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小户型主导市场 

                   ――房地产 1 月第 2 周周报 

 周户    
 86-10-5836 2768     

 zhouhu@bhzq.com     

核心观点： 
 政策渐进，分享土地投资 

 政策主导短期市场走势 

 买入九龙山和中铁二局 

投资要点： 
 整体来看： 

♦ 成交量连续三周环比回落。本周商品房成交均价，8 城市合计环比下降

7.18%，3 城市合计同比上升 23.65%。商品房成交量，12 座城市合计环比下

降 24.09%，较上上周（12.21-12.27）环比下降 36.59%。本周，可以统计同

比增长率的 7 座城市，北京、南京和深圳同比回落，其中除杭州外 6 座城市

成交量合计同比上涨 17.08%，增幅缩小，连续四十九周同比上升。 
♦ 成交套均面积大幅下降，小户型主导市场。除武汉外，11 个城市本周成

交套均面积为 102.3 平方米，较上周下降 8.89 平方米。12 个城市中，青岛、

上海、南京、深圳、武汉和重庆以小户型为主，福州和杭州成交套均面积约

120 平方米，另外 4 座城市成交套均面积在 110 平方米左右。成交套均面积

下降，小户型主导市场。 
 新增推盘量连续三周回落，库存去化周期回升。重庆和上海合计新开盘

面积环比下降 50.1%。5 座城市库存去化周期平均为 36.5 周，较上周上升

42.32%，较上上周上升 79.4%。其中，青岛库存去化周期最短，深圳去化周

期最大。 
 未来趋势： 

成交量区域分化。政策抑制地产股价上涨，同时引致成交量下降预期。我们

在担心房地产市场调控风险的同时，在土地供需旺盛、房地价上涨的局面下，

更加看好具有政策优势和土地溢价的独享和先发优势的一级土地开发商或一

二级联动房地产开发商。买入九龙山和中铁二局。 
EPS(元） 投资评级 

证券代码 股票名称 2008A 2009E 2010E 本期 上期 
600555 九龙山 0.03 0.33 0.52 买入 买入 
600528 中铁二局 0.32 0.48 0.77 买入 买入 
000656 ST 东源 --- 0.51 0.65 买入 买入 
000002 万科 A 0.37 0.53 0.75 买入 买入 
600048 保利地产 0.91 0.92 1.45 买入 买入 
000024 招商地产 0.71 0.85 1.03 中性 中性 
600383 金地集团 0.5 0.64 0.91 买入 买入 
600895 张江高科 0.34 0.46 0.61 买入 买入 
600503 华丽家族 0.4 0.2 0.8 买入 买入 
002244 滨江集团 0.45 0.51 0.74 中性 中性 
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 北京：成交量连续四周回落 

表 1：本周（1.4-1.10）北京住宅市场运行情况 

(套，平方米，周，%） 绝对值 同比增长率 环比增长率 

成交套数 1877 -19.79  -3.30  
成交面积 199301 -12.11  -11.20  
库存去化周期 39.06  -33.80  11.06  
市场活跃度 0.93  121.94  -35.51  

数据来源：渤海证券研究所 
图 1: 07 年 4 月以来北京期房住宅签约面积（平方米） 
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图 2: 北京期房住宅库存去化速度（周） 
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奥运会期间，周均 165.21

07 年 5-12 月周均 31.14 万平米 

08 年周均 16.72 万平方米

YOY -47.61%

09 年周均 30.27 平方米 

YOY 80.98% 

07 年 5-12 月周均 34.83 周 

10 年周均 21.2 万平米

YOY -30%
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图 3: 北京住宅市场活跃程度 
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数据来源：北京房地产管理交易网，渤海证券研究所 

 天津：住宅价量齐升，成交量连续五十周同比上涨 

表 2：本周（1.4-1.10）天津商品房市场运行情况 

(套，平方米，元/平方米，%） 绝对值 同比增长率 环比增长率 

成交套数 2693 153.34  13.10  
成交面积 284425.10 146.95  -1.50  
成交均价 9577.76 36.43  14.67  

数据来源：渤海证券研究所 
图 4: 07 年 4 月以来住宅成交面积及成交套均面积（平方米） 
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07 年 5-12 月周均 20.52

08 年周均 9.64 万平方米 

YOY -53.04%

07 年 5-12 月周均 0.76

08 年周均 0.78 

09 年周均 0.6 

09 年周均 25.39 万平方米 

YOY 163.52% 

10年周均 1.12

10 年周均 21.57 万平方米

YOY -15.04% 
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图 5: 07 年 4 月以来天津住宅成交均价（元/平方米） 
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 青岛：成交量大幅回升 

表 3：本周（1.4-1.10）青岛住宅市场运行情况 

(套，平方米，周，%） 绝对值 环比增长率 

成交套数 1985 79.96  
成交面积 190614.68 70.30  
库存消化周期 24.89  -42.62  

数据来源：渤海证券研究所 
图 6: 08 年 7 月以来住宅成交面积及套均面积（平方米） 图 7: 青岛住宅库存去化速度（周） 
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 上海：推盘量回落，成交量连续四十九周同比上升 

