
 房地产行业

成交量出现筑底回升信号
吴剑雄 

执业证书编号：S0730209100118 

021-50588666-8033 

wujx@ccnew.com 重点城市房地产市场 2010 第 31 周周报

研究报告—周报 同步大市（维持） 
 发布日期：2010 年 8 月 4日 

盈利预测和投资评级  
公司简称 2009EPS 2010EPS 2010PE 评级 

保利地产 0.77 0.98 13.57 增持 

万科 A 0.48 0.62 13.31 增持 

大连友谊 0.98 1.05 11.30 增持 

苏宁环球 0.42 0.83 12.57 增持 

金融街 0.53 0.64 12.11 增持 

金地集团 0.40 0.58 12.26 增持 

华业地产 0.18 0.48 16.40 增持 

注：股价为 2010 年 8 月 3日收盘价 

房地产行业相对沪深 300 指数表现 

-1%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

10-
07

10-
07

10-
07

10-
07

10-
07

10-
07

10-
08

10-
08

10-
08

房地产(申万) 沪深300

相关研究 
20100743 房地产市场第 30 周周报……7月 28 日 

20100726 房地产市场第 29 周周报……7月 21 日 

20100715 房地产市场第 28 周周报……7月 15 日 

20100522 房地产市场第 20 周周报……5月 19 日 

20100444 房地产市场第 17 周周报……4月 28 日 

20100432 房地产市场第 16 周周报……4月 21 日 

20100396 房地产市场第 13 周周报……3月 30 日 

20100356 房地产市场第 12 周周报……3月 24 日 

 

