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房地产Ⅱ 
成交面积改善

投资评级 中性 

 

投资要点： 
1、上海成交面积本周继续回暖。上海本周商品住宅成交 3033 套，成交

面积为 28.41 万平方米，环比上涨 23.08%。成交均价 12751 元/平方，环

比下滑 7.72%。上海的成交面积 19 周达到低点 12.64 万平方，之后逐步

走出底部区域，回暖的趋势明显，本周延续了上周的趋势继续向好。 

 

2、北京市场（商品房）成交面积本周小幅反弹。北京本周商品住宅（期

房加现房）成交 838 套，成交面积 10.44 万平方米，环比下跌 31.37%。

剔除保障性住房后，本周商品住宅（期房加现房）成交 812 套，成交面

积 10.23 万平方米，环比上涨 0.89%。成交均价 19581 元/平方，环比下

滑 1.23%。 

 

3、深圳市场成交与上周基本持平。深圳本周商品住宅成交 392 套，成交

面积为 3.43 万平方米，环比微跌 0.29%，成交均价 18866 元/平米，环

比上涨 7.15%。深圳作为一线城市在此次房地产调控中成交量一直处于极

低的状态。周成交内面积处于 2-3 万平方震荡的趋势，本周成交与上周基

本持平。 

 

4、我们依然认为为房地产行业未来上涨幅度可能弱于大盘。房地产新政

是导致大盘前期下跌的主要动力之一，因此房地产行业率先反弹，修复之

前过于悲观的预期。但是经济适用房规模的加大对于行业是偏空的，对于

宏观经济是利多的。在经济适用房按预期政策执行与房地产调控政策没有

明显松动的情况下，房地产行业不存在中期获得超额收益的动力。 

 

 

2010 年 7 月 27 日 
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一、上海成交面积本周继续回暖 
上海本周商品住宅成交 3033 套，成交面积为 28.41 万平方米，环比上涨 23.08%。成交

均价 12751 元/平方，环比下滑 7.72%。 

上海的成交面积 19 周达到低点 12.64 万平方，之后逐步走出底部区域，回暖的趋势明显，

本周延续了上周的趋势继续向好。 
图 1:上海市场成交面积与成交均价 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
图 2：上海市场可售住房面积与套数 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

二、北京、深圳成交面积小幅反弹 
2.1 北京市场（商品房）成交面积本周小幅反弹 
北京本周商品住宅（期房加现房）成交838 套，成交面积10.44 万平方米，环比下 

跌31.37%。剔除保障性住房后，本周商品住宅（期房加现房）成交812 套，成交面积10.23 

万平方米，环比上涨 0.89%。成交均价 19581 元/平方，环比下滑 1.23%。 

 

图 3:北京市场成交面积与成交均价 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 

图 4:北京市场可售住房面积与套数 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
2.2 深圳市场成交与上周基本持平 
深圳本周商品住宅成交392 套，成交面积为3.43 万平方米，环比微跌0.29%，成交 

均价 18866 元/平米，环比上涨 7.15%。深圳作为一线城市在此次房地产调控中成交量一

直处于极低的状态。周成交内面积处于 2-3 万平方震荡的趋势，本周成交与上周基本持

平。 
图 5:深圳市场成交面积与均价 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
图 6：深圳市场可售住房面积与套数 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 

三、二线城市成交面积底部震荡 
3.1 天津地区 
天津本周天津商品住宅成交1265 套，成交面积13.13 万平方米，环比微跌1.75%， 

成交均价 9198 元/平方米,环比微跌 0.69%。 依然位于 10 年周成交平均值以下，但是，

有底部反弹的趋势逐步确立。 

图 7:天津商品房住宅成交情况  
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

3.2 南京地区 
南京本周商品住宅成交 306 套，成交面积 3.58 万平方米，环比下跌 45%。成交均价 14750

元/平方，环比下滑 0.67%。 

图 8:南京商品房住宅成交情况 

 
资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
3.3 杭州地区 
杭州本周商品房成交642 套，成交面积6.50 万平方米，环比上涨4.44%，成交均价18165 

