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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在经历了上周力度稍有减弱的增长后，

本周成交量继续增加，增加的幅度略有上升，成交市场初步重现“火

爆”迹象。另外，本周楼市出现一个重要特征，就可以监测到价格

数据的城市而言，本周房价几乎全部上涨，部分城市的涨幅较大，

这是今年以来第一次出现这样的现象。 

 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减少 12.57%，

相对其他区域连续两周维持弱势。其中，北京、天津和青岛市场成

交量环比分别减少 34.51%、7.20%和 3.29%，大连市场成交量环比

增加 35.10%。 

长三角：本周长三角 5城市周成交量环比平均增加 9.83%。其

中杭州、南京和苏州的市场周成交量环比分别增加 76.01%、7.95%

和 76.01%，上海和无锡周成交量环比分别减少 11.58%和 5.76%。 

珠三角：本周珠三角 3 城市周成交量环比平均增加 17.04%。

其中，广州和东莞周成交量环比分别增加 28.38%和 6.98%，深圳周

成交量环比减少 2.28%。 

中部：本周该区域 2城市周成交量环比平均增加 21.59%。其中，

武汉和长沙商品房周成交量环比分别增加 41.87%和 5.39%。 

西部：本周西部区域 3个城市成交环比平均减少 2.98%。其中，

成都市场周成交量分别环比增加 16.88%，重庆和贵阳市场周成交

量环比分别减少 8.04%和 2.14%。 

其他：其他区域 2 个城市周成交量环比平均增加 39.82%。其

中，福州和厦门住宅周成交量环比分别增加 1.94%和 65.69%。 

 本周策略：尽管政策对行业的“警告”频率会增加，但市场成

交量出现了大的突破，整体市场情绪也比较乐观，房地产板块也可

以保持乐观。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 

事件：近一周楼市调控的风声再起。重要事件之一，8 月 13 日，李克强

副总理在京考察保障性住房建设时强调，当前，要继续贯彻国务院关于房地

产市场调控的一系列政策措施，坚决抑制投机炒作等不合理需求，切实增加

住房有效供给，巩固调控的初步成果，保持房地产市场平稳健康发展；重要

事件之二，市场传言重庆物业税正上报国务院待批复；重要事件之三，传言

北京将出台《房地产预售资金监管办法》，对开发商预售资金即“楼花”收入实

施专户管理。 

点评：目前市场成交日趋活跃，房价上涨压力再现，“新国十条”面临重

新失效的尴尬境地，市场楼市调控风声再起成为必然。当前楼市的政策环境

总体依旧是以观察为主，相对平静，但是房价和政策在新条件下的博弈开始

重新激烈，我们认为近期内基本政策还将会维持以往状态，但是对于房地产

行业的“警告”会更加频繁。 

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在经历了上周力度稍有减弱的增长后，本周成交量

继续增加，增加的幅度略有上升，成交市场初步重现“火爆”迹象。另外，

本周楼市出现一个重要特征，就可以监测到价格数据的城市而言，本周房价

几乎全部上涨，部分城市的涨幅较大，这是今年以来第一次出现这样的现象。 

从城市成交增减分布来看，57.89%的城市成交量环比增加。其中，成交

量环比增幅在 0-30%之间的城市占比为 31.58%，成交量环比增幅在 30-60%之

间的占比为 10.53%。与此同时，有 42.11%的城市成交量环比减少，但跌幅多

数在 30%以内。 

本周成交量环比增幅居前三位分别是杭州、苏州和厦门，而本周成交量

环比涨幅居后三位的城市分别是北京、上海和重庆。 

表 1：第 33 周（8 月 9 日-8 月 15 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 杭州 76.01% 厦门 58.14% 1 北京 -34.51% 青岛 -10.30%

2 苏州 76.01% 大连 21.87% 2 上海 -11.58% 天津 0.88% 

3 厦门 65.69% 杭州 20.03% 3 重庆 -8.04% 北京 1.06% 

资料来源：中原证券股份有限公司，中国指数研究院 
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表 2：第 33 周（8 月 9 日-8 月 15 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% 3 15.79%