联系人：马嵚琦 
电话：021-50588666-8038 

传真：021－50587779 

地址：上海浦东新区世纪大道 1600 号 18 楼 

邮编：200122 

投资要点： 

 本周全国各城市总体成交情况： 

全国主要城市成交量已经经历了连续三周反弹，而且反弹幅度

和范围有所加大，市场成交呈现出较为明显的筑底回升的趋势。但

是成交量的放大并不是由于房价下跌所贡献。就可以监测到价格数

据的城市而言，本周房价有涨有跌，依然未出现趋势性的涨跌。 

 分区域城市成交状况： 

环渤海：本周该区域 4城市住宅成交量环比平均增加 53.35%，

所有 4个城市都环比大幅增加。其中，北京、天津、大连和青岛市

场成交量环比分别增加 88.59%、28.55%、50.51%和 51.20%。 

长三角：本周长三角 5 城市周成交量环比平均增加 2.83%。其

中上海、苏州和无锡市场周成交量环比分别增加 5.74%、4.24%和

18.07%，南京和杭州周成交量环比分别减少 13.41%和 22.31%。 

珠三角：本周珠三角 3城市周成交量环比平均增加 19.15%，三

个城市都环比上涨。其中，深圳、广州和东莞周成交量环比分别增

加 20.31%、13.02%和 31.87%。 

中部：本周该区域 2城市周成交量环比平均减少 17.08%。其中，

长沙和武汉商品房周成交量环比分别减少 3.70%和 30.40%。 

西部：本周西部区域 3个城市成交环比平均增加 23.06%。其中，

重庆、成都和贵阳市场周成交量分别环比增加 23.78%、15.65%和

28.76%。 

其他：其他区域 2 个城市周成交量环比平均增加 20.72%。其

中，福州住宅周成交量环比增加 89.31%，厦门住宅周成交量环比

减少 13.34%。 

 本周策略：市场成交量已经出现较为明显的筑底回升的信号，

市场预期年底前不会有更严厉的政策出台。同时，A股市场做多情

绪仍然较高，在行业基本面已经出现变好的情况下，本周地产股仍

然可以保持适度乐观，我们维持行业“同步大市”投资评级。 

 投资风险：政策进一步收紧的风险；市场活跃成交不能持续风

险。 
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1．一周行业大事 

福星股份（000926）公布了 2010 年中期报告。2010 年 1-6 月，公司实

现营业收入 23.17 亿元，同比增长 27.51%，实现营业利润 3.35 亿元，同比

增长 79.48%，实现净利润 2.69 亿元，同比增长 89.67%。基本每股收益为 0.27

元。 

点评：房地产实现结算收入 16.85 万平方米，营业收入 11.89 亿元，同

比增长 34.88%，实现营业利润 2.24 亿元，同比增长 49.51%，公司结算的项

目主要是水岸星城和孝感福星城。金属制品业务销量 16.31 万吨，实现营业

收入 11.28 亿元，比上年同期增长 20.56%，实现营业利润 1.11 亿元，同比

增长 200.90%。公司营业利润增幅远大于营业收入增幅主要因为公司出售风

神轮胎定向增发股票的一次性投资收益所致。 

公司是武汉地区地产龙头，其独具优势的城中村改造的拿地模式有助公

司建立相对其他公司的竞争优势。公司目前有拥有与控制的土地储备为 727

万平方米。其中已确权的项目建筑面积为 385 万平米（非城中村项目 211 万

平方米+已摘牌城中村项目 175 万平方米），公司已签订城中村改造项目合作

协议书的 4 个项目总规划建筑面积为 341 万平方米。随着汽车市场回升，公

司金属制品业务 2010 年毛利率有望维持在 17-18%，年净利润约为 4000-5000

万元。 

盈利预测。我们测算公司的 RVAV12.93 元。预计每股收益分别是 0.70 元、

0.92 元和 1.28 元，对应的市盈率分别为 15.17 倍、11.54 倍和 7.70 倍。我

们提高公司的投资评级至“买入”。 

2. 本周房地产成交市场综述 

2.1 本周成交量回顾综述 

全国主要城市成交量已经经历了连续三周反弹，而且反弹幅度和范围有

所加大，市场成交呈现出较为明显的筑底回升的趋势。但是成交量的放大并

不是由于房价下跌所贡献。就可以监测到价格数据的城市而言，本周房价有

涨有跌，依然未出现趋势性的涨跌。 

从城市成交增减分布来看，73.68%的城市成交量环比增加，比例较上周

进一步扩大。其中，成交量环比增幅在 0-30%之间的城市占比为 347.37%，成

交量环比增幅在 30-60%之间的占比为 15.79%，成交量环比增幅在 60-100%之

间的占比为 10.53%。而与此同时，有 26.32%的城市成交量环比减少，其中跌

幅多数在 30%以内。 

本周成交量环比增幅居前三位分别是福州、北京和青岛，而本周成交量

环比涨幅居后三位的城市分别是武汉、杭州和南京。 
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表 1：第 31 周（7 月 26 日-8 月 1 日）成交环比增幅排名表 

