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部分地区成交小幅回落  房价上升之势趋弱 房地产 
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 地产双周报2009 年 06 月 26 日 

投资要点： 
执笔人: 
平海庆  近两周地产股走势继续强于大盘。6月 19日地产指数收于3578.13点，

相对 6月 5日的 3319.54 上涨 7.79%。 0351-8686971 
pinghq@126.com

数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

 

  上周和本周地产股的成交量分别为 79.17 亿股和 79.26 亿股；成交金

额分别为 812.2 亿元和 854.8 亿元，成交量和成交额保持稳定。 联系人 
焦春成 

 行业政策动态：温家宝：积极财政政策不会动摇；三部委落实土地违

法行政问责制。 
0351-8686986 
sxzqyjfzb@i618.com.cn
  重点公司动态：万科 A、中国海外、保利地产、金地集团公布 5 月份

销售简报；凯德置地获 250 亿银团授信。 地址：太原市府西街 69 号国贸中心 A 座 28 层  
电话：0351-8686986 
山西证券股份有限公司  部分城市成交量分析：5 地区总体保持稳定，环渤海地区北京、青岛

上升较多，天津有所回落；长三角地区上海、南京高位波动，杭州小幅回

落；珠三角地区广州、福州小幅波动、深圳回落较多；中部、西部地区高

位稳定。 

http://www.i618.com.cn 

相关研究： 
 环渤海、长三角地区继续小幅上升，珠三角地区广州、深圳小幅回落、

福州继续上升；中部地区武汉、长沙有所回落、西安小幅上升；西南地区

三城市均有回落。 
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 部分地区房屋成交量小幅回落，但由于投资需求不断上升，核心城市

的成交量仍然保持稳定。总体而言，全国成交量仍会保持较高水平；房价

走势可能会发生变化，核心城市的房价在投资需求的支撑下还会保持上升，

并且不排除个别城市较快上涨的可能，非核心城市房价可能会保持平稳或

小幅上升；维持房地产行业“看好”评级。 
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一、地产股近两周市场表现： 

近两周地产股走势继续强于大盘。6月 19 日地产指数收于 3578.13 点，相

对 6 月 5 日的 3319.54 上涨 7.79%。 

上周和本周地产股的成交量分别为 79.17 亿股和 79.26 亿股；成交金额分

别为 812.2 亿元和 854.8 亿元，成交量和成交额保持稳定。 

部分地区房屋成交量小幅回落，但由于投资需求不断上升，核心城市的成

交量仍然保持稳定。总体而言，全国成交量仍会保持较高水平；房价走势可能

会发生变化，核心城市的房价在投资需求的支撑下还会保持上升，并且不排除

个别城市较快上涨的可能，非核心城市房价可能会保持平稳或小幅上升；维持

房地产行业“看好”评级。 

 图 1：地产板块成交金额变化 
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成交额(十亿元)

06年周均成交151亿元

07年周均成交650亿元

08年周均成交346亿元

09年周均成交
649.4亿元

 
 数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

 图 2：地产板块成交量变化 

0

20

40

60

80

100

120

140

M
a
y
-
0
6

J
u
n
-
0
6

J
u
l
-
0
6

A
u
g
-
0
6

S
e
p
-
0
6

O
c
t
-
0
6

N
o
v
-
0
6

D
e
c
-
0
6

J
a
n
-
0
7

F
e
b
-
0
7

M
a
r
-
0
7

A
p
r
-
0
7

M
a
y
-
0
7

J
u
n
-
0
7

J
u
l
-
0
7

A
u
g
-
0
7

S
e
p
-
0
7

O
c
t
-
0
7

N
o
v
-
0
7

D
e
c
-
0
7

J
a
n
-
0
8

F
e
b
-
0
8

M
a
r
-
0
8

A
p
r
-
0
8

M
a
y
-
0
8

J
u
n
-
0
8

J
u
l
-
0
8

A
u
g
-
0
8

S
e
p
-
0
8

O
c
t
-
0
8

N
o
v
-
0
8

D
e
c
-
0
8

J
a
n
-
0
9

F
e
b
-
0
9

M
a
r
-
0
9

A
p
r
-
0
9

M
a
y
-
0
9

J
u
n
-
0
9

成交量(亿股)

06年周均成交24.4亿股

07年周均成交43.3亿股

08年周均成交34.8亿股

09年周均成
交77.46亿股

 
 数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 
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  图 3：涨跌幅排行 