表 4：本周（1.4-1.10）上海住宅市场运行情况 

(套，平方米，%） 绝对值 同比增长率 环比增长率 

成交套数 3601 10.53  -7.24  
成交面积 354800 16.56  -10.36  
新开盘面积 166276.27 -58.92  -46.75  

数据来源：渤海证券研究所 

08 年 7-12 月周均 6.65 万平方米 

09 年周均 16.39 万平方米 

YOY 146.35% 

10 年周均 15.1 万平方米

YOY -7.7% 
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图 8: 上海住宅成交面积及成交套均面积（平方米） 
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图 9: 上海住宅供求量及面积结构对比 
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 杭州：大户型主导市场，成交量连续四十九周同比上涨 

表 5：本周（1.4-1.10）杭州商品房市场运行情况 

(套，平方米，元/平方米，%） 绝对值 同比增长率 环比增长率 

预售套数 698 38.49  -61.92  
预售面积 86776.00 ---- -61.14  
预售均价 15253.90 ---- 0.39  
市场活跃度 0.45  -32.33  132.19  

数据来源：渤海证券研究所 

07 年周均 38.99 万平方米 
YOY -26.68%

08 年周均 28.59 万平米

09 年周均 52.5 万平方米

YOY83.6%

10 年周均 37.5 万平方米 

YOY -28.5% 
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图 10: 杭州商品房成交面积及成交套均面积（平方米） 
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图 11: 杭州商品房成交均价（元/平方米） 
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图 12: 07 年 4 月以来商品房市场活跃程度 
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08 年 5-12 月周均 5.51 万平

09 年周均 20.34 万平方米

YOY247.8% 

10 年周均 15.5 万平方米 

YOY-23.78% 
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 南京：成交量同比环比齐降，小户型主导市场 
表 6：本周（1.4-1.10）南京住宅市场运行情况 

(套，平方米，周，%） 绝对值 环比增长率 同比增长率 

成交套数 922 -71.13  -27.00  
成交面积 88640.00 -77.87  -35.66  
库存消化周期 32.48  359.48  ---- 
市场活跃程度 2.11  122.67  ---- 

数据来源：渤海证券研究所 

图 13: 07 年 9 月以来南京住宅成交面积及套均面积（平方米） 
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数据来源：南京网上房地产，渤海证券研究所 

图 14: 南京住宅库存消化周期（周） 
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07 年 9-12 月周均 15.36 万平米 

YOY -44.76%

08 年周均 8.48 万平方米 

09 年周均 21.03 万平方米 

YOY 147.5%

YOY 16.3%

10 年周均 24.46 万平方米
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图 15: 南京住宅市场活跃程度 
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 苏州：价升量跌，成交套均面积下降 

表 7：本周（1.4-1.10）苏州住宅市场运行情况 

(套，平方米，周，元/平方米，%） 绝对值 环比增长率 

成交套数 498 -75.06  
成交面积 55745.37 -78.79  
成交均价 9053.91 1.23  
库存消化周期 42.22  368.09  

数据来源：渤海证券研究所 

图 16: 08 年 7 月以来苏州住宅成交面积及套均面积（平方米） 
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09 年周均 1.17

08 年 7-12 月周均 7.08 万平米

09 年周均 17.22 万平方米

YOY143.24%

06 年周均 0.82

08 年周均 1.40 07 年周均 1.00

10 年周均 1.53

10 年周均 15.93 万平米

YOY-7.49% 
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图 17: 苏州住宅库存消化速度（周） 图 18: 苏州住宅成交均价(元/平方米) 
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 深圳：成交价维持高位，成交套均面积提升 

表 8：本周（1.4-1.10）深圳商品房市场运行情况 

(套，平方米，周，元/平方米，%） 绝对值 同比增长率 环比增长率 

成交套数 819 -54.83  -20.87  
成交面积 79328 -48.77  -17.35  
成交均价 21356.52 86.84  -0.63  
库存消化周期 48.23  21.20  22.09  

数据来源：渤海证券研究所 

图 19: 07 年以来深圳商品房成交面积及套均面积（平方米） 

0

20

40

60

80

100

120

140

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000
07-01
07-02
07-03
07-04
07-05
07-07
07-08
07-09
07-10
07-11
07-12
08-01
08-03
08-04
08-05
08-06
08-07
08-08
08-09
08-11
08-12
09-01
09-02
09-03
09-04
09-05
09-07
09-08
09-09
09-10
09-11
09-12

成交面积（平方米） 套均面积

数据来源：深圳国土资源和房管局，渤海证券研究所 
 
 
 
 

07 年 1-9 月周均 9.64 万平米

07 年 10-12 月周均 4.05 万平米

YOY -18.02%

YOY 88.69%

08 年周均 7.65 万平米

09 年周均 12.51 万平方米 

YOY64% 

10 年周均 8.77 万平方米

YOY-29.9%
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图 20: 深圳商品房库存消化速度（周） 
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数据来源：深圳国土资源和房管局，渤海证券研究所 

