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政策及时，等待进一步明朗 

报告要点 
 政策出台时间及时，内容符合预期 

我们认为政策在这个时点上出台较为及时，时下楼市在金九银十的刺激下不仅成交量在上升，房价也在蠢蠢欲动。

我们统计了节日期间的成交情况，显示出量价齐升的情况。目前市场上对于新政策出台的预期也较为浓厚，这个

时候出台政策也符合大家的预期。此次政策虽然在内容上并没有重大突破，更重要的在于其目的是在于改变市场

对于房价上涨的预期。 

 政策旨在对于国十条的细化，有利于调控深化 

政策的内容上来看基本上都是对于过往政策的细化，更多的就是对于国十条在土地、保障性住房方面的细化，在

这方面来看政策内容符合预期。特别是界定了囤地违规的情况以及保障性住房用地来源问题，有助于未来政策执

行。我们认为在土地出让方面，以及保障性住房方面的细化有利于调控的深化。目前土地出让方面还存在着很多

的漏洞，上半年绝大多数城市完成的实际土地供给不到全年计划的一半，下半年各地土地供给量的上升将比较突

出。另外，保障性住房目前完成情况不错，但未来的执行仍需要长期跟踪。 

 价格上涨将引发进一步调控的预期 

目前市场上普遍预期价格将会继续上涨，政策将会进一步调控。我们认为本次政策的出台无力改变目前市场重回

火热的局面，但这并不意味着对房地产市场听之任之。我们认为在进一步政策明朗后，房地产股有可能具有投资

机会。但政策明朗显然仍需要一段时间，我们建议密切关注市场变化。 

第一， 政策出台时间及时，内容符合预期 

我们认为政策在这个时点上出台较为及时，时下楼市在金九银十的刺激下不仅成交量在上升，房价也在蠢蠢欲动。我

们统计了节日期间的成交情况，显示出量价齐升的情况。目前市场上对于新政策出台的预期也较为浓厚，这个时候出

台政策也符合大家的预期。 

此次政策虽然在内容上并没有突破，更重要的在于其目的是在于改变市场对于房价上涨的预期。 

表 1：中秋节期间开盘去化速度 

项目名称 城市 开盘日期 销售动态 

保利紫晶山 南京 2010-9-24 152 套多层洋房，户型有 140 平米、170 平米、195 平米三种。均价 16700 元/平米，

最高优惠可达 95 折。当天热销近 140 套，去化率达 9 成。 

保利香槟国际 南京 2010-9-22 推出了 240 多套新房源。在下大雨的情况下，该项目开盘半天就卖出去 170 多套，

销售率也达到了七成。 

苏宁天润城 南京 2010-9-23 推出 136 套房源，当天认购了 91 套，去化率达到 67%。 

 
房地产行业 行业研究 研究报告 

 
维持“长期看好”评级 2010-9-27 



 

2 请阅读最后一页评级说明和重要声明

苏宁威尼斯水城 南京 2010-9-22 推出 181 套多层房源，开盘后认购了 107 套。去化率 59%。 

东方龙湖湾 南京 2010-9-22 推出了近 200 套房源，成交均价为 10000 元/平方米左右。开盘当天有 178 套房子

的认购量，销售率近九成。 

新城邻里 南京 2010-9-20 推出 130 套，认购 113 套。去化 87%。 

东田·擎天半岛 杭州 2010-9-22 首次推出的 248 套“80+爵士寓”80-90 平米高层公寓，首期限量房源均价仅 8700 元/

平米，当日劲销近 95%。 

信达·柳郡 杭州 2010-9-22 推出 274 套高层公寓和花园洋房，216 套高层已告售罄，去化 79%。洋房全部售罄。

雅戈尔·西溪晴雪 杭州 2010-9-23 推出 13 号楼 36 套房源，户型为 90-115 平方米，均价 23000 元/平方米；当天全部

售罄。 

远洋公馆 杭州 2010-9-24 远洋公馆二期共推出 12#楼 150 套房源，当日去化 85%。 

丁桥颐景园 杭州 2010-9-24 当天认购 160 套，去化 80%. 

观澜时代 杭州 2010-9-24 总共 252 套,开盘当天，共预订 202 套，预订率超过 80%. 

