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30重点城市成交量： 成交先冷后热 目前尚处合理 

• 从30个主要城市新房销售市场来看，上半年成交量出现了过山车的行情，1-2月成交创2008年金融危机以来的新低，3-6月成交快速

反弹，与去年均值相比增加了32%，呈现出冰火两重天的态势。 

• 虽然成交出现了快速反弹，但是从整个上半年来看，成交依然处于低位。2012年上半年30个大中城市的住宅成交面积为8038万平方

米，同比2011年上半年微增6%，与2012年下半年相比增加11%，然而与楼市高峰时的2009年下半年相比仍有41%的差距。 

图1  各类型城市一手住宅成交面积走势图 (2009.01-2012.6)  

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 
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重点城市供应量： 供不应求再现 价格触底反弹 

• 2012年上半年，住宅供应出现明显放缓。中原监测的12个大中城市的住宅供应同比下降13%，与2011年下半

年相比下降33%。2011年中原监测12个大中城市的供求比为1.30，呈现出明显的供大于求现象；而2012年上

半年供求比锐减到0.85，呈现供略小于求的态势。其中北京、深圳、重庆、厦门等城市供小于求现象十分明

显。 

图2  重点城市一手住宅新增供应面积走势图 (2009.11-2012.6)  

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 
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一手住宅成交均价： 改善性需求接棒 成交价格逐步上移 

图3  重点城市一手住宅成交均价走势（2007.1-2012.6） 

• 随着调控以来刚性需求的逐步满足，从2012年开始，改善性需求逐步开始活跃。我们以四大城市为例，

2012年上半年，中小户型（一房、二房）的成交占总成交套数的比例出现明显下降，表明改善性需求逐步

入市，增加了对大户型住宅的购买力度。受改善性产品成交的逐步活跃，最近几个月住宅成交价格呈现逐

步上移的趋势。 
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数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 
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区域：一二线城市回暖 三四线城市回落 

• 2012年上半年，一线城市成交量累计增长5%，二线城市累计增长1%，而全国住宅成交同比下降约18%

，一、二线城市表现明显优于广大的三、四线城市。我们认为，出现这种现象的主要原因有两点，首先

2011年三线城市受调控影响较小，因此基数相对较高；其次三线城市房价尚未经历调整，较高的价格水

平限制了成交量的继续上升。 
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图4 一、二线城市及全国市场成交涨幅走势图（2009-2012H1） 

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 



类型：改善性需求逐步接棒 中小户型占比回落 

• 随着调控以来刚性需求的逐步满足，从2012年开始，改善性需求逐步开始活跃。我们以四大城市为例，

2012年上半年，中小户型（一房、二房）的成交占总成交套数的比例出现明显下降，表明改善性需求逐

步入市，增加了对大户型住宅的购买力度。 
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图5 四大城市中小户型销售占比情况（2011-2012年6月） 

数据来源：住宅监测系统，中原集团研究中心 
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后市预测：市场平稳筑底 分化仍将持续 

一般来讲，房地产调控会经历这样一个过程：成交量大幅萎缩——成交价格开始下降——新开工面积大幅下
降——成交量开始企稳——成交价格开始企稳——新开工面积出现回升。目前来看，主要的一二线城市处于从
成交量开始企稳和成交价格开始企稳之间。从前期的降价效果来看，大幅降价的楼盘普遍取得了良好的销售效
果。从目前的供应量和供求比数据来看，开发商的推盘力度明显放缓，而销售情况依然良好，在这种情况下，
开发商继续大幅降价的可能性减小。从全年来看，由于上半年供应依然偏少，且1-6月住宅成交同比仅有小幅
上升，表明刚性需求尚未完全释放，预计下半年住宅成交受供应推动及政策宽松影响仍将保持平稳，总体成交
水平将超过上半年。 
 
由于一二线城市和三四线城市在成交量、成交价格、新开工情况都出现了明显的分化，因此在未来走势上也将
出现明显不同。一二线城市在2011年中期开始成交量和成交价格均出现了大幅的回调，而三四线城市的回调始
于2011年底、2012年初，因此在2012年上半年一二线城市成交量触底反弹之时，三四线城市的成交依然低
迷。预计未来一二线城市成交将稳中有升，价格触底微涨。而三四线城市的成交回升将滞后于一二线，成交价
格仍有进一步回调的压力。 


