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行业基本资料 
上市公司家数 112 
总市值（亿元） 9073 
占 A 股比例（%） 3.25% 
平均市盈率（倍） 84.99 

 
行业表现 
（%） 1M 3M 6M 
房地产 -4.16 -6.50 -1.67 
上证综合指数 -7.76 -8.82 -11.13 
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相关报告 
《成交量持续下降，整体均价回落-25 个城

市周交易报（8.8-8.14）》2011-8-16 

《投资增速小幅回升，销售增速仍处低位》

2011-8-10 
 

房地产行业 看好

一线和部分二线城市调控显效，限购扩大其他城市也将降温 
-主要城市房地产市场月报（2011-7） 

投资要点： 
 一手房成交面积：20 个城市、一线城市、二线城市环比均降 1%；20 个城市同比

增 11%，一线城市增 16%，二线城市增 9%；20 个城市较 10 年平均水平低 16%；

一线城市低 15%，二线城市低 17%。一线城市中，京、沪、深环比分别增 2%、

4%、26%，杭州、广州分别降 4%、29%。二线城市中，厦门环比增 47%创 10
年以来新高，南京、长沙、青岛、大连、天津、天津环比增一成以上。 

 二手房成交面积：7 个城市环比降 18%，同比降 25%，较 10 年平均水平低 47%。

深 7 月 11 日起对二手房交易按评估价征税，7 月成交量环比下降 41%；成都环比

大幅下降 74%；仅京、长沙环比小幅回升。 

 一手房房价分析：多数城市均价上涨。13 个城市中，9 个城市环比上涨，3 个下

跌，1 个持平；与 10 年底均价相比 9 个城市上涨，4 个下跌。综合各城市整体均

价、分区均价、新盘开盘价格与上期对比情况，我们认为京、沪、深等一线城市

楼盘价格整体呈下跌或持平态势，而天津、长沙、南昌、沈阳、大连、重庆等二

线城市楼盘价格整体仍呈持平或上涨态势，仅有部分楼盘有实质性降价。一线城

市房价水平最高，受关注度最高，各方面压力最大，调控政策最严厉，因此成效

最显著。二线城市调控政策较宽松，很多城市仅在主城区限购，此外多数二线城

市正在大力建设“新区”，随着配套实施的完善“新区”的楼盘价格持续上涨。 

 一手房可售面积：增速放缓。12 个城市可售面积环比升 1%，同比增 27%；一线

城市环比降 1%，同比增 16%；二线城市环比升 2%，同比增 16%。 

 一手房去化时间：环比、同比均微降。12 个城市整体去化时间 10.7 个月，环比

月为 11.4 个月，同比月为 13.1 个月。 

 7 月成交量环比微降，可售量微增，符合我们的预期。调控严厉的一线城市政策

效果显现，楼盘价格整体呈持平或下跌态势，二线城市也有部分楼盘实质性降价。

调控取得阶段性成效，等到二三线城市限购扩大带来的调控效果。在银根紧缩下

二三线城市限购扩大下，金九银十难以出现部分开发商期待的“价量齐升”的盛

况。库存的上升政策的落实更有利于房价降温带来的行业性的机会。 

风险提示：注意货币政策持续收紧、政策调控加强、调控时间超预期等带来的风险。

 
股票代码 股票名称 10EPS 11EPS 12EPS 13EPS 10PE 11PE 12PE 13PE 投资评级 

600048 保利地产 0.83 1.12 1.51 1.96 13.36 9.84 7.32 5.63 推荐

000002 万科 A 0.66 0.89 1.21 1.53 12.41 9.23 6.80 5.38 推荐

000024 招商地产 1.17 1.52 1.98 2.51 16.03 12.34 9.49 7.49 强烈推荐

600376 首开股份 0.90 1.24 1.46 1.90 13.14 9.50 8.09 6.22 推荐

600266 北京城建 1.35 1.69 2.19 28.53 10.07 8.06 6.20 0.48 推荐

000616 亿城股份 0.46 0.62 0.84 1.13 8.72 6.46 4.79 3.55 推荐

002244 滨江集团 0.71 0.85 1.28 1.66 13.96 11.74 7.79 6.02 推荐

000718 苏宁环球 0.38 0.49 0.63 0.76 23.01 17.83 13.71 12.23 推荐

600823 世茂股份 0.75 1.15 1.64 2.27 18.59 12.05 8.46 6.12 推荐
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1、住宅（或商品房）整体成交情况                       