增幅前 3 名 跌幅前 3 名 

本周环比增幅前 3名 连续 4周环比增幅前 3名 本周环比增幅后 3名 连续 4周环比增幅后 3名序

号 城市 增幅 城市 增幅 

序

号 城市 跌幅 城市 跌幅 

1 福州 89.31% 青岛 16.66% 1 武汉 -30.40% 福州 -18.30%

2 北京 88.59% 厦门 15.16% 2 杭州 -22.31% 武汉 -7.01% 

3 青岛 51.20% 大连 14.82% 3 南京 -13.41% 广州 -5.20% 

资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

表 2：第 31 周（7 月 26 日-8 月 1 日）19 个城市成交环比区间统计表 

 涨幅区间 区间城市数目 区间频率

1 环比增幅>=100% 0 0.00%

2 60%=<环比增幅<100% 2 10.53%

3 30%=<环比增幅<60% 3 15.79%

4 0%=<环比增幅<30% 9 47.37%

5 -30%<环比增幅<0% 4 21.05%

6 -60%=<环比增幅<-30% 1 5.26%

7 -100%=<环比增幅<-60% 0 0.00%

8 环比涨幅<-100% 0 0.00%

资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

2.2 主要区域成交量简述 

环渤海：本周该区域 4城市住宅成交量环比平均增加 53.35%，所有 4个

城市都环比大幅增加。其中，北京、天津、大连和青岛市场成交量环比分别

增加 88.59%、28.55%、50.51%和 51.20%。 

长三角：本周长三角 5 城市周成交量环比平均增加 2.83%。其中上海、

苏州和无锡市场周成交量环比分别增加 5.74%、4.24%和 18.07%，南京和杭州

周成交量环比分别减少 13.41%和 22.31%。 

珠三角：本周珠三角 3城市周成交量环比平均增加 19.15%，三个城市都

环比上涨。其中，深圳、广州和东莞周成交量环比分别增加 20.31%、13.02%

和 31.87%。 

中部：本周该区域 2城市周成交量环比平均减少 17.08%。其中，长沙和

武汉商品房周成交量环比分别减少 3.70%和 30.40%。 

西部：本周西部区域 3个城市成交环比平均增加 23.06%。其中，重庆、

成都和贵阳市场周成交量分别环比增加 23.78%、15.65%和 28.76%。 

其他：其他区域 2个城市周成交量环比平均增加 20.72%。其中，福州住

宅周成交量环比增加 89.31%，厦门住宅周成交量环比减少 13.34%。 
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表 3：第 31 周（7 月 26 日-8 月 1 日）各主要城市成交一览表（单位：套、万平米、元/平方米） 

供给  销售  价格 

   

可售

套数 

可售 

面积 

上上周销

售面积 

上周销

售面积

本周销

售面积

本周销售

面积环比 

过去4周平均

销售面积 

过去 4 周 

平均环比 

成交

单价
环比 

北京 93546  1225.47 10.14  10.23 19.29 88.59% 12.58  6.51% 19813 1.70% 

天津 - - 13.36  13.13 16.88 28.55% 14.04  7.50% 9494 3.23% 

大连 - - 1.90  3.22 4.85 50.51% 3.37  14.82% - 0.00% 

环

渤

海 
青岛 55557  563.58  17.37  12.24 18.51 51.20% 15.97  16.66% - 0.00% 

  平均     10.69  9.70 14.88 53.35%        

上海 41420  587.95  23.08  28.41 30.04 5.74% 25.08  9.45% - - 

杭州 17261  246.99  6.22  6.50 5.05 -22.31% 6.19  5.59% 19010 4.66% 

南京 28770  338.78  6.50  3.58 3.10 -13.41% 4.56  0.30% - - 

无锡 - - 6.08  8.69 10.26 18.07% 7.34  9.23% 7841 2.59% 

长

三

角 

苏州 20731  280.23  6.41  5.11 5.32 4.24% 5.33  1.53% 10129 -2.32%

  平均     9.66  10.46 10.75 2.83%        

深圳 29557  337.29  3.44  3.43 4.13 20.31% 3.42  12.84% 17894 -5.15%

广州 - - 8.91  10.52 11.89 13.02% 9.94  -5.20% - - 

珠

三

角 东莞 75097  - 4.00  4.73 6.24 31.87% 4.75  1.93% - - 

  平均     5.45  6.23 7.42 19.15%        

武汉 — 1273.19 16.27  20.20 14.06 -30.40% 16.84  -7.01% 6822 5.67% 中

部 长沙 - - 12.54  20.11 19.37 -3.70% 15.02  3.51% 5506 4.52% 

  平均     14.40  20.16 16.71 -17.08%        

重庆 94914  964.07  31.55  32.67 40.44 23.78% 33.75  -1.04% 5933 12.64%

成都 - - 6.28  8.50 9.83 15.65% 7.92  2.42% - - 
西

部 
贵阳 - - 7.83  6.78 8.73 28.76% 7.28  10.06% - - 

  平均     15.22  15.98 19.67 23.06%        

福州 13124  163.51  1.96  1.30 2.46 89.31% 1.92  -18.30% 13400 -2.47%其

他 厦门 12063  150.85  0.89  2.61 2.26 -13.34% 1.69  15.16% 12184 -9.98%

  平均     1.43  1.96 2.36 20.72%        

注：武汉、重庆为商品房成交量，成都为主城区商品住宅成交量，其他均为住宅成交量 

资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

3. 分区域市场 

3.1 环渤海湾 

北京 

本周北京住宅成交 19.29 万平方米，环比大幅增长 88.59%。本周住宅成

交均价为 19813 元/平方米，环比上涨 1.70%。本周可售面积达到 1225.47 万

平方米。 
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图 1：北京住宅成交量和成交量环比走势图 图 2：北京住宅周成交价格走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

天津 

本周天津住宅成交 16.88 万平方米，环比增加 28.55%，创近 4个月的成

交量新高。本周住宅成交价格为 9494 元/平方米，环比上涨 3.23%。 

图 3：天津住宅新增供给、成交量和成交量环比走势图 图 4：天津住宅周成交价走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

大连 

本周大连住宅成交 4.85 万平方米，环比继续大增 50.51%。 
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图 5：大连住宅成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