可逸家园 广州 2010-9-23 推出的 400 多套单位，均价 2.3 万元/平方米，吸引了上千名买家到场抢购。卖楼约

280 套，成交金额超过 6 亿元。去化 70%。 

宜景华苑 广州 2010-9-22 推出 166 套单位一个半小时就卖了 150 套。去化 90%。 

睿山 广州 2010-9-21 首推单位卖了 7 成。 

君华香柏广场 广州 2010-9-23 君华·香柏广场首批推出 A、B 栋单位约 300 套房源。当日售罄。 

亚运城 广州 2010-9-26 开售的 1500 套住宅全部被认购，去化 100%。 

万科金色半山 深圳 2010-9-22 截止至 9 月 25 日，360 套房源劲销九成。 

龙光君悦龙庭 深圳 2010-9-19 三期商铺共 36 套，主力面积 45-60 ㎡。9 月 18 日开盘即热销，现仅剩 4 套。去化

90%。 

保利山水城 深圳 2010-9-23 联排别墅现已售罄；2-4 房洋房面积 80-200 平米，均价 4500 元/平，其中不带电梯

2 房已售罄。 

汇龙天下 深圳 2010-9-24 当天销售过半。 

首开常青藤 北京 2009-9-24 从早上 9 点 30 份开始，短短的 1 个半小时，便实现了 80%的销售量。 

马可汇 北京 2009-9-24 项目开盘当天推出的 200 多套房源，当天就完成 85%的销售。 

东亚马赛公馆 北京 2009-9-24 300 套房源，当天认购超过 90%。 

合生・世界村 北京 2009-9-22 中秋佳节三天热销逾 6000 万。 

珠江拉维小镇·爱丽舍 北京 2009-9-24 现场成交 98 套，成交金额达 2 亿。 

天恒乐活城 北京 2010-9-22 本次共推出 550 套高板公寓房源，销售 60%左右。 

绿庭尚城 上海 2010-9-26 推出 108 套房源，目前销售火爆。 

好世皇马苑  上海 2010-9-25 本次开盘共推出 80 平 2 房及 100 平小三房两种户型，精装，装修标准为 2000~2500

元/平。本次开盘为 2#3#楼，144 户。 

晶苑四季御庭 上海 2010-9-23 晶苑四季御庭在售联排均价 20000-25000 元/平米，独栋别墅均价 40000 元/平米，

双拼别墅均价为 2.5 万-3 万/平米。 

盘古天地 上海 2010-9-23 均价 16000 元/平。 

旭辉朗香郡 上海 2010-9-25 主推花园洋房，面积在 130-188 平米左右，毛坯房约 430-460、470 万/套，精装修

房源约 450-500 万/套。 

西康路 989 上海 2010-9-22 三天劲销 95%。 

新生活摩尔城柠檬墅 武汉 2010-9-24 数据还未显示 

秦水名邸 武汉 2010-9-25 数据还未显示 

阳光 100 大湖第 武汉 2010-9-22 当日即创下销售额过 2 亿的佳绩。 

观澜御苑 武汉 2010-9-23 当日推出的房源已售出 90%以上。 

新长江香樟林 武汉 2010-9-22 销售去化超过 50%。 

万科高尔夫五期果岭半岛 武汉 2010-9-22 去化达到 90%。 

万科麓湖别墅 东莞 2010-9-22 一期推出第一批独栋、双拼别墅臻品 64 套，开盘当天销售率达 85%，销售金额超过

2 亿。 

华宇·金沙时代 重庆 2010-9-21 推出的 392 套房源，目前销售 278 套，去化 71%。 
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华宇北城中央·北城商务街 重庆 2010-9-21 均价 9998，目前无销售数据。 

华宇·春江花 重庆 2010-9-21 当日超过 60%。 

武夷滨江•阅江山 重庆 2010-9-22 当日超过 70%。 

资料来源：网上搜索，长江证券研究部整理 

第二，政策旨在对于国十条的细化，有利于调控深化 

政策的内容上来看基本上都是对于过往政策的细化，更多的就是对于国十条在土地、保障性住房方面的细化，在这方

面来看政策内容符合预期。特别是界定了囤地违规的情况以及保障性住房用地来源问题，有助于未来政策执行。 

我们认为在土地出让方面，以及保障性住房方面的细化有利于调控的深化。目前土地出让方面还存在着很多的漏洞，

上半年绝大多数城市完成的实际土地供给不到全年计划的一半，下半年各地土地供给量的上升将比较突出。另外，保

障性住房目前完成情况不错，但未来的执行仍需要长期跟踪。  

表 2：2010 年 1-6 月全国住房用地供应情况汇总表（公顷） 

住房用地 保障房用地 棚改房用地 中小套型商品房用地行政辖区 

全年计划 

供应量 

1-6 月实际

供应量 

与去年同

比增加 

1-6 月 

保障房用地 

供应量 

廉租房 经济适

用房

保障房 中小套

型 

普 通 限 价 公 

租

其 它 

合计 185399.2  56108.2 135% 9472.2  1512.7 4433.1 3526.4 3069.1 28759.8  714.4 61.1 14031.6 