元/平米，环比下跌9.11%。杭州的房地产市场的投资氛围相对较高，对于外部环境的敏

感度也较高，目前相比较前期周成交面积3万平方的低位已经有了一定程度的改善。 

图 9:杭州商品房住宅成交情况 
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资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
3.4 重庆地区 
重庆本周商品房成交4016 套，成交面积为32.67 万平方米，环比上涨3.57%，成交均价

5267元/平米，环比下跌5.25% 

图 10:重庆商品房住宅成交情况 

 

资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
3.5 广州地区 
广州：本周商品住宅成交 960 套，成交面积为 10.52 万平方米，环比上涨 18.09%，成

交均价 9935 元/平方，环比上涨 2.06%。 

图 11:广州商品房住宅成交情况 

 



  

请务必阅读正文之后的免责条款部分                                                                                                   9 

资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 

三、土地成交方面 
本周监测的 20 个主要城市住宅用地推出量和成交量双双增加，共推出 49 宗，环比增加

88%，推出土地面积 316 万平方米，环比增加 99%，共成交 19 宗，环比增加 27%，成

交土地面积 132 万平方米，环比上升 16%；住宅用地成交均价上升较大，为 4137 元/平
方米，增幅达 263%。本周住宅楼面均价较高，二线城市宁波东部新城核心区 E-4/7/8/12/13 
地块成交均价为 17027 元/平方米，其中 E-4 地块成交楼面地价达 20750 元/平方米，再

次刷新当地楼面地价。 
 
本周住宅用地成交地块集中于长三角地区，其中无锡住宅用地交易较为活跃，共成交 8 

宗，成交宗数位居首位；连云港成交住宅用地 89 万平方米，成交面积位居首位。 

宁波因东部新城核心区 E-4/7/8/12/13 地块中的 E-4 地块成交楼面地价达 20750 元/平

方米，拉升了宁波住宅楼面均价，使得宁波住宅成交楼面均价为 14192 元/平方米，超过

了上海的 12002 元/平方。 

图 12:重点城市住宅土地交易 

 

资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 

表 1：本周住宅用地成交活跃度城市排名 

城市 宗数（宗） 面积（万平方） 楼面价（元/平方米） 

无锡 8 7 3171 

连云港 7 89 632 

长春 6 65 1415 

哈尔滨 4 12 1183 

贵州 3 32 495 

宁波 2 11 14192 

南宁 2 6 3394 

佛山 2 6 4920 

北京 1 11 3783 

上海 1 8 12002 

资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 
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表 2：本周住宅用地楼面地价排名 

