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投资“持续回升”、销售“价量齐升” 
－－2009 年 8 月房地产数据点评

 戴方      
 86-21-6471  8888-1219 
 daifang@stocke.com.cn 

本报告导读： 

 
 房地产投资“持续回升” 
 商品房销售“价量齐升” 
 维持行业“买入”评级 

事件内容： 
 
■ 2009 年 9 月 9 日，国家统计局公布 1-8 月全国房地产市场运行情况。 

 
事件点评： 
 

 8 月房地产开发投资同比上升 34.57%，环比上升 6.59% 
8 月，全国房地产开发投资 3426.85 亿元，同比增长 34.57%，源于去年同期房

地产开发投资基数相对较低；环比增长 6.59%，显示房地产开发投资处于“持续

回升”之中。 

 8 月全国房屋竣工面积环比下降超 2 成 
源于去年同期基数相对较低，全国房屋施工面积、新开工面积和竣工面积同比出

现上涨，幅度分别为 39.52%、24.19%和 26.39%。然而，8 月竣工面积环比下

降 20.12%，显示房地产有效供给显现不足（源于 2008 年施工面积和新开工面

积的下滑）。 

 8 月全国商品房销售仍保持较快的增速 
8 月，全国商品房销售面积达 7661.02 万平方米，同比增长 85.12%，环比增长

0.19%。同期，全国商品房销售竣工比为 2.03，同比上升 47.1%，环比上升

25.31%。此外，同期全国房屋销售价格同比上升 2%，环比上升 0.9%。如此，

显示当前商品房需求仍保持了相当的旺盛局面。 

 国内贷款、定金及预付款以及个人按揭贷款是主力军 
在上半年信贷规模放松以及商品房销售强力反弹的环境下，国内贷款、定金及预

付款以及个人按揭贷款成为房地产开发资金的主力军，8 月相关指标的同比和环

比增速分别为 80.3%和 24.7%、33.37%和 13%、96.68%和 7.92%。由此，当

前房地产行业的资金还是相对充裕的，限于资金链而下调房价的可能性有限。 

 维持行业“买入”的投资评级 
随着宏观经济的逐步筑底企稳、房地产行业景气度的回升以及传统销售旺季“金

九银十”的到来，我们维持房地产行业“买入”的投资评级，建议投资者关注万

科 A（000002）、保利地产（600048）等龙头公司以及滨江集团（002244）等

业绩保障程度高的区域龙头公司。 
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图 1：全国房地产开发投资 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 2：全国房屋施工面积 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 3：全国房屋新开工面积 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
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8 月，全国房地产开

发投资 3426.85 亿

元 ， 同 比 增 长

34.57%，环比增长

6.59%。 

8 月，全国新增房屋

施工面积 12153.5
万平方米，同比增长

39.52%，环比增长

9.99%。 

8 月，全国新增房屋

新 开 工 面 积

8120.27 万平方米，

同比增长 24.19%，

环比增长 15.05%。 
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图 4：全国房屋竣工面积 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 5：全国商品房销售面积 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 6：销售竣工比 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
 
 
 
 

-200 

-100 

0 

100 

200 

300 

400 

500 

0 

5000 

10000 

15000 

20000 

25000 

08-02 08-04 08-06 08-08 08-10 08-12 09-02 09-04 09-06 09-08

房屋竣工面积（万平方米-左轴） 同比增长（%-右轴）

环比增长（%-右轴）

-100 

-50 

0 

50 

100 

150 

200 

250 

0 

2000 

4000 

6000 

8000 

10000 

12000 

14000 

08-02 08-04 08-06 08-08 08-10 08-12 09-02 09-04 09-06 09-08

商品房销售面积（万平方米-左轴） 同比增长（%-右轴）

环比增长（%-右轴）

0.0 

0.5 

1.0 

1.5 

2.0 

2.5 

0

5000

10000

15000

20000

25000

08-02 08-04 08-06 08-08 08-10 08-12 09-02 09-04 09-06 09-08

商品房销售面积（万平方米-左轴） 房屋竣工面积（万平方米-左轴）

销竣比

8 月，全国新增房屋

竣工面积 3777.95
万平方米，同比增长

26.39%，环比下降

20.12%。 

8 月，全国商品房销

售面积 7661.02 万

平方米，同比增长

85.12%，环比增长

0.19%。 

8 月，全国商品房销

售竣工比为 2.03，
同比上升 47.10%，

环比上升 25.31%。 
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图 7：全国房地产开发资金合计 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 8：国内贷款 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 9：自筹资金 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
 