北京 2500.0  1450.0  400% 99.0  11.0 88.0 0.0 739.0  166.0  170.0 28.0 248.0 

天津 1740.0  1568.0  61% 192.0  0.0 192.0 0.0 0.0 878.0  85.0  0.0 413.0 

河北 9778.7  2398.4  144% 328.6  44.3 96.1 188.1 48.0  1301.9  16.6  0.0 703.3 

山西 4730.0  483.6  53% 114.9  57.9 57.0 0.0 0.0 25.4  0.0  0.0 343.2 

内蒙古 10488.9  2512.6  109% 483.4  66.2 240.7 176.5 239.2  1015.7  17.1  0.0 757.3 

辽宁 12708.4  3905.8  268% 125.9  4.0 70.0 51.9 99.1  2448.5  0.0  0.0 1232.5 

吉林 5564.9  1218.7  306% 237.9  61.2 29.2 147.5 268.0  384.7  0.0  0.1 327.9 

黑龙江 8753.3  2557.5  330% 523.6  44.6 178.8 300.1 587.8  1077.4  0.0  10.5 358.3 

上海 1100.0  320.7  -19% 235.2  0.0 12.0 223.3 0.0 17.1  0.0  0.0 68.4 

江苏 13009.5  6615.2  100% 1303.6  78.1 921.1 304.4 248.0  3072.1  181.4 1.0 1809.1 

浙江 8239.9  2736.5  110% 546.5  6.9 48.7 490.9 269.0  1425.6  2.2  1.3 491.8 

安徽 10673.7  2238.2  104% 429.6  63.9 207.4 158.3 63.8  1131.0  60.3  11.5 542.0 

福建 4234.3  812.5  90% 83.7  10.6 22.0 51.2 0.8 468.1  0.1  0.1 259.6 

江西 4391.0  1538.5  363% 246.2  88.1 95.3 62.9 3.9 694.9  10.8  1.3 581.3 

山东 18165.0  6357.0  149% 652.1  6.6 354.9 290.7 193.5  4421.1  25.9  0.8 1063.5 

河南 7372.4  2692.2  144% 845.2  45.7 308.3 491.1 81.4  1382.3  3.1  0.0 380.3 

湖北 5548.1  1664.9  100% 152.0  20.3 124.4 7.3 2.9 987.7  7.6  0.0 514.7 
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湖南 3180.1  1491.0  98% 197.3  43.5 44.5 109.3 23.2  825.0  1.8  0.5 443.4 