  1.1 一手房成交面积 

图 1：20 个一二线城市:环比略降，同比增 10% 
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图 2：5 个一线城市：环比略降，同比升 16% 图 3：15 个二线城市：环比略降，同比增 8% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：一手房成交面积走势覆盖 18 个城市，包括北京、上海、杭州、深圳、广州 5 个一线城市，以及天津、重庆、成都、南

京、苏州、无锡、大连、青岛、长沙、南昌、福州、厦门、东莞、沈阳、武汉 15 个二线城市。 

 

表 1：主要城市 2011 年 7 月住宅/商品房成交量            
  成交面积 成交套数 

  

2011/07 2010/07 2011/06 

10 年

均值 同比 环比

较 10 年

均值 2011/07 2010/07 2011/06 同比 环比

北京 住宅 64.7 56.1 63.5 87.1 15% 2% -26% 5083 4729 5662 7% -10%

上海 住宅 116.0 106.6 111.0 131.8 9% 4% -12% 11190 11287 10668 -1% 5% 

杭州 商品房 17.4 19.5 18.2 24.2 -10% -4% -28% 1875 1856 1917 1% -2%

深圳 住宅 33.8 14.2 26.7 26.7 138% 26% 27% 3838 1679 3058 129% 26%

广州 住宅 39.0  37.5  54.7  50.4 4% -29% -23% 3424 -- 4892   -30%
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天津 住宅 84.4 62.9 75.9 85.4 34% 11% -1% 7963 5603 7490 42% 6% 

武汉 商品房 86.3  65.0  105.9  93.5 33% -19% -8% 8713 6816  10839  28% -20%

重庆 商品房 93.8 148.9 114.3 186.4 -37% -18% -50% 10155 16886 12979 -40% -22%

成都 住宅 69.5 74.4 69.3 93.5 -7% 0% -26% -- -- --   

南京 住宅 34.2 19.1 28.4 44.6 79% 20% -23% 3168 1512 2761 110% 15%

苏州 住宅 33.4 22.5 38.1 43.1 48% -12% -23% 3012 1997 3358 51% -10%

无锡 住宅 30.0 32.3 27.8 50.3 -7% 8% -40% 2452 2885 2206 -15% 11%

大连 住宅 18.8 15.8 16.7 26.9 19% 13% -30% 2135 1494 1792 43% 19%

青岛 住宅 78.3 67.6 71.4 82.2 16% 10% -5% 7951 6923 7230 15% 10%

长沙 住宅 103.0 106.9 86.3 110.7 -4% 19% -7% 13933 9491 7610 47% 83%

南昌 住宅 20.4  15.0  22.1  24.6 36% -8% -17% 1924 1401  2131  37% -52%

福州 住宅 17.3 9.1 27.0 17.0 90% -36% 2% 1633 844 2727 93% -40%

厦门 住宅 30.7 7.2 20.8 18.7 325% 47% 64% 2470 611 1712 304% 44%

东莞 住宅 46.8 27.2 48.2 42.4 72% -3% 10% 4823 3271 4959 47% -3%

沈阳 住宅 118.1  118.1  118.2  117.6 0% 0% 0% 12907 13121  12995  -2% -1%

一线城市 271 234 274 320 16% -1% -15% 25,410 19,551 26,197 30% -3%

二线城市 865 792 870 1,037 9% -1% -17% 83,239 72,855 80,789 14% 3% 

20 个可比城市 1,136 1,026 1,145 1,357 11% -1% -16% 108,649 92,406 106,986 18% 2% 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院，一线城市：京、沪、杭、深、穗，注：杭州 2011 年第 2 周起将余杭、萧山

区纳入统计范围。 

 

