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房地产Ⅱ 
城市成交面积将会分化

投资评级 中性 

 

投资要点： 
1、上海成交面积大幅上升。上海本周商品住宅成交 3194 套，成交面积

为 34.30 万平方米，环比上涨 22.36%。成交均价 13271 元/平方，环比上

升 5.69%。我们认为上海自新政以来，成交面积已经出现较大大幅度的反

弹，未来上涨的空间依然存在，但是增速将会趋缓。 

 

2、北京本周成交面积大幅反弹。北京本周剔除政策性住房后，本周商品

住宅（期房加现房）成交 1517 套，成交面积 19.75 万平方米，环比增加

50.15%。成交均价 21595 元/平方，环比上涨 14.48%。北京市此轮房地产

调控最为严厉的区域，成交面积回落幅度最大，如果不出新的调控政策，

未来成交面积将会继续上升。 

 
3、深圳成交面积震荡。本周商品住宅成交 811 套，成交面积为 7.32 万

平方米，环比下跌 0.64%，成交均价 19690 元/平米，环比下跌 7.86%。 

 

4、二级市场表现弱于大势。35 周房地产行业（申万）指数表现弱于大势，

弱于沪深 300 指数 1.05%。 
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主要数据 
行业指数 2091.42

上证指数/深圳成指 2638.80/11338.71
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一、上海成交面积大幅上升 
上海本周商品住宅成交 3194 套，成交面积为 34.30 万平方米，环比上涨 22.36%。成交

均价 13271 元/平方，环比上升 5.69%。本周上海成交面积持续大幅攀升。08 年全年周平

均成交 30 万平方、09 年全年周平均成交 50 万平方，我们认为上海自新政以来，成交面

积已经出现较大大幅度的反弹，未来上涨的空间依然存在，但是增速将会趋缓。 

 

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、北京本周成交面积大幅反弹 
北京本周商品住宅（期房加现房）成交1900 套，成交面积22.58 万平方米，环比上 

涨46.36%。剔除政策性住房后，本周商品住宅（期房加现房）成交1517 套，成交面积19.75

万平方米，环比增加50.15%。成交均价21595元/平方，环比上涨14.48%。 

北京市此轮房地产调控最为严厉的区域，成交面积回落幅度最大，如果不出新的调控政

策，未来成交面积将会继续上升。 
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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 

三、深圳成交面积震荡 
本周商品住宅成交811 套，成交面积为7.32 万平方米，环比下跌0.64%，成交 

均价 19690 元/平米，环比下跌 7.86%。 

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 

 

四、二线城市成交面积逐步改善 
4.1 天津地区 
天津本周天津商品住宅成交1516 套，成交面积16.54 万平方米，环比下跌13.71%， 

成交均价 9279 元/平方米，环比下跌 3.15%。 

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 

4.2 南京地区 
南京本周商品住宅成交 1178 套，成交面积 10.93 万平方米，环比上涨 18.12%。成

交均价 14688 元/平方，环比下滑 0.66%。 

图 8:南京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 

 
4.3 杭州地区 
杭州本周商品房成交1368 套，成交面积13.83 万平方米，环比上涨12.93%，成交均价

18252 元/平米，环比下跌25.90%。 

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 

 
4.4 重庆地区 
本周商品房成交4966 套，成交面积为47.41 万平方米，环比下跌2.55%，成交 

均价 5967 元/平米，环比下跌 1.06%。 

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 

 
4.5 广州地区 
本周商品住宅成交 1688 套，成交面积为 18.58 万平方米，环比上涨 10.89%。成交均价

10537 元/平方米，环比上升 2.54%。 

图 11:广州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 
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五、土地成交方面 
本周监测的20 个主要城市住宅用地入市量大幅增加，共推出37 宗，较上周增加12 宗，

推出土地面积达246 万平方米，较上周增加一倍；住宅用地成交量持续下滑，共成交14 

宗，环比下降33.3%。成交土地面积113 万平方米，较上周减少4 万平方米；住宅用地成

交均价继续下跌，为1489 元/平方米，环比减少26%。 

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） 

长春 7 58 1387 

沈阳 6 57 1895 

湖州 3 9 2129 

合肥 3 17 1573 

宜昌 2 20 438 

长沙 2 14 828 

杭州 2 13 2329 

唐山 1 16 2862 

佛山 1 11 1290 

南京 1 9 4078 

资料来源：中国指数研究院、国元证券研究中心 

六、二级市场表现 
表 2：行业指数、沪深 300 与上证综指周上涨幅度（%） 

日期  上证综合指数   沪深 300   房地产(申万)  

2010-04-02 3.21 4.04 5.74 

2010-04-09 -0.40 -0.83 -4.18 

2010-04-16 -0.48 -0.68 -5.09 

2010-04-23 -4.69 -4.96 -10.53 

2010-04-30 -3.79 -3.84 -3.60 

2010-05-07 -6.35 -7.52 -9.54 

2010-05-14 0.31 1.10 1.22 

2010-05-21 -4.19 -3.46 -1.18 
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2010-05-28 2.80 2.94 2.55 

2010-06-04 -3.85 -3.72 -2.81 

2010-06-11 0.64 0.53 1.16 

2010-06-18 -2.21 -2.27 -0.20 

2010-06-25 1.58 1.49 2.50 

2010-07-02 -6.66 -7.39 -7.04 

2010-07-09 3.69 4.46 5.17 

2010-07-16 -1.89 -1.17 0.45 

2010-07-23 6.10 6.76 6.82 

2010-07-30 2.55 2.71 4.66 

2010-08-06 0.79 1.00 -1.09 

2010-08-13 -1.94 -1.45 1.94 

2010-08-20 1.37 1.50 -0.78 

2010-08-27 -1.19 -1.37 -2.42 

资料来源：WIND、国元证券研究中心 

表 3：行业指数涨跌幅 

日期 简称  涨跌幅(%)  

2010-08-27 电子元器件(申万)    3.43  

2010-08-27 餐饮旅游(申万)    3.14  

2010-08-27 商业贸易(申万)    3.13  

2010-08-31 综合(申万)    2.75  

2010-08-27 医药生物(申万)    2.60  

2010-08-27 农林牧渔(申万)    2.38  

2010-08-27 建筑建材(申万)    2.36  

2010-08-27 纺织服装(申万)    1.62  

2010-08-27 食品饮料(申万)    1.53  

2010-08-27 家用电器(申万)    1.48  

2010-08-27 信息设备(申万)    1.08  

2010-08-27 轻工制造(申万)    0.38  

2010-08-27 机械设备(申万)    0.27  

2010-08-27 交运设备(申万)    0.11  

2010-08-27 交通运输(申万)   -0.03  

2010-08-27 信息服务(申万)   -0.10  

2010-08-27 公用事业(申万)   -0.87  

2010-08-27 黑色金属(申万)   -0.94  

2010-08-27 有色金属(申万)   -0.98  

2010-08-27 化工(申万)   -1.23  

2010-08-27 采掘(申万)   -2.25  

2010-08-27 房地产(申万)   -2.42  

2010-08-27 金融服务(申万)   -2.85  

资料来源：WIND、国元证券研究中心 
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图 13:房地产行业历史 PE、PB 
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资料来源：WIND、国元证券研究中心 
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国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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