广东 7503.6  1830.3  32% 121.5  77.2 44.3 0.0 7.5 1258.2  0.0  0.1 443.1 

广西 5002.1  923.8  66% 151.3  25.3 124.0 1.9 23.1  479.3  15.5  0.0 254.7 

海南 1564.0  335.6  76% 103.3  27.9 68.5 6.9 0.0 108.1  19.9  0.0 104.4 

重庆 6449.0  1191.5  108% 207.7  108.2 97.9 1.6 0.0 773.9  0.0  0.0 209.9 

四川 8160.2  2710.7  214% 469.0  116.2 264.7 88.1 63.2  1512.1  26.0  0.0 640.4 

贵州 4543.7  1638.6  540% 396.2  80.2 211.2 104.9 63.7  510.1  58.5  5.5 604.6 

云南 4969.8  1392.4  52% 51.5  24.0 26.2 1.3 2.8 841.9  1.4  0.0 494.7 

西藏 270.1  42.4  207% 16.4  11.5 5.0 0.0 0.0 22.6  0.0  0.0 3.4  

陕西 3465.9  1022.3  307% 243.8  53.4 158.1 32.3 8.7 475.1  0.0  0.3 294.4 

甘肃 2420.4  498.6  52% 126.8  45.1 65.0 16.7 4.3 300.5  0.0  0.0 66.9 

青海 835.4  160.5  67% 114.4  26.6 1.3 86.5 0.0 6.6  0.0  0.0 39.6 

宁夏 1787.5  643.7  323% 233.5  40.1 127.4 66.0 0.0 214.2  0.0  0.0 195.9 

新疆 4821.7  989.4  108% 332.3  146.1 127.3 59.0 28.5  507.6  11.2  0.0 109.8 

新疆兵团 1427.4  167.0  -4% 107.6  78.0 21.9 7.6 0.0 27.2  0.0  0.0 32.2 

资料来源：国土部，长江证券研究部 

表 3：2010 年部分城市保障性住房建设计划 

城市  保障性住房建设计划 

南宁 今年经济适用房建设项目计划投资 8.31 亿元，计划开工 43 万平方米，计划竣工 23 万平方米，今年经济适用

住房在建项目有 2 万套左右。 

石家庄 计划新建廉租住房 5100 套，完成 640 万平方米的旧小区改善。 

唐山 2010 年至 2012 年，计划建设保障性住房 2.3 万套，建筑面积 140 万平方米，其中，经济适用房 1.9 万套，建

筑面积 120 万平方米，廉租住房 4000 万套，建筑面积 20 万平方米。 

武汉 计划 2010 年-2012 年 3 年之内新建经济适用房 330 万平方米，总计 41250 套。平均每年新建 110 万平方米，

13750 套。计划新建和配租廉租住房 1 万套，新增廉租住房租金补贴 17645 户。 

广州 今年拟建设的经适房、经租房和廉租房共 282 万平方米，限价房 93 万平方米，计划新开工建设约 370 万平方

米保障性住房。预计可提供保障性住房约 4 万套，包括 2.3 万套廉租房及 1.7 万套经适房和经租房。 

深圳 计划建设保障性住房 5 万套，建筑面积 280 万平方米，保障房建设套数将是 2009 年的两倍。保障性住房年内

则计划新供应 37.2 公顷用地，占住宅用地计划供应量的 9%。 

贵阳 保障性住房用地计划供应量为 1010 公顷（含廉租房用地 27 公顷、经济适用房用地 212 公顷、棚户区改造用

地 151 公顷、限价房及 90 平方米以下中小套普通商品房用地 620 公顷）。 

郑州 郑州市（含县区）住房计划供地 960 公顷，其中，保障性住房、棚改房和自住性中小套型普通商品房用地比例

占 88.9%；郑州市本级住房计划供地 577 公顷，其中，保障性住房用地占 14%，棚改房用地占 61%，自住性

中小套型普通商品房用地占 15%，三类用地占总量的 90%。 
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济南 计划供应 3 块廉租房建设用地，面积分别为 1.2、2.5、11.52 公顷。另有 342.75 公顷的划拨用地，用于定向

安置房建设。 

青岛 青岛拟配租配售的保障性住房共 8000 套（廉租住房 3000 套，经济适用住房 5000 套），分属于 25 个项目，

包括 11 个廉租住房项目、14 个经济适用住房项目。 

成都 住房用地计划供应 22598 亩，其中，中心城区普通商品住房用地计划供地 3419 亩，保障性住房用地计划供地

642 亩；郊区（市）县普通商品住房用地计划供地 15188 亩，保障性住房用地计划供地 3349 亩。 

昆明 今年昆明市将投资 21.5 亿元，新建 22055 套保障性住房。从 2010 年起到 2012 年，全市建设保障性住房 16

万余套，其中，城镇保障性住房 6 万套以上，农村保障性安居工程 10 万套以上。 

海南 全省保障性住房计划供地将达 1.21 万亩，计划建保障性住房 10.09 万套，总建筑面积 714.5 万平方米。 

苏州 2010 年苏州市区住房供地总量在 500 万方，其中有 350 万方用于保障性住房和普通商品房的建设。 

成都 成都市住房用地计划供应 22598 亩，其中，中心城区普通商品住房用地计划供地 3419 亩，保障性住房用地计

划供地 642 亩；郊区（市）县普通商品住房用地计划供地 15188 亩，保障性住房用地计划供地 3349 亩。 

福建 开工建设廉租住房 2.7 万套，新增租赁补贴 1 万户；建设经济适用住房 1 万套；启动城市棚户区改造 1200 万

平方米。其中，福州、厦门两市保障性住房建设规模约占全省总量的 50%. 

上海 计划建设保障性住房合计 1200 万平方米，其中包括了 800 万平方米的配套商品房 

宁波 全市开工建设保障性住房 40 万平方米以上，限价房 40 万平方米以上 

南昌 保障性住房用地 660 亩（廉租房 450 亩、经济适用房 210 亩），棚改用地 200 亩（棚改保障房 159 亩、中小

套型 41 亩），中小套型商品房 2208 亩。 

海口 2010 年海口市将建设保障性住房 16208 套，面积 137.04 万平方米。 

上海 启动新一轮以保障房为主的大型居住社区的规划选址工作，新选址基地共 23 块，可建设住宅约 8000 万平方

米，预计到 2011 年将基本完成土地储备工作。同时，年内将有 330 万平方米经适房可望达到预售条件。 

资料来源：网上收集，长江证券研究部整理 

第三，价格上涨将引发进一步调控的预期 

目前市场上普遍预期价格将会继续上涨，政策将会进一步调控。我们认为本次政策的出台无力改变目前市场重回火热

的局面，但这并不意味着对房地产市场听之任之。我们认为在进一步政策明朗后，房地产股有可能具有投资机会。但

政策明朗显然仍需要一段时间，我们建议密切关注市场变化。 

 

