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本月数据概览 
 

价格指数 
北京：310 
上海：243 
广州：273 
深圳：328 
天津：307 

租金指数 
北京：138 
上海：127 
广州：113 
深圳：119 
天津：124 

租金回报率 
北京：2.95% 
上海：2.23% 
广州：3.19% 
深圳：2.63% 
天津：2.83% 
 

 

环比 
Ç3.83% 
Ç3.70% 
Ç3.89% 
Ç3.88% 
Ç3.77% 

环比 
Ç2.50% 
Ç0.06% 
Ç0.18% 
Ç0.96% 
Ç1.79% 

环比 
È-1.28% 
È-3.51% 
È-3.57% 
È-2.81% 
È-1.91% 
 

发布日期： 
2010年 5月 10日 

成交全面下挫，二手楼市率先调整 

根据中原领先指数系统数据显示，4 月份五大城市二手住宅价格指数环比
涨幅均超过 3.5%，涨幅较上月进一步扩大；成交量却出现不同程度的回落，
以北京和深圳跌幅最大。究其原因，可以发现 4月上半月和下半月的情况
迥异：上半月，各大城市延续了 3月成交旺盛的态势，量价齐升；下半月，
一系列房产调控政策集中出台，特别是受“新国十条”中差别化信贷政策
的影响，二手房市场进入调整，成交量全面下挫，价格虽有所松动，但全
月成交价仍呈涨势。 

观望再现，成交出现回落 

密集政策压力下，购房者普遍认为市场将步入调整，故并不急于接盘，二
手市场再度陷入观望。据中原统计数据，对比 4月下半月二手住宅成交量
所占比重可以发现，五大城市中深圳和北京受政策影响最为显著，下半月
成交量占全月的比重分别为 18%和 29%；天津受政策影响最小，下半月和
上半月基本持平；上海和广州受政策影响一般，下半月占全月的 4成。 

投机受压，议价空间增大 

新政对投机客户的影响最大。一方面，自 4月下旬以来，投资购房比重开
始回落。中原调查数据显示，五城市投资购房比例均有不同程度的下降，
其中，广州和天津投资客所占比重已经回落至 10%左右，其他三个城市投
资比重亦不足两成。另一方面，在一些投资性板块，投资客放盘有所增加，
议价空间加大，挂牌价格降幅超过 10%。 
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图：C LI二手住宅价格指数月度走势图
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图：五大城市二手住宅成交量月度走势图

 
  

注：数据由中原成交数据统计所得
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图：五大城市二手住宅市场投资购房占比情况（ 2010. 3 -2010.4）
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图：本月五大城市二手住宅成交量上下半月占比
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中原挂牌盘源价格变动分布图 
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政策趋紧，短期内量价齐跌 

考虑到“新国十条”后各城市将陆续出台实施细则，某些已公布细则更
为严厉，如北京暂定同一购房家庭只能在本市新购买一套商品住房，预
计短期内成交将继续走低。中原监测数据亦显示，4月份四大城市新增客
源数量有不同程度的回落。其中以深圳回落程度最大，环比跌幅达 42%。 

与此同时，随着未来物业税/房产税等方面政策出台的预期日益增强，拥
有多套房产的业主所受压力倍增。中原挂牌数据显示，自 4 月下半月以
来四大城市价格下调盘源的比重亦开始增加，部分板块挂牌价格降幅已
经超过 10%。由此预计 5 月二手房价格将会出现明显下调，部分前期上
涨过快的项目下调幅度可能更大。 
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图：四大城市二手住宅市场供求关系

 

附：中原五大城市典型二手豪宅成交案例 
城市 序号 区域 楼盘名称 面积 总价 均价 序号 区域 楼盘名称 面积 总价 均价 

1 朝阳 富城花园 271 1968 72620 6 海淀 世纪城 160 730 45625  
2 朝阳 观湖国际 159 935 58805  7 海淀 立方庭 74 325 44212  
3 海淀 We House 213 1185 55634 8 海淀 华清嘉园 153 673 43944 
4 海淀 西山美墅馆 260 1350 51923  9 海淀 碧水云天 164 710 43359 

