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一、市场表现（09.01-09.30）

1、行业指数与上证指数对比
	
	涨跌%
	静态市盈率
	动态市盈率

	上证指数
	5.26
	22.72
	19.48

	房地产行业
	8.01
	39.08
	25.87


数据来源：wind资讯
2、涨幅前5位的房地产上市公司

	证券代码
	简称
	8月31日收盘价
	9月30日收盘价
	月涨幅%
	静态市盈率
	市净率

	600648
	外高桥
	13.74 
	17.18 
	25.04 
	71.74 
	4.36 

	000011
	S深物业A
	10.50 
	12.81 
	22.00 
	706.09 
	10.25 

	600159
	大龙地产
	11.87 
	14.43 
	21.57 
	2536.99 
	4.45 

	000961
	中南建设
	14.36 
	17.21 
	19.85 
	497.92 
	3.73 

	000667
	名流置业
	6.64 
	7.95 
	19.73 
	33.97 
	2.27 


数据来源：wind资讯
3、跌幅前5位的房地产上市公司
	证券代码
	简称
	8月31日收盘价
	9月30日收盘价
	月涨幅%
	静态市盈率
	市净率

	000712
	锦龙股份
	15.98 
	14.76 
	-7.63 
	210.63 
	7.94 

	000029
	深深房A
	5.23 
	4.86 
	-7.07 
	257.10 
	4.04 

	600136
	道博股份
	11.70 
	10.89 
	-6.92 
	51.64 
	11.11 

	000526
	旭飞投资
	12.66 
	11.85 
	-6.40 
	-96.18 
	8.06 

	000592
	中福实业
	4.86 
	4.56 
	-6.17 
	48.18 
	7.40 


数据来源：wind资讯
二、9月份楼市成交数据
	区域
	城市
	总成交量
	环比%
	同比%
	成交均价（元）
	环比%
	同比%

	环
渤
海
	北
京 
	期房套数：14277
面积：1607356
现房套数：5219
现房面积：581644
	-11.10
-5.27
-11.08
-5.86
	29.40
67.97
81.91
36.49
	
	
	

	
	天
津
	商品房套数：13419
面积：1385004
	-13.18
-12.11
	340.54
261.79
	7795
	-0.18
	6.44

	华
东
	上
海
	套数：22199
面积：2283100
	-2.07
-7.65
	115.44
120.76
	13220
	6.79
	26.87

	
	杭
州
	商品房套数：9791
面积：1088791
	30.22
33.55
	518.12
419.35
	12609
	3.51
	-31.07

	
	南
京
	住宅套数：6557
住宅面积：753625
	-15.71
-12.80
	247.11
271.39
	
	
	

	中
部
	武
汉
	商品房套数：11435
面积：1260633
	-5.79
3.27
	659.80
193.93
	5565
	0.84
	17.09

	西
部
	重
庆
	商品房套数：22673
商品房面积：2104179
	15.85
20.52
	—

—
	4542
	12.20
	—

	
	西
安
	商品房套数：7504
商品房面积：752262
	17.16
14.85
	268.02
239.91
	5242
	-3.15
	-2.42

	华
南
	深
圳
	一手房套数：3252
一手房面积：333529
	-20.95
-13.59
	-0.73
7.95
	20354
	10.74
	74.19

	
	厦
门
	住宅套数：1517
住宅面积：179927
	-28.10
-35.71
	128.46
164.98
	10823
	-11.10
	27.48


数据来源：wind（成交面积单位：平方米）
三、行业要闻回顾
1、国土部连发两道通知严打土地囤而未建
在9月1日对外发布的《关于严格建设用地管理促进批而未用土地利用的通知》中，国土部要求地方采取切实措施促进建设用地的有效利用。对取得土地后满2年未动工的建设项目用地，应依照闲置土地的处置政策依法处置，促进尽快利用。这已经是国土部近期在加强土地批后监管问题上的第二道通知。此前的7月份，国土部就下发了《关于在保增长保红线行动中加快处理批而未用土地等工作的通知》，要求县级以上地方国土部门要对2007年和2008年所有批而未用土地进行清理统计，逐项登记，建立宗地数据库，分别提出处理意见，并逐级上报。根据此通知，国土部明确规定，到2009年9月，对用地供地率仍未明显提高的地区，将暂停对该地区建设用地审批的受理。
2、上海：单位可利用自用土地建设职工租赁房