 
图 21: 深圳商品房成交均价(元/平方米) 
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 福州：成交价再创新高 

表 9：本周（1.4-1.10）福州住宅市场运行情况 

(套，平方米，元/平方米，%） 绝对值 环比增长率 

成交套数 352 -50.35  
成交面积 42624 -47.92  
成交均价 11479.38 14.41  

数据来源：渤海证券研究所 

08 年周均 78.52 

09 年周均 39 07 年 1-7 月周均 30

07 年 8-12 月周均 97

10 年周均 44
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图 22: 08 年 7 月以来住宅成交面积及套均面积（平方米）图 23: 福州住宅成交均价（元/平方米） 
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数据来源：福州房地产信息网，渤海证券研究所 数据来源：福州房地产信息网，渤海证券研究所 

 长沙：成交价创新高 

表 10：本周（1.4-1.10）长沙住宅市场运行情况 

(套，平方米，元/平方米，%） 绝对值 环比增长率 

成交套数 3880 10.35  
成交面积 406203 2.91  
成交均价 4651.14 1.25  

数据来源：渤海证券研究所 
图 24: 08 年 6 月以来住宅成交面积及套均面积（平方米） 图 25: 长沙住宅成交均价（元/平方米） 
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 武汉：成交量创新高 

表 11：本周（1.4-1.10）武汉商品房市场运行情况 

(平方米，元/平方米，%） 绝对值 同比增长率 环比增长率 

08 年 7-12 月周均 3.64 万平方米 

09 年周均 10.57 万平方米

YOY 190.12% 

08 年 7-12 月周均 17.97 万平方米 

09 年周均 33.54 万平方米

YOY86.6% 

10 年周均 6.22 万平方米

YOY-41.1%

10 年周均 40.05 万平方米

YOY19.4%
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成交面积 380092.45 54.94  23.41  
成交均价 5841.82 25.58  -9.42  

数据来源：渤海证券研究所 
图 26: 07 年 6 月以来商品房成交面积及套均面积（平米）图 27: 武汉商品房成交均价（元/平方米） 
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 重庆：量价齐跌，成交套均面积提升 

表 12：本周（1.4-1.10）重庆住宅市场运行情况 

(套，平方米，周，元/平方米，%） 绝对值 环比增长率 

成交套数 3121 -35.61  
成交面积 303191.76 -35.24  
成交均价 5300.21  -2.69  
库存消化周期 32.13  62.70  

数据来源：渤海证券研究所 
图 28: 08 年 3 月以来住宅成交面积及套均面积（平方米）图 29: 重庆住宅成交均价（元/平方米） 
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07 年 6-12 月周均 23.87 万平米 

08 年周均 12.23 万平米 

10 年周均 34.4 万平米

YOY122.2%

08 年 3-12 月周均 22.24 万平米

09 年周均 44.69 万平米

YOY100.93

09 年周均 27.17 万平米

YOY26.6%

10 年周均 38.57 万平米

YOY-13.7%
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图 30: 重庆商品房库存消化周期（周） 图 31: 重庆住宅供求量对比 

‐50

0

50

100

150

200

250

0
3
‐1
6

0
4
‐1
6

0
5
‐1
6

0
6
‐1
6

0
7
‐1
6

0
8
‐1
6

0
9
‐1
6

1
0
‐1
6

1
1
‐1
6

1
2
‐1
6

0
1
‐1
6

0
2
‐1
6

0
3
‐1
6

0
4
‐1
6

0
5
‐1
6

0
6
‐1
6

0
7
‐1
6

0
8
‐1
6

0
9
‐1
6

1
0
‐1
6

1
1
‐1
6

1
2
‐1
6

可售商品房套数/成交套数

‐1

0

1

2

3

4

5

6

7

8

0
3
‐1
6

0
4
‐1
6

0
5
‐1
6

0
6
‐1
6

0
7
‐1
6

0
8
‐1
6

0
9
‐1
6

1
0
‐1
6

1
1
‐1
6

1
2
‐1
6

0
1
‐1
6

0
2
‐1
6

0
3
‐1
6

0
4
‐1
6

0
5
‐1
6

0
6
‐1
6

0
7
‐1
6

0
8
‐1
6

0
9
‐1
6

1
0
‐1
6

1
1
‐1
6

1
2
‐1
6

新增预售面积/成交面积

数据来源：渤海证券研究所 数据来源：渤海证券研究所 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                         行业月报 

请务必阅读正文之后的免责条款部分                                                              16 of 18 

渤海证券股票投资评级说明 

1、买    入：未来 12 个月内股价超越大盘 10%以上； 

2、中    性：未来 12 个月内股价相对大盘波动在-10%～10%之间；  

3、卖    出：未来 12 个月内股价落后大盘 10%以上。 

 

 

 

 

渤海证券行业投资评级说明 

1、 增  持：行业股票指数超越大盘； 

2、 中  性：行业股票指数基本与大盘持平； 

3、 减  持：行业股票指数明显弱于大盘。 
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