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深圳农民房即将“转正” 
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2009年5月22日  

周期性消费品 房地产 推荐（维持） 

在 09 年 5 月 21 日举行的深圳市四届人大常委会第二十八次会议第二次全体会议

通过了《关于农村城市化历史遗留违法建筑的处理决定》（以下简称《决定》）。

这标志着农民房即将“转正”。 

 《决定》主要内容：经普查记录的违法建筑，除未申报的外，符合确认产权

条件的，适当照顾原村民和原农村集体经济组织利益，在区分违法建筑和当

事人不同情况的基础上予以处罚和补收地价款后，按规定办理初始登记，依

法核发房地产证。这标志着农民房即将可以“转正”为商品房；另外，市政

府应当在 12 个月内制定实施办法和配套措施。实施办法应当试点后再全面实

施； 

 深圳农民房量大价低：农民房占住宅总量近半。07 年深圳市国土资源和房产

管理局完成的一项全市住宅状况调查显示：深圳户籍原村民 35.8 万人，拥有

"城中村"农民房或其他私人自建房超过 35 万栋，总建筑面积约 1.2 亿平方米，

占全市住房总量的 49%；农民房价只有商品房价的 1/3-1/2。例如，在农民房

源出售较集中的龙岗区龙东社区出售的农民房均价集中在 1000 元/平左右，

最高的也不超过 2000 元/平。而与之相邻的商品房均价为每平米 4500 元/平
以上； 

 评价：1 短期负面影响不大。农民房转正本身就会提升其价格，而且还补交

了地价，因此其与商品房价差将显著缩小。而且这一政策不会一下全面铺开；

2 这个政策实际上是小产权房和农村宅基地流转政策的具体落实，符合土地

改革方向和趋势；3 这一政策出台会有力遏制近期伴随成交量上升而导致的

房价上涨情况。这在一定程度上体现了政府希望房价以平稳为主的调控基调；

 投资策略：在巨额信贷的投放下，本轮房地产周期已经见底，未来房价将以

平稳为主。这一政策的出台也有平稳房价的意思。在巨额信贷投放下，我们

认为房地产作为一种资源品是可以值得看好的；我们建议投资者关注未来 3
年内增速较高的地产公司，蓝筹公司里面，我们推荐招商地产和华发股份。
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行业规模  
  占比% 
股票家数（只） 116 7.4 
总市值（亿元） 9249 5.0 
流通市值（亿元） 6164 8.0 
 

行业指数  

% 1m 6m 12m 
绝对表现 10.6 69.8 7.2 
相对表现 7.8 26.6 34.5 
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相关报告 

《中国当代房地产研究专题之九—

房 地 产 周 期 的 总 结 与 展 望 》
2008//05/12 

 

重点公司主要财务指标 

 股价

每股 
净资产 PB RNAV P/RNAV 09EPS 09PE 评级 

招商地产 27.90 8.75 3.19 20.3 1.37  0.87 32.07 强烈推荐-A
华发股份 19.24 5.67 3.39 17.8 1.08  1.00 19.24 审慎推荐-A
万科Ａ 9.65 2.97 3.25 6.0 1.61  0.43 22.44 审慎推荐-A
保利地产 21.36 4.42 4.83 17.4 1.23  0.91 23.47 审慎推荐-A
金融街 10.52 5.93 1.77 11.7 0.90  0.33 31.88 审慎推荐-A
金地集团 15.66 5.58 2.81 12.1 1.29  0.65 24.09 审慎推荐-A

资料来源：招商证券 
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贾祖国，复旦大学金融学博士、南京大学经济学硕士，6 年证券从业经验，目前为招商

证券房地产行业高级分析师，08 年《新财富》房地产行业最佳分析师。 

 

分析师承诺 

负责本研究报告全部或部分内容的每一位证券分析师，在此申明，本报告清晰、准确

地反映了分析师本人的研究观点。本人薪酬的任何部分过去不曾与、现在不与，未来

也将不会与本报告中的具体推荐或观点直接或间接相关。 

 投资评级定义 

公司短期评级 

以报告日起 6个月内，公司股价相对同期市场基准（沪深 300 指数）的表现为标准： 

强烈推荐：公司股价涨幅超基准指数 20%以上 

审慎推荐：公司股价涨幅超基准指数 5-20%之间 

中性：    公司股价变动幅度相对基准指数介于±5%之间 

回避：    公司股价表现弱于基准指数 5%以上 

公司长期评级 

A：公司长期竞争力高于行业平均水平 

B：公司长期竞争力与行业平均水平一致 

C：公司长期竞争力低于行业平均水平 

行业投资评级 

以报告日起 6个月内，行业指数相对于同期市场基准（沪深 300 指数）的表现为标准：

推荐：行业基本面向好，行业指数将跑赢基准指数 

中性：行业基本面稳定，行业指数跟随基准指数 

回避：行业基本面向淡，行业指数将跑输基准指数  
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