图 1：武汉商品房周成交均价（千元/平米） 

4.0

4.5

5.0

5.5

6.0

6.5

7.0

7.5

8.0

8.5

Oct-08 Jan-09 Apr-09 Jul-09 Oct-09 Jan-10 Apr-10 Jul-10

 

资料来源：长江证券研究部整理 

图 2：重庆周成交均价（千元/平米） 
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资料来源：长江证券研究部整理 
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表 4：2010 年来主要政策简介 

日期 政策名称 政策意义 

1 月 10 日 国务院办公厅关于促进房地产市场平稳健康发展的通知“国十

一条”  

标志着新一轮房地产调控的拉开 

2 月 23 日 北京促进房地产市场平稳健康发展的实施意见 “京十一条” “国十一条”的具体落实，强调增加住房建设用地供应 

3 月 7 日 2010 年政府工作报告 强调遏制部分城市房价过快上涨，房地产调控力度开

始加大 

3 月 10 日 国土部关于加强房地产用地供应和监管有关问题的通知 加大保障性住房的土地供应成为最大亮点 

4 月 15 日 国土部公布 2010 年全国土地供应计划 加强了普通商品房，中小套型商品房和保障性住房的

土地供应力度 

4 月 17 日 国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知“新国十条” 史上最严厉房地产调控政策，标志着本轮房地产调控

进入深入期 

4 月 20 日 住建部关于进一步加强房地产市场监管完善商品住房预售制

度有关问题的通知 

涉及房地产企业资金管理 

4 月 27 日 住建部关于加强经济适用住房管理有关问题的通知 整顿经济适用房 

4 月 30 日 北京市人民政府贯彻落实国务院关于坚决遏制部分城市房价

过快上涨文件的通知 

地方落实中央精神 

5 月 5 日 住建部关于加强廉租住房管理有关问题的通知 整顿廉租房 

5 月 6 日 深圳市贯彻落实国务院文件精神坚决遏制房价过快上 没有超出新国十条范围，比北京新政温和 

6 月 4 日 《关于规范商业性个人住房贷款中第二套住房认定标准的通

知》 

二套房以家庭为单位，认房又认贷 

9 月 27 日 《关于进一步加强房地产用地和建设管理调控的通知》 保障房与土地政策方面 

资料来源：长江证券研究部整理 

 

 

 

附录： 

国土资源部 住房和城乡建设部关于进一步加强房地产用地和建设管理调控的通知  

国土资发【2010】151 号 

各省、自治区、直辖市国土资源厅（国土环境资源厅、国土资源局、国土资源和房屋管理局、规划和国土资源管理局）、

住房城乡建设厅（建委、房地局、规划局），副省级城市国土资源行政主管部门、住房城乡建设(房地产、规划)行政主

管部门，新疆生产建设兵团国土资源局、建设局，各派驻地方的国家土地督察局： 

为贯彻落实《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》（国发〔2010〕10 号，以下简称“国发 10 号文件”）

确定的工作任务，进一步加强房地产用地和建设的管理调控，积极促进房地产市场继续向好发展，现就有关工作通知

如下： 

一、统一思想，加强部门协调配合    

地方各级国土资源、住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）主管部门要深入学习领会国发 10 号文件的指导思想、

任务要求和政策规定，充分认识进一步加强房地产用地和建设的管理调控，是坚决贯彻落实国发 10 号文件政策、继

续抑制房价上涨、促进房价地价合理调整的重要任务，是增加群众住房有效供给、维护群众切身利益的迫切需要，是

促进城市建设节约用地、科学发展的重要举措。各级国土资源、住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）主管部门

要统一思想认识，明确工作职责和任务，在政府统一领导下，加强协作、形成合力，从当地房地产市场实际出发，在



 

7 

行业研究

请阅读最后一页评级说明和重要声明 

严格执行法规政策、加强管理监督、认真查处违法违规行为等各项工作中主动协调配合，落实各部门责任，努力开展

工作，促进房地产市场持续向好发展。 

二、强化住房用地和住房建设的年度计划管理 

地方各级住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）、国土资源主管部门要按照住房建设规划和编制计划的要求，共同