3 30%=<环比增幅<60% 2 10.53%

4 0%=<环比增幅<30% 6 31.58%

5 -30%<环比增幅<0% 7 36.84%

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减少 12.57%，相对其他

区域连续两周维持弱势。其中，北京、天津和青岛市场成交量环比分别减少

34.51%、7.20%和 3.29%，大连市场成交量环比增加 35.10%。 

长三角：本周长三角 5 城市周成交量环比平均增加 9.83%。其中杭州、

南京和苏州的市场周成交量环比分别增加 76.01%、7.95%和 76.01%，上海和

无锡周成交量环比分别减少 11.58%和 5.76%。 

珠三角：本周珠三角 3城市周成交量环比平均增加 17.04%。其中，广州

和东莞周成交量环比分别增加 28.38%和 6.98%，深圳周成交量环比减少

2.28%。 

中部：本周该区域 2城市周成交量环比平均增加 21.59%。其中，武汉和

长沙商品房周成交量环比分别增加 41.87%和 5.39%。 

西部：本周西部区域 3 个城市成交环比平均减少 2.98%。其中，成都市

场周成交量分别环比增加 16.88%，重庆和贵阳市场周成交量环比分别减少

8.04%和 2.14%。 

其他：其他区域 2个城市周成交量环比平均增加 39.82%。其中，福州和

厦门住宅周成交量环比分别增加 1.94%和 65.69%。 
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表 3：第 33 周（8 月 9 日-8 月 15 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 97167  1254.73 19.29  16.39 10.73 -34.51% 14.16  1.06% 23838 15.82%

天津 — — 16.88  14.95 13.87 -7.20% 14.71  0.88% 9472 7.78% 

大连 — — 4.85  3.61 4.87 35.10% 4.14  21.87% — — 

环

渤

海 
青岛 55088  560.81  18.51  11.60 11.22 -3.29% 13.39  -10.30% — — 

  平均     14.88  11.64 10.17 -12.57%        

上海 40338  576.27  30.04  31.77 28.09 -11.58% 29.58  4.42% — — 

杭州 17898  254  5.05  6.09 4.10 -32.81% 5.43  -8.91% 20216 -0.09%

南京 28321  334.18  3.10  6.54 7.06 7.95% 5.07  2.84% — — 

无锡 — —  10.26  8.86 8.35 -5.76% 9.04  6.70% 7444 0.40% 

长

三

角 

苏州 19704  272.35  5.32  6.27 11.04 76.01% 6.94  20.03% 9611 6.27% 

  平均     10.81  11.94 13.12 9.83%        

深圳 30148  345.19  4.13  4.33 4.23 -2.28% 4.03  5.15% 18017 10.36%

广州 — —  11.89  12.26 15.74 28.38% 12.60  15.67% — — 

珠

三

角 东莞 75229  —  6.24  5.48 5.86 6.98% 5.58  9.10% — — 

  平均     7.42  7.36 8.61 17.04%        

武汉 — 1273.19 14.06  14.26 20.23 41.87% 17.19  6.11% 7020 0.79% 中

部 长沙 — — 19.37  17.82 18.78 5.39% 19.02  8.93% 5612 1.38% 

  平均     16.71  16.04 19.50 21.59%        

重庆 91546  940.26  40.44  38.41 35.32 -8.04% 36.71  2.64% 5554 2.93% 

成都 — —  9.83  9.21 10.76 16.88% 9.58  13.25% — — 
西

部 
贵阳 —  — 8.73  13.54 13.25 -2.14% 10.58  14.70% — — 

  平均     19.67  20.39 19.78 -2.98%        

福州 12889  161.41  2.46  2.69 2.74 1.94% 2.30  9.27% 14022 1.32% 其

他 厦门 11961  149.16  2.26  3.94 6.53 65.69% 3.84  58.14% 11039 14.89%

  平均     2.36  3.32 4.64 39.82%        

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 10.73 万平方米，环比锐减 34.51%。本周住宅成交均

价为 23838 元/平方米，环比上涨 15.82%，已经是连续第 5 周上涨。本周可

售面积达到 1254.73 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 13.87 万平方米，环比减少 7.20%。本周住宅成交价

格为 9472 元/平方米，环比上涨 7.78%。 

图 3：天津住宅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 4.87 万平方米，环比增加 35.10%。 

 

 

 

 

 



  

 

 

房地产行业 

 

                                                        

中原证券股份有限公司 http://zyyj.ccnew.com 第 8 页 共 18 页

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 11.22 万平方米，环比减少 3.29%。截至本周末，可

售住宅为 560.81 万平方米。 

图 6：青岛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 

3.2 长三角 

上海 

本周上海成交住宅 28.09 万平方米，环比减少 11.58%，结束连续 4周增

加势头。本周住宅新增面积为 28.98 万平方米。可售住宅面积 576.27 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 4.10 万平方米，环比减少 32.81%。本周住宅成交价

