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9 月市场分析报告：全国房价涨幅正式出现“拐点”   

 

从房展会情况观察，十月部分城市楼市开局比较平淡，那么，四季度房地产

市场将走向何方？今天，国家统计局公布了“1-9 月份全国房地产市场运行情

况”，笔者对此进行简要的解读和分析，同时对全国房地产后市做些研判。 

 

一、行业总体态势继续向上。9月份，国房景气指数为 101.08，比 8月份提

高 1.00 点。说明房地产行业和市场的总体态度继续保持向上，这是继今年 4 月

由调转升的“拐点”以来，连续第 6个月上涨，连续 2个月运行于景气区间。但

值得关注的是，8 月国房景气指数比 7 月份提高 2.07 点，而 9 月比 8 月只提高

了 1点，说明景气度上涨的速度放缓。笔者维持上个月时的判断：今年反弹时间

将超过 2007 年，极有可能在年底或明年一季度触顶。 

国房景气指数演变趋势 
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数据来源：国家统计局网站 

 

二、开发投资继续保持快速增长。前三季度，全国完成房地产开发投资 25050

亿元，同比增长 17.7%，增幅比 1-8 月提高 3.0 个百分点，比去年同期回落 8.8

个百分点。势头依然不错，但与全社会固定资产投资达 33%左右的增幅相比，房

地产投资增幅依然偏低，国家依然会鼓励其进一步增长，这方面政策半年内绝不

会改变。本轮增幅高点可能会达到 30%左右。 
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全国完成房地产开发投资同比增长 
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数据来源：国家统计局网站 

 

三、成交量短暂企稳，第四季成交还将下滑。前三季度，全国商品房销售面

积 58371 万平方米，同比增长 44.8%。其中，商品住宅销售面积增长 46.4%；办

公楼销售面积增长 23.5%；商业营业用房销售面积增长 30.6%。前三季度，商品

房销售额 27532 亿元，同比增长 73.4%。其中，商品住宅销售额增长 78.2%，办

公楼和商业营业用房销售额分别增长 37.1%和 49.2%。说明市场成交依然活跃，

比去年有较大增长。住宅市场表现继续优于商办类市场。值得关注的是，商品房

销售金额已超过去年全年水平，销售面积尚没有。预计今年商品房销售面积将达

7.7 亿平米左右，极有可能超过 2007 年历史峰值，再创历史新纪录。 

 

 全国商品房销售面积同比增长 
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数据来源：国家统计局网站   
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观察月度成交情况，9 月商品房成交量出现反弹，比 8 月上涨近 17%，说明

8 月淡季因素明显。笔者维持 7 月时的判断：6 月成为 2009 年度成交量最大的月

份。传统意义上的“金九银十”不可能出现，9、10 月份不可能超过 6 月份，全

国整体和大部分一二线城市皆如此。第四季度全国商品房销售量，将明显低于二

三季度。 

 

全国商品房销售面积环比增长 
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数据来源：国家统计局网站   

 

 

四、价格涨幅“拐点”出现。9 月份，全国 70 个大中城市房屋销售价格同

比上涨 2.8%，涨幅比 8 月份扩大 0.8 个百分点；环比上涨 0.7%，涨幅比 8 月份

缩小 0.2 个百分点——标志着 9月房价增幅首次出现“拐点”。这证实了笔者 7、

8月时的判断：“同比增幅继续扩大，环比增幅已不再增加，环比增幅‘8月或 9

月触顶’基本没有疑义。”房价涨得最快的时候是今年 7-8 月，因为这两个月房

价环比增幅为全年最高：0.9%。其中，二手房价格涨幅触顶时间为 7月，比新房

早一个月。第四季度，环比增幅还将继续逐月收窄。至于同比增幅，我还维持上

个月做的预测：“同比增幅将于年底前后触顶。” 

全国 70 个大中城市房屋销售价格变化 
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数据来源：国家统计局网站 

 

五、严重供不应求，后续供应仍偏紧。前三季度，房屋竣工面积 3.34 亿平

方米，同比增长 24.7%，但与 5.84 亿平方米的同期销售面积相比，目前属于严

重的供不应求。前三季度，房屋新开工面积 7.32 亿平方米，同比下降 0.4%，降

幅比 1-8 月缩小 5.5 个百分点。说明随着开发商加快开工节奏，未来供应量将有

所增加，但未来 1年内供应依然偏紧。 

全国房屋新开工面积同比增长 
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数据来源：国家统计局网站 

 

前三季度，全国房地产开发企业完成土地购置面积 21451 万平方米，同比下

降 22.1%；完成土地开发面积 16706 万平方米，同比下降 6.6%。说明虽然地王频
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出，但今年土地出让面积依然偏少，笔者预计全年将少于 2008 年，更少于 2007

年，这将影响未来 1-3 年的商品房供应，也即中期来看，商品房供应也难以大幅

放量。这将制约房价下跌的幅度。 

全国房地产开发企业完成土地购置面积同比增长 
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六、企业资金面继续宽松化。前三季度，房地产开发企业本年资金来源 38991

亿元，同比增长 38.8%。其中，国内贷款 8190 亿元，增长 47.2%；利用外资 359

亿元，下降 26.2%；企业自筹资金 12787 亿元，增长 14.5%；其他资金 17654 亿

元，增长 62.4%。在其他资金中，定金及预收款 10269 亿元，增长 52.0%；个人

按揭贷款 5345 亿元，增长 107.7%。表明企业资金继续宽松化。 

全国房地产开发企业本年资金来源同比增长 

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

08年1~2月 08年1~5月 08年1~8月 08年1~11月 09年1~3月 09年1~6月 09年1~9月

数据来源：国家统计局网站 



         上海易居房地产研究院综合研究部 专题报告 

 page 7  

 

免责声明 

本报告的信息均来源于公开资料，本机构对这些信息的准确性和完整性不作

任何保证，也不保证所包含的信息和建议不会发生任何变更。我们已力求报告内

容的客观、公正，但文中的观点、结论和建议仅供参考。 

本报告版权仅为本机构所有，未经许可，任何机构和个人不得以任何形式翻

版、复制和发布。如引用、刊发，需注明出处为上海易居房地产研究院，且不得

对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。 
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