1.2 二手房成交面积 

图 4：7 个一二线城市：环比降 18%,同比降 25% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：二手房成交面积走势覆盖 7 个城市，包括北京、深圳、天津、成都、南京、无锡、长沙。 
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表 2：主要城市 2011 年 7 月二手房成交量 
  成交面积(万平方米） 成交套数（套） 

  
2011/ 

07 

2010/

07 

2011/ 

06 

10 年

均值 同比 环比

较 10

年均值

2011/ 

07 

2010/ 

07 

2011/ 

06 同比 环比

北京 商品房 60.8 89.7 57.7 135.6 -32% 5% -55% 6602 9316 6337 -29% 4% 

深圳 住宅 47.7 61.6 80.3 80.3 -23% -41% -41% 5037 7525 9094 -33% -45%

天津 住宅 31.0 35.8 31.2 47.9 -13% 0% -35% 3835 4505 3928 -15% -2% 

成都 商品房 5.4 26.4 20.9 36.6 -79% -74% -85% 632 2970 2356 -79% -73%

南京 住宅 24.5 23.3 25.2 39.0 5% -3% -37% 2878 2853 2921 1% -1% 

无锡 住宅 8.2 8.9 9.5 13.9 -7% -13% -41% 945 1013 1060 -7% -11%

长沙 住宅 23.2 22.1 21.7 25.2 5% 7% -8% 2936 2297 25980 28% 13% 

7 个可比城市 200.9 267.7 246.3 378.5 -25% -18% -47% 22865 30479 28294 -25% -19%

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

 

  1.3 一手房成交均价 

图 5：13 个一二线城市：环比涨 2%，同比涨 24% ，较 10 年底涨 3% 
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图 6：4 个一线城市：环比涨 9%，同比涨 19%，较

10 年底涨 2% 
图 7：9 个二线城市：环比涨 2%，同比涨 24%，较 10

年底涨 3% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：一手房均价走势覆盖 11 个城市，包括北京、上海、深圳、广州 4 个一线城市和天津、重庆、无锡、大连、长沙、南昌、

东莞、沈阳、武汉 9 个二线城市。 
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表 3：主要城市 2011 年 7 月住宅/商品房成交均价 
  2011/07 2010/07 2011/06 同比 环比 10 年底均价 较 10 年底涨幅

北京 商品房 22,559 18,601 20,617 21% 9% 20,554  10% 

上海 住宅 14,977 13,003 14,569 15% 3% 14,888  1% 

深圳 住宅 20,940 18,179 17,828 15% 17% 18,304  14% 

广州 住宅 13,218 11,829 12,914 12% 2% 14,406  -8% 

天津 住宅 9,177 9,566 9,402 -4% -2% 9,553  -4% 

武汉 商品房 6,347 6,241 6,357 2% 0% 6,572  -3% 

重庆 商品房 7,184 5,554 7,101 29% 1% 6,985  3% 

无锡 住宅 8,515 7,672 8,879 11% -4% 9,187  -7% 

大连 住宅 13,402 12,169 11,894 10% 13% 10,648  26% 

长沙 住宅 5,870 4,212 5,729 39% 2% 5,200  13% 

南昌 住宅 9,026 5,903 7,935 53% 14% 8,020  13% 

东莞 住宅 8,783 7,633 8,613 15% 2% 8,093  9% 

沈阳 住宅 6,100 4,735 6,327 29% -4% 5,363  14% 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

1.4 一手房库存情况 

图 8：9 个一二线城市：可售面积环比持平，去化时间环比微降 2% 
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图 9：3 个一线城市：可售面积环比降 1%，去化时

间降 7% 
图 10：6 个二线城市：可售面积环比增 1%，去化时间

升 8% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：一手房库存覆盖 9 个城市，包括京、沪、深 3 个一线城市和福州、厦门、南昌、武汉、苏州、青岛 6 个二线城市。 