序号 城市 地块名称 
 楼面单价

(元/m2) 
竞得方     

1 温州 
瓯 海 区 梧 田 站

D-43a 地块 
19275 

苏州工业园区华成房地产开发有限公

司 

2 宁波 

东部新城核心区

E-4/7/8/12/13

地块 

17027 嘉里置业（中国）有限公司 

3 上海 闸北区 456 街坊 12002 
上海中星（集团）有限公司，上海北

方城市发展投资有限公司 

4 宁波 
天水家园以北地

段 2-1a 地块 
11000 银亿房产 

5 无锡 
XDG-2010-12 地

块 
6103 无锡市交通产业集团有限公司 

6 佛山 

南海区桂城 A18 

街区 A 地块，南

平路南侧，宝翠 

北路西侧地块 

5055 

广州招商房地产有限公 

司、会德丰置业（广州） 

有限公司 

7 佛山 

佛山市南海区桂

城街道 A21 街区

A 地块 

4803 

广州招商房地产有限公 

司、会德丰置业（广州） 

有限公司 

8 无锡 
XDG-2010-09 地

块 
4483 

无锡宝盛投资咨询管理 

有限公司 

9 无锡 
XDG-2010-16 地

块 
4377 

无锡市太湖新城建设投 

资管理有限公司 

10 北京 

北京市通州区马

驹桥镇物流基地

生活配套区 

C-13 居住用地（A 

地块）国有建设用

地 

5566 
 北京首都开发股份有限 

公司 

资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

 
四、二级市场表现略好于指数 
 
表 3：行业指数、沪深 300 与上证综指周上涨幅度（%） 

日期  房地产申万（%）  沪深 300（%）  上证综合指数（%）  

2010-01-08   -3.07    -2.67    -2.48  
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2010-01-15   -0.70     0.08     0.88  

2010-01-22   -3.05    -3.35    -2.96  

2010-01-29   -5.90    -4.81    -4.45  

2010-02-05    0.01    -1.59    -1.67  

2010-02-12    2.02     3.11     2.68  

2010-02-26    2.72     0.93     1.12  

2010-03-05   -1.19    -0.67    -0.68  

2010-03-12   -0.21    -0.82    -0.58  

2010-03-19    5.17     1.88     1.80  

2010-03-26   -1.61    -0.57    -0.26  

2010-04-02    5.74     4.04     3.21  

2010-04-09   -4.18    -0.83    -0.40  

2010-04-16   -5.09    -0.68    -0.48  

2010-04-23  -10.53    -4.96    -4.69  

2010-04-30   -3.60    -3.84    -3.79  

2010-05-07   -9.54    -7.52    -6.35  

2010-05-14    1.22     1.10     0.31  

2010-05-21   -1.18    -3.46    -4.19  

2010-05-28    2.55     2.94     2.80  

2010-06-04   -2.81    -3.72    -3.85  

2010-06-11    1.16     0.53     0.64  

2010-06-18   -0.20    -2.27    -2.21  

2010-06-25    2.50     1.49     1.58  

2010-07-02   -7.04    -7.39    -6.66  

2010-07-09    5.17     4.46     3.69  

2010-07-16    0.45    -1.17    -1.89  

2010-07-23    6.82     6.76     6.10  

2010-07-26    0.70     0.64     0.65  

 
资料来源：WIND、国元证券研究中心 

图 13:房地产行业历史 PE、PB 

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

08
-0

7

08
-0

9

08
-1

1

09
-0

1

09
-0

3

09
-0

5

09
-0

7

09
-0

9

09
-1

1

10
-0

1

10
-0

3

10
-0

5

房地产(申万) 0.00x 4.52x

9.04x 13.56x 18.08x

0

1000
2000

3000
4000

5000

6000
7000

8000
9000

10000

08
-0

7

08
-0

9

08
-1

1

09
-0

1

09
-0

3

09
-0

5

09
-0

7

09
-0

9

09
-1

1

10
-0

1

10
-0

3

10
-0

5

房地产(申万) 0.00x 0.53x

1.07x 1.60x 2.14x
 

资料来源：WIND、国元证券研究中心 
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元证券投资评级体系： 
 
(1)公司评级定义 

二级市场评级 公司质地评级 

强烈推荐 预计未来 6 个月内，股价涨跌幅优于上证

指数 20%”以上 

A 公司长期竞争力高于行业平均水平 

推荐 预计未来 6 个月内，股价涨跌幅优于上证

指数 5-20%”之间 

B 公司长期竞争力与行业平均水平一致 

中性 预计未来 6 个月内，股价涨跌幅介于上证

指数±5%”之间 

C 公司长期竞争力低于行业平均水平 

回避 预计未来 6 个月内，股价涨跌幅劣于上证

指数 5%”以上 

  

 
(2)行业评级定义 
推荐 行业基本面向好，预计未来 6 个月内，行业指数将跑赢上证指数 10%以上 

中性 行业基本面稳定，预计未来 6 个月内，行业指数与上证指数持平在正负 10%以内 

回避 行业基本面向淡，预计未来 6 个月内，行业指数将跑输上证指数 10%以上 
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