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二、说明、目录、图表目录
   2007年天津市房屋销售面积和销售套数高于2008年销售水平，2009年在波动中，整体交易水

平均高于2007年和2008年，在房价方面，2008年整体交易价格在略高于2007年后，2009年在动

段中，基本持平于2008年，随着滨海新区建设和国家&ldquo;救市&rdquo;政策的双重刺激，天

津房地产市场已经进一步复苏，基本摆脱了&ldquo;金融风暴&rdquo;的负面影响。2009年天津

全市共成交商品房126156套，二手房104236套。一、二手房的成交比例为1:0.83。从交易面积

来看，商品房09年共成交1325.1万平方米，二手房共成交875.3万平方米。从交易金额来看，商

品房09年共成交980.3亿元，二手房共成交497.7亿元。09年天津市共成交商品房1325.1万平方米

，同比2008年上涨162.66%，是近四年来的最高值。全年交均价为7398.2元/平方米，同比2008

年上涨7.03%，商品房均价在12月份出现极大值，为8105元/平方米。从交易套数来看，交易最

活跃的月份出现在09年的8月份，正是房地产市场的传统旺季初期；而位居第二的就是刚刚过

去的12月份，可见年底的政策面刺激，对于楼市的影响是很明显的。二手住宅2009年交易总

量为104236套，同比08年上涨213.1%。显然2009年的二手市场相对于08年的低迷萎缩，有了一

个翻天覆地的变化。全年交易均价5686元/㎡，均价的极大值出现在12月份，为6167元/㎡。全

年来看均价破六千的月份有3个月，分别是10月、11月和12月。从交易面积来看，交易最活跃

的月份就是12月，在关于二手房的各项政策从酝酿到公布的这段时间里，有大量的潜在需求

积极入市，尤其是12月10日营业税优惠政策终止的政策公布以后，二手市场更是出现了空前

绝后的抢购现象。 

   2009年是天津楼市极不平凡的一年，商品房和二手房的交易量双双突破十万套，均创历史新

高，市场火爆程度实属罕见。经历了08年市场寒冬之后，09年初市场徘徊在十字路口，未来

的市场情况扑朔迷离。然而经过短短两个多月的调整，09年3月份市场经历了09年度的首次上

扬。这一轮的涨幅是08年受到抑制的刚性需求，借着房价下调的机会，得到了集中释放所致

。其中以婚房类的首次置业为主，这些需求的积极入市，使得交易活跃、市场回暖。刚性需

求在09年初完成了帮助市场重拾信心的历史重任。随后的几个月，楼市保持了高位活跃状态

。改善型和投资型购房者相继入市，他们与拆迁、婚房等刚性需求一起，将市场整体支撑在

高位运行，无论是成交量，还是交易均价，都呈现了高位的箱式震荡整理态势。市场打破了

传统的淡旺季规律，在3月到10月间，基本上各月交易量均处在较活跃状态，至此09年市场回

暖的大趋势已定。2009年11月，楼市带着加速度驶入最后的两个交易月份，然而这两个月的

市场表现堪称是空前绝后，11月、12月成了年度最火爆的交易月份，而楼市的温度也升到了

历史同期的够高点。然而09年末的抢购无疑已经透支了2010年的部分需求。加之政策面的收

紧和调控基调已明朗，预计2010年的市场，将经历一个冷静降温的过程，而总体情况将趋于

更加的理性和平稳。 



   2010年元旦3天小黄金周，全国各地楼市却一片&ldquo;跌&rdquo;声。与全国市场走势相同，

天津商品房元旦期间的成交量同样下降了一半左右。新年交易的第一天，二手房成交量就暴

跌至2009年最后一周平均单日成交量的1/7，而元旦期间天津市商品房日均成交量也降至上周

的一半左右。新年前后地产行情瞬间由火转冰，也让2010年楼市的前景蒙上一层阴影。3天假

期里天津市共成交新建商品房交易653套、面积65676平方米，平均成交价8609元/平方米。平

均每天成交近218套，而2009年12月全市商品房的日均成交量为414套。2010年一开局，商品房

成交量就减少了一半左右。2010年第二周天津市新建商品住宅成交均价8593元/平方米，环比

下降2.9%。市内六区价格降至12307元/平方米，环比下降2.73%。随着二手房营业税及二套房

贷首付四成、土地出让等相关政策的实施，政府&ldquo;遏制房价过快上涨、抑制投资投机性

购房&rdquo;的目标已开始逐步实现，而天津市房产市场更为明显，新房价格在连续上涨了四

周后首次出现下跌，成交面积也出现了下降。1月份一般是销售淡季，成交量相对较低，价格

可能有所波动，但后市会日趋稳定，价格大跌的可能性非常小。 

   本研究咨询报告在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家发改委、国务

院发展研究中心、中国房地产协会、天津市统计局、天津市国土资源局、天津市房产管理局

、天津市房地产经纪协会、天津住宅与房地产业协会、天津房地产信息中心、国内外相关刊

物杂志的基础信息以及天津房地产研究单位等公布和提供的大量资料，结合对天津房地产相

关企业的实地调查，对天津房地产行业发展现状与前景、市场竞争格局与形势、赢利水平与

企业发展、投资策略与风险预警、发展趋势与规划建议等进行深入研究，并重点分析了天津

房地产行业的前景与风险。报告揭示了天津房地产市场潜在需求与潜在机会，为战略投资者

选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供准确的市场情报信息及科学的决策依据，

同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。 
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