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行业表现 

一线城市成交量跌至冰点，价格仍然企稳 

严厉限购政策与传统销售淡季双重作用下，2 月一线城市成交量出

现全线下挫，北上深三个一线城市成交量环比降幅均超过五成，接近

2008 年同期水平，北京房屋成交环比变化-70.2%，上海-63.2%，深圳

-56.2%；成交均价方面，仍然保持稳定，偏远郊区新房出现少量打折优

惠现象。 

二线城市商品房成交全面下滑，价格稳中有升 

2 月，除天津以外二线城市商品房成交出现全面下滑，在我们所跟

踪的国内 13 个二线城市中，南京、重庆、杭州、宁波、昆明成交量环

比跌幅均超过 60%，分别为-72.8%、-67.8%、-67.7%、-66.5%、-63.4%。

成交均价方面，二线城市稳中有升，杭州、苏州、长沙涨幅较大，环比

分别为 22.2%、5.6%、6.0%。 
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预计限购政策将呈现东部偏紧、中西部偏宽格局 

新“国八条”之后，至今已有约 20 个大中城市推出限购细则，我们

发现，一线城市的调控实施尺度相对严格，二线尤其中西部省会则相对

宽松。目前还有多个省会城市未有落地细则出台，预计这些城市将依然

呈现东部偏紧、中西部偏宽的情况，考虑到东西部经济区域差异，较为

温和的成都版本或将成为其他中西部城市效仿对象。 

成交金额 房地产(申万) 上证综合指数

相关研究报告 

1.《环比普成下滑态势》2010/2/4 

2.《环比继续下滑》2010/3/4 

3.《交易出现大幅回升》2010/4/7 

4.《市场进入真正冰冻期》2010/5/18

5.《交易萎缩将倒逼房价下行》

2010/6/8 

6.《成交维持低位》2010/7/6 

7.《成交筑底明显》2010/8/4 

8.《销量环比普涨》2010/9/7 

9．《“金九”实至名归》2010/10/8 

10．《销量如期回落》2010/11/4 

11.《成交温和回升》2010/12/21 

12.《交投活跃，抢反弹最佳时点》

2011/1/4 

13.《成交平稳淡季不淡》2011/03/03

国资委会允许五家非主业的央企从事房地产业务 

据《财经国家周刊》报道，鲁能集团、中航工业、神华集团、中煤

集团和新兴集团将获准保留地产业务，允许涉足地产的央企扩大至 21

家。2 月中旬，国资委规划局局长王晓齐透露，央企“退地”基本整顿

结束，未来国资委会允许五家非主业的央企从事房地产业务。 

看好“x+地产”类型公司 

随着限购政策在一二线城市全面铺开，一季度行业将处在政策消化

期，此阶段表现为销量急剧下挫、房价企稳、市场观望气氛浓厚。政策

风险正在逐步得到释放，但成交量导致 2012 年业绩下滑担忧开始升温，

股价尚未触及到趋势性的催化剂因素，因此主流地产股将依然维持低位

震荡格局，在此背景下我们看好“X+地产”类型公司，如中润投资（黄

金+地产）、华丽家族（疫苗+地产）、中汇医药（医药+地产）等。
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一、环渤海地区 

1、北京：成交剧烈下滑 

2月，北京商品住宅成交量大幅下滑，接近 2008 年同期水平，全市共签约 3,436 套，同比下滑 53.3%，

环比下降 70.2%。其中，期房住宅总签约 2,925 套，环比下降 69.4%；现房住宅共签约 511 套，环比下降 74.3%。 

2 月，北京商品住宅可售房屋略有回落，为 93,843 套，同比增长 3.9%，环比下降 5.8%。 

图 1：北京商品住宅签约套数（单位：套） 图 2：北京商品住宅可售套数（单位：套） 
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数据来源：WIND、东海证券研究所                           资料来源：WIND、东海证券研究所    

2、天津：成交平稳 

2 月，天津商品住宅成交出现较大幅度增长，共成交 9,821 套，同比增长 168.7%，环比增长 19.5%；商

品住宅成交均价方面，与上月基本持平，为 9,159 元/平方米，同比涨幅 1.2%，环比上涨 0.2%。 

二手房成交方面，2月共成交 3,463 套，同比增长 11.9%，环比下降 31.8%；成交均价方面，与上月持平，

为 7,828 元/平米，同比上涨 18.6%，，环比增长 0.0%。 

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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二、长三角地区 

1、上海：成交剧减 

2 月，上海商品房成交量跌至冰点，全市共预售 7,255 套，同比增长 2.9%，环比下降 63.1%。其中，外

环以外成交套数占比 61.7%，下降了 8.3 个百分点；内环以内占比 5.7%，下降了 2.0 个百分点；内外环之间

占比 32.7%，提高了 10.3 个百分点。 

上海商品房成交均价出现小幅回调，2月住宅销售均价 16,195 元/平米，同比上涨 17.9%，环比下跌 6.6%。

从成交区域看，内环以内、内外环间、外环以外分别为 52,182 元/平米、20,854 元/平米、12,001 元/平米，

环比跌幅分别为 1.4%、4.1%、3.8%。 

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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数据来源：WIND、东海证券研究所                           资料来源：WIND、东海证券研究所   

图 11：上海住宅销售套数(单位：套) 图 12：上海住宅销售均价（单位：元/平米） 
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2、杭州：价涨量跌 