-60 

-40 

-20 

0 

20 

40 

60 

80 

100 

0 

1000 

2000 

3000 

4000 

5000 

6000 

7000 

08-02 08-04 08-06 08-08 08-10 08-12 09-02 09-04 09-06 09-08

房地产开发资金合计（亿元-左轴） 同比增长（%-右轴）

环比增长（%-左轴）

-60 
-40 
-20 
0 
20 
40 
60 
80 
100 
120 
140 

0 
200 
400 
600 
800 

1000 
1200 
1400 
1600 
1800 

08-02 08-04 08-06 08-08 08-10 08-12 09-02 09-04 09-06 09-08

国内贷款（亿元-左轴） 同比增长（%-右轴） 环比增长（%-右轴）

-40 
-30 
-20 
-10 
0 
10 
20 
30 
40 
50 
60 

0 

500 

1000 

1500 

2000 

2500 

08-02 08-04 08-06 08-08 08-10 08-12 09-02 09-04 09-06 09-08

自筹资金（亿元-左轴） 同比增长（%-右轴） 环比增长（%-右轴）

8 月，全国房地产行

业 新增 国内 贷 款

860.32 亿元，同比

增长 80.3%，环比

下降 24.7%。 

8 月，全国新增房地

产 开 发 资 金

5049.99 亿元，同比

增长 77.19%，环比

增长 2.30%。 

8 月，房地产行业自

筹资金 1487.57 亿

元 ， 同 比 增 长

33.37%，环比增长

13%。 
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图 10：定金及预付款 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 11：个人按揭贷款 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
 
图 12：全国房屋销售价格指数 

资料来源：Wind 资讯、浙商研究 
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8 月，全国房地产行

业定金及预付款为

1533.49 亿元，同比

增长 96.68%，环比

增长 7.92%。 

8 月，全国个人按

揭贷款 878.80 亿

元 ， 同 比 增 长

199.66%，环比增

长 9.98%。 

8 月份，全国 70 个大

中城市房屋销售价格

同比上涨 2.0%，环比

上涨 0.9%。 
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附录：1-8 月全国房地产市场运行情况 
 
一、房地产开发完成情况 

 
1-8 月，全国完成房地产开发投资 21147 亿元，同比增长 14.7%，增幅比 1-7 月提高

3.1 个百分点，比去年同期回落 14.4 个百分点。其中，商品住宅完成投资 14848 亿元，同

比增长 10.9%，比 1-7 月提高 2.7 个百分点，比去年同期回落 20.8 个百分点，占房地产开

发投资的比重为 70.2%。 
 
1-8 月，全国房地产开发企业房屋施工面积 26.29 亿平方米，同比增长 13.5%，增幅

比 1-7 月提高 1.0 个百分点；房屋新开工面积 6.31 亿平方米，同比下降 5.9%，降幅比 1-7
月缩小 3.2 个百分点；房屋竣工面积 2.92 亿平方米，同比增长 25.1%，增幅比 1-7 月提高

0.4 个百分点。其中，住宅竣工面积 2.41 亿平方米，增长 26.8%，比 1-7 月提高 0.2 个百

分点。 
 

  1-8 月，全国房地产开发企业完成土地购置面积 18631 万平方米，同比下降 25.3%；

完成土地开发面积 14920 万平方米，同比下降 9.7%。 
 
二、商品房销售情况 
 
  1-8 月，全国商品房销售面积 49416 万平方米，同比增长 42.9%。其中，商品住宅销

售面积增长 44.5%；办公楼销售面积增长 18.5%；商业营业用房销售面积增长 29.4%。1-8
月，商品房销售额 23464 亿元，同比增长 69.9%。其中，商品住宅销售额增长 74.6%，办

公楼和商业营业用房销售额分别增长 35.6%和 43.5%。 
 
三、房地产开发企业资金来源情况 
 
  1-8 月，房地产开发企业本年资金来源 33689 亿元，同比增长 34.2%。其中，国内贷

款 7384 亿元，增长 46.3%；利用外资 298 亿元，下降 33.6%；企业自筹资金 11045 亿元，

增长 12.6%；其他资金 14961 亿元，增长 52.7%。在其他资金中，定金及预收款 8712 亿

元，增长 43.2%；个人按揭贷款 4507 亿元，增长 94.1%。 
 
四、70 个大中城市房屋销售价格指数 
 
  8 月份，全国 70 个大中城市房屋销售价格同比上涨 2.0%，涨幅比 7 月份扩大 1.0 个

百分点；环比上涨 0.9%，涨幅与 7 月份相同。 
 
  新建住宅销售价格同比上涨 1.5%，涨幅比 7 月份扩大 1.2 个百分点；环比上涨 1.1%，

涨幅与 7 月份相同。 
 
  分类型看，与上年同月相比，经济适用房销售价格上涨 0.5%；商品住宅销售价格上涨

1.7%，其中普通商品住宅销售价格上涨 2.2%，高档住宅销售价格下降 0.4%。与上月相比，

经济适用房销售价格上涨 0.1%；商品住宅销售价格上涨 1.2%，其中普通商品住宅销售价

格、高档住宅销售价格均上涨 1.2%。 
 
  分套型看，90 平方米及以下的新建住宅销售价格同比上涨 3.7%，环比上涨 1.1%。 
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  分地区看，与上年同月相比，新建住宅销售价格上涨的城市有 52 个，其中涨幅最大的

