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销售市场——成交小幅下降，去化周期继续上升 

 新房方面：整体来看，成交量环比小幅下降。我们跟踪的 14 个城市整体

的成交套数和面积较上周分别小幅下降 8%和 7%。其中，北京商品住宅

成交套数和面积较上周均下降 2%；上海新建商品住宅成交套数和面积分

别较上周下降 10%和 9%；深圳新建商品房成交套数和面积分别较上周下

降 20%和 14%。 

二手房方面：我们跟踪的 5 个城市整体的成交套数和面积较上周分别小

幅下降 4%和 2%。其中北京二手房成交套数和面积分别较上周下降 4%

和 5%；深圳二手房成交套数和面积分别较上周小幅下降 8%和 2%。 

我们的观点： “9.29”新政出台以来，已有 1 个半月时间，从成交量来

看，仍明显高于“4.17 国十条”后的成交量底部，且此次成交量回调的

幅度也远不及“国十条”明显，回调时间也要慢于“国十条”。这说明，

随着政策的频繁出台，对需求打压的边际效果在递减。 

 本周 8 个城市新房库存平均下降 1%，去化周期增加 9%。其中，北京商

品住宅可售套数约 9.9 万套，比上周下降 2.1%，去化周期为 44 周，较

上周上升 2%；深圳商品房可售套数约 2.4 万套，比上周减少 4.6%，去

化周期为 26 周，较上周环比上升 24%。 

我们的观点：短期房价走势由供应的去化周期确定，当去化周期处于上

升中，则房价难以上涨。因此，目前来看，主要城市房价上涨压力不大。

但我们也看到，目前去化周期的下降主要是由于成交下降所导致，而非

供应上升，这也说明，目前开发商的推盘热情并不高。供需双方仍处于

深度博弈之中，短期房价还看不到大幅调整的可能。 

土地市场——土地供应减少，成交量增加 

 11 月第二周，土地市场回暖。据中国指数研究院数据信息中心监测显示，

本周监测的 20 个主要城市共推出住宅土地面积 164 万平方米，环比下降

35%，但 20 个城市共成交住宅土地面积 237 万平方米，环比上升 57%。 

 保障房在商品房中配建正被更多城市采用。11 月 16 日，成都市国土局再

推 5宗土地，其中有 3宗要求配建公租房。据介绍，今后，成都还将继续

规定所拍土地中按一定比例修公租房。 
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北京周成交量 
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表 1：主要城市本周（2010.11.07～11.13）成交量情况 

套数（套） 面积（平方米） 均价（元/平米） 
城市 

11/07-11/13 10/31-11/06 环比上周 11/07-11/13 10/31-11/06 环比上周 11/07-11/13 10/31-11/06 环比上周
类型 

新房 
北京 3013 3078 -2% 297145 304590 -2%    商品住宅

上海 3010 3331 -10% 316979 349563 -9% 15440  14866  4% 商品住宅

深圳 567 712 -20% 56608  65990  -14% 18759  20424  -8% 商品房

天津 2255 2232 1% 243055 243426 0% 9846  9936  -1% 商品住宅

重庆 4090 3962 3% 375184 355708 5% 6686  6528  2% 商品房

广州 1174 1411 -17% 132966 161145 -17%    商品住宅

武汉 3212 3506 -8% 406701 361760 12% 6687  6704  0% 商品房

杭州 1313 846 55% 148572 138583 7% 19306  16982  14% 商品房

成都 3147 4404 -29% 306378 423014 -28%    商品住宅

南京 1034 1145 -10% 107621 125779 -14%    商品住宅

福州 337 238 42% 38613  31763  22%    商品住宅

东莞 943 1031 -9% 103329 119760 -14%    商品住宅

济南 516 490 5%       商品住宅

厦门          商品住宅

苏州 1045 1454 -28% 128315 166572 -23% 8437  9862  -14% 商品住宅

总计 25656 27840 -8% 2661465 2847653 -7%        
二手房 

北京 3431 3583 -4% 320216 338217 -5%    商品住宅

深圳 1758 1913 -8% 164258 167725 -2% 6006  6198  -3% 商品房

天津 1560 1505 4% 127226 122859 4% 7079  6962  2% 商品住宅

成都 1088 1205 -10%       商品住宅

杭州 399 379 5% 29185 27186 7% 21007  21075  0% 商品住宅

总计 8236 8585 -4% 640885 655986 -2%        

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

11/07-11/13 10/31-11/06 环比上周 11/07-11/13 10/31-11/06 环比上周
类型 

北京 98531  100653 -2.1% 44 43 2% 商品住宅

深圳 24110  25276  -4.6% 26 21 24% 商品房

上海 44439  43545  2.1% 13 12 8% 商品住宅

广州 36614  37300  -1.8% 12 11 9% 商品住宅

南京 31204  31196  0.0% 22 20 10% 商品住宅

重庆 86906  85576  1.6% 14 12 17% 商品住宅

杭州 26998  27795  -2.9% 20 20 0% 商品住宅

苏州 20521  20604  -0.4% 10 10 0% 商品住宅

平均     -1.0%     9%  

数据来源：各城市房管局，东方证券研究所 

 

 

 

图 1：北京市新建商品住宅成交情况（含保障房） 
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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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数据来源：上海市房管局，东方证券研究所 
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图 3：深圳市新建商品房成交情况 
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数据来源：深圳市房管局，东方证券研究所                

 
图 4：天津市新建商品住宅成交情况 
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数据来源：天津市房管局，东方证券研究所 

图 5：重庆市新建商品房成交情况 
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数据来源：重庆市房管局，东方证券研究所                

 
图 6：广州市新建商品住宅成交情况 
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数据来源：广州市房管局，东方证券研究所 

 

图 7：武汉市新建商品房成交情况 
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数据来源：武汉市房管局，东方证券研究所                

 
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 

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

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

S
ep

-1
0

N
ov

-1
0

成交套数

套

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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图 11：福州市新建商品住宅成交情况 
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图 12：东莞市新建商品住宅成交情况 
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图 13：济南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（本周数据未更新） 
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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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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 
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图 19：杭州市存量商品住宅成交情况 
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图 20：成都市存量商品住宅成交情况 
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图 21：武汉市新建商品房成交均价 
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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 
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图 25：杭州市新建商品房成交均价（不含经适房） 
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图 26：福州市新建商品住宅成交均价（数据截止 5 月 23 日）
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图 27：厦门市新建商品住宅成交均价（本周未更新） 
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图 28：苏州市新建商品住宅成交均价 
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图 29：深圳市存量商品房成交均价 
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图 30：天津市存量商品住宅成交均价 
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图 31：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 32：杭州市存量商品住宅成交均价 
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图 33：北京市新建商品住宅存量情况（含保障房） 
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图 34：上海市新建商品住宅存量情况 
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图 35：深圳市新建商品房存量情况 
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图 36：南京市新建商品住宅存量情况 
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图 37：广州市新建商品住宅存量情况 
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图 38：杭州市新建商品房存量情况 
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图 39：苏州市新建商品住宅存量情况 
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图 40：重庆新建商品房存量情况 
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