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2010 年 10 月 15 日

1、住宅市场量价齐升：9月份，各地新房市场延续回暖势头，并呈加速之势。
供求双双大幅增加，价格亦止跌回升；

2、一线城市强劲回升：调控重点区域在本月出现大幅回升，加速政策出台

3、二次调控升级加码：调控从严，但总体思路及着力点并未改变，执行成效
面临考验。

4、限购令成砝码：限购令延缓市场回暖步伐，但对构成市场底部的基本需求
影响不大。深圳严厉的限购令将令市场迅速降温。

9 月 29 日，中央多部委出台措施遏制部分城市房价过快上涨。此次政策虽为新“国十条”
以来相关政策的落实和细化，但在全国范围内暂停发放第三套及以上房贷，首套房首付比
例不低于 30%等具体细则来看，严厉的措辞及措施无疑使房地产市场调控再次升级，引发
各地新一轮调控的降临。此后，深圳、上海、厦门、杭州等城市相继出台了地方细则，实
施限购，使房地产调控加码。此次政策出台的时机与 9月以来各地住宅市场量价齐升、土
地市场“地王”再现密切相关。而纵观 4月中旬新“国十条”出台以来的首轮调控，调整
周期及幅度远小于近年的历次调整，在调控目标尚未实现之际市场即现回暖，也促使了二
次调控的加速升级。

“金九”再现 加速调控升级

 供求两旺 新房市场量价齐升

9 月份各地新房市场延续了 8月已现的回暖势头，且回升呈加速之势。中原监测 8个重点
城市 9月成交量环比均有大幅增加，总成交量增加近 6成。其中京、穗、深、蓉、杭五市
环比增幅高达 6~8 成，其余城市亦有 3~4 成的增加。

同时，供应高峰亦如期而至，各地 9月新增住宅批准预售面积大幅增加，均达到或逼近了
2009 年以来的峰值。其中广州单月供应 200 万平方米以上，为近几年的最高。深圳 2009
年以来月均新增住宅不足 35 万平方米，而本月一举突破 100 万平方米。重庆本月近 280
万平方米的新增住宅，也是 2008 年底以来的单月最大供应量。

图 1：重点城市一手住宅成交面积 (2009.09-2010.09)
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图 2：重点城市住宅新增批准预售面积 (2009.09-2010.09)
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数据来源：中原住宅监测系统，中原集团研究中心

在供应放量和需求加速入市的拉动下，各市成交价格亦止跌回升。市场之前出现的不同程
度的打折促销活动纷纷取消，同时，各地不断有豪宅项目入市，引起市场波澜。北京首个
预售均价突破 10 万元住宅项目在 8月中旬预售上市，上海近期亦有多个售价 5万元以上
的项目开盘。在项目售价止跌回升、高端项目加速入市共同推动下，各城市的住宅成交均
价纷纷出现上涨，其中上海、广州、成都、杭州四市本月均价环比涨幅在 1成以上。

图 3：重点城市新建住宅成交均价 (2007.01-2010.09)

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

0701 0704 0707 0710 0801 0804 0807 0810 0901 0904 0907 0910 1001 1004 1007

元/平方米

北京 上海 广州 深圳
天津 重庆 成都 杭州

数据来源：中原住宅监测系统，中原集团研究中心

 成交激增 一线回升强劲

本月市场的回暖，一线城市表现更加突出。四大城市中，除上海外其余三市本月环比增幅
均在 7~8 成，穗、深两市成交量已超过去年 9 月水平，广州更是以近 100 万平方米的成
交量，创下 13 个月来的新高，较 2009 年的月均水平已高出近 2 成。其余三市在 9 月的
成交量与 2009 年的月均值亦仅有 1~2 成的差距。在近两年的数次调控中，二线城市的新
房市场因正处在快速增长期而表现出抗跌性强，反弹强劲的特点，总体的市场表现更优于
一线。一线城市作为此轮调控的重点，却在 9月出现如此强劲的反弹势头，也加速了二次
调控的升级加码。