上海市住房保障房屋管理局等6部门日前联合出台《关于单位租赁房建设和使用管理的试行意见》，引导规范本市企业、产业园区开发管理主体、高校、部队及其他单位在自用土地上建设和使用职工宿舍的行为，对农村集体建设用地建市场化租赁宿舍行为予以规定，多渠道满足单位职工、引进人才、来沪务工人员及其他人员的过渡性居住需求。《试行意见》明确提出，本市企业、产业园区开发管理主体、高校、部队及其他单位可以利用自用土地建设或者以旧建筑拆除重建、改建的方式建设单位租赁房，提供给本单位职工或园区内企业符合条件的引进人才、来沪务工人员短期租住。

3、大中城市8月房价同比涨幅较上月扩大
国家统计局9月10日公布1-8月全国房地产市场运行情况显示，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。8月份，全国房地产开发景气指数为100.08，比7月份提高2.07点。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。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。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%。1-8月，全国商品房销售面积49416万平方米，同比增长42.9%。1-8月，商品房销售额23464亿元，同比增长69.9%。
四、公司要闻回顾
1、(000002、200002) 万科A:2009年八月份销售及近期新增项目情况简报 

2009年8月份万科Ａ实现销售面积49.5万平方米，销售金额48.2亿元，分别比08年同期增长4.5%和18.3%。2009年1~8月份，公司累计销售面积456.6万平方米，销售金额406.9亿元，分别比08年同期增长30.8%和29.9%。此外，2009年7月份销售简报披露以来公司新增加项目3个，情况如下：（1）长沙四海项目。该项目位于长沙市岳麓区枫林三路湖南省涉外经济学院对面。项目净占地面积约3.8万平方米，容积率3.5，计容积率建筑面积13.3万平方米。万科拥有该项目100%权益，需支付地价款1.00亿元。（2）长沙宏发项目。该项目位于长沙市雨花区万家丽路与香樟路交汇处东北侧，雨花区政府对面。项目净占地面积约23.2万平方米，容积率2.34，计容积率建筑面积约54.5万平方米。万科拥有该项目60%权益，需支付地价款3.84亿元。（3）天津空港开发区限价房项目。该项目位于天津市东丽区空港加工区中心大道东侧，东五路与东六路之间。项目净占地面积约13.7万平方米，容积率1.5，计容积率建筑面积约20.5万平方米。万科拥有该项目51％的权益，需支付地价款0.44亿元。

2、(600048) 保利地产:公布2009年8月份销售及新增项目情况简报 

 2009年8月份，保利房地产(集团)股份有限公司实现签约面积41.78万平方米、签约金额34.56亿元。2009年1-8月公司实现签约面积339.25万平方米，同比增长155.46%；实现签约金额279.19亿元，同比增长157.20%。 

    2009年8月12日，保利房地产(集团)股份有限公司控股子公司辽宁保利房地产开发有限公司通过挂牌方式取得位于沈阳市东陵区长青桥西地块，成交总价31152.225万元，项目规划用地面积31951平方米，容积率不大于3.5，用地性质为商业、居住。

    2009年8月14日，公司全资子公司保利(天津)房地产开发有限公司通过挂牌方式取得位于天津市东丽区昆仑路西侧地块，成交总价为204000万元，宗地总用地面积247357.4平方米，地上建筑面积不大于582232平方米，用地性质为居住、商业金融。

    2009年8月18日，公司全资子公司保利华南实业有限公司通过挂牌方式取得位于佛山市南海区狮山镇松岗禅炭路万石东风水库地块，成交总价56200万元，土地出让面积123798.4平方米，容积率不小于1.1且不大于2.8，用地性质为城镇住宅兼容批发零售及其他商服。

  3、(600383) 金地集团:公布2009年8月份销售简报 

  2009年8月，金地(集团)股份有限公司共实现销售面积16.66万平方米，同比增长113.3%；销售金额21.26亿元，同比增长172.9%。2009年1-8月公司累计实现销售面积120.47万平方米，同比增长91.37%；累计销售金额131.78亿元，同比增长96.28%。2009年9-10月公司新推和加推的项目有：深圳上塘道、东莞博登湖、上海格林世界、上海湾流域、杭州自在城，南京金地名京、南京自在城、天津格林世界、武汉格林小城、武汉格林春岸、西安湖城大境、沈阳国际花园、沈阳滨河国际等。

