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房屋换手率是什么意思⋯在商品房购买中，何为“得房率
”？“换手率”又是什么意思？-股识吧

一、解释一下“开盘”“成交”“总手”“现手”“换手率”各
是什么意思。

开盘是指某种证券在证券交易所每个营业日的第一笔交易，第一笔交易的成交价即
为当日开盘价。
按上海证券交易所规定，如开市后半小时内某证券无成交，则以前一天的盘价为当
日开盘价。
有时某证券连续几天无成交，则由证券交易所根据客户对该证券买卖委托的价格走
势，提出指导价格，促使其成交后作为开盘价。
首日上市买卖的证券经上市前一日柜台转让平均价或平均发售价为开盘价。
收盘价是指某种证券在证券交易所一天交易活动结束前最后一笔交易的成交价格。
如当日没有成交，则采用最近一次的成交价格作为收盘价，因为收盘价是当日行情
的标准，又是下一个交易日开盘价的依据，可据以预测未来证券市场行情；
所以投资者对行情分析时，一般采用收盘价作 现手是指当前成交量
总手是指到当前的所有成交量 “换手率”也称“周转率”，指在一定时间内市场
中股票转手买卖的频率，是反映股票流通性强弱的指标之一。
其计算公式为： 周转率(换手率)＝(某一段时期内的成交量)/(发行总股数)x100%
例如，某只股票在一个月内成交了2000万股，而该股票的总股本为 l亿股，则该股
蔡依琳演唱会票价1元? 法拉利版奥林巴斯现身 海纳百川 候车亭媒体
财富之旅诚邀商户加盟 票在这个月的换手率为20%。
在我国，股票分为可在二级市场流通的社会公众股和不可在二级市场流通的国家股
和法人股两个部分，一般只对可流通部分的股票计算换手率，以更真实和准确地反
映出股票的流通性。
按这种计算方式，上例中那只股票的流通股本如果为200O万，则其换手率高达100
%。
在国外，通常是用某一段时期的成交金额与某一时点上的市值之间的比值来计算周
转率。
换手率的高低往往意味着这样几种情况： (l)股票的换手率越高，意味着该只股票
的交投越活跃，人们购买该只股票的意愿越高，属于热门股；
反之，股票的换手率越低，则表明该只股票少人关注，属于冷门股。
(2)换手率高一般意味着股票流通性好，进出市场比较容易，不会出现想买买不到
、想卖卖不出的现象，具有较强的变现能力。
然而值得注意的是，换手率较高的股票，往往也是短线资金追逐的对象，投机性较
强，股价起伏较大，风险也相对较大。
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(3)将换手率与股价走势相结合，可以对未来的股价做出一定的预测和判断。
某只股票的换手率突然上升，成交量放大，可能意味着有投资者在大量买进，股价
可能会随之上扬。
如果某只股票持续上涨了一个时期后，换手率又迅速上升，则可能意昧着一些获利
者要套现，股价可能会下跌。
一般而言，新兴市场的换手率要高于成熟市场的换手率。
其根本原因在于新兴市场规模扩张快，新上市股票较多，再加上投资者投资理念不
强，使新兴市场交投较活跃。
换手率的高低还取决于以下几方面的因素： (l)交易方式。
证券市场的交易方式，经历了口头唱报、上板竞价、微机撮合、大型电脑集中撮合
等从人工到电脑的各个阶段。
随着技术手段的日益进步、技术功能的日益强大，市场容量、交易潜力得到日益拓
展，换手率也随之有较大提高。
(2)交收期。
一般而言，交收期越短，换手率越高。
(3)投资者结构。
以个人投资者为主体的证券市场，换手率往往较高；
以基金等机构投资者为主体的证券市场，换手率相对较低。
世界各国主要证券市场的换手率各不相同，相差甚远，相比之下，中国股市的换手
率位于各国前列。

