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1 月数据概览 

城市 成交面积 环比 
北京 101  -43%  
上海 122  -47%  
广州* 53  -1%  
深圳 36  -8%  
天津 86  -36%  
重庆* 157  -18%  
成都 30  -88%  
杭州 12  -81%  
武汉 117  8%  
单位：万平方米 

 
 
城市 成交均价 环比 
北京 18856  3%  
上海 13044  -10%  
广州* 12926  5%  
深圳 23251  5%  
天津 9097  12%  
重庆* 5487  4%  
成都 6503  0%  
杭州 16092  -24%  
武汉 5216  -16%  
单位：元/平方米 

 
注：*为中原地产研究中心估测 

发布日期： 

2010 年 2 月 10 日 

综合影响 淡季销售下滑 
 

成交面积： -45% 最低-88%（成都） 最高+8% （武汉） 
成交价格： -2% 最低-24%（杭州） 最高+12%（天津） 
批准预售面积： -29% 最低-50%（杭州） 最高+24%（武汉） 
可售面积： +1% 最低-3% （上海） 最高+15%（杭州） 

注：成交价格为各城市环比变化的平均值 

1 月，各地新房市场成交大幅下滑，价格涨势放缓。 

经历了 2009 年第四季度的供求两旺后，本月各地新房供应、成交均出现大幅下滑。

成交方面，中原监测 9 城市中有 8 个环比下降，其中成都、杭州降幅在八成以上，

京、沪、津达四成。1 月 10 日中央发布“国十一条”新政后，各部委和地方政府

陆续出台了配套措施。新政频出，逐步加重了市场的观望情绪。但近期的低迷成

交，除政策调整外，还受到供应有限、需求透支及季节因素的综合影响。 

虽然较前期出现大幅下降，但与历史同期相比，本月各地的成交量大多处于正常

水平。尤其是武汉，更是在淡季创下了 2007 年下半年以来的新高。天津、武汉这

两个二线中的领头城市，近两年城市化快速发展带动房地产开发进入高峰，市场

需求旺盛，受外部因素影响较小。1 月 31 日，2010 年中央一号文件正式发布。继

2009 年底的中央经济工作会议后，再次提出推进城市化进程，这对二三线城市发

展的影响更为显著。可以预期，以津、汉为首的二三线城市，将在一段时间内维

持旺盛的市场需求。 

此外可以看到，在当前阶段性的市场平静期，开发商近期更多的将重点从项目开

盘销售转向战略土地储备。从近期标杆房企的动态看，手中不缺钱的开发商正四

处拿地，万科、中海、保利、绿城本月在土地市场上大举扩张，表现抢眼。目前

开发商的资金积累主要来自于去年融资与销售的双双通畅。近期有消息称，增发、

IPO、银行贷款等房企融资渠道将收紧。预计随着融资的逐步收紧，将对房企后续

的扩张造成直接影响。 

2 月为农历新年，历史上看，春节所处月份均为各年历月成交的低谷。预计 2 月各

地成交量将继续下降，节后，市场将有望逐步恢复。 

重点城市住宅成交量走势图(2009.1-2010.1) 
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重点城市住宅成交均价走势图(2009.1-2010.1) 
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数据来源：住宅监测系统，中原地产研究中心 
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1 月住宅供求量比较 
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注：供应指当月新增批准预售面积 

供求逆转 成交量大幅下滑 

本月，各地一手住宅市场新增供应与成交均出现较大幅度下滑。成交的降幅较大，令
2009 年以来供不应求的局面出现逆转。本月京、渝、成、杭等地出现供大于求的态势。
其余城市的供求比亦接近 1。但短期的供大于求并未改变价格上涨之势，唯涨幅较前
期有所趋缓。 

重点城市一手住宅市场环比变化情况（20010.01） 

当月成交量 当月成交价 新增批准预售量 当月存量 
武汉 8% 天津 12% 武汉 24% 杭州 15% 
广州 -1% 深圳 5% 北京 0% 成都 10% 
深圳 -8% 广州 5% 深圳 -19% 北京 2% 
重庆 -34% 重庆 4% 成都 -23% 重庆 1% 
天津 -36% 北京 3% 重庆 -25% 广州 -1% 
北京 -43% 成都 0% 总计 -29% 深圳 -2% 
上海 -47% 上海 -10% 杭州 -50% 上海 -3% 
杭州 -81% 武汉 -16%     
成都 -88% 杭州 -24%     

 成交普降，武汉逆势上升。1 月九个被监测城市一手住宅成交量普遍出现大幅
下降。京、沪、津、渝、杭、成等市降幅均在三成以上。广深两地因前期成交量已下
降至较低水平，本月降幅较小，在一成以内。唯武汉在淡季仍然逆势上升。本月成交
量创下 2007 年下半年以来的新高。 

