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上周行业焦点 

1、国土资源部大力查处闲置土地：闲置土地是房地产用地违法违规

的主要问题，占比达九成；“非开发商原因造成的闲置土地占比超 6

成”；维持高压态势，10 月底前完成查处。2、李克强副总理一周后

再谈房地产调控：各地要继续落实好国务院关于房地产调控的政策

措施，切实增加住房有效供应，坚决抑制投机炒作行为，巩固调控

成果，促进房地产市场长期稳定健康发展。 3、7 月 36 大城市房价

环比上涨 1.6%，发改委要求各地继续做好稳定房价工作。4、媒体

报道：重庆启动房产税征收测试。5、小结：各部委仍在不断落实调

控政策，调控政策短期内不可能放松。房地产调控将趋于常态化。

对于房地产开发商来说，趁目前市场情绪好转之际，加大销售力度，

提高去化率和周转率、保持稳健的财务杠杆是上上之策。 

超 7 成城市上涨，平均涨幅 15.1% 

成交量：上周我们监测的 20 个城市中，75％的城市成交量环比上涨，

平均涨幅为 15.1%，打破连续 2 周涨跌各半的平局。上周，珠三角、

环渤海和中西部等重点区域均表现良好，整体涨幅均在 20%以上。 

行业投资策略 

通过近期对一线房地产上市公司、市场专家访谈、以及草根调研收

集的信息来看，我们认为未来成交量逐步回升是大概率事件。但是

我们更关注成交量放大之后的价格走向以及由此可能引发的政策风

险。我们将密切关注典型城市房价的走向。投资策略方面，我们维

持“估值底部已经形成，未来房地产股的整体趋势向上”的观点。 

模拟组合 

上周组合资产绝对收益率为-0.9%，累计绝对收益率为 9.7%；累计

绝对收益相对行业的超额收益为 7.5%，相对沪深 300 的超额收益为

8.7%。本周维持组合不变。 

Table_Grade 

行业评级 

 前次评级 买入 

 

 

行业走势 

 
Table_StockPrice 市场表现 1 个月 3 个月 12 个月 

行业指数 1.12% -21.6% -43.7% 

沪深 300 -4.05% -21.6% -22.1% 

. 
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一、重点关注 

 

（一） 上周行业焦点 

 

1、 国土资源部大力查处闲置土地。 

国土资源部网站报道：8 月 19 日上午，国土资源部召开新闻通气会，通

报房地产用地专项整治工作清理情况：（1）闲置土地是房地产用地违法违规

的主要问题，占比达九成。截至 5月底，全国共上报房地产违法违规用地宗

数 3070 宗，面积约 18.84 万亩。其中，闲置土地宗数 2815 宗，面积 16.95

万亩，分别占上报总宗数和面积的 91.69%和 90%；（2）“非开发商原因造成的

闲置土地占比超 6成”。各地上报的 2815 宗闲置土地中，因毛地出让拆迁难、

调整规划等政府和客观原因造成闲置的约占六成以上。从闲置土地分布来说，

东部地区数量较多。从闲置时间上看，闲置时间 5 年以上的地块占闲置土地

总数的 31%。（3）维持高压态势，10 月底前完成查处。国土资源部将督促各

地加快查处进度，维持对违法违规房地产用地的高压态势。各级国土资源管

理部门要采取得力措施，加快清理查处工作，务必于 10月底前基本完成查处

任务。 

 

2、李克强副总理再谈房地产调控。 

人民网报道：李克强在江苏省常州市主持召开加快保障性安居工程建设

工作座谈会并讲话：“各地要继续落实好国务院关于房地产调控的政策措施，

切实增加住房有效供应，坚决抑制投机炒作行为，巩固调控成果，促进房地

产市场长期稳定健康发展”。这是李克强继一周前考察北京之后再次表态。 

 