青岛 

本周青岛住宅成交 18.51 万平方米，环比大幅增长 51.20%。截至本周末，

可售住宅为 563.58 万平方米。 

图 6：青岛住宅成交量和成交量环比走势图 

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

20

09年周平均10年第24周10年第25周10年第26周10年第27周10年第28周10年第29周10年第30周10年第31周

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

80%

成交量（万平）(左轴） 成交量环比增长率（%）（右轴）

资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

3.2 长三角 

上海 

本周上海成交住宅 30.04 万平方米，环比增加 5.74%，连续三周增加。

本周住宅新增面积为 44.76 万平方米，供销两旺。可售住宅面积 587.95 万平

方米。 
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图 7：上海住宅新增供给、成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

杭州 

杭州本周住宅成交 5.05 万平方米，环比减少 22.31%，成交水平仍维持

在较高水平。本周住宅成交为 19101 元/平方米，环比上涨 4.66%。本周新增

供应 3.92 万平方米，可售面积为 246.99 万平方米。 

图 8：杭州住宅新增供给、成交量和成交量环比走势图 图 9：杭州住宅周成交价格走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

南京 

本周南京成交 3.10 万平方米，环比减少 13.41%。新开盘面积为 17.13

万平方米，连续 6周大幅增加。可售面积为 338.78 万平方米。 
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图 10：南京住宅新增供给、成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

苏州 

本周苏州成交 5.32 万平方米，环比增加 4.24%。成交均价为 10129 元/

平方米，环比下跌 2.32%。可售面积为 280.23 万平方米。 

图 11：苏州住宅周成交量和成交量环比走势图 图 12：苏州住宅周成交价格走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

无锡 

本周无锡住宅成交面积为 10.26 万平方米，环比增加 18.07%，连续 3周

大幅增加。周成交均价为 7841 元/平方米，环比上涨 2.59%。 
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图 13：无锡住宅周成交量和成交量环比走势图 图 14：无锡住宅周成交均价走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

3.3 珠三角 

深圳 

本周深圳住宅成交 4.13 万平方米，环比增加 20.31%。成交均价为 17894

元/平方米，环比下跌 5.15%，可售面积为 337.29 万平方米。 

图 15：深圳住宅新增供给、成交量和成交量环比走势图 图 16：深圳住宅周成交价格走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

广州 

本周广州住宅成交面积为 11.89 万平方米，环比增加 13.02%，连续 3周

增加。本周批准上市住宅面积为 10.45 万平方米。 
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图 17：广州住宅新增供给、成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

东莞 

本周东莞住宅成交 6.24 万平方米，环比增加 31.87%。 

图 18：东莞住宅周成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

3.4 中部地区 

武汉 

本周武汉成交商品房14.06万平方米，环比减少30.40%。成交均价为6822

元/平方米，环比上涨 5.67%。 
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图 19：武汉商品房成交量和成交量环比走势图 图 20：武汉商品房周成交价走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

长沙 

本周长沙住宅成交面积为 19.37 万平方米，环比减少 3.70%。本周住宅

成交均价为 5506 元/平方米，环比上涨 4.52%。 

图 21：长沙住宅成交量和成交量环比走势图 图 22：长沙住宅周成交价走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

3.5 西部地区 

重庆 

本周重庆商品房共成交 40.44 万平方米，环比增加 23.78%。新批准商品

房面积为 33.86 万平方米。本周商品房成交均价为 5933 元/平方米，环比上

涨 12.64%。本周可售商品房面积为 964.07 万平方米。 
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图 23：重庆商品房成交量和成交量环比走势图 图 24：重庆商品房周成交价格走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

成都 

本周成都主城区商品住宅成交 9.83 万平方米，环比增加 15.65%，连续 2

周增加。 

图 25：成都住宅成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

贵阳 

本周贵阳住宅成交面积为 8.73 万平方米，环比增加 28.76%。 
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图 26：贵阳住宅成交量和成交量环比走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

3.6 其他区域 

福州 

本周福州住宅成交 2.46 万平方米，在上周成交量创今年最低后环比增加

89.31%。本周住宅成交均价为 13400 元/平方米，环比下跌 2.47%。 

图 27：福州住宅成交量和成交量环比走势图 图 28：福州住宅周成交价格走势图 
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资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 