 供应萎缩，供不应求局势改观。2009 年第四季度以来较高的新增供应量，在
本月出现下滑。多数城市新增批准预售量环比有两成以上的降幅。但因成交量的降幅
较大，令 2009 年以来供不应求的局面出现逆转。本月京、渝、成、杭等地出现供大
于求，其余城市的供求比亦接近 1。 

 价格仍涨，涨势趋缓。短期的供大于求并未改变价格上涨之势。多数城市一手
住宅成交价仍持续上涨，但上涨幅度较前期有所缩减。沪、杭两地，成交量大幅下降，
外围城区成交比例有所上升，令全市均价出现结构性的下降。 

 

重点城市一手住宅存量变化（2009.12-2010.01）
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重点城市一手住宅成交均价变化（2009.01-2010.01） 
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重点城市一手住宅成交前三位楼盘（2010.01）                                            单位：套，万平方米、元/平方米 

城市 排名 楼盘名 区域 成交套数 成交均价 城市 排名 楼盘名 区域 成交面积 成交均价

1  绿地金卫新家园 金山  254 2355 1 聚金万佳苑 九龙坡 5.4 2402 
2  万达城市公寓 嘉定 252 13637 2 帝景豪苑 九龙坡 4.2 —— 上海 
3  逸庭苑 松江 248 9127 

重庆 
3 东海岸 江北 3.7 4094 

1 碧桂园凤凰城 增城 419 6500 1 朗基龙堂 青羊 2.1 7000 
2 翠城花园 海珠 351 15500 2 锦江城市花园 锦江 1.1 5700 广州 
3 逸彩新世界 荔湾 328 15000 

成都 
3 元益花园 青羊 1.1 5500 

1 保利·东湾 下沙 281 14306      
2 星汇荣邸 滨江 207 10509      杭州 
3 广宇·上东城 江干 117 12265      

2009 年 12 月 

2010 年 1 月
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1 月公寓开盘均价 
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开盘量萎缩，开盘价维持上涨 
 

近期市场成交较为平淡，开发商推盘速度有所放缓。此外，宏观调控新政不断出台，
令开发商心态亦趋于谨慎，延迟了开盘计划，部分已取得预售资格的项目推至节后上
市。中原监测数据显示，各重点城市的新开盘量与前期相比出现不同程度萎缩。但市
场的短期僵持尚未对开发商的推盘策略造成实质影响，各地开盘价仍节节上升。 

 开盘量萎缩。据中原不完全统计，本月各地实际开盘量较前期普遍出现下降。
其中沪、杭两地降幅最大，也令两地本月成交量出现大幅下滑。 

 开盘价攀升。中原监测数据显示，各地开盘价仍处上升通道。从开盘公寓项目
的均价看，较前 3 个月均值仍有一成左右的涨幅。其中上海、成都两地涨幅更高达两
成以上。显示近期市场的短期僵持尚未对开发商的推盘策略造成实质影响。 

 一线城市别墅项目集中上市。本月，一线城市均有较大体量的别墅项目集中上
市，如北京密云和广州花都均有 200 套以上的联排别墅项目上市，上海本月上市别墅
达 800 多套，深圳南山、龙岗、宝安各区均有别墅项目开盘。虽然近期政策调整直指
投资投机性需求，但新一轮调控对豪宅市场的影响尚未显现，未来市场仍有待观察。

 
 
 

重点城市新开楼盘变化情况（2009.01-20010.01） 
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注：天津新盘数据为中原市场监测调研，其余城市为中原依据各地交易中心公布情况补充所得。 
    各地高端公寓标准：北京、上海 30000 元/平方米；广州、深圳、杭州、天津 20000 元/平方米；重庆、成都、武汉 8000 元/平方米 
数据来源：住宅监测系统，中原地产研究中心 
 