行业报告

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分 7/24
 

表 4：主要城市 2011 年 7 月住宅/商品房去库存化速度 

  可售面积 可售面积/本月成交面积 可售套数 
可售套数/本月成交套

数 

  
2011/

07 
同比 环比 

2011/0

7 

2010/0

7 

2011/0

6 
2011/07 同比 环比 

2011/

07 

2010

/07

2011/0

6 

北京 商品房 1,353 10% -1% 7.7 27.5 8.4 106,090 13% -2% 20.9 19.8 19.2 

上海 住宅 781 33% 0% 6.7 5.5 7.1 53,189 28% 0% 4.8 3.7 5.0 

深圳 住宅 216 6% 1% 6.4 14.4 8.0 23,302 11% 4% 6.1 12.5 7.4 

广州 住宅 379 -17% 4% 9.7 12.1 6.7 29,253 -19% 3% -  5.8 

武汉 商品房 1,920 47% 0% 22.2 20.0 18.2 185,213 48% 0% 21.3 18.3 17.1 

南京 住宅 420 24% 1% 12.3 17.8 14.6 36,155 25% 1% 11.4 19.1 13.0 

苏州 住宅 362 29% -1% 10.9 12.5 9.7 24,349 17% -3% 8.1 10.4 7.5 

青岛 住宅 780 38% 5% 10.0 8.3 10.4 74,014 33% 4% 9.3 8.0 9.8 

长沙 住宅 495 7% 14% 4.8 4.3 5.0 --      

南昌 住宅 103 -14% 13% 5.1 8.1 4.1 9,823 -39% 11% 5.1 11.5 4.1 

福州 住宅 171 4% 4% 9.9 17.9 6.1 13,593 3% 4% 8.3 15.6 4.8 

厦门 住宅 254 69% -2% 8.3 20.8 12.4 19,416 61% -2% 7.9 19.7 11.6 

一线城市 2,350 16% -1% 7.2 12.2 7.9 182,581 17% -1% 9.1 8.8 9.5 

二线城市 4,505 33% 2% 14.2 13.7 15.0 362,563 34% 1% 14.5 16.4 14.4 

12 个可比城市 6,855 27% 1% 10.7 13.1 11.4 545,144 27% 0% 12.1 12.5 12.3 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院，注：杭州 2011 年第 2 周起将余杭、萧山区纳入统计范围 
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2、主要城市一手房成交情况                                   

  2.1 一线城市 

图 11：北京：环比升 2%，同比涨 15% 图 12：上海：环比升 3%，同比升 15% 
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图 13：杭州:环比降 4%，同比降 10% 图 14：深圳：环比升 18%，同比增 15% 
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图 15：广州：环比降 29%，同比增 4% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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2.2 二线城市   

图 16：天津：环比涨 11%，同比增 34% 图 17：苏州：环比降 12%，同比增 48% 
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图 18：南京：环比升 20%，同比涨 79% 图 19：重庆：环比降 18%，同比降 37% 
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图 20：沈阳：环比略跌，同比持平 图 21：青岛：环比增 10%，同比增 16% 
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图 22：成都：环比持平，同比降 7% 图 23：长沙：环比增 19%，同比降 4% 
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图 24：大连：环比增 13%，同比增 19% 图 25：南昌：环比降 53% 
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图 26：福州：环比降 36%，同比增 90% 图 27：东莞：环比降 3%，同比增 72% 
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图 28：厦门：环比升 47%，同比增 325% 图 29：无锡：环比增 8%，同比降 7% 
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图 30：武汉：环比降 19%，同比增 33% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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3、主要城市二手房成交情况                              
图 31：北京：环比升 5%，同比降 32% 图 32：深圳：环比降 41%，同比降 23% 
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图 33：天津：环比持平，同比降 13% 图 34：长沙：环比降 7%，同比降 5% 
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图 35：成都：环比降 74%，同比降 79% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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4、主要城市一手房价格分析                                   
 多数城市均价上涨。13 个城市中，均价环比 9 个城市上涨，3 个下跌，1 个持平；与 10 年底均价相

