（10.18-10.24）深圳商品房市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 843 596 41.44 1184 -28.80
成交面积 8.4 7.21 16.39 10.16 -17.32
成交均价 21794 19492 11.81 22859 -4.66

资料来源：Wind 渤海证券研究所

图 4：深圳商品房周均成交面积与可售面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

10 年周均成交面积

17.41 万平方米
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6. 天津成交量同比环比均下降，成交均价则环比小幅增长

表 5：本周（10.18-10.24）天津住宅市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 2387 2530 -5.65 2620 -8.89

成交面积 26.45 27.37 -3.39 26.99 -2.0

成交均价 9404 9253 1.63 7977 17.89

资料来源：Wind 渤海证券研究所

图 5：天津商品房周均成交面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

7. 杭州成交量同比环比均大幅下降，成交均价环比小涨

表 6：本周（10.18-10.24）杭州商品房市场运行情况
（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 1450 1868 -22.37 2467 -41.22
成交面积 16.79 20.4 -17.67 26.35 -36.27
成交均价 16173 16090 0.51 13326 21.36

资料来源：Wind 渤海证券研究所
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图 6: 杭州商品房周均成交面积与可售面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

8. 青岛成交量环比均下降，成交均价则环比下降

表 7：本周（10.18-10.24）青岛住宅市场运行情况

（套，万平方米，元/平方米，%） 绝对值 环比增长

成交套数 4405 65.02

成交面积 45.58 44.71

成交均价 8917 -0.42

资料来源：Wind 渤海证券研究所

9. 南京成交量同比环比均大幅下降

表 8：本周（10.18-10.24）南京住宅市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 1608 2691 -40.24 2401 -33.03
成交面积 18.20 28.53 -36.21 25.91 -29.75

资料来源：Wind 渤海证券研究所
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图 7：南京商品房周均成交面积与可售面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

10. 成都成交量环比上升，成交均价则环比下降

表 9：本周（10.18-10.24）成都住宅市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 3633 3267 11.21 3628 0.138

成交面积 33.23 29.29 13.87 33.39 -0.5

成交均价 7173 7374 -2.73

资料来源：Wind 渤海证券研究所

11. 重庆成交量和均价均环比小幅增长

表 10：本周（10.18-10.24）重庆商品房市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 10223 10453 2.20 10936 6.52

成交面积 95.79 90.27 6.11 96.57 0.8

成交均价 6796 6381 6.50 4669 45.55

资料来源：Wind 渤海证券研究所
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12. 武汉成交量同比环比均大幅下滑，成交均价则快速上涨

表 11：本周（10.18-10.24）武汉商品房市场运行情况
（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 2727 3652 -25.33 3142 -13.21
成交面积 26.20 37.72 -30.55 33.15 -20.96
成交均价 7900 6529 20.99 5896 33.99

资料来源：Wind 渤海证券研究所

图 8：武汉商品房周均成交面积状况

资料来源：中国指数研究院 渤海证券研究所

13. 福州成交量同比环比均大幅下降，成交均价则环比小涨

表 12：本周（10.18-10.24）福州住宅市场运行情况

（套，万平方米，元

/平方米，%）
绝对值 上周数据 环比增长 去年同期 同比增长

成交套数 527 1502 -64.91 1173 -55.07
成交面积 5.69 13.57 -58.07 139327 -59.17
成交均价 13839 13245 4.48 8803 57.21

资料来源：Wind 渤海证券研究所
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