另一方面，从善于把握市场趋势的标杆房企本月的市场表现，亦能看出一线城市近期强劲
的回升势头。经过了近两年的战略转移，标杆房企目前以二、三线城市为主的区域格局已
日趋稳定。中原监测的十家标杆房企在一线的销售占比，已由 2009 年初的 35%左右一路
下降,今年上半年一度不足 20%。9 月，十大标杆共计成交 454 万平方米，再度刷新今年
月度成交面积纪录，与大市保持了一致的增长势头。尤显突出的是，标杆房企加快了在一
线的推盘速度，9月共计在一线城市增加供应约 85 万平方米，占到总供应量的 3成左右。
供应的增加，也拉动了标杆房企本月在一线城市的成交占比重回 20%以上，较上月增加了
7个百分点。
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 “地王”再现 土地市场持续活跃

4 月新政后，土地市场供应节奏被打乱，短期内成交量有所减少。但 2010 年 8 月份，九
个主要城市土地市场出让面积再次呈现明显增长趋势，而平均楼面价格也超越 2007 年的
峰值区间。进入 9月，久违的“地王”再度出现，上海、广州、杭州、南京等多个城市“地
王”频现。住宅市场成交回升令开发商对后市预期转向乐观，土地市场的升温与之不无关
系；而各地政府为完成今年供地计划，供应放量也为“地王”的诞生创造了条件。截止 9
月，12 个重点城市累计成交的土地面积和成交金额均达到了去年全年的 9 成。土地市场
在短暂的沉寂之后，重拾 2009 年的行情，并于高位震荡。

表 1：重点城市近期“地王”一览（2010 年 8 月、9 月）

城市 地王名称 拿地企业
土地面积

（万 m2）
用地性质

成交总价
(亿元）

楼面地价
(元/ m2）

溢价率

上海 宝山罗店单价地王 远洋 4.33 居住 5.23 20100 24%
上海 宝山罗店单价地王 远洋 10.78 居住 13.77 21289 31%
上海 松江广富林单价地王 合生 9.45 居住 12.46 16488 131%
广州 番禺单价地王 广州城建 7.90 居住 23.80 7282 80%
武汉 武汉总价地王 万达 46.85 商住 76.00 3422 —
上海 浦东总价、单价地王 九龙仓 5.44 居住 48.28 35490 41%
南京 下关总价地王 中冶 66.75 商住 200.34 6674 0
杭州 江干采荷单价地王 滨江集团 3.97 商住 25.65 23902 59%
上海 普陀长风单价地王 雅戈尔 5.29 居住 33.93 25966 73%
数据来源：中原土地监测系统，中原集团研究中心

二次调控 市场面临再度调整

 “V”型调整 调控目标尚未实现

4 月 17 日新政出台后，重点城市住宅市场迅速降至谷底。至 6 月份一线城市新建住宅成
交量同比降幅高达 6~8 成，二线城市略小，亦有 4 成。此后市场逐渐企稳并呈加速回升
之势。9月份，中原监测的 8个重点城市中，除天津与 4月成交量尚有 3成的下降，其余
7个城市已恢复甚至超过了新政前的成交水平。而同时，各地价格却尚未出现实质性的下
降。由于新房市场存在成交结构对成交均价的影响，因此根据采用固定楼盘样本，具同质
可比性的中原领先指数测算，一线四大城市二手住宅价格指数在 4月到达峰值后，自 5月
开始经历了 3~4 个月的下降，在 8、9 月份又先后止跌回升。期间累计降幅约在 6~7%，
广州甚至不足 3%。调整周期及幅度远小于近年的历次调整。