厦门 

本周厦门住宅成交 2.26 万平方米，环比减少 13.34%。本周住宅成交均价

为 12184 元/平方米，环比下跌 9.98%，结束连续 4周上涨。 
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图 29：厦门住宅成交量和成交量环比走势图 图 30：厦门住宅周成交价格走势图 
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表 4：重点公司估值(单位：元、倍) 

每股收益 市盈率 市净率 投资评级 

 08A 09A 10E 11E 

每股净资

产 1Q10 

收盘价
09A 10E 11E 1Q10 上次评级 本次评级 

万科 A 0.37  0.48  0.62 0.80  3.55 8.25 17.19 13.31 10.31  2.32  增持 增持 

保利地产 0.49  0.77  0.98 1.13  7.18 13.30 17.29 13.57 11.78  1.85  增持 增持 

苏宁环球 0.37  0.42  0.83 1.20  1.79 10.43 24.83 12.52 8.69  5.83  增持 增持 

新湖中宝 0.35  0.34  0.51 0.76  1.86 5.99 17.62 11.75 7.88  3.22  增持 增持 

金地集团 0.19  0.40  0.58 0.77  3.56 7.15 18.00 12.26 9.33  2.01  增持 增持 

首开股份 0.71  0.81  1.25 1.56  8.51 17.25 21.30 13.80 11.06  2.03  增持 增持 

福星股份 0.55  0.48  0.75 1.05  5.54 10.50 21.97 14.00 10.00  1.90  增持 买入 

张江高科 0.38  0.46  0.64 0.82  3.94 10.20 22.17 16.01 12.44  2.59  中性 中性 

滨江集团 0.61  0.55  0.78 1.15  2.66 11.22 20.40 14.38 9.76  4.22  中性 中性 

中华企业 0.43  0.59  0.65 0.75  3.52 7.18 12.17 11.05 9.57  2.04  中性 中性 

华发股份 0.88  0.83  1.10 1.50  6.40 13.09 15.77 11.90 8.73  2.05  中性 中性 

荣盛发展 0.46  0.68  1.00 1.28  4.37 12.01 17.66 12.01 9.38  2.75  中性 增持 

中南建设 0.09  0.72  1.15 1.50  5.21 11.72 16.28 10.19 7.81  2.25  增持 增持 

万通地产 1.04  0.27  0.62 0.69  2.85 6.93 25.67 11.22 10.04  2.43  中性 中性 

北京城建 0.43  1.15  1.30 1.58  6.60 14.03 12.20 10.79 8.88  2.13  中性 中性 

中国宝安 0.19  0.23  0.38 0.52  2.08 9.83 42.74 25.87 18.90  4.73  增持 增持 

金融街 0.45  0.55  0.63 0.75  6.29 7.75 14.09 12.36 10.33  1.23  增持 增持 

华业地产 0.15  0.18  0.48 0.65  3.25 7.87 43.72 16.40 12.11  2.42  增持 增持 

大连友谊 0.56  0.76  1.05 1.25  3.91 11.87 15.62 11.30 9.50  3.04  增持 增持 

招商地产 0.72  0.96  1.28 1.65  9.70 19.83 20.66 15.49 12.02  2.04  增持 增持 

陆家嘴 0.47  0.61  0.72 0.83  5.59 18.79 30.80 26.10 22.64  3.36  增持 增持 

华侨城 A 0.34  0.58  0.68 0.85  3.48 13.61 23.47 20.01 16.01  3.91  增持 增持 

平均 0.46  0.58  0.82 1.05  4.63  21.44 14.38 11.24  2.74      

注：收盘价为 8月 3日收盘价 

资料来源：中原证券股份有限公司，Wind 
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行业投资评级 

强于大市：未来6个月内行业指数相对大盘涨幅10％以上； 

同步大市：未来6个月内行业指数相对大盘涨幅10％至-10％之间； 

弱于大市：未来6个月内行业指数相对大盘跌幅10％以上。 

 

公司投资评级 

买入：    未来6个月内公司相对大盘涨幅15％以上； 

增持：    未来6个月内公司相对大盘涨幅5％至15％； 

观望：    未来6个月内公司相对大盘涨幅－5％至5％； 

卖出：    未来6个月内公司相对大盘跌幅5％以上。 
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