商定城市住房供地和建设的年度计划，并根据年度计划实行宗地供应预安排，共同商定将确定的保障性住房、棚户区

改造住房、公共租赁住房和中小套型普通商品住房年度建设任务落实到地块。省级市和市县国土资源主管部门应及时

向社会公布供地计划、供地时序、宗地情况和供地条件，接受社会公众监督，正确引导市场预期。要根据住房建设计

划落实情况，及时合理调整供地计划。要在确保保障性住房、棚户区改造住房和中小套型普通商品住房用地不低于住

房用地供应总量 70％的基础上，结合各地实际，选择地块，探索以划拨和出让方式加大公共租赁住房供地建房、逐步

与廉租住房并轨、简化并实施租赁住房分类保障的途径。在房价高的地区，应增加中小套型限价住房建设供地数量。

要在盘活利用存量土地的同时，对依法收回的闲置土地和具备“净地”供应的储备土地以及农转用计划指标，应优先

确保以保障性住房为主的上述各类住房用地的供应。没有完成上述住房供地计划的地方，不得向大户型高档住房建设

供地。 

三、加快推进住房用地供应和建设项目的审批 

（一）加强保障性住房用地监管。省级住房城乡建设主管部门要监督市、县按确定的保障性住房、政策性住房的建设

任务，尽快编制建设项目、落实资金。省级国土资源主管部门要督促市、县依据项目确定和资金落实情况，及时办理

供地手续。对已供应的保障性住房建设用地，市、县住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）等部门要督促建设单

位抓紧做好开工前期工作，促其按期开工建设。要加强对保障性住房项目建筑设计方案的审查，严格落实国家关于保

障性住房的建筑面积控制标准，严格按照规划要求同步建设公共配套设施。 

对已供应的各类保障性住房用地，不得改变土地性质和土地用途，不得提高建设标准、增加套型面积。对改变上述内

容的保障性住房建设项目，有关主管部门不得办理相关手续，已作为商品住房销售的，要依法没收违法所得并处以罚

款。 

（二）加快住房建设项目的行政审批。市、县国土资源、住房城乡建设（房地产、规划）主管部门要共同建立保障性

住房、棚户区改造住房、公共租赁住房、中小套型普通商品住房建设项目行政审批快速通道，规划主管部门要在受理

后 10 天内核发建设用地规划许可证，国土资源主管部门要在受理后 10 天内核发国有土地使用证，规划主管部门要在

受理后 60 天内核发建设工程规划许可证，建设主管部门应当要求限时进行施工图审查和核发施工许可证，房地产主

管部门要严格按规定及时核发商品房预售许可证。各部门要及时互通办理结果，主动衔接，提高行政办事效率，加快

住房项目的供地、建设和上市，尽快形成住房的有效供应。 

四、严格住房建设用地出让管理 

（一）规范编制拟供地块出让方案。市、县国土资源主管部门要会同住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）主管

部门，依据土地利用规划和城镇控制性详细规划协调拟定住房用地出让方案。对具备供地条件的地块，规划、房地产

主管部门要在接到国土资源主管部门书面函件后 30 日内分别提出规划和建设条件。拟出让宗地规划条件出具的时间

逾期一年的，国土资源主管部门应当重新征求相关部门意见，并完善出让方案。 

土地出让必须以宗地为单位提供规划条件、建设条件和土地使用标准，严格执行商品住房用地单宗出让面积规定，不

得将两宗以上地块捆绑出让，不得“毛地”出让。拟出让地块要依法进行土地调查和确权登记，确保地类清楚、面积

准确、权属合法，没有纠纷。 

（二）严格制定土地出让的规划和建设条件。市、县规划主管部门应当会同国土资源主管部门，严格依据经批准的控

制性详细规划和节约集约用地要求，确定拟出让地块的位置、使用性质、开发强度、住宅建筑套数、套型建筑面积等

套型结构比例条件，作为土地出让的规划条件，列入出让合同。对于中小套型普通商品住房建设项目，要明确提出平
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均套型建筑面积的控制标准，并制定相应的套型结构比例条件。要严格限制低密度大户型住宅项目的开发建设，住宅