3、7月36大城市房价环比上涨1.6%，发改委要求各地继续做好稳定房

价工作 

发改委公布 7月 36个大中城市房价数据，楼市经过 4个月调控后继续上

涨，7月份 36 个城市房价环比上涨 1.61%。发改委要求“各地应继续做好稳

定房价工作”。 

 

4、媒体报道：重庆启动房产税征收测试 

媒体报道，只针对别墅和高价房征收的重庆房产税方案早已上报国务院，

税务系统也开始了模拟征税的测试。 

 

 

5、小结 

以上新闻报道继续说明了一个事实：各部委仍在不断落实调控政策，调

控政策短期内不可能放松。房地产调控将趋于常态化。对于房地产开发商来

说，趁目前市场情绪好转之际，加大销售力度，提高去化率和周转率、保持

稳健的财务杠杆是上上之策。 
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（二） 一周成交数据 

 

成交量环比上涨城市占比 75％ 

一手房市场 

成交量：上周我们监测的20个城市中，75％的城市成交量环比上涨，平

均涨幅为15.1%，打破连续2周涨跌各半的平局。上周，珠三角、环渤海和中

西部等重点区域均表现良好，上周整体涨幅均在20%以上。 

价格：环比来看，上周60％的城市环比上涨，连续2周上涨。 

存货：上周末9大重点城市的存销比为7.8月，环比减少0.1个月，连续2

周下降。 

二手房市场 

成交量：环比来看，连续 2 周上涨。我们观察的 6 大城市中，上周 66.7%

的城市成交量实现上涨。 

 

（三） 行业投资策略和模拟组合 

 

通过近期对一线房地产上市公司、市场专家的访谈、以及草根调研收集

的信息来看，我们认为未来成交量逐步回升是大概率事件。但是我们更关注

成交量放大之后的价格走向以及由此可能引发的政策风险。我们将密切关注

典型城市房价的走向。投资策略方面，我们维持“估值底部已经形成，未来

房地产股的整体趋势向上”的观点。 

 

模拟组合：上周组合资产绝对收益率为-0.9%，累计绝对收益率为 9.7%；

累计绝对收益相对行业的超额收益为 7.5%，相对沪深 300 的超额收益为

8.7%。本周维持组合不变。 

 

表 1：广发房地产模拟组合 

行业评级 买入 

初始资本金（百万元） 100 

最新股票仓位 81.0% 

模拟组合 持股数量（万股） 最新股价（元/股） 最新市值(百万元） 最新市值比重 

招商地产 111  20.39  23  20.7% 

万科 A 404 8.65  35  31.8% 

福星股份 101  9.95  10  9.2% 

中天城投 81  10.80  9  7.9% 

滨江集团 107  11.65  12  11.3% 

合计 804   89  81.0% 

总资产（百万元） 110  

总资产收益率 9.7% 

WIND 房地产行业累计涨幅 2.2% 

沪深 300 指数累计涨幅 1.1% 

超额收益率（相对 WIND 房地产行业） 7.5% 

超额收益率（相对沪深 300 指数） 8.7% 
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注：模拟组合起始日为 2010 年 5 年 4 日 

数据来源：wind、广发证券发展研究中心 

图 1：模拟组合相对行业和沪深 300 的超额收益 

  

数据来源：wind、广发证券发展研究中心 

 

二、总体数据图表 

 