比 9 个城市上涨，4 个下跌。 

 综合各城市整体均价、分区均价、新盘开盘价格与上期对比情况，我们认为京、沪、深等一线城市楼

盘价格整体呈下跌或持平态势，而天津、长沙、南昌、沈阳、大连、重庆等二线城市楼盘价格整体仍

呈持平或上涨态势，仅有部分楼盘实质降价。一线城市房价水平最高，受关注度最高，各方面压力最

大，调控政策最严厉，因此成效最显著，例如北京要求非本市户籍家庭必须缴纳五年社保或个税才能

具有购房资格，提出 11 年房价“稳中有降”的目标；上海开征房产税和“限购”双管齐下，且 7 月

底出台“沪四条”进一步加强了限购力度；深圳不仅“限购”，而且“限价”，7 月份又调整房价控

制目标为“零增长”。相对于一线城市，二线城市调控政策力度较宽松，很多城市仅在主城区限购，

长沙仅对“90 平米以下新建商品住宅”限购，且房价控制目标多为“涨价目标”。此外，多数二线城

市正在大力建设“新区”，随着配套实施的完善“新区”的楼盘价格持续上涨。因此二线城市多数楼

盘价格仍呈持平或上涨态势。 

4.1、一线城市 

1、北京：均价环比涨 9%，楼盘价格整体呈下跌或持平态势 

 1、套均成交面积环比增 14%，大户型高端盘成交占比增大。2、从分区来看，外城区、郊区环比分别

涨 4%、8%，内城区跌 4%，城区成交占比上升。3、有可比价格的 4 个楼盘中，2 个较前次开盘价格下

跌，1 个持平，仅有 1 个上涨。我们认为北京楼盘价格整体呈下跌或持平态势，均价上涨的主要原因

是大户型高端盘成交占比增大，以及城区成交占比的上升。 

图 36：北京：均价环比涨 9%，同比涨 21% 图 37：北京：套均成交面积环比升 14%，同比升 7% 
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图 38：北京分区成交均价 图 39：北京分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

 



行业报告

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分 13/24
 

表 5：北京 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

首开常青藤 朝阳区东五

环 

6 层花园洋房，

80-90 平米两居、

三居 

7/7 推出 E8 号楼，均价

2.4 万元/平米，折后均

价约 2.2 万元/平米 

5/6 推出 E9、E10、E12 号楼，

均价 2.5-2.7 万元/平米，一

次性付款 99 折，按揭无折扣 

降 10% 

百旺杏林湾 海淀区航天

城西 

210-260 平米复

式 

7/20均价2.3万元/平米 2/12 开盘均价 2.3 万元/平米 持平 

旭辉御府 大兴区地铁

高米店站 

花园洋房、小高层 7/23 花园洋房均价 2 万

元/平米 

6/5 花园洋房均价 2.1-2.3 万

元/平米 

降 4% 

首开国风上观 朝阳区望京

新城 

120 平两居、180

平三居、230-280

平四居 

7/30 主推 C3、C4、C5 号

楼，其中 205 平米四居

折后均价 3万元/平米 

12/19 加推 C6 号楼，200 平米

四居折后均价2.85万元/平米 

涨 5% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

2、上海：均价环比微涨 3%，楼盘价格整体呈下跌或持平态势 

 1、套均成交面积环比持平。2、从分区来看，内环以内、内外环间、外环以外环比分别涨 1%、4%、3%。

3、有可比价格的 4 个楼盘均较前次开盘价格下降或持平。我们认为上海楼盘价格整体呈下跌或持平

态势，均价上涨可能是由于近期入市的纯新盘中高端盘较多。 

图 40：上海：均价环比涨 3%，同比涨 15% 图 41：上海：套均成交面积环比持平，同比升 10% 
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图 42：上海分区成交均价 图 43：上海分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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表 6：上海 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