 
  数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

  图 4：换手率与振幅排行 

 
  数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 
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  图 5：成交额与成交量排行 

 
  数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 
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二、行业政策动态 

 温家宝：积极财政政策不会动摇。近日，中共中央政治局常委、国务院总理

温家宝在湖南考察时强调，要坚定不移地实施积极的财政政策和适度宽松的货

币政策，全面贯彻落实应对国际金融危机的一揽子计划，并根据形势变化不断

丰富和完善。 

 三部委落实土地违法行政问责制。6 月 18 日，监察部、人力资源和社会保

障部、国土资源部《关于适用<违反土地管理规定行为处分办法>第三条有关问

题的通知》全文公布。《通知》明确了“问责”的土地违法认定标准。在一个自

然年度内，如果某一地方违法占用耕地超过实际占用耕地总面积的 15%以上，

就要对地方行政首长问责。 

三、重点公司动态 

 万科公布 5 月销售简报。2009 年 5 月份万科实现销售面积 69.7 万平方米，

销售金额 64.1 亿元，分别比 2008 年同期增长 19.3%和 19.7%。2009 年 1 月至 5

月份，公司累计销售面积 281.7 万平方米，销售金额 238.9 亿元，分别比 2008

年同期增长 27.4%和 20.9%。5 月份，万科新增加土地储备 6 处：无锡金色家园

南地块、佛山桂城半岛路项目、沈阳铁西胶管厂地块、沈阳五里河地块、青岛

双山南山地块及青岛 308 国道以北地块等 6 处，6 项目净占地面积共计 65.58

万平方米，共需支付地价款共计 23.14 亿元。 

 中国海外公布 5 月销售公告。5 月份房地产销售额较上年同期增长了

113.9%，达到 56.5 亿港元。5 月份销售面积为 583,400 平方米，较上年同期增

长逾一倍。1-5 月份销售总额为 203 亿港元，较上年同期增长了 80.1%；销售总

面积为 216 万平方米，较上年同期增长一倍。 

 保利地产公布 5 月销售简报。5 月份公司实现签约面积 57.39 万平方米，实

现签约金额 41.96 亿元。2009 年 1-5 月，公司实现签约面积 182.12 万平方米，

同比增长 150.26%；实现签约金额 147.12 亿元，同比增长 157.54%。 

 金地集团公布 5 月销售简报。5 月份实现销售面积 16.88 万平方米，同比增

长 118.09%；销售金额 18 亿元，同比增长 171.08%；1-5 月，累计实现销售面

积 67.75 万平方米，同比增长 85.31%；累计销售金额 66.59 亿元，同比增长

81.15%。同时，公司宣布以 3.07 亿元的价格在武汉获得了一块面积 4.96 万平米

的土地，该地块规划总占地面积为 54735 平方米，其中净用地面积 49637 平方

米，容积率控制在 3.0 以内，规划计容积率建筑面积为 148911 平方米。项目土

地使用性质为居住用地，土地使用权出让年限为 70 年。 
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 凯德置地获 250 亿银团授信。6 月 5 日，凯德置地分别与与中国银行和中国

工商银行签署了战略合作协议，获得两大国有银行总计 250 亿元的授信。成为

继 SOHO 中国、绿城等房企之后的又一家获得巨额银团授信的房地产企业。 

 

四、部分城市成交量与价格 

本周综述： 

成交量：5 地区总体保持稳定，环渤海地区北京、青岛上升较多，天津有

所回落；长三角地区上海、南京高位波动，杭州小幅回落；珠三角地区广州、

福州小幅波动、深圳回落较多；中部、西部地区高位稳定。 

价格：环渤海、长三角地区继续小幅上升，珠三角地区广州、深圳小幅回

落、福州继续上升；中部地区武汉、长沙有所回落、西安小幅上升；西南地区

三城市均有回落。 
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环渤海地区： 

成交量：北京、青岛上升，天津回落 

存量：北京期房需要大约 59 周时间消化 

价格：房价继续上升，青岛仍面临去库存化压力。 

北京： 

 
成交量：近两周回升至 4000 套以上。09 年周均成交为 3206 套，成
交面积 34.15 万平方米，套均成交面积逐步放大。就 09 年周均套数
的销售速度，北京库存期房需要大约 59 周时间消化。 
 
价格：根据统计局公布数据，5 月份北京新建商品房价格同比下降
0.6%，环比上涨 0.5%，受成交量上升影响，房价继续回升。 

 

天津: 

