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全国楼市继续调整 
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谨慎推荐  维持评级 

核心观点:  分析师 

 全国：楼市整体仍处在调整中 
全国楼市经过连续三周走弱，本周出现一定反弹，但整体市场仍不

活跃。本周全国监测的 32 个城市中，楼市成交面积环比上升的城

市有 14 个，不到总城市数量的一半；楼市成交面积环比下跌的 18
个城市有 10 个跌幅超过 10%。在 10 个重点城市中，楼市成交面

积环比上升的只有 4 个，环比增幅最大的为深圳，为 17.12%，重

庆、成都、广州环比增幅不超过 10%；环比下跌最大的城市，跌

幅最大的为北京，是 19.38%。总体而言，本周重点城市楼市成交

仍处于调整之中。  

 环渤海：成交量下跌，楼市调整 
北京本周商品房与住宅交易量再次下滑，且幅度大于前几周，可见

价格上扬的抑制作用与政策调整效应逐步显现。本周天津商品住宅

量减价增，全市均价超过 8200 元/平方米，创下历史新高。 

 珠三角：成交量温和回升 
本周深圳商品住宅成交价回落 22.3%，深圳楼市经历过上半年需求

集中释放的阶段后，目前市场需求释放表现的较为温和，本周成交

面积环比增加 12.49%；广州商品住宅周成交面积环比微增 4.45%。

 长三角：成交量持续下滑 
上海本周成交面积环比小幅下滑 9.85%（11.17%），降幅较上周有

所扩大。杭州成交呈现量涨价缩局面，本周南京商品住宅市场成交

量继续保持上周的小幅下滑态势。 
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需要关注的重点公司 

PE（X） 
股票名称 股票代码 评级 RNAV 

2008 2009 2010 

08-10EPS 

CAGR 

万科 000002 推荐 9.2 34.2  27.5  22.6  23.02% 

保利地产 600048 推荐 18.4 28.6  28.3  20.8  17.20% 

招商地产 000024 推荐 22.6 32.6  30.4  24.5  24.20% 

金地集团 600383 推荐 10.6 42.7  29.7  25.7  28.84% 

金融街 000402 推荐 15.3 32.2  24.3  22.4  25.03% 

资料来源：中国银河证券研究所
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一、 全国主要城市成交仍处在调整中 
表 1：本周全国主要城市成交对比 

供应情况 完成交易情况 成交价格（元/平米） 

城市 
可售套数 

可售面积

（万平米）
成交套数 

成交面积 

（万平米） 
环比 成交均价 环比 

北京 110840 1500.6 3209 34.65 -19.38% 12972 -13.76% 

上海 35574 516.4 4579 51.62 -9.97% 11657 -3.90% 

天津   3238 35.55 -11.15% 8219 5.78% 

重庆 116267 1197.43 4718 43.61 8.54% 4005 -6.96% 

深圳 34573 372.8 908 8.56 17.12% 15662 -20.75% 

广州   1428 15.11 4.45%   

杭州 12345 171.92 1045 12.25 -6.16% 15331 8.21% 

南京 28523  1723 19.44 -13.91%   

武汉   2592 27 -7.61% 5398 2.91% 

成都 194060 1498.23 2816 24.49 8.04%   

资料来源：中国银河证券研究所整理 

二、环渤海 
1、北京：量价齐跌 

本周北京共成交商品房 37.36 万平方米、3756 套，环比面积减少 12.73%，套数基本与上

周持平。另外，住宅销售 28.19 万平方米、2788 套，环比分别减少 10.44%和 1.13%。 

图 1：北京商品住宅周成交量统计  

8.3-8.9 北京商品住宅（不含政策住房）成交量统计

30.41 31.10

36.58
33.32

29.06 29.09
31.90

28.74
25.27

34.73

23.76

29.2830.28 29.16

-0.42%

-15.70%

30.91%

17.60%

-8.89%
-12.80%

-12.09%

0.24%

14.69%

9.39%

-9.91%

-18.85%

0.12%
2.31%

0
5

10
15
20
25
30
35
40

5.4-5.10 5.11-5.17 5.18-5.24 5.25-5.31 6.1-6.7 6.8-6.14 6.15-6.21 6.22-6.28 6.29-7.5 7.6-7.12 7.13-7.19 7.20-7.26 7.27-8.2 8.3-8.9

万平方米

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

签约面积 面积环比

资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 2：北京商品住宅价格走势 

8.3-8.9 北京商品住宅成交均价走势
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

剔除政策性住房，商品住宅交易 25.27 万平方米、2376 套，环比减少 12.09%和 4.42%。

本周商品房与住宅交易量再次下滑，且幅度大于前几周，可见价格上扬的抑制作用与政策调整

效应逐步显现。 
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2、天津：价格创新高 

本周天津住宅市场共成交商品住宅 3238 套，成交面积 35.55 万平方米，环比减少 11.15%；

价格方面，本周商品住宅成交均价 8209 元/平方米，环比上涨 5.65%。总体看来，本周天津商

品住宅量减价增，全市均价超过 8200 元/平方米，创下历史新高。 

图 3：天津 2009 年各周商品住宅销售统计 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 4：天津 2009 年各周商品住宅价格走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