表 2：各主要城市一周成交情况 

区域 城市 

成交量 成交均价 
存货消化周

期（月） 

数据更新时

间 
一周日均

成交量 

一周同

比 
一周环比 

一周成交

均价 
一周同比 一周环比 

长三

角 

上海 556  -33.4% -4.9% 13,371 6.4% -1.3% 3  2010/08/20 

杭州 129  -50.5% 37.4% 23,520 86.5% 40.4% 8  2010/08/20 

南京 124  -50.5% 2.4%    10  2010/08/20 

苏州 104  -48.0% -23.9% 9,974 33.0% 3.1% 6  2010/08/20 

环渤

海 

北京 135  -69.3% 24.3%    10  2010/08/20 

天津 233  -55.5% 35.1% 9,505 22.9% 1.5%   2010/08/20 

石家庄 158   62.2%      2010/08/19 

大连 130   11.8%    9  2010/08/20 

济南 67  26.9% 8.1%      2010/08/20 

珠三

角 

深圳 114  -33.5% 60.6% 21,831 10.4% 21.1% 13  2010/08/20 

广州 235   12.8%    7  2010/08/20 

东莞 118  12.8% 51.3%      2010/08/20 

佛山 88   18.8% 5,638  0.1%   2010/08/20 

其他 

厦门 36  -50.8% -68.7% 11,676 -3.9% 3.8%   2010/08/20 

福州 27  -60.6% -28.5%      2010/08/20 

武汉 491  29.9% 87.6% 5,866 5.7% -17.4%   2010/08/20 

长沙 336  18.0% 2.1% 5,248 49.4% -0.4%   2010/08/19 

重庆 658   2.7%    5  2010/08/19 

昆明 176  -31.2% 22.6% 6,426 32.0% -16.0%   2010/08/19 

哈尔滨 97  30.9% -12.1%     2010/08/19 
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涨幅平均值 -24.3% 15.1%   26.9% 3.2% 7.8   

上涨城市占比 33.3% 75.0%   88.9% 60.0%    

注：成都成交量单位为万平米。杭州、深圳、佛山、武汉、重庆、成都、昆明、济南和大连等19城市是商品房成

交套数，其他城市是商品住宅成交套数。 

数据来源：WIND、广发证券发展研究中心 

图2：近期房地产市场成交情况 

  

数据来源：WIND、广发证券发展研究中心 

图3：9大城市存货平均可消化周期 

 

注：9大城市分别为：上海、北京、深圳、广州、杭州、南京、重庆、苏州、大连 

数据来源：广发证券发展研究中心 
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三、主要城市成交情况 

 

一手房市场 

 

图 4：一手房市场  

环渤海城市一手房成交情况  

北京商品住宅成交情况 北京商品住宅存货消化时间 

  

天津商品住宅成交情况 石家庄商品住宅成交量 

  

大连商品房成交情况 大连商品房存货消化时间 
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长三角城市一手房成交情况  

上海商品住宅成交量和成交均价 上海商品住宅存货消化时间 

  

杭州商品房成交量和成交均价 杭州商品房存货消化时间 

  

南京商品住宅成交量 南京商品住宅存货消化时间 
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苏州商品住宅成交量和成交均价 苏州商品住宅存货消化时间 

  

无锡商品住宅成交量和成交均价  

 

 

珠三角城市一手房成交情况  

广州商品住宅成交量 广州商品住宅存货消化时间 
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深圳商品房成交量和成交均价 深圳商品房存货消化时间 

  

东莞商品住宅成交量 佛山商品住宅成交量和成交均价 

  

汕头商品住宅成交量和成交均价  
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其他城市成交情况 

厦门商品住宅成交量和成交均价 福州商品住宅成交量和成交均价 

  

武汉商品房成交量和成交均价 长沙商品住宅成交量和成交均价 

  

重庆商品房成交量和成交均价 重庆商品房存货消化时间 
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成都商品房成交量 昆明商品房成交量和成交均价 

  

哈尔滨商品房成交量 哈尔滨商品房存货消化时间 

  

数据来源：wind、广发证券发展研究中心 

 

 

 

二手房市场 

 

 

图 5：二手房市场 

北京商品住宅成交情况 北京商品住宅存货消化时间 
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深圳商品房成交情况 杭州商品房成交量和成交均价 

  

天津商品住宅成交量和成交均价 长沙商品住宅成交情况 

  

大连商品住宅成交情况  

 

 

数据来源：wind、广发证券发展研究中心 
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四、重点跟踪公司 

 