2月，杭州商品房成交量大幅下滑，全市共成交 2,362 套，同比增长 71.9%，环比下降 67.7%；商品房成

交均价方面，继续大幅上涨，为 20,936 元/平米，同比上涨 37.2%，环比上涨 22.2%。 

二手住宅成交量方面，同样出现大幅回落，共成交 869 套，同比增长 25.2%，环比下降 54.4%；成交均价

方面，小幅回落，为 20,750 元/平米，同比上涨了 19.2%，环比下降 5.4%。 

图 13：杭州商品房成交套数（单位：套） 图 14：杭州商品房成交均价（单位：元/平米） 
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图 15：杭州二手住宅成交套数（单位：套） 图 16：杭州二手住宅成交均价（单位：元/平米） 
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3、南京：成交跌至低谷 

2 月，南京商品住宅成交跌至历史低谷，全市共成交 2,012 套，同比增长 4.6%，环比下降 72.8%；商品

住宅可售量略有回落，为 3.0 万套，同比增长 18.8%，环比下降 3.6%。 

图 17：南京住宅成交套数（单位：套） 图 18：南京住宅可售套数（单位：套） 
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4、苏州：价涨量跌 

2 月，苏州商品住宅成交量回落，全市共成交 2,876 套，同比增长 104.6%，环比下降 39.9%；成交均价

为 11,024 元/平米，同比上涨 24.4%，环比上涨 5.6%。 
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图 19：苏州商品住宅成交套数（单位：套） 图 20：苏州商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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5、宁波：成交大幅回落 

2 月，宁波商品房成交量大幅回落，全市共成交 2,392 套，同比增长 171.2%，环比下降 66.5%；销售均

价为 13,185 元/平米，同比上涨 5.2%，环比下跌 11.7%。 

截至 2月底，宁波商品房可售量与上月基本持平，共 9.7 万套，同比增长 18.7%，环比下降 1.0%。 

图 21：宁波商品房销售套数（单位：套） 图 22：宁波商品房销售均价（单位：元/平米） 
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三、珠三角地区 

1、深圳：成交下滑 

2月，深圳一手房成交量下滑，全市共成交 1,858 套，同比增长 73.5%，环比下降 56.2%；成交均价方面，

小幅回调，为 20,602 元/平米，同比下降 12.7%，环比下降 8.1%。一手房供应小幅下滑，可售套数 32,450

套，同比增长 3.3%，环比下降 8.0%。 

二手房方面，2月深圳成交量跌至近三年来的最低点，共 3,838 套，同比下降 23.8%，环比下降 64.6%；

二手房的成交均价，公开渠道无法获取。 
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图 23：深圳一手房成交套数（单位：套） 图 24：深圳一手房成交均价（单位：元/平米） 
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图 25：深圳一手房可售套数（单位：套） 图 26：深圳二手房成交套数（单位：套） 

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

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 2011

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

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

2008 2009 2010 2011

数据来源：WIND、东海证券研究所                           资料来源：WIND、东海证券研究所   

2、东莞：成交低迷 

2月，东莞商品住宅成交量如期回落，全市共成交 1,963 套，同比增长 85.5%，环比下降 59.7%；商品住

宅成交面积 21.6 万平米，同比增长 78.1%，环比下降 60.8%。 

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、佛山：价稳量跌 

2 月，佛山商品房成交量出现下滑，全市共成交 3,044 套，同比增长 365.4%，环比下降 56.2%；商品房

成交均价为 6,415 元/平米，同比上涨 18.7%，环比微涨 1.1%。 

图 29：佛山商品房成交套数（单位：套） 图 30：佛山商品房成交均价（单位：元/平米） 
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4、福州：成交低迷 

2月，福州商品房成交低迷，交易量仅高于 2008 年，全市共签约 992 套，同比下降 14.4%，环比下降 30.6%。 

图 31：福州商品住宅成交套数（单位：套） 
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5、厦门：成交大幅回落 

2月，厦门商品住宅成交出现较大幅度回落，全市共签约 942 套，同比增长 2.4%，环比下降 56.7%。 
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图 32：厦门商品住宅销售套数（单位：套） 
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                         资料来源：WIND、东海证券研究所   

四、中西部地区 

1、长沙：量缩价涨 

2月，长沙商品住宅（期房）成交均价继续上涨，为 5,919 元/平米，同比上涨 23.5%，环比上涨 6.0%；

二手住宅成交套数方面，跌至三年来的最低点，为 702 套，同比下降 10.3%，环比下降 65.3%。 

图 33：长沙商品住宅期房均价（单位：元/平米） 图 34：长沙二手住宅成交套数（单位：套） 
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2、重庆：成交剧减 

2月，重庆商品房成交下滑剧烈，共成交 6,202 套，同比下降 48.8%，环比下降 67.8%；商品房成交均价

方面，因成交结构变化而出现下降，为 5,576 元/平米，同比上涨 13.8%，环比下跌 22.1%。 
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图 35：重庆商品房销售套数（单位：套） 图 36：重庆商品房销售价格（单位：元/平米） 
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3、成都：成交小幅回落 

2 月，成都商品房销售出现小幅回调，共成交 9,472 套，同比增长 116.3%，环比下降 15.2%；二手住宅

成交量方面，回落至上年同期水平，全月共成交 1,774 套，同比下降 3.0%，环比下降 51.1%。 

图 37：成都商品住宅成交套数（单位：套） 图 38：成都二手住宅成交套数（单位：套） 
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4、昆明：量跌价稳 

2月，昆明商品房共成交 4,333 套，同比增长 22.0%，环比下跌 63.4%；商品房成交均价方面，仍保持平

稳，为 6,697 元/平米，同比上涨 4.1%，环比上涨 0.2%。 
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图 39：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 40：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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