用地的容积率指标必须大于 1。 

市、县住房城乡建设（房地产、住房保障）主管部门要提出限价商品住房的控制性销售价位，商品住房建设项目中保

障性住房的配建比例、配建套数、套型面积、设施条件和项目开竣工时间及建设周期等建设条件，作为土地出让的依

据，并纳入出让合同。 

土地出让后，任何单位和个人无权擅自更改规划和建设条件。因非企业原因确需调整的，必须依据《城乡规划法》规

定的公开程序进行。由开发建设单位提出申请调整规划建设条件而不按期开工的，必须收回土地使用权，重新按招标

拍卖挂牌方式出让土地。 

（三）严格土地竞买人资格审查。国土资源主管部门对竞买人参加招拍挂出让土地时，除应要求提供有效身份证明文

件、缴纳竞买（投标）保证金外，还应提交竞买（投标）保证金不属于银行贷款、股东借款、转贷和募集资金的承诺

书及商业金融机构的资信证明。 

根据国发 10 号文件规定，对发现并核实竞买人存在下列违法违规违约行为的，在结案和问题查处整改到位前，国土

资源主管部门必须禁止竞买人及其控股股东参加土地竞买活动： 

1.存在伪造公文骗取用地和非法倒卖土地等犯罪行为的；  

2.存在非法转让土地使用权等违法行为的； 

3.因企业原因造成土地闲置一年以上的； 

4.开发建设企业违背出让合同约定条件开发利用土地的。 

各级国土资源主管部门必须严格执行国发 10 号文件有关规定和上述规定，要及时将发现并核实有违法违规违约企业

的名单、问题和查处结果入网上传到国土资源部门户网站的中国土地市场网页，不执行或弄虚作假的，按有关法规纪

律规定严肃追究有关人员责任。 

（四）严格划拨决定书和出让合同管理。各类住房建设项目应当在划拨决定书和出让合同中约定土地交付之日起一年

内开工建设，自开工之日起三年内竣工。综合用地的，必须在合同中分别载明商业、住房等规划、建设及各相关条件。

市、县国土资源主管部门要会同住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）主管部门，研究制定违反土地划拨决定书

和出让合同应约定的条件、规定和要求的违约责任及处罚条款，连同土地受让人对上述内容的承诺一并写入土地划拨

决定书和出让合同，确保以保障性为重点的各类住房用地、建设和销售等按照国家政策落实到位。 

五、加强对住房用地供地和建设的监管 

（一）加强房地产用地供应监管。各省（区、市）国土资源主管部门要加强对住房用地出让公告和合同约定内容的适

时监管，对市、县发布的公告中存在捆绑出让、超用地规模、“毛地”出让、超三年开发周期出让土地的，要责令立即

撤销公告，调整出让方案重新出让。土地出让成交后，要协商规范合同约定内容，统一电子配号后方可签定合同。市、

县国土资源主管部门要严格执行房地产用地开竣工申报制度，依托土地市场动态监测和监管系统，及时清理开工、竣

工的房地产项目，定期对已供房地产用地的开竣工、开发建设条件执行等情况进行实地巡查，发现有违法违规问题的，

必须依法依纪追究责任。 

（二）加强住房建设项目开发过程的动态监管。市、县国土资源、住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）主管部

门要加强对房地产开发企业在土地开发利用、住房建设和销售的全程动态监管。应按照各自职责，认真审核审批，发

现有违法违规违约行为的，必须终止企业相关行为、停办相关手续，及时通告并由业务主管部门负责，共同依法依规

查处。房地产开发项目竣工验收时，住房城乡建设主管部门要会同国土资源主管部门对开发企业及建设项目履行用地

合同约定的各类条件及承诺情况进行核查。 

市、县住房城乡建设主管部门要全面加强对住宅工程、特别是保障性安居工程的质量监管，重点对勘察、设计、施工、
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监理等参建单位执行工程建设强制性标准的情况进行监督检查，强化住宅工程质量责任落实。在工程质量监管中发现