从 2005 年至今，我国房地产市场经历了几轮调整，其中以上海的波动周期最为典型，分
别在 2005 和 2008 年出现了两次房价下跌过程。同样根据中原领先指数测算，两次调整
的二手住宅价格指数累积分别下跌了 17%和 13%。另外，2007 年底由深圳率先引发的这
轮调整中，一线城市调整幅度最大的深圳，价格指数累积下跌了 26%。4 月新政虽然力度
空前，但在稳定的基本需求支撑下，在政策落实留有余地下，调控的目标并未能完全达到。

图 4：重点城市历月一手住宅成交面积（2010 年 1—9 月）
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 一脉相承 调控目标不变

9 月底出台的二次调控新政，虽然措辞严厉、调控从严，但调控的逻辑依然是从地方政府、
开发商、购房者三方入手，以“增供应、遏需求”为主要思路，但更偏重“遏需求”。对
地方政府，要求“立即”研究制定实施细则，否则予以问责；对开发商，规范交易行为，
对违法违规者禁融资、禁购地；对购房者，差异化信贷、提高交易成本乃至限购。政策调
控的总体思路及着力点并未改变，而原有的调控矛盾依旧存在。如增加保障性住房供应以
解决低收入者的住房问题，与抑制中、高收入者的商品房购房需求之间存在的供求错位。
收紧开发商资金链迫使其加紧推盘、降低房价，增加住房短期供应，与资金链收紧后可能
导致的少拿地、慢开工之间而导致的中长期供给减少之间的调控矛盾。

自从 2008 年底提出适度宽松的货币政策以来，全社会的货币供给一直维持高位。但 M2
的增速今年上半年来一路走低，至 8月份已回落到正常幅度。流动性的降低为目前政策调
控提供了较为有利的环境。但同时调控又面临宏观经济整体增速放缓、CPI 持续走高、通
胀压力大等可能导致调控趋缓的因素。不过，从 8 月 20 日以来，国家领导人多次表态，
中央媒体连发评论，给房地产调控增加舆情监督。结合今年舆情对于房地产调控的影响可
以看出，本轮针对房地产的调控不会“半途而废”。

图 5： 宏观经济指数、CPI、M2 历月变化情况（2009 年 1 月—2010 年 9 月）
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数据来源：国家统计局、中国人民银行，中原集团研究中心

 调控升级 限购政策成砝码

相比以往政策，9月底推出的二次调控措施中，明确提出对于房价过高、上涨过快、供应
紧张的城市，要在一定时间内限定居民家庭购房套数。预计计划经济色彩浓厚的限购政策，
将成为近期将密集出台的地方细则中的重要砝码。在中央二次调控政策出台后，深圳、厦
门、上海三市第一时间出台的地方细则中提出了限购令，此后有杭州、福州、南京、广州
等多个城市跟进。

从已出台限购令城市的细则看，主要分两类。一类为深圳，为严厉的限购令。同时考虑了
增量和存量双重因素，严格限定市场需求量，对市场产生的影响巨大。政策出台后数天，
深圳住宅市场成交量已迅速跌入低谷。从 10 月以来的成交量看，前 4 天市场因延续了 9
月的“翘尾”趋势，4天共成交近 2000 套。此后成交量大幅下滑，迄今日均成交仅 60 套
左右。在 4月 17 日新“国十条“出台后，深圳一手住宅市场曾一度跌至日均成交不足 50
套的水平。预计此次严厉的限购政策出台后，将令深圳新房成交再次降至谷底。