5 个城市是：金华 7.5%、宁波 7.4%、银川 6.8%、锦州 6.6%、西宁 4.9%；价格下降的城

市有 16 个，其中降幅最大的 5 个城市是：徐州下降 4.6%、石家庄下降 3.8%、桂林下降

3.4%、丹东下降 2.7%、唐山下降 2.4%。 
 
  与上月相比，新建住宅销售价格上涨的城市有 66 个，其中涨幅最大的 5 个城市是：吉

林 3.2%、金华 2.6%、大理 2.6%、银川 2.2%、湛江 2.1%；包头、赣州、平顶山、襄樊 4
城市新建住宅销售价格与上月持平。 
 
  二手住宅销售价格同比上涨 3.6%，涨幅比 7 月份扩大 0.6 个百分点；环比上涨 0.6%，

涨幅比 7 月份缩小 0.3 个百分点。 
 
  分地区看，与上年同月相比，二手住宅销售价格上涨的城市有 47 个，其中涨幅最大的

5 个城市是：深圳 14.9%、温州 9.1%、金华 8.1%、杭州 7.8%、洛阳 7.2%；价格下降的

城市有 22 个，其中降幅最大的 5 个城市是：石家庄下降 7.2%、吉林下降 6.8%、唐山下降

6.5%、岳阳下降 5.1%、湛江下降 3.5%。 
 
  与上月相比，二手住宅销售价格上涨的城市有 64 个，其中涨幅最大的 5 个城市是：济

宁 4.3%、杭州 3.2%、深圳 3.0%、温州 1.9%、岳阳 1.7%；价格下降的城市有 2 个，其中

大理下降 0.4%、泉州微降 0.1%。 
 
  新建非住宅销售价格同比上涨 1.6%，环比上涨 0.5%。 
 
  与上年同月相比，办公楼销售价格上涨 3.8%，商业营业用房销售价格上涨 0.1%，其

他用房销售价格上涨 0.6%。与上月相比，办公楼销售价格上涨 0.3%，商业营业用房销售

价格上涨 0.3%，其他用房销售价格上涨 1.8%。 
 
五、全国房地产开发景气指数 
 
  8 月份，全国房地产开发景气指数（简称“国房景气指数”）为 100.08，比 7 月份提高

2.07 点。 
 
  从分类指数看：房地产开发投资分类指数为 97.75，比 7 月份提高 1.47 点；本年资金

来源分类指数为 105.82，比 7 月份提高 2.51 点；土地开发面积分类指数为 93.25，比 7 月

份提高 0.70 点；商品房空置面积分类指数为 89.31，比 7 月份提高 0.68 点；房屋施工面积

分类指数为 94.95，比 7 月份提高 1.11 点。 
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浙商证券股票投资评级说明 

1、买    入：相对于沪深 300 指数，预期未来 6 个月内上涨幅度在 10%以上 

2、中    性：相对于沪深 300 指数，预期未来 6 个月内变动幅度在 -10%－10% 

3、卖    出：相对于沪深 300 指数，预期未来 6 个月内下跌幅度在 10%以上 

 

浙商证券策略/行业投资评级说明 

1、 买    入：预期未来 6 个月内行业股票指数表现优于沪深 300 指数 

2、 中    性：预期未来 6 个月内行业股票指数表现与沪深 300 指数持平 

3、 卖    出：预期未来 6 个月内行业股票指数表现弱于沪深 300 指数 

 

 

 

 

 

 

 

 

特别声明：  

本报告版权归“浙商证券”所有，未经事先书面授权，任何人不得对本报告进行任何形式的发布、复制。如引用、刊

发，需注明出处为“浙商证券”或“浙商研究”，且不得对本报告进行有悖原意的删节和修改。本报告基于我公司及其研

究人员认为可信的公开资料或实地调研资料，但我公司及其研究人员对这些信息的准确性和完整性不作任何保证，

且本报告中的资料、意见、预测均反映报告初次公开发布时的判断，可能会随时调整。报告中的信息或所表达意见

不构成投资、法律、会计或税务的最终操作建议，我公司不就报告中的内容对最终操作建议做出任何担保。在法律

允许的情况下，我公司的关联机构可能会持有报告中涉及的公司所发行的证券并进行交易，并可能为这些公司正在

提供或争取提供多种金融服务。我公司的关联机构或个人可能在本报告公开发布之前已经使用或了解其中的信息。 

 
 
 
 
浙商证券研究所 
 
上海 
上海市长乐路 1219 号长鑫大厦 18 层 
邮政编码：200031 
电话：(8621)64718888 
传真：(8621)64713795 
 
浙商证券网址：www.stocke.com.cn 