北京 

5 海淀 光大水墨风景 147 695 47279 10 西城 远洋风景 173 750 43353  
1 卢湾 翠湖天地嘉苑 138 1450 105019 6 长宁 嘉里华庭 146 900 61657 
2 卢湾 翠湖天地御苑 291 2700 92640 7 浦东 仁恒河滨城 502 2988 59540 
3 卢湾 香山丽舍 230 1745 76025 8 静安 国际丽都城 79 465 58616 
4 浦东 仁恒滨江园 223 1680 75343 9 浦东 上海滩花园洋房 314 1794 57065 

上海 

5 静安 静安四季苑 127 828 65110 10 静安 四方新城 76 428 56614 
1 天河 保利保林苑 221 707 31985 6 天河 保利心语 84 197 23500 
2 天河 誉峰 175 498 28438 7 越秀 锦城花园 158 368 23262 
3 天河 凯旋新世界 171 479 28000 8 天河 中海花城湾 130 303 23252 
4 海珠 金海湾 262 721 27514 9 天河 富力爱丁堡 97 222 22846 

广州 

5 天河 中海璟晖 123 335 27320 10 天河 柏林国际公寓 39 88 22820 
1 福田 香域中央花园 138 1200 87254 6 福田 莱蒙水榭山花园 219 1300 59361 
2 福田 星河丹堤花园 264 1940 73485 7 盐田 17英里花园 92 520 56344 
3 南山 纯水岸四期 279 1950 69892 8 南山 中信红树湾 233.56 1310 56088 
4 福田 香蜜湖第一生态苑 244 1700 69672 9 福田 黄埔雅苑乐悠园 256 1290 50391 

深圳 

5 盐田 天琴湾 76 480 63517 10 福田 圣莫丽斯 295 1450 49153 
1 和平 阁来美荣庆园 91 228 25027 6 和平 金德园 87 194 22289 
2 南开 赛顿中心 240 580 24158 7 南开 富力城天越园 89 191 21543 
3 和平 朗文名邸(犀地) 119 285 23976 8 南开 煦园新居 80 161 20153 
4 河西 万科水晶城 162 381 23521 9 南开 城上城龙亭家园 68 136 20112 

天津 

5 津南 红磡领世郡 279 642 22975 10 南开 格调春天 93 186 19925 
注：面积单位为“平方米”，总价单位为“万元”，均价单位为“元/平方米” 
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CLI 中原领先指数 

中原领先指数（Centa Leading Index），以中原实际成交数据和监测数据为基础，由中原地产研究

中心独立编制，是反映全国主要城市房地产市场价格走势的指数体系。 

中原领先指数现包括一手住宅价格指数、二手住宅价格指数、二手住宅租金指数、写字楼租金指数
和零售物业租金指数。 

CLI二手住宅价格/租金指数 

编制对象：各城市二手住宅市场 

编制方法：改进重复交易法 

数据来源：中原各地分公司三级市场业务成交数据 

样本指标：采集户型、楼层、装修、朝向、景观、家具等若干项指标 

指数基期：以 2004年 5月为基期，基期指数为 100点 

指数计算：当期指数=上期指数*涨幅 

覆盖城市 
城市 样本容量 

北京 
选取 223 个样本楼盘，覆盖东城、西城、崇文、宣武、朝阳、海淀、丰台、石景山、亦庄区

等 9区的 40个板块 

上海 
选取 225 个样本楼盘，覆盖虹口、卢湾、静安、黄浦、闵行、徐汇、长宁、浦东、普陀、闸

北、杨浦、宝山等 12区的 51个板块 

广州 选取 195个样本楼盘，覆盖越秀、荔湾、海珠、天河、白云、番禺等 6区的 31个板块 

深圳 选取 175个样本楼盘，覆盖罗湖、福田、南山、盐田、宝安、龙岗等 6区的 36个板块 

天津 选取 160个样本楼盘，覆盖和平、河西、河东、南开、河北、红桥等 6区的 28个板块 

注：其中字体加粗部分城区为本报告定义中心城区 

其他数据说明 

本报告全部数据来源均为中原领先指数系统。 

中原五大城市二手住宅成交总价分布划分标准为： 

高档：北京、上海为>250万元，广州为>120万元，深圳为>200万，天津为>140万； 

中档：北京、上海为 100~250万元，广州为 45~120万元，深圳为 80~200万，天津为 70~140万； 

低档：北京、上海为<100万元，广州为<45万元，深圳为<80万，天津为<70万； 

如果您需要了解更多指数详细情况，请访问我们的网站：http://ccpr.centaline.com.cn 
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