二、房产局登记的还手次数什么意思

房产局登记的换手次数是指房屋登记为售出后，但是没有完成交易的总次数。
具体是：合同签约10天内，网站没收到相关备案信息，该房屋在网上将自动从“已
售”转为“可售”，该商品房将被记录一次“换手”；
如果10天内签约合同被解除，房屋同样被记录一次“换手”。
楼盘的“总换手率”将成为衡量相关企业诚信的标尺，也将是楼盘炒房现象是否严
重，房价是否被人为抬升的重要标志。
也就是说，如果开发商不断地通过“托”大量订购房源以制造“热销”假象的话，
楼盘换手率肯定就会比较高。
商品房买卖双方应当根据网上公布的商品房买卖合同示范文本协商拟定合同条款，
经双方确认后，由开发企业通过网签系统联机打印，买卖双方共同在书面合同上签
字(盖章)。
双方在买卖合同签订时各自设定密码，之后凭双方密码确认打印买卖合同。
开发企业在打印网上备案确认单后30日内，持买卖双方签字（盖章）的合同以及网
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上备案确认单到产权监理处办理合同备案审核手续。
经备案审核的合同和网上备案确认单作为今后办理产权登记、公积金贷款和金融部
门办理抵押贷款手续的有效凭证。

三、在商品房购买中，何为“得房率”？“换手率”又是什么意
思？

得房率是指套内建筑面积与套（单元）建筑队面积之比。
套内建筑面积=套内使用面积+套内墙体面积+阳台建筑面积。
套（单元）建筑面积=套内建筑队面积+分摊得公用建筑队面积。
得房率，是指可供住户支配的面积与每户建筑面积（包括公用部分面积）之比。
得房率是买房比较重要的一个指标。
计算房屋面积时，计算的是建筑面积，所以得房率太低，不实惠；
太高，不方便。
因为得房率越高，公共部分的面积就越少，住户也会感到压抑。
一般，得房率在70％左右比较合适，公共部分即宽敞气派，分摊的面积也不会太多
，比较实惠。
换手率股票术语是指在一定时间内市场中股票转手买卖的频率，是反映股票流通性
的指标之一。
计算公式为： 某一段时间内股票的成交量 流通股数 换手率＝ ×100％ 股票换手率
是市场人气指标的一种，其显示出市场的筹码在一定期间内转手买卖的情形。
通常换手率愈高，意味着该股的股性较活跃，容易买到，也容易出手；
反之，则股性较为呆滞。
换手率较高的股票多为市场热门股，但是换手率高的股票相对投资风险也大，介入
时需要谨慎。

四、解释一下“开盘”“成交”“总手”“现手”“换手率”各
是什么意思。

房产局登记的换手次数是指房屋登记为售出后，但是没有完成交易的总次数。
具体是：合同签约10天内，网站没收到相关备案信息，该房屋在网上将自动从“已
售”转为“可售”，该商品房将被记录一次“换手”；
如果10天内签约合同被解除，房屋同样被记录一次“换手”。
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楼盘的“总换手率”将成为衡量相关企业诚信的标尺，也将是楼盘炒房现象是否严
重，房价是否被人为抬升的重要标志。
也就是说，如果开发商不断地通过“托”大量订购房源以制造“热销”假象的话，
楼盘换手率肯定就会比较高。
商品房买卖双方应当根据网上公布的商品房买卖合同示范文本协商拟定合同条款，
经双方确认后，由开发企业通过网签系统联机打印，买卖双方共同在书面合同上签
字(盖章)。
双方在买卖合同签订时各自设定密码，之后凭双方密码确认打印买卖合同。
开发企业在打印网上备案确认单后30日内，持买卖双方签字（盖章）的合同以及网
上备案确认单到产权监理处办理合同备案审核手续。
经备案审核的合同和网上备案确认单作为今后办理产权登记、公积金贷款和金融部
门办理抵押贷款手续的有效凭证。

