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房地产行业今年来走势： 
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相关报告： 

杭州房地产市场调研：投资市塑

造高弹性公司，历史成交地量迎

短期反弹  2010.7.5 

 

三套房贷政策点评：对房地产政

策预期产生重大影响 2010.7.9 

 
房地产行业-宏观经济数据有隐

忧，房地产调控政策将持续

2010.7.16 

 

行业深度报告：上升大周期内小

调整，时间换空间中静候复苏

2010.8.24 

 

行业深度报告：一松一紧增变

数，业绩引领重估 2010.10.19 

 

行业深度报告：股价脱钩政策预

期，上升趋势窗口开启 

2010.12.2 

事件： 

湘财证券和中房信集团联合举办了近期房地产市场走势研判的电话会议，电话会

议邀请了中国房产信息集团研究中心总经理陈啸天先生作为主讲人，就目前的房

地产行业的市场和政策做最新的报告。 

投资要点： 

  房地产市场正在逐步从十月份的成交低迷中恢复。从代理楼盘的来访、大定

和签约数据看，11 月份的房地产市场情况比 10 月份的市场情况要好转很多。

来访量和大定量基本回归了 9 月份的水平，而签约量甚至还要略好于 9 月份

的水平。这也表明 929 的调控政策正失去效果。 

  一线城市成交数据受政策冲击有不同程度的起伏，而三四线城市的成交量很

快就从政策冲击中恢复过来。从政策影响的角度，三四线城市的成交修复能

力很强，而一线城市要慢一些。 

  土地市场也表现的较好。是否成交活跃主要取决于供地的量，只要供地量上

来，那么这些城市的成交活跃度就上升。企业在土地市场上表现也较为积极，

一方面对土地需求量较大；另一方面越优质的地块竞争越激烈。 

  在存货方面，目前市场还是供应偏紧；而在资金方面，投向房地产的资金还

相应偏多，因此短期价格下行的可能性几乎没有，而价格上升的压力则很大。 

  在政策方面，房产税的税率可能偏低，即使是出台较高的税率，在执行过程

中最终的实际税率可能是偏低，并且房产税的严格征收也存在一些难度；而

交易环节的重税可能会对市场的影响比较大；预售资金监管的执行难度很大，

有很多可以利用的政策漏洞；土地增值税由于涉及到财政收入的问题，真正

清算还是难以实施。 

  在政策出台时点的问题上，倾向于目前调控政策已经基本失去效力，还会再

继续有调控政策出台。而调控政策出台的时间点最好以三月份为佳，这正好

能够在旺季之前遏制房价冲高，而且又不会被市场提前消化。 

  在房地产公司的业绩方面，由于市场集中度的不断提升，因此大企业的业绩

提升的速度较快，确定性也较高。明年全国的商品房成交很可能较今年要高，

在集中度提升的背景下，大开发商的业绩也会较好。 

  在未来房价走势，一线城市价格变动较难；二线城市的非核心区域供应量较

大，可能会有一些波动；三四线城市的市场正处于成长阶段，不会受政策影

响。 
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湘财证券投资评级体系 
买入：未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上； 

增持：未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性：未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持：未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%以上； 

卖出：未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上。 

市场比较基准为沪深 300 指数。 
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