三、珠三角 
1、深圳：价跌量涨 

本周全市商品住宅成交总套数为 915 套，平均每日成交 131 套，环比增加 26.21%；总成

交面积为 8.62 万平方米，平均每日成交 1.23 万平方米，环比增加 12.49%；总成交金额为 13.52
亿元，日均成交为 1.93 亿元，环比减少 12.61%。本周成交量虽然有所回升，但与今年上半年

的周平均成交量相比，仍有一定的差距。深圳楼市经历过上半年需求集中释放的阶段后，目前

市场需求释放表现的较为温和。 

本周成交均价为 15697 元/平方米，环比下跌 22.31%。 

图 5：深圳 2009 年各周商品住宅销售统计 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 6：深圳 2009 年各周商品住宅价格走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 
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2、广州：成交微幅增长 

本周广州十区两县市共签约1428套，签约面积15.11万平方米，环比分别增加6套和0.6433
万平米，增幅为 0.42%和 4.45%。本周住宅套均签约面积为 105.80 平米，环比增加 4.07 平米。

大户型单位成交比例增加，套均签约面积在 110 平米以下占签约量的 51.28%。 

图 7：广州 2009 年各周商品住宅销售统计 

广州商品住宅每周签约套数统计
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

四、长三角 
1、上海：成交量继续下滑 

本周成交商品住宅 51.62 万平方米（4579 套），环比小幅下滑 9.85%（11.17%），降幅较上

周有所扩大。 

图 8：上海 2009 年各周商品住宅销售统计 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 9：上海 2009 年各周商品住宅价格走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

 

2、杭州：价涨量缩 

本周商品房成交量出现小幅度下滑，本周共成交商品房 1045 套，成交面积为 12.25 万平

方米，成交套数和成交面积分别下跌了 8.73%和 6.16%。其中商品住宅共成交 853 套、10.53
万平方米，与上周相比并无太大变化。价格方面，本周商品房价格出现小幅上涨，成交价格为

15331 元/平方米，环比上涨 8.21%，其中商品房住宅均价 14823 元/平方米。 
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图 10：杭州 2009 年各周商品住宅销售统计 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 11：杭州 2009 年各周商品住宅价格走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

 

3、南京：成交小幅下滑 

本周南京商品住宅市场成交量继续保持上周的小幅下滑态势，而认购量环比出现小幅上

涨。本周商品住宅成交 1723 套，认购 2148 套，成交套数环比小幅下降 9.55％，认购量环比小

幅上涨 6.28%；本周商品住宅的成交面积达到 194393 平方米，小幅下降 13.85%；周成交套均

面积为 112.82 平方米。 

图 12：南京 2009 年各周商品住宅销售统计 

南京商品住宅周交易走势图
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 13：南京本周商品住宅供销走势 

南京商品住宅周供销分析走势图
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

 

4、苏州：价格小幅回落，成交萎缩 

本周苏州成交商品房 1530 套，较上周减少了 5.73%；商品房成交面积为 172238.2 平方米，

环比减少了 22.92%。其中商品住宅共成交 1113 套，较上一周减少了 79 套；成交面积较上周

减少了 9734.89 平方米。本周全市成交情况延续了上一周下滑的趋势，继续小幅下挫，与前一

段时间的火热景象有一定落差，与新房源的减少、房价的提升和二套房贷收紧等多重因素有关。

价格方面，商品住宅成交均价为 7526.47 元/平方米，较上周小幅回落了 1.25%。 
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图 14：苏州 2009 年各周商品住宅销售统计 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 15：苏州商品住宅各周价格走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

五、西南地区 
1、重庆：成交量高位运行、成交价下跌 

本周（8.3-8.9）成交面积为 43.59 万平方米，环比增幅为 8.16%。本周商品房成交均价在

连续两周上涨后，本周明显回调，为 4006 元/平方米，较上周每平方米下降 285 元，环比降幅

为 6.64％。从供应量来看，新批准预售面积高位震荡回落，，新批准预售面积为 37.84 万平方

米，环比下降 26.41%。 

图 16：重庆市商品房周成交量比较 

图2:周成交量比较
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 17：重庆市商品房周成交价格走势 

图5：重庆主城区商品房周成交均价走势
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

 

 

2、成都：成交量回升 

本周（8.3-8.9）成都商品房成交量小幅回升，共成交商品房 2798 套，环比增长 16.49%；

成交面积 24.49 万平方米，环比增长 8.03%。 
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图 18： 成都市商品房周成交面积及环比变化 

成都市主城区商品房成交面积统计
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

六、其它 
1、武汉：价升量跌 

本周（8.3-8.9）武汉商品房成交套数为 2592 套，相对于上周趋势的销量继续回落，跌幅

为 5.09%；成交面积为 26.997 万平方米，相对上周下降了 7.68%；销售金额为 14.57 亿元，环

比下降了 5.02%。但本周的成交均价继续上涨，达到了为 5398 元/平方米，环比上涨了 2.92%。 

图 19：武汉商品房周成交面积及套数走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 20：武汉商品房市场周价格走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

