
 

 

行业研究/行业周报 
2011年 01月 04日 

房地产行业 

2010 年收官：量减价升 
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要点：  

 一周主要区域成交量情况。我们跟踪的重点城市中，

本周各地成交量环比涨多跌少，整体仍延续之前回暖迹

象。总体来看 10 年的成交量情况，几大重点城市月均成

交量在政策调控下出现一定程度的下滑，其中深圳、南京

下滑幅度较大。但在成交价格方面，重点城市房价仍在高

位水平运行，并未在严厉政策调控下立刻出现回调，部分

城市还出现继续上涨势头。 

 市场综述。受加息及管理层严控房地产行业相关言论

影响，上周房地产板块持续调整，再次回到 12 月 21 日大

涨之前平台位置，一周房地产板块领跌，据 Wind 统计，

申万分类房地产板块指数一周下跌 5.91%，同期沪深 300

指数下跌 1.10%。个股方面，申万分类行业内本周涨幅前

五的个股分别是东方银星、华丽家族、鼎立股份、实达集

团和中弘地产。 

 行业公司要闻。全国土地出让金或突破 2 万亿；李克

强：坚持房地产市场调控不动摇；京津沪土地出让金逼近

六成财政收入；官方称中国人均住房建筑面积已达 30 平

方米；沪二手房 2010 全年成交量跌价升；深圳新房价格

全年同比涨三成；中体产业转让控股子公司股权；首开股

份公布关于竞得土地公告；招商地产购得土地使用权；中

天城投收到政府奖励的产业发展扶持资金；天保基建收到

企业发展金和空港青年公寓项目租金差额补贴；中弘地产

全资子公司竞拍取得土地储备项目；信达地产公布关于全

资子公司收购股权公告；荣盛发展购得临沂土地使用权。 

 投资建议。上周房地产板块持续调整，再次回到 12 月

21 日大涨之前平台位置。总体来看，我们仍维持此前的观

点：房地产板块中长期具备估值优势，向下调整空间有限，

在政策出现缓和时会出现间歇式估值修复性反弹行情，但

调控政策将制约行情高度，建议适度增配未来有望提升市

场集中度的行业及区域龙头公司，同时关注园区开发类地

产公司。推荐组合：保利地产（600048）、首开股份（600376）、

世茂股份（600823）、荣盛发展（002146）、南京高科（600064）。 
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申万房地产与沪深 300 指数走势对比 
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1. 一周市场综述 
受加息及管理层严控房地产行业相关言论影响，上周房地产板块持续

调整，再次回到 12 月 21 日大涨之前平台位置，一周房地产板块领跌，据

Wind 统计，申万分类房地产板块指数一周下跌 5.91%，同期沪深 300 指数

下跌 1.10%。 

 

图 1：申万分类房地产行业与沪深 300 指数一周走势比较 
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房地产(申万) 沪深300  
资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

表 1：申万分类板块指数走势对比 
代码 板块 一周涨跌幅% 一月涨跌幅% 年初至今涨跌幅% 一年涨跌幅% 

801050 有色金属 4.04 8.16 22.10  22.10 

801060 建筑建材 1.42 2.96 9.43  9.43 

801080 电子元器件 0.59 -0.52 39.39  39.39 

801070 机械设备 0.56 -0.71 25.54  25.54 

801110 家用电器 0.50 2.09 -0.02  -0.02 

801150 医药生物 0.48 -7.04 29.69  29.69 

801120 食品饮料 0.11 -6.98 20.81  20.81 

801100 信息设备 -0.26 -2.21 12.54  12.54 

801010 农林牧渔 -0.66 -0.54 21.06  21.06 

801020 采掘 -0.78 3.10 -5.86  -5.86 

801200 商业贸易 -0.85 -3.27 4.45  4.45 

801170 交通运输 -1.09 -0.48 -11.51  -11.51 

801030 化工 -1.10 -2.27 -22.40  -22.40 

801230 综合 -1.29 -4.21 16.01  16.01 

801130 纺织服装 -1.39 -3.87 7.51  7.51 

801190 金融服务 -1.46 -1.22 -23.49  -23.49 

801140 轻工制造 -1.49 -4.42 1.79  1.79 

801210 餐饮旅游 -1.49 -3.72 8.51  8.51 

801220 信息服务 -2.13 -1.33 -1.01  -1.01 
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801160 公用事业 -2.18 -2.72 -12.14  -12.14 

801040 黑色金属 -2.60 1.43 -28.32  -28.32 

801090 交运设备 -3.05 -6.55 -2.43  -2.43 

801180 房地产 -5.91 0.68 -24.16  -24.16 

000300 沪深 300 -1.10 -0.28 -12.51  -12.51  
资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

个股方面，申万分类行业内本周涨幅前五的个股分别是东方银星、华

丽家族、鼎立股份、实达集团和中弘地产，涨幅分别为 11.79%、9.90%、

8.01%、6.74%和 6.45%。 

表 2：申万分类房地产行业一周涨幅前 10 名 

证券代码 证券简称 
周涨跌幅 

 % 

周换手率 

% 

总股本 

 百万股 

流通 A 股

 百万股 
PE（TTM） PB 

600753 东方银星 11.79 55.44 128.00 128.00 429.28  10.84 

600503 华丽家族 9.90 33.91 527.35 105.67 290.81  6.92 

600614 鼎立股份 8.01 20.10 567.40 407.60 61.68  6.59 

600734 实达集团 6.74 14.56 351.56 232.25 22.86  27.39 

000979 中弘地产 6.45 60.20 562.27 89.53 88.06  13.48 

000711 天伦置业 4.66 10.22 107.27 107.27 343.59  4.50 

600679 金山开发 4.55 39.77 353.62 182.02 1629.48  7.98 

600658 电子城 4.50 22.54 580.10 171.93 10.43  3.89 

000502 绿景地产 3.54 6.17 184.82 183.33 -59.21  6.52 

600490 *ST 合臣 3.28 3.80 132.00 132.00 -16.84  29.67  
资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

表 3：申万分类房地产行业一周涨幅后 10 名 

证券代码 证券简称
周涨跌幅 

   % 

周换手率  

% 

总股本 

 百万股 

流通 A 股

 百万股 
PE（TTM） PB 

000040 深鸿基 -13.65 18.51 469.59 435.98 17.70  2.99 

000638 万方地产 -11.89 17.59 154.70 88.40 42.98  8.81 

600067 冠城大通 -11.76 7.74 735.50 727.05 17.74  3.39 

000537 广宇发展 -10.02 7.78 512.72 512.72 25.15  6.92 

000014 沙河股份 -9.64 8.52 201.71 201.70 31.32  3.65 

000671 阳光城 -9.63 12.12 536.01 301.98 13.23  3.62 

000042 深长城 -9.59 4.75 239.46 239.37 13.14  1.85 

000024 招商地产 -9.32 11.82 1717.30 684.30 12.98  1.56 

600246 万通地产 -9.11 4.82 1216.80 1216.80 15.35  2.26 

002133 广宇集团 -8.95 7.36 498.60 316.46 20.50  2.38  
资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

如我们前期报告所说：加息本身是在市场预期之中的，但选在上调准

备金后不久多少出乎市场的意料。就这一次加息来说，对