保利湖畔

阳光苑 

外环以外，

嘉定区 

90 平米小户型，

88-171平米 2-4房 

7/16 均价 1.4 万/平，总价减

2万再享全款 98 折贷款 99 折

5/28 均价 1.4 万元/平米，总

价减 2万再享 99 折优惠 

全款优惠增

加 1 个点 

万科清林

径 

外环以外 公寓、联排别墅 7/23 公寓开盘均价 1.65 元/

平米 

4/23 公寓开盘均价 1.65 元/

平米 

持平 

大华梧桐

城邦 

内外环间 公寓，88-130 平米

2-3 房 

7/30 二期梧桐晶彩均价 2.25

万元/平米 

10/12/9 四期梧桐晶典开盘均

价 2.5 万元/平米 

降 10% 

世茂爱马

尚郡 

外环以外 小高层，75-87 平

米 1-2 房 

7/9 开盘均价 1 万元/平米，精

装，装修标准 1500 元/平米，

95 折优惠 

10/4/9 开盘均价 8800 元/平

米，毛坯，95 折优惠 

略降 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

3、深圳：均价环比大幅上涨 18%，结构因素主导 ，楼盘价格普遍止涨或下调 

 1、套均成交面积环比略升。2、从分区来看，南山区、罗湖区、龙岗区环比分别上涨 15%、14%、6%，

宝安区环比下跌 13%，房价较高的南山区成交占比大幅上升 16%。深圳今年 4 月份起实施楼市限价政

策，楼盘价格普遍止涨或下调，7 月均价大幅上涨的主要原因是南山区成交占比大幅上升，以及高端

楼盘成交占比增大，例如南山区 7月 11 日开盘的华侨城纯水岸九期均价达 5.6 万/平米。 

图 44：深圳：均价环比涨 18%，同比涨 15% 图 45：深圳：套均成交面积环略升，同比升 4% 
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图 46：深圳分区成交均价 图 47：深圳分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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4、广州：均价环比涨 2%，套均面积环比增 2%  

图 48：广州：均价环比涨 2%，同比涨 12% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

4.2 二线城市 

1、天津：均价环比跌 2%，楼盘价格整体呈持平或下跌态势 

 1、套均成交面积环比升 5%，大户型高端楼盘成交占比上升。2、从分区来看，滨海四区均价大幅下跌

11%，市内六区均价下跌 4%，近郊四区、远郊区县均价微涨，房价较高的近郊四区成交占比下降。3、

从新盘价格来看，有可比价格的 4 个楼盘中 2 个上涨、1 个持平、1 个下跌。我们认为天津楼盘价格

整体呈持平或下跌态势，判断理由是在大户型高端盘成交占比上升的情况下天津成交均价仍出现下

跌，而新盘价格上涨可能是由于后期推出房源的位置、品质优于前期。 

图 49：天津：均价环比跌 2%，同比跌 4% 图 50：天津：套均成交面积环比升 5%，同比降 6% 
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图 51：天津分区成交均价 图 52：天津分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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表 7：天津 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

路劲领山 蓟县 
低层洋房，80-116

平米 1-3 室 

7/9 开盘均价 9000 元/平米，全

款 98 折贷款 99 折 

10/11/8 开盘均价 9000 元/平

米，全款 98 折按揭 99 折 
持平 

九洲之地 津南区 
50-72 平米一居、

102 平米两居 

7/29 平层均价 6800 元/平米，

全款 94 折贷款 98 折，折后均

价 6400-6700 元/平米 

10/11/6 主推 40-76 一居、两

居平层，均价 5700 元/平米，

全款优惠 3个点 

涨 10% 

国际城月

伴湾 
武清区 

83-128 平米 2-3

居 

7/30 均价 5700 元/平米，全款

6个点贷款 4个点，折后均价

5415 元/平米 

6/6 均价 5700 元/平米，折后

均价 5570 元/平米 
略降 

龙湾城 武清区 小高层、洋房 

7/30 电梯洋房 6600 元/平米，

花园洋房 7600 元/平米，全款

95 折贷款 97 折 

5/21 电梯洋房 6350 元/平米，

花园洋房均价 7080 元/平米，

全款 95 折贷款 97 折 

涨 4% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

2、长沙：均价环比涨 3%，楼盘价格整体呈持平或上涨态势的概率较大 

 均价环比涨 3%。1、套均成交面积环比大幅下降 35%，小户型成交占比大幅上升。2、从分区来看，雨

花区均价环比上涨 21%，其余城区环比小幅下跌，跌幅在 8%以内，雨花区成交占比大幅下降。3、有

可比价格的 4 个楼盘中 3 个上涨、1 个下跌。我们认为长沙楼盘价格整体呈持平或上涨态势的概率较

大。其一，在小户型成交占比大幅上升的情况下，整体均价、分区均价未出现大幅下跌；其二，新盘

价格多数上涨。 

图 53：长沙：均价环比涨 3%，同比涨 39% 图 54：长沙：套均成交面积环比同比均大幅下降 35%
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图 55：长沙分区成交均价 图 56：长沙分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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表 8：长沙 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