五、如何买股票

欢迎加入炒股行业，为股民队伍添加新生力量，但作为新手，建议以自己闲钱的一
半左右参与股票买卖为宜，买股最好买只总股本在3亿以下高景气度行业的个股，
操作上以中长线为主，最好先下载个行情软件，模拟买卖一段时间，做好笔记，认
真分析总结，感觉把握较大后再进行实盘操作，保持好心态，不要急于求成，现在
把具体的开户手续告诉你，希望能给你提供一些帮助， 1带上身份证和银行卡（该
证券公司认可的银行的银行卡）去你认为方便的证券公司的营业部，填写开立股票
保证金账户申请书。
2，购买股东卡（上海交易所的股东卡为人民币40元，深圳的为50元），
3，签定三方托管协议及其它相关协议。
并要求开通网上交易。
4，下载该证券公司指定的交易和行情软件的客户终端。
5，在证券交易时间内利用交易软件（打开交易账户）把银行卡里你准备用于买入
股票的资金转入股票交易账户， 6，选取你自己准备买入的目标股，在交易时间内
利用交易账户进行委托买卖，委托买入必须以100股（简称一手）为单位（或是100
股的整数倍）进行委托，不然的话，就是无效委托，卖出股数不限， 7，当天卖出
股票后的资金可以即时再用来买入股票，但当天不能转走，只有下一个交易日才能
进行转帐， 8，股票的买卖成交后都得向你开户的证券公司缴交佣金，佣金的费率
由你和证券公司先行协定，目前大慨在0.1%～0.3%之间，
9，现在卖出股票时还得按成交额的0.1%向国家缴纳印花税，
10，购买上海交易所的股票还得按每100股向上海交易所缴交0.1元的过户费。
11，以上所交的税，佣金，过户费等都由电脑在你买卖成交时自动扣收。
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六、商品房建设中得房率是什么意思

得房率是买房比较重要的一个指标。
计算房屋面积时，计算的是建筑面积，所以得房率太低，不实惠；
太高，不方便。
因为得房率越高，公共部分的面积就越少，住户也会感到压抑。
一般，得房率在80%左右比较合适，公共部分既宽敞气派，分摊的面积也不会太多
，比较实惠。
套内建筑面积=套内使用面积+套内墙体面积+阳台面积销售面积（也称套型建筑面
积）=套内建筑面积 +分摊的公用建筑面积（俗说“公摊面积”）。
公摊面积包括两部分，其一是电梯井、楼梯间、垃圾道、变电室以及其他功能上为
整栋建筑服务的公用用房和管理用房建筑面积。
其二是套（单元）与公用建筑空间之间的分隔墙以及外墙（包括山墙）墙体水平投
影面积的一半。
具体说来主要体现在几个方面：①、房型结构（几梯几户）。
例如一梯多户可能与一梯二户需要分摊的公用面积相差无几，可户数增加了，总套
内建筑面积增加了，则每户需要分摊的公用面积就会减小。
②、楼盘形态。
一般来说高层得房率最低，小高层次之，多层则得房率较高。
③、物业类型。
一般来说板式得房率最高，叠式次之，点式则较低。
④、公共活动区域大小。
一般来说，高品质的物业多建有高挑大堂，宽敞电梯、室内车库，这些都会占用到
大量公摊面积，故得房率相对较低。
⑤、何种面积不算做公摊面积？车库、会所等具备独立使用功能的空间；
售楼单位自营、自用的房屋；
为多栋房屋服务的警卫室、管理用房、设备房等。
55平的实用面积是在合理的范围内的，可以放心的居住。

七、请教大虾：房产中的述语“退换房换手套次”能具体解释一
下吗？谢谢！
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这话不是流行的术语。
但意思可以理解，解释如下： 房子的销售，因各种原因（例如调价、变更购房人
、退房、换房等等），导致签约后（就是成交后）又解除了合同，然后又重签合同
。
这样的情况在1套房上发生一次，就记为1个套次，2套房上各出现一次，记为2套次
；
同一套房上出现二次，记为2套次。
以此类推。
意义：类似股市上的成交换手率定义，反映重复成交的比例。
网签的房屋买卖合同，签约和解约的信息都是透明的。
政府可以认为，开发商销售的一个楼盘内，出现上述的情况越多，就越不正常，可
怀疑开发商在搞虚假成交，炒作房价。

八、600048后市如何？

地产股近期虽然利空不断，但是，600048的股价却是在底部区域横盘，成交量也有
所放大，可能是有主力在慢慢的吸纳，我觉得长线是时候了，可以少量的买点放着
，等待拉升。
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