表 3：重点跟踪公司一览 

公司名称 

总市值

（百万

元） 

总股本

（百万

元） 

EPS（元/股） PE PB 最新股价 
评级 

2009 2010E 2011E 2009 2010E 2011E 2010Q1 元/股 

住宅开发 

万科 A 95,109 10,995 0.48  0.63  0.80  17.84  13.64  10.85  2.44  8.65  买入 

保利地产 57,195 4,576 0.77  1.05  1.64  16.25  11.90  7.64  2.26  12.50  持有 

金地集团 30,049 4,472 0.40  0.54  0.65  16.92  12.54  10.28  1.89  6.72  持有 

苏宁环球 16,209 1,703 0.42  0.67  0.94  22.70  14.18  10.09  5.31  9.52  买入 

荣盛发展 17,375 1,434 0.43  0.70  0.95  28.51  17.25  12.71  4.43  12.12  买入 

滨江集团 15,751 1,352 0.48  0.81  1.09  24.47  14.37  10.71  4.38  11.65  买入 

华发股份 9,821 817 0.83  0.95  1.37  14.45  12.65  8.79  1.88  12.02  买入 

格力地产 5,441 578 0.41  0.66  1.18  23.14  14.32  7.98  3.16  9.42  买入 

栖霞建设 5,660 1,050 0.21  0.32  0.48  25.36  17.00  11.20  2.10  5.39  持有 

华丽家族 5,832 527 0.18  0.96  1.25  61.59  11.50  8.85  5.21  11.06  买入 

综合经营 

华侨城 A 42,013 3,107 0.55  0.71  0.94  24.63  19.12  14.40  3.88  13.52  买入 

招商地产 35,016 1,717 0.96  1.26  1.59  21.30  16.21  12.80  2.10  20.39  买入 

新湖中宝 27,109 5,077 0.23  0.41  0.53  23.57  13.03  10.04  4.31  5.34  买入 

嘉凯城 17,032 1,804 0.66  0.71  0.95  14.23  13.26  9.89  5.45  9.44  买入 

建发股份 16,022 2,238 0.48  0.60  0.70  15.06  11.92  10.19  3.15  7.16  买入 

中南建设 12,391 1,168 0.48  0.78  1.11  22.13  13.68  9.53  3.05  10.61  持有 

中天城投 9,865 913 0.50  1.08  1.86  21.42  9.98  5.81  7.66  10.80  买入 

福星股份 7,064 710 0.47  0.75  0.84  21.00  13.35  11.91  1.79  9.95  买入 

商业地产 

金融街 22,552 3,027 0.45  0.55  0.72  16.51  13.67  10.37  1.45  7.45  买入 

中国国贸 11,271 1,007 0.29  0.29  0.55  38.93  38.08  20.20  2.55  11.19  持有 

数据来源：广发证券发展研究中心 
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相关研究报告   

房地产 5 月数据点评 沈爱卿 2010-06-10 

房地产业(0110) 沈爱卿 2010-06-06 

房地产业(0110) 沈爱卿 2010-06-04 

房地产业(0110) 沈爱卿 2010-05-23 

 

 广州 深圳 北京 上海 

地址 广州市天河北路 183

号大都会广场 36 楼 

深圳市民田路华融大厦

2501 室 

北京市月坛北街 2 号月坛

大厦 18 层 1808 室 

上海市浦东南路 528

号证券大厦北塔 17楼 

邮政编码 510075 518026 100045 200120 

客服邮箱 gfyf@gf.com.cn    

服务热线 020-87555888-612    

 

注：本报告只发送给广发证券重点客户，不对外公开发布。 

 

免责声明 

本报告所载资料的来源及观点的出处皆被广发证券股份有限公司认为可靠，但广发证券不对其准确性或完整性做出任何

保证。报告内容仅供参考，报告中的信息或所表达观点不构成所涉证券买卖的出价或询价。广发证券不对因使用本报告的内

容而引致的损失承担任何责任，除非法律法规有明确规定。客户不应以本报告取代其独立判断或仅根据本报告做出决策。 
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