格为 20216 元/平方米，环比微跌 0.09%。本周新增供应 8.77 万平方米，可

售面积为 253.69 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 7.06 万平方米，环比增加 7.95%，创两个月来新高。新开

盘面积为 1.22 万平方米。可售面积为 334.18 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 11.04 万平方米，环比增加 76.01%。成交均价为 9611 元/

平方米，环比上涨 6.27%。可售面积为 272.35 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 8.35 万平方米，环比减少 5.76%。周成交均价

为 7444 元/平方米，环比微涨 0.40%。 
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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 4.23 万平方米，环比减少 2.28%。成交均价为 18017

元/平方米，环比上涨 10.36%，可售面积为 345.19 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 15.74 万平方米，环比增加 28.38%，连续 5周

增加。本周批准上市住宅面积为 19.55 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 5.86 万平方米，环比增加 6.98%。 

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20.23万平方米，环比增加41.87%。成交均价为7020

元/平方米，环比上涨 0.79%。 
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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 18.78 万平方米，环比增加 5.39%。本周住宅

成交均价为 5612 元/平方米，环比上涨 1.38%。 

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 35.32 万平方米，环比减少 8.04%。新批准商品

房面积为 53.80 万平方米。本周商品房成交均价为 5554 元/平方米，环比上

涨 2.93%。本周可售商品房面积为 940.26 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 10.76 万平方米，环比增加 16.88%。 

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 13.25 万平方米，环比减少 2.14%。 
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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 2.74 万平方米，环比增加 1.94%。本周住宅成交均价

为 14022 元/平方米，环比上涨 1.32%。 

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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厦门 

本周厦门住宅成交 3.94 万平方米，环比增加 74.39%。本周住宅成交均价

为 11039 元/平方米，环比上涨 14.89%。 
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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 8.79 18.31 14.18 10.99 2.48 增持 增持 

保利地产 0.49 0.77 0.98 1.13 7.18 13.16 17.11 13.42 11.66 1.83 增持 增持 

苏宁环球 0.37 0.42 0.83 1.20 1.79 9.99 23.79 11.99 8.33 5.58 增持 增持 

新湖中宝 0.35 0.34 0.51 0.76 1.86 5.57 16.38 10.93 7.33 2.99 增持 增持 

金地集团 0.19 0.40 0.52 0.68 3.56 6.90 17.37 13.27 10.15 1.94 增持 观望 

首开股份 0.71 0.81 1.25 1.56 8.51 18.42 22.74 14.74 11.81 2.16 增持 增持 

福星股份 0.55 0.48 0.75 1.05 5.54 10.36 21.67 13.81 9.87 1.87 增持 买入 

张江高科 0.38 0.46 0.64 0.82 3.94 10.10 21.96 15.86 12.32 2.56 观望 观望 

滨江集团 0.61 0.55 0.78 1.15 2.66 12.13 22.05 15.55 10.55 4.56 观望 观望 

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

华发股份 0.88 0.83 1.10 1.50 6.40 12.50 15.06 11.36 8.33 1.95 观望 观望 

荣盛发展 0.46 0.68 1.00 1.28 4.37 12.73 18.72 12.73 9.95 2.91 买入 买入 

中南建设 0.09 0.72 1.15 1.50 5.21 11.64 16.17 10.12 7.76 2.23 增持 增持 

万通地产 1.04 0.27 0.62 0.69 2.85 7.12 26.37 11.53 10.32 2.50 观望 观望 

北京城建 0.43 1.15 1.30 1.58 6.60 11.45 9.96 8.81 7.25 1.73 观望 观望 

中国宝安 0.19 0.23 0.38 0.52 2.08 10.75 46.74 28.29 20.67 5.17 增持 增持 

金融街 0.45 0.55 0.63 0.75 6.29 7.44 13.53 11.86 9.92 1.18 增持 增持 

华业地产 0.15 0.18 0.48 0.65 3.25 7.88 43.78 16.42 12.12 2.42 增持 增持 

大连友谊 0.56 0.76 1.05 1.25 3.91 12.65 16.64 12.05 10.12 3.24 增持 增持 

招商地产 0.72 0.96 1.28 1.65 9.70 20.65 21.51 16.13 12.52 2.13 增持 增持 

陆家嘴 0.47 0.61 0.72 0.83 5.59 19.26 31.57 26.75 23.20 3.45 增持 增持 

华侨城 A 0.34 0.58 0.68 0.85 3.48 13.79 23.78 20.28 16.22 3.96 增持 增持 

平均 0.46 0.58 0.81 1.04 4.63  21.70 14.60 11.41 2.77   

注：收盘价为 8月 18 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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