重点城市典型新开楼盘（2010.01） 
开盘面积最大 开盘价格最高 城市 

楼盘名称 区域 类型 开盘面积 开发商 楼盘名称 区域 类型 开盘均价 开发商 
北京 丽宫别墅 顺义 别墅 7.0 丽来 钓鱼台七号院 海淀 公寓 72000 中赫置地 
上海 仁恒河滨城 浦东 公寓 4.4 仁恒 御涛园 闵行 别墅 80000 旗龙置业 
广州 逸彩新世界 荔湾 公寓 7.8 新世界 锦绣香江 番禺 公寓 3000 香江地产 
深圳 水榭春天 宝安 公寓 4.7 莱蒙 鸿威海怡湾 南山 别墅 120000 鸿威 
天津 东丽湖临岸 东丽 公寓 2.3 万科 君临天下 河北 公寓 16000 星际 
重庆 海航新街口 沙坪坝 公寓 3.7 恒邦置业 两江壹号 南岸 公寓 14500 渝能壹佰 
成都 瑞升·望江橡树林 锦江 公寓 6.2 瑞升 洛森堡 双流 别墅 10000 国泰 
杭州 保利东湾 下沙 公寓 6.1 保利 昆仑公馆 拱墅 公寓 36000 昆仑置业 
武汉 美联奥林匹克花园 东西湖 公寓 4.1 美联 复地东湖国际 武昌 公寓 14000 复地 

单位：万平方米，元/平方米 
数据来源：住宅监测系统，中原地产研究中心 
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附录：近期全国及各大主要地区新出台政策（2010 年 1 月） 

政策名称 颁布日期 颁布单位 政策要点 

全国国土资源工作会议 2010-1-28 国土资源部 

严格控制新上项目供地，确保在建项目、重点项目和

民生项目用地，优先保障战略性新兴产业和低碳产业

的用地需求 

《关于改进报国务院批准城市建

设用地申报与实施工作的通知》 
2010-1-21 国土资源部 

要求各地申报的城市用地中，经济适用住房、廉租住

房和中低价位、中小套型普通商品住房用地占住宅用

地的比例不得低于 70% 

《浙江省人民政府关于进一步加

强城市住房保障促进房地产业平

稳健康发展的若干意见》 

2010-1-21 浙江省政府 进一步加强城市住房保障 

《关于本市开展闲置土地登记的

公告》 
2010-1-20 上海市规土局 要求全面清查土地 

《关于加强保障性住房建设，支持

自住型和改善型住房消费，促进房

地产市场健康稳定发展的若干意

见》 

2010-1-10 杭州市政府 

加强杭州市区保障性住房建设，支持自住型和改善型

住房消费，多渠道改善不同收入群体的居住条件，加

强和改善对房地产市场的调控，稳定市场预期，进一

步促进房地产市场健康稳定发展 

《关于促进房地产市场平稳健康

发展的通知》 
2010-1-7 国务院办公厅 

就增加保障性住房和普通商品住房有效供给、抑制投

资投机性购房需求、加强风险防范和市场监管、加快

推进保障性安居工程建设等方面进行了详细规定 

《成都市商品房预售网上签约暂

行规定》、《成都市商品房预售方

案管理暂行规定》 

2009-12-30 成都市房管局 加强对商品房预售网上签约、预售管理 

《关于本市贯彻国务院常务会议

精神进一步促进房地产市场健康

发展的实施意见》 

2009-12-29 

上海市住房保

障房屋管理局

等五部门 

旨在鼓励、扶持自住的刚性需求者购房，抑制投资投

机性的购房行为，以求遏制地价、房价过快上涨 

《关于促进房地产市场平稳健康

发展的指导意见》 
2009-12-23 

江苏省住房和

城乡建设厅等

八部门 

支持居民自和改善型住房消费，抑制投资投机性购房。

严格执行“二套房”信贷政策，抑制投资投机性购房

《关于调整个人住房转让营业税

政策的通知》 
2009-12-22 

财政部、国家税

务总局 
调整个人住房转让营业税 

《关于进一步加强土地出让收支

管理的通知》 
2009-12-17 

财政部、国土资

源部、中国人民

银行、监察部、

审计署 

明确 “分期缴纳全部土地出让价款期限原则上不得超

过一年，特殊项目可以约定在两年内全部缴清，首次

缴款比例不得低于全部土地出让款的 50%”  

遏制部分城市房价过快上涨的势

头 
2009-12-14 

国务院常务会

议 

在保持政策连续性和稳定性的同时，加快保障性住房

建设，加强市场监管，稳定市场预期，遏制部分城市

房价过快上涨的势头 

定调 2010 宏观政策 2009-12-7 
中央经济工作

会议 

保持宏观经济政策的连续性和稳定性，继续实施积极

的财政政策和适度宽松的货币政策，根据新形势新情

况着力提高政策的针对性和灵活性  
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说明 

数据来源： 

中原住宅监测系统：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； 

覆盖城市及房企： 

数据类型 覆盖范围 数量 
一手住宅 北京、上海、广州、深圳、天津、重庆、成都、杭州、武汉 9 

标杆房企 
保利、复地、富力、华润、金地、绿城、万科、雅居乐、招
商、中海 

10 

数据覆盖范围： 

本报告中各城市数据覆盖范围如下： 

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）  
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