泊爱蓝湾 雨花区 78-92 平米两居 
7/23 均价约 7000 元/平米，

全款 96 折贷款 99 折 

2/20 推出 120 平米三房，折后

均价 6500 元/平米 
涨 8% 

瑞都豪庭 开福区 
80 平米两房、130 平

米三房 

7/26 开盘均价 6800 元/平

米，全款 98 折贷款 99 折 

6/16 开盘均价 6500-6600 元/

平米，全款 98 折贷款 99 折 
涨 4% 

恒大雅苑 开福区 86-130 平米 2-3 房 
7/23，三房折后均价 7500

元/平米 

4/23 三房折后均价 7800 元/平

米 
降 4% 

北辰三角洲 开福区 94-159 平米空中花园 7/17 开盘均价 8500 元/平米 5/28 开盘均价 8000 元/平米 涨 6% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

3、南昌：均价环比涨 14%创新高，楼盘价格整体呈持平或上涨态势的概率较大 

 1、套均成交面积环比下降 1%。2、从分区来看，红谷滩区、青云谱区、青山湖区均价分别上涨 41%、

27%、15%，且房价较高的红谷滩区成交占比大幅上升。3、从新盘价格来看，有可比价格的 3 个楼盘

中 2 个上涨、1 个基本持平。我们认为南昌楼盘价格呈持平或上涨态势的概率较大，特别是红谷滩区

等新区随着配套设施的不断完善，成交占比不断上升，房价上涨趋势明显。 

图 57：南昌：均价环比涨 14%，同比涨 53% 图 58：南昌：套均成交面积环比降 1%同比持平 
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图 59：南昌分区成交均价 图 60：南昌分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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表 9：南昌 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

绿都丹石

街区 
青山湖区 89-120 平米三房 

7/30 加推均价 5800 元/平

米，全款 96 折按揭 98 折，

折后均价 5680 元/平米 

6/11 首推均价 5600 元/平

米，全款 98 折按揭 99 折，

折后均价 5544 元/平米 

涨 2% 

绿湖豪城 红谷滩区 
82-125 平米 2-3

房 

7/10 推出景观楼王，均价

8900 元/平米 
6/18 加推均价 8400 元/平米 

基本持平（楼王有

一定溢价） 

名门世家 红谷滩区 小高层 7/23 折后均价 8500 元/平米 4/23 折后均价 7800 元/平米 涨 9% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

4、沈阳：均价环比涨 2%创新高，楼盘价格整体呈持平态势的概率较大 

 均价环比涨 2%。1、套均成交面积环比升 1%。2、从分区来看，中心四区、周边区域均价环比上涨 2%，

近城三区均价环比下降 2%，周边区域成交占比下降。3、从新盘价格来看，有可比价格的 2 个楼盘中

1个上涨、1个持平。我们认为沈阳楼盘价格整体呈持平态势的概率较大。 

图 61：沈阳：均价环比涨 2%，同比涨 29% 图 62：沈阳：套均成交面积环比略升，同比升 2% 
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图 63：沈阳分区成交均价 图 64：沈阳分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

表 10：沈阳 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

和泓国际 和平区 
37-63 平米精装公

寓 
7/16 折后均价 8300 元/平米 5/12 折后均价 8300 元/平米 持平 

华府丹郡 和平区 35-74 平米 7/23 折后均价 5200 元/平米 5/22 开盘折后均价 5100 元/平米 涨 2% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 
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5、大连：均价环比涨 13%创新高，楼盘价格整体呈上涨或持平态势的概率较大 