4、(600648、900912) 外高桥公布土地挂牌成交公告 

上海外高桥保税区开发股份有限公司六届十二次董事会同意采用公开挂牌的方式转让“森兰?外高桥”项目南部国际社区相关地块，现根据上海市规划和国土资源管理局相关公告，于2009年9月21日挂牌截止，由上海仁恒森兰置业有限公司竞得转让地块的成片开发国有建设用地使用权，该地块土地成交总价为人民币2614000000元。公司将根据规定与竞得人签订《成片开发国有建设用地使用权转让合同》。

五、房地产市场综述及投资建议
9月份，我们重点关注的10大城市中，仅有杭州、重庆和西安的成交套数环比增长，其余7大城市的成交量环比均下滑。北京、上海、深圳三大一线城市成交量连续3个月环比下滑。而深圳的成交量更是出现了同比下降。在当前的量价博弈中，开发商更偏好与高利润率，而当前房价水平下购房者的相对购买力不足将导致楼市观望氛围的进一步蔓延。预计量缩价滞胀格局仍会延续。
地产股在8月份大幅下挫之后，9月份表现相对平稳，基本同步于大盘。预计这种态势将在10月份得以延续。维持行业“中性”评级。

六．附表：重点公司评级
	证券代码
	证券简称
	每股收益（元）
	股价（元）
	月涨跌幅
	市盈率
	最新评级

	
	
	2008
	2009E
	2010E
	2009-09-30
	
	2008
	2009E
	2010E
	

	600048
	保利地产
	0.91
	0.92
	1.09
	24.14 
	16.39 
	26.53
	26.24
	22.15
	推荐

	000024
	招商地产
	0.71
	1.08
	1.47
	25.00 
	10.62 
	35.21
	23.15
	17.01
	中性

	000002
	万科A
	0.37
	0.43
	0.53
	10.42 
	10.85 
	28.16
	24.23
	19.66
	推荐

	600383
	金地集团
	0.5
	0.64
	0.81
	12.87 
	8.24 
	25.74
	20.11
	15.89
	中性

	600325
	华发股份
	0.88
	1.01
	1.21
	17.14 
	11.59 
	19.48
	16.97
	14.17
	推荐

	600533
	栖霞建设
	0.21
	0.25
	0.29
	5.79 
	5.85 
	27.57
	23.16
	19.97
	中性

	000608
	阳光股份
	0.05
	0.20
	0.25
	9.22 
	-2.02 
	184.40
	46.10
	36.88
	中性

	000718
	苏宁环球
	0.52
	0.65
	0.82
	12.01 
	17.06 
	23.10
	18.48
	14.65
	推荐

	600663
	陆家嘴
	0.47
	0.52
	0.57
	22.78 
	2.15 
	48.47
	43.81
	39.96
	中性

	600376
	首开股份
	0.70
	0.72
	0.84
	19.49 
	10.49 
	27.84
	27.07
	23.20
	中性

	600675
	中华企业
	0.43
	0.52
	0.75
	14.03 
	5.33 
	32.63
	26.98
	18.71
	推荐

	600895
	张江高科
	0.38
	0.49
	0.65
	13.01 
	8.15 
	34.24
	26.55
	20.02
	推荐

	000402
	金融街
	0.43
	0.49
	0.61
	11.23 
	5.74 
	26.12
	22.92
	18.41
	中性

	600246
	万通地产
	1.04
	0.71
	0.99
	9.39 
	-5.44 
	9.03
	13.23
	9.48
	推荐


七、附图：各地成交状况
北京商品房成交量                                      天津商品房成交
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上海商品房成交量                                      杭州商品房成交
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南京商品住宅成交量                                    武汉商品房成交
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重庆商品房成交                                         西安商品住宅成交量
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深圳商品房成交                                        厦门商品住宅成交量
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 数据来源：wind，爱建证券研发部

投资评级说明

· 公司评级
强烈推荐：预期未来6个月内， 个股相对大盘升幅20%以上
推 荐：   预期未来6 个月内，个股相对大盘升幅5%～20％
中 性：   预期未来6 个月内，个股相对大盘变动在±5%以内
回 避：   预期未来6 个月内，个股相对大盘跌幅5%以上
· 行业评级：