另一类限购令以北京为代表，只考虑了增量因素，而未将既有的存量住房考虑在内。此后
出台限购令的城市多属这类。从北京 4月 30 日出台限购令后的成交情况看，至 6月中旬
一手住宅成交量跌至每周约 10 万平方米的水平，仅相当于 4 月周均成交量的三分之一。
此后成交量缓慢回升，至 8 月份中旬恢复至周均约 15 万平方米的水平。8 月份新房成交
量较 4月份仍有近 5成的下降。9月份北京住宅市场成交大幅攀升，环比增加 7成多，但
全月新房成交量较 4 月仍有 5%的差距。而同期未受到限购令影响的一线其余 3 个城市，
已较 4月份有了 3成以上的大幅增加。考虑到北京新房市场的占比高于一线其余三城市，
新房市场所受影响相对较大。
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从包括一、二手房的市场整体需求角度分析，今年 5至 9 月期间，一线各市一手与二手住
宅总成交量与 2009 年月均水平的比较，北京有约 55%的下降，回升幅度较沪、深两市仍
低 10%左右。5、6 月北京总成交量跌至谷底，但并未低于 2008 年市场低迷期的最低位。
因此可见，北京式限购令，将延缓成交量的回暖步伐，但不影响成交量最低水平。另一方
面，中原领先指数，二手住宅价格数据显示，限购令的出台对北京市场住宅成交价格并未
产生额外的影响。4 月新政以来，京、沪、深三市价格降幅均在 6%左右，北京与其他一
线城市保持了一致。

图 6：北京一手住宅周成交量变化情况（2010 年 4 月—9 月）
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数据来源：中原住宅监测系统，中原集团研究中心

图 7：北京一二手住宅月度成交量（2005 年 1 月—2010 年 9 月）

数据来源：中原住宅监测系统，中原领先指数系统，中原集团研究中心

目前各地所采取的限购令，主要将打击投机炒作的需求，同时限制部分改善型需求，对当
前“首套自住型”需求为主的市场直接影响相对较小。北京限购后成交量谷底并没有低于
历史最低位即可说明，自住需求是市场最夯实的基石。但限购令所带来的震慑作用及所引
发的观望情绪，将放缓市场回暖的步伐。长期来看，该政策如果能够长期执行，则将不断
消减潜在购房人群，影响深远。但限购令作为一种计划经济色彩的调控手段，应是一种临
时的调控手段。各地在出台限购令时都用了“暂定”一词，而厦门、福州的政策甚至直接
规定停止的时间点。一旦此轮调控的基本目标实现，市场供求关系趋向真实，房价的上涨
得到有效控制，限购也将完成其在特定时期的使命。
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平方米
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中原地产研究中心根据各城市土地资源管理部门公布的相关信息整理补充而得。

统计数据为十二城市相关数据加总所得，这些城市分别为：北京、上海、广州、深圳、天津、重庆、成都、
武汉、沈阳、长春、南京和杭州。

中原地产研究中心根据各城市房管局、统计局公布的相关信息，及中原当地调研数据整理补充而得；

本报告中各城市数据覆盖范围见下表
城市 数据覆盖范围
北京 全市 16区 2县
上海 全市 11区 1县
广州 全市 10区
深圳 全市 6区
天津 全市 15区 3县
重庆 主城 9区
成都 中心五区
杭州 市辖 8区（不含余杭、萧山两区）
武汉 主城 10区（不含蔡甸、黄陂、汉南、新洲四区）

中原依靠自身研究网络及公开渠道对标杆上市房企项目进行定期跟踪监测。

本报告中所称“标杆上市房企”包括有以下 10 家公司：保利、复地、富力、华润、金地、绿城、万科、雅
居乐、招商、中海
监测项目包括：土地储备、在建项目、在售项目
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本报告由中原地产研究中心编写，所有提供的信息均通过本公司可靠的途径获得，其准确性、有关观点及
预测均以此为基础推断所得，仅供读者参考。

本报告版权归中原地产研究中心所有。未经本公司正式书面许可与授权，任何个人和组织均不得以任何手
段与形式对本报告进行发布或复制。如引用、刊发，须注明出处为“中原地产研究中心”，且不得对本报告
进行有悖原意的删节和修改。

本报告中的信息或所表达的意见并不构成对房地产市场投资咨询建议。本公司不就报告中的任何内容对任
何投资做出任何形式的担保。任何人因使用本报告或其内容而导致的直接损失或间接损失，本公司不承担
任何责任。
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