的问题，要及时查处，并告知国土资源主管部门。 

六、加大违法违规行为清理查处力度 

（一）严格查处囤地炒地闲置土地行为。省级国土资源主管部门要采取得力措施，督促市、县国土资源主管部门加快

查清处理闲置土地。对企业自身原因造成土地闲置的，必须依法坚决查处。对政府及部门原因造成土地闲置的，住房

城乡建设部门要积极配合国土资源主管部门，联合限期查办。对未达到法律法规规定的土地转让条件转让房地产用地

等囤地炒地的行为，要及时依法依规严肃查处，应当依法没收违法所得，并处罚款。对违规违法办理相关用地手续的

部门和人员，省级国土资源主管部门要按有关规定追究责任人责任。 

（二）严格查处擅自调整容积率行为。市、县规划主管部门应会同国土资源主管部门，严格按照已确定的容积率指标

对开发宗地进行规划许可和建设项目竣工核验。对已供土地分期开发的建设项目，应统一规划设计，各期建设工程规

划许可确定的建筑面积的总和，必须符合容积率指标要求。坚决制止擅自调整容积率等问题，严肃查处国家机关工作

人员在建设用地规划变更、容积率调整中玩忽职守、权钱交易等违纪违法行为。 

（三）严格查处商品住房建设和销售的违法违规行为。市、县住房城乡建设（房地产、规划、住房保障）主管部门要

依据法律法规，对房地产开发企业擅自突破住房套型结构比例、不按要求配建保障性住房、无故拖延开竣工时间、违

反预销售时限和方式要求等行为进行处罚，并及时向国土资源、价格、金融等主管部门通报违法违约企业名单。房地

产主管部门要会同有关部门建立市场动态监管制度，开展商品住房销售现场的日常巡查和实地检查，在商品住房预售

环节及时发现并严肃查处捂盘惜售、囤积房源、虚假宣传、哄抬房价等违法违约行为。 

市、县国土资源主管部门要联合住房城乡建设主管等部门，及时查处违反规定向别墅项目供地和未经批准改变项目规

划建设条件建设别墅的行为。 

（四）加大违法违规房地产用地信息公开。省（区、市）国土资源主管部门要按季度将发现和查处违法违规房地产用

地的情况，在当地媒体和国土资源部门户网站的中国土地市场网页上向社会公布，接受公众监督，同时将有违法违规

行为的房地产企业名单，及时抄送住房城乡建设、国有资产、工商、金融及监管、证券等部门，配合相关部门认真落

实国发 10 号文件有关规定。每季度末，各省（区、市）国土资源主管部门要将有关情况报国土资源部，由国土资源

部统一向社会通报。 

国土资源部、住房和城乡建设部将按照国发 10 号文件的要求，对本通知贯彻落实情况进行指导监督和检查。 

 二〇一〇年九月二十一日 

 

附表：主要城市成交情况 

区域 城市 本周成交 
本周成交环

比 

2009年周

均成交 

2010年周均

成交 

周均成交同

比 

消化时间 

（周） 

消化时间 

环比 
备注 

北京 19.49 -4.45% 39.20 21.18 -45.98% 53 -4.28% 商品住宅 

天津 22.25 12.59% 25.62 16.80 -34.43% ----- ----- 商品住宅 

济南 327 -25.51% 519 361 -30.43% ----- ----- 商品住宅（套）

环
渤
海 

青岛 14.15 -27.97% 16.63 14.83 -10.84% 35 -1.32% 商品住宅 

上海 39.46 -3.81% 49.90 26.03 -47.83% 16 -0.24% 商品住宅 

南京 10.38 -14.92% 20.56 8.35 -59.39% 36 -6.55% 商品住宅 
长
三
角 

杭州 18.29 -8.80% 20.31 10.57 -47.98% 36 0.46% 商品房 
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宁波 10.71 84.82% 13.58 6.99 -48.54% 138 -0.37% 商品房 

苏州 19.63 2.89% 18.45 8.49 -53.96% ----- ----- 商品住宅 

深圳 11.03 17.71% 12.43 5.25 -57.74% 42 -1.49% 商品房 

广州 25.59 -14.05% 21.41 14.54 -32.10% 29 1.30% 商品住宅 
珠
三
角 

东莞 9.77 -19.44% 9.09 6.35 -30.17% ----- ----- 商品住宅 

重庆 57.50 14.48% 44.32 38.99 -12.02% ----- ----- 商品房 

昆明 5.49 -41.50% 14.13 9.79 -30.70% ----- ----- 商品房 

成都 17.24 -3.21% 26.38 12.56 -52.39% ----- ----- 商品住宅 

长沙 36.14 -5.54% 35.30 27.12 -23.18% ----- ----- 商品房 

福州 4.22 15.05% 9.17 3.72 -59.40% ----- ----- 商品住宅 

厦门 2.50 -17.61% 7.84 4.08 -47.97% 50 -2.05% 商品住宅 

温州 ----- ----- 4.59 ----- ----- ----- ----- 本周没有数据

合肥 ----- ----- 2276 ----- ----- ----- ----- 本周没有数据

海口 1.42 -9.35% 5.21 6.51 24.86% ----- ----- 商品住宅 

长春 11.24 -9.05% 15.83 11.20 -29.23% 25 12.14% 商品住宅 

其
他
地
区 

武汉 25.71 -18.73% 27.15 25.36 -6.59% ----- ----- 商品房 

资料来源：长江证券研究部整理 
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投资评级说明 

行业评级 报告发布日后的 12 个月内行业股票指数的涨跌幅度相对同期沪深 300 指数的涨跌幅为

基准，投资建议的评级标准为： 
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