 
成交量：成交量回落至 3000 套以下。09 年周均成交 2253 套，成交
面积 23.64 万平方米。 
 
价格：本周天津商品住宅平均成交价格 7149 元/平方米，较上周的
7113 元/平方米略有上升。从价格周变化图来看，天津商品房成交
均价稳定在 7000 元以上。 

 

青岛： 

 
成交量：成交套数升至 2000 套以上。09 年周均成交 1278 套，成交
面积 12.71 万平方米。 
 
价格：5 月份青岛新建商品住房价格同比下降 0.1%，环比上升 1.2%，
住宅价格仍面临去库存化的压力。 
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图 6：北京网上期房签约套数 
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数据来源：北京市房地产交易管理网、山西证券研究所 

图 7：北京新建商品房价格走势 
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数据来源：国家统计局、山西证券研究所 

图 8：天津商品房成交套数 
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数据来源：天津市国土资源和房屋管理局、山西证券研究所 
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图 9：天津商品房成交均价 
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数据来源：搜房网、山西证券研究所 

图 10：青岛住宅成交套数 
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数据来源：青岛网上房地产、山西证券研究所 

图 11：青岛新建商品房价格走势 
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数据来源：国家统计局、山西证券研究所 
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长三角地区 

成交量：上海、南京高位波动、杭州小幅回落 

存量：上海存量住宅需要大约 16 周时间消化 

价格：价格继续小幅上升 

上海： 

 
成交量：成交量稳定在 5000 套以上，09 年周均成交 4337 套，成交
面积 45.30 万平方米。按 09 年每周 4237 套的销量，上海住宅消化
时间约为 16 周。 
 
价格：5 月份上海新建商品住房价格同比下降 2.3%，环比上升 0.5%，
上海住宅价格继续上升。 

 

杭州: 

 
成交量：成交量回落至 2000 套左右。09 年周均成交 1235 套。 
 
价格：本周杭州商品住宅平均成交价格 13045 元/平方米，较上周
14197 元/平方米下降 8.11%。价格虽有所回落，但仍在 13000 元/
平方米以上。 

 

南京： 

 
成交量：近两周成交量在 1900 套左右波动，09 年周均成交 1529 套。
 
价格：5 月份南京新建商品房价格同比下降 4.9%，环比上涨 0.3%；
价格小幅上升。 
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图 12：上海一手住宅成交套数 
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数据来源：搜房网、山西证券研究所 

图 13：上海新建商品房价格走势 
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数据来源：国家统计局、山西证券研究所 

图 14：杭州商品房成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

    

请参阅最后一页股票评级说明和免责声明                                                   12  
 



                                                        行业研究|地产双周报 

图 15：杭州商品住宅成交均价 

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

2
0
0
7
-
0
1

2
0
0
7
-
0
3

2
0
0
7
-
0
5

2
0
0
7
-
0
7

2
0
0
7
-
0
9

2
0
0
7
-
1
1

2
0
0
8
-
0
1

2
0
0
8
-
0
3

2
0
0
8
-
0
5

2
0
0
8
-
0
7

2
0
0
8
-
0
9

2
0
0
8
-
1
1

2
0
0
9
-
0
1

2
0
0
9
-
0
3

2
0
0
9
-
0
5

 
数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 16：南京住宅成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 17：南京新建商品房价格走势 

-8
-6
-4
-2
0
2
4
6
8

10
12
14

2
0
0
5
-
0
7

2
0
0
5
-
1
0

2
0
0
6
-
0
1

2
0
0
6
-
0
4

2
0
0
6
-
0
7

2
0
0
6
-
1
0

2
0
0
7
-
0
1

2
0
0
7
-
0
4

2
0
0
7
-
0
7

2
0
0
7
-
1
0

2
0
0
8
-
0
1

2
0
0
8
-
0
4

2
0
0
8
-
0
7

2
0
0
8
-
1
0

2
0
0
9
-
0
1

2
0
0
9
-
0
4

-4

-3

-2

-1

0

1

2

同比(左轴） 环比（右轴）
 

数据来源：国家统计局、山西证券研究所 
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珠三角地区： 

成交量：深圳回落较多，广州、福州高位稳定 

存量：深圳存量一手房需要大约 34 周时间消化 

价格：深圳、广州价格稍有回落，福州上升较快 

深圳： 

 
成交量：成交量连续三周回落。09 年周均成交 1602 套和 15.01 万平
方米；按 09 年每周平均 1602 套的成交量，消化时间约为 34 周。 
 
价格：近两周价格稍有回落，但仍在 15000 元附近。5 月份深圳新
建商品房价格同比下降 6.9%，环比上涨 1.7%，涨幅稍有回落。 

 