 

2、长沙：量价齐跌 

本周（8.3-8.9）商品住宅成交量较上周出现较大幅度下跌，商品住宅共成交新房 31 万平

方米，较上周下跌 25.34%；商品住宅新房成交均价 4118 元/平方米，较上周下跌 0.31%。 
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图 21：长沙商品住宅周成交面积走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 22：长沙商品住宅周成交均价走势 
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

 

3、西安：量升价跌 

本周（8.3-8.7）西安商品房成交量小幅增长，共成交商品房 1805 套，较上周增加 46 套；

成交面积 18.45 万平方米，较上周增长 4.65%。价格方面，商品房成交均价环比下跌 6.40％，

其中城内区的成交均价最高，为 5836 元/平方米。 

图 23：西安商品房周成交量对比 
西安商品房周成交量对比
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资料来源：中国银河证券研究所整理 

图 24：西安商品房成交均价走势 

西安商品房成交均价走势
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资料来源：中国银河证券研究所整理 
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表 2：重点公司估值比较 

EPS PE 
证券代码 证券简称 股价 

8.11 EPS08 EPS09 EPS10 08PE 09PE 10PE 
09NAV 股价对 

NAV 溢价

000002.SZ 万科 A 12.67 0.37  0.46 0.56 34.2 27.5 22.6  9.2 37.72%
600048.SH 保利地产 25.99 0.91  0.92 1.25 28.6 28.3 20.8  18.4 41.25%
600663.SH 陆家嘴 30.65 0.47  0.50 0.57 65.2 61.3 53.8  18.1 69.34%
000024.SZ 招商地产 30.68 0.94  1.01 1.25 32.6 30.4 24.5  22.6 35.75%
000069.SZ 华侨城 A 21.6 0.35  0.57 0.72 61.7 37.9 30.0  16 35.00%
000402.SZ 金融街 13.86 0.43  0.57 0.62 32.2 24.3 22.4  15.3 -9.41%
000046.SZ 泛海建设 16.04 0.09  0.17 0.28 170.6 94.4 57.3  14.6 9.86%
600895.SH 张江高科 16.39 0.38  0.50 0.68 43.1 32.8 24.1  13.9 17.91%
600208.SH 新湖中宝 12.69 0.30  0.41 0.52 42.3 31.0 24.4  7.7 64.81%
600383.SH 金地集团 16.44 0.38  0.55 0.64 42.7 29.7 25.7  10.6 55.09%
601588.SH 北辰实业 6.89 0.13  0.23 0.28 53.0 30.0 24.6  4.5 53.11%
002244.SZ 滨江集团 15.77 0.61  0.53 0.68 25.9 29.8 23.2  12.4 27.18%
000031.SZ 中粮地产 13.13 0.08  0.13 0.15 164.1 101.0 87.5  7.8 68.33%
600325.SH 华发股份 19.87 0.88  0.95 1.18 22.6 20.9 16.8  15.3 29.87%
000718.SZ 苏宁环球 13.47 0.33  0.54 0.82 40.4 24.9 16.5  10.9 23.58%
600748.SH 上实发展 18.8 0.34  0.43 0.49 55.3 43.7 38.4  11.8 59.32%
600675.SH 中华企业 18.37 0.50  0.72 0.66 36.7 25.5 27.8  11.6 58.36%
600376.SH 首开股份 23.34 0.70  0.84 0.98 33.3 27.8 23.8  15.7 48.66%
600639.SH 浦东金桥 16.67 0.33  0.38 0.46 50.5 43.9 36.2  12.5 33.36%
600246.SH 万通地产 12.25 1.04  0.29 0.45 11.8 42.2 27.2  11.5 6.52%
600007.SH 中国国贸 11.09 0.35  0.26 0.35 31.7 42.7 31.7  10.5 5.62%
600266.SH 北京城建 18.43 0.43  0.56 0.75 42.9 32.9 24.6  15.6 18.14%

资料来源：中国银河证券研究所 
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银河证券行业评级体系：推荐、谨慎推荐、中性、回避 

推荐：是指未来 6－12 个月，行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）超越

交易所指数（或市场中主要的指数）平均回报 20%及以上。该评级由分析师给出。 

谨慎推荐：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）超越交易所指数（或市

场中主要的指数）平均回报。该评级由分析师给出。 

中性：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）与交易所指数（或市场中主

要的指数）平均回报相当。该评级由分析师给出。 

回避：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）低于交易所指数（或市场中

主要的指数）平均回报 10%及以上。该评级由分析师给出。 

银河证券公司评级体系：推荐、谨慎推荐、中性、回避 

推荐：是指未来 6－12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报

20%及以上。该评级由分析师给出。 

谨慎推荐：是指未来 6－12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均

回报 10%－20%。该评级由分析师给出。 

中性：是指未来 6－12 个月，公司股价与分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报相
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回避：是指未来 6－12 个月，公司股价低于分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报

10%及以上。该评级由分析师给出。 
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