 均价环比涨 13%。1、套均成交面积环比降 5%，大户型高端盘成交占比下降。2、各分区均价普涨，中

山、西岗、甘井子、沙河口分别上涨 8%、4%、3%、2%，且房价较低的甘井子口区成交占比大幅下降。

3、从新盘价格来看，有可比价格的 1个楼盘价格上涨，7月大连上市楼盘以纯新盘为主。我们认为大

连楼盘价格整体呈上涨或持平态势的概率较大。其一，大户型高端盘成交占比下降的情况下大连均价

仍大幅上涨。其二，各分区均价普涨。 

图 65：大连：均价环比涨 13%，同比涨 10% 图 66：大连：套均成交面积降 5%，同比降 17% 
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图 67：大连分区成交均价 图 68：大连分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

表 11：大连 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

华润海中国 
开发区滨海

新区 
高层，1-3 房 

7/23 三期开盘均价 9000 元/平

米 

10/9/24 二期开盘均价 8500 元

/平米 
涨 6% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

6、重庆：均价环比涨 1%，楼盘价格整体呈持平态势的概率较大 

 1、套均成交面积环比增 5%，大户型高端盘成交占比上升。2、从新盘价格来看，有可比价格的 4个楼

盘中，3 个上涨，1 个下跌。我们认为重庆楼盘价格整体呈持平态势的概率较大，新盘价格上涨可能

是由于后期推出房源的位置、品质优于前期。 
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图 69：重庆：均价环比涨 1%，同比涨 29% 图 70：重庆：套均成交面积环比同比均升 5% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

表 12：重庆 7 月新盘价格比较 

楼盘 位置 户型 本月开盘价格 前次开盘价格 房价变化 

保利江上明珠 江北区 洋房 
7/30 开盘折后均价 13230 元/

平米 

6/25 开盘折后均价 12601

元/平米 
涨 5% 

恒大城 巴南区 
高层，75 平米-135

平米 3-4 房 

7/24开盘94折，折后均价8300

元/平米 

3/2 开盘 82 折，折后均价

8200 元/平米 
涨 1% 

华润中央公园 江北区 66、82 平米二房 7/16 折后均价 8300 元/平米 6/11 折后均价 8700 元/平米 降 5% 

万科锦城 渝中区 58-122平米2-3房 7/23 折后均价 11322 元/平米 4/9 折后均价 10765 元/平米 涨 5% 

资料来源：中投证券研究所，搜房网 

7、武汉：均价环比微跌，套均面积环比增 1% 

图 71：武汉：均价环比微跌，同比涨 2% 图 72：武汉：套均成交面积环比增 1%，同比增 4% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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8、无锡：成交均价环比跌 4%，套均面积环比降 3% 

图 73：无锡：均价环比跌 4%，同比涨 11% 图 74：无锡：套均成交面积环比降 3%，同比升 10% 

2000

4000

6000

8000

10000

2009-01 2009-07 2010-01 2010-07 2011-01 2011-07
 

100

105

110

115

120

125

130

135

2010-01 2010-04 2010-07 2010-10 2011-01 2011-04 2011-07
 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院 

9、东莞：均价环比涨 2%创新高，套均面积环比略降 

图 75：东莞：均价环比涨 2%，同比涨 15% 图 76：东莞：套均成交面积环比略降，同比升 17% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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5、主要城市一手房库存情况                                   

  5.1 一线城市 

图 77：北京：可售面积环比略升，去化时间略降 图 78：上海：可售面积环比持平，去化时间略降 
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图 79：深圳：可售面积略升，去化时间下降 图 80：广州：可售面积环比升 4%，去化时间上升
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

5.2 二线城市 

图 81：南京：可售面积环比升 1%，去化时间下降 图 82：苏州：可售面积降 1%，去化时间上升 
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图 83：南昌：可售面积增 13%，去化时间上升 图 84：青岛：可售面积环比升 5%，去化时间略降
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图 85：福州：可售面积环比升 4%，去化时间上升 图 86：厦门：可售面积环比降 2%，去化时间下降 
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图 87：武汉：可售面积持平，去化时间上升 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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看 淡：   预期未来 6～12 个月内行业指数表现弱于市场指数 5%以上 
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