广州: 

 
成交量：稳定在 2500 套左右。09 年周均成交 2265 套。 
 
价格：5 月份广州新建商品房价同比下降 5.6%，环比上涨 1.4%，涨
幅稍有回落。 

 

福州： 

 
成交量：成交量稳定在 1000 套以上；09 年的周均成交量 984 套。
 
价格：本周福州住宅成交均价 8212 元/平方米，较上周的 7581 元/
平方米上升 8.32%。从日成交均价走势看，已上升至 8000 元/平方
米以上。 
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图 18：深圳一手房成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 19：深圳一手房成交均价 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 20：广州商品房成交套数 
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数据来源：焦点房地产广州网、山西证券研究所 
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图 21：广州新建商品房价格走势 
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数据来源：国家统计局、山西证券研究所 

图 22：福州住宅成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 23：福州住宅成交均价 
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中部地区： 

成交量：成交量高位企稳 

价格：武汉、长沙稍有回落，西安小幅上升 

武汉： 

 
成交量：在 2500-3000 套左右波动。09 年周均成交 2319 套，24.30
万平方米。 
 
价格：5 月份武汉新建商品房价格同比下降 2.4%，环比上升 0.3%，
价格仍在小幅上升。最近两周小幅回落。 

 

长沙: 

 
成交量：成交基本稳定在 4000 套左右。09 年每周成交量 3211 套，
成交面积 33.57 万平方米。 
 
价格：价格稍有回落，但仍在 4000 元/平方米左右波动。 

 

西安： 

 
成交量：在 1500 套左右波动，09 周均成交 1299 套，成交面积 12.79
万平方米。 
 
价格：价格小幅上升至 5000 元左右。 

 

    

请参阅最后一页股票评级说明和免责声明                                                   17  
 



                                                        行业研究|地产双周报 

图 24：武汉商品房成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 25：武汉新建商品房价格走势 
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数据来源：国家统计局、山西证券研究所 

图 26：长沙期房成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 
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图 27：长沙期房住宅成交均价 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 28：西安商品房销售套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 29：西安商品房成交均价 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 
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西南地区： 

成交量：成都、重庆高位波动，昆明维持在 1500 套以上 

价格：成都、重庆价格小幅回落，昆明价格回落至 6000 元以下 

成都： 

 
成交量：成交大幅波动，本周成交 3113 套，09 年周均成交 2687 套，
成交面积 23.23 万平方米。 
 
价格：5 月份成都新建商品房价格同比下降 1.5%，环比上涨 0.7%，
价格上涨幅度变大。近期价格小幅回落。 

 

重庆: 

 
成交量：稳定在 4000 套以上；09 年周均成交 4747 套，成交面积 43.26
万平方米。 
 
价格：价格稳定在 4000 元以上，上升趋势减弱。 

 

昆明： 

 
成交量：成交量维持在 1500 套以上，09 年周均成交 980 套，成交
面积 9.53 万平方米。 
 
价格：价格小幅回落至 6000 元/平方米以下。 
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图 30：成都商品房成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 31：成都新建商品房价格走势 
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数据来源：国家统计局、山西证券研究所 

图 32：重庆商品房成交套数 
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数据来源：搜房网、山西证券研究所 
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图 33：重庆商品房成交均价 
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数据来源：搜房网、wind 资讯、山西证券研究所 

图 34：昆明商品房成交套数 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

图 35：昆明商品房成交均价 
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数据来源：wind 资讯、山西证券研究所 

    

请参阅最后一页股票评级说明和免责声明                                                   22  
 



                                                        行业研究|地产双周报 

表 1：山西证券地产股票池盈利预测 

 
数据来源：山西证券研究所 

表 2：H 股地产上市公司盈利预测 

 
数据来源：山西证券研究所 
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投资评级的说明： 
 

——报告发布后的 6 个月内上市公司股票涨跌幅相对同期上证指数/深证成指的涨跌幅为基准 

 

——股票投资评级标准：  

 

买入：  相对强于市场表现 20%以上 

增持：  相对强于市场表现 5～20%      

中性：  相对市场表现在-5%～+5%之间波动 

减持：  相对弱于市场表现 5%以下 

 

 

 

——行业投资评级标准： 

 

看好：  行业超越市场整体表现 

中性：  行业与整体市场表现基本持平 

看淡：  行业弱于整体市场表现 
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整性。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司不
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