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京、深、沪、渝、汉等区域市场电话会议纪要

—世联、思源、易居、同策、铭腾
孙建平 李品科 
021-38676316 010-59312815 
sunjianping@gtjas.ocm lipinke@gtjas.com
S0880209040413 S0880109074434

本报告导读： 
邀请各区域市场销售代理龙头讲读市场 

摘要： 
 时间：2010 年 10 月 12 日下午 15：10-17：30 

及 10 月 13 日上午 10：00-11：30 

 会议议题：邀请北京、上海、深圳、重庆、武汉、西安区域市场的

销售代理代表公司思源、同策、世联、易居、铭腾的负责人对区域

市场的销售、政策及前景进行解读。 

 邀请嘉宾：北京思源、上海同策、深圳世联、重庆铭腾、武汉/西安

易居 

 主 持 人：国泰君安地产孙建平 

参加人数：基金、保险等机构投资者 145 人

 
会议纪要： 
（1）9.29新政前销量、房价表现：基本各区域都是在10年4月严控政策后大幅

缩量，到7月初开始回暖，在9月均经历金九，各城市均表示成交火热，房价有

所上涨。 
 
对回暖原因的判断有：原有政策部分地方政府执行力度较松，购房者对政府的

宏观调控失去信心，开发商对后市看好，另外部分城市的三旧改造导致持续的

拆迁需求入市。 
 
（2）9.29新政后销量、房价表现：需求仍较为旺盛，但是销售已有一定影响。

9月底政策出台之后，代表需求的来电量和来访量变化不大或者稍降，代表实际

成交的认购量下降。（重庆十一来访量下降30%，但认购量较稳定。）目前该

影响呈结构性状况，地段较差区域影响已经明显更大，好地段或好品牌开发商

销售影响较小。 
 
（3）目前销量是否反映了政策效果：除西安外，其余区域认为目前销量并未

完全反映政策效果，销量会继续萎缩。目前销量仅是小幅下滑，并且呈结构性

状况，地段较差区域影响更大，好地段或好品牌开发商销售影响不明显。 
 
部分嘉宾认为市场短期会明显下降，重复4月份新政之后的状况，可能会二次触

底。原因：1、政策在加码；2、市场的预期改变；3、刚需需求在衰减。认为政

府的决心很大，严厉的调控继续进行下去，会通过其他措施弥补经济增长。另

外，年底开发商面临资金链的问题，供给量会加大。 
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细分行业评级 
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（4）地方政策执行情况：前期地方对于市场还是比较保护的，政策也相对宽松。近期政策力度加大，除部

分城市出台限购令外，限制异地购房、三套房贷停贷也已经执行。 
 
武汉、西安等部分城市表示，政府政策整体还是比较中庸，目前还没有出台 929 后的细则。但信贷政策已经

执行，限购令还不会出，异地购房信贷已经执行，但银行目前仍有一定操作空间。 
 
（5）保障房开发、进度和影响：重庆的保障房开发第一批公租房明年投入，每年建设 500-700 万平，但位置

较偏，用途以农民工、厂矿工人为主，年轻人还是不太感兴趣。西安保障房力度加大，每年大概 70 万平米，

但是推进较慢，几个大的经济适用房项目进展并不快，最近有一些政策加快推进，现在保障房新开工面积仅

占全市新开工 8%，离 20%有影响的比例还有差距，对市场影响较小。 
 
（6）开发商目前的反应：上海、重庆区域表示开发商目前都没有刻意推迟推盘，能提前就提前。武汉区域

表示开发商对后期不乐观，但由于武汉拆迁导致的特殊购买力，对维持目前价格还是比较有信心。 
 
（7） 未来供货量前景判断：部分区域表示后续供应量可能会继续上升， 11、12 月供应量还会比较大，持

续到明年上半年。部分区域表示目前开发商也觉得不是一个供应的好时机，可能会有一定考虑。 
 
（8）未来量价前景判断：北京区域对未来市场较为乐观；武汉区域由于大面积旧城改造导致持续的大量拆

迁重购需求，对市场也相对比较看好；上海、深圳区域认为销量短期会明显下降，可能会有二次探底，销量

萎缩后会有降价压力；武汉区域认为销量随后会下降，但房价估计持平。 
 
对于降价产品类型的判断：深圳认为学区房、城市中心区、别墅类资源品项目不会降，普通住房价格可能会

有所下降；上海认为市中心项目目前看不会松动的，外环的无品牌产品会首先带动下滑。 
 
（9）相关地方政策：重庆，购房退税政策效果很小，退税非常麻烦，只适用于小部分人，对楼市影响很小；

深圳，个税，目前深圳的个税政策基本已准备好，个税为差价的 20%；西安，认为出限购政策可能性不大。 
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作者简介： 
孙建平： 
经济学硕士，毕业于南开大学金融学系，2004 年 1 月进入国泰君安证券研究所，从事宏观经济、房地产行业

研究。荣获 2006 年“新财富”中国房地产行业最佳分析师第二名，2007 年“新财富”中国房地产行业最佳

分析师第一名，2008 年“新财富”中国房地产行业最佳分析师第一名，2009 年“新财富”中国房地产行业

最佳分析师第一名。 
 
李品科： 
工学硕士，毕业于清华大学土木工程系，2008 年 3 月进入国泰君安证券研究所，从事地产行业研究。 
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分析师声明 

作者具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格或相当的专业胜任能力，保证报告所采用的数据均来自合规渠道，分析

逻辑基于作者的职业理解，本报告清晰准确地反映了作者的研究观点，力求独立、客观和公正，结论不受任何第三方的授意或

影响，特此声明。 
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评级说明 

   评级 说明 

1.投资建议的比较标准 

投资评级分为股票评级和行业评级。 

以报告发布后的12个月内的市场表现为

比较标准，报告发布日后的 12 个月内的

公司股价（或行业指数）的涨跌幅相对

同期的沪深 300 指数涨跌幅为基准。 

股票投资评级 

增持 相对沪深 300 指数涨幅 15%以上 

谨慎增持 相对沪深 300 指数涨幅介于 5%～15%之间 

中性 相对沪深 300 指数涨幅介于-5%～5% 

减持 相对沪深 300 指数下跌 5%以上 

2.投资建议的评级标准 

报告发布日后的 12 个月内的公司股价

（或行业指数）的涨跌幅相对同期的沪

深 300 指数的涨跌幅。 

行业投资评级 

增持 明显强于沪深 300 指数 

中性 基本与沪深 300 指数持平 

减持 明显弱于沪深 300 指数 
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