强于大势：预期未来6个月内， 行业指数相对大盘涨幅5%以上；

中性：    预期未来6个月内， 行业指数相对大盘涨幅介于-5%~5%之间；

弱于大势：预期未来6个月内， 行业指数相对大盘跌幅5%以上；

重要声明
本报告的信息均来源于公开资料，我公司对这些信息的准确性和完整性不作任何保证，也不保证所包含的信息和建议不会发生任何变更。我们已力求报告内容的客观、公正，但文中的观点、结论和建议仅供参考，报告中的信息或意见并不构成所述证券的买卖出价或征价，投资者据此做出的任何投资决策与我公司和研究员无关。我公司及研究员与所评价或推荐的证券不存在利害关系。
我公司及其所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，也可能为这些公司提供或者争取提供投资银行服务或其他服务。

本报告版权仅为我公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形式发表、复制。如引用、刊发，需注明出处为爱建证券研究发展总部，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。

















































































股票名称�
评级�
08EPS�
09EPS�
10EPS�
�
保利地产�
推荐�
0.91�
0.92�
1.09�
�
万科A�
推荐�
0.37�
0.46�
0.58�
�
华发股份�
推荐�
0.88�
1.01�
1.21�
�
陆家嘴�
推荐�
0.47�
0.52�
0.57�
�
中华企业�
推荐�
0.43�
0.52�
0.75�
�
张江高科�
推荐�
0.38�
0.49�
0.65�
�
资料来源：公司数据





�





评价周期�
1个月�
6个月�
12个月�
�
绝对表现（%）�
8.01�
22.69�
85.16�
�
相对表现（%）�
2.75�
3.76�
46.89�
�
资料来源:wind，爱建证券研发部
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（维持）





中性
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●房地产行业指数涨8.01%，强于大盘2.75个百分点


●各区域楼市成交情况


环渤海区域：9月份北京期房的成交套数环比下降11.10%，现房成交套数环比下降11.08%，同比分别增长29.40%和81.91%；天津商品房成交套数环比下降13.18%，同比增长340.54%，成交均价环比微降0.18%，同比上涨6.44%；


华东地区：9月份华东三大城市中，上海商品房的成交套数环比下降2.07%，同比增长115.44%，住宅成交价格环比上升6.79%，同比上升26.87%；杭州成交套数环比增长30.22%，同比增长518.12%，成交均价环比上涨3.51%，同比下降31.07%；南京的住宅成交套数环比下降15.71%，同比增长247.11%；


中部地区：9月份武汉的成交套数环比下降5.79%，同比增长659.80%；成交均价环比微升0.84%，同比上涨17.09%


西部地区：9月份西安的成交套数环比增长17.16%，同比增长268.02%，成交均价环比下降3.15%，同比下降2.42% ；重庆成交套数环比增长15.85%，成交均价环比上涨12.20%


华南地区：9月份深圳的成交套数环比下降20.95%，同比下降0.73%，成交均价环比上升10.74%，同比上涨74.19%；厦门的成交套数环比下降28.10%，同比增长128.46%，成交均价环比下降11.10%，同比上升27.48%。


●9月份，我们重点关注的10大城市中，仅有杭州、重庆和西安的成交套数环比增长，其余7大城市的成交量环比均下滑。北京、上海、深圳三大一线城市成交量连续3个月环比下滑。而深圳的成交量更是出现了同比下降。在当前的量价博弈中，开发商更偏好与高利润率，而当前房价水平下购房者的相对购买力不足将导致楼市观望氛围的进一步蔓延。预计量缩价滞胀格局仍会延续。


地产股在8月份大幅下挫之后，9月份表现相对平稳，基本同步于大盘。预计这种态势将在10月份得以延续。维持行业“中性”评级。








投资要点：





《房地产行业2009年4季度投资策略》
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《财政部央行组合救市拳对房地产行业的影响点评》
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行业月报2009年9月——三大一线城市成交普降








房地产
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《房地产行业2009年下半年投资策略》





每月初





《房地产行业月报》
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静态市盈率：





重点公司盈利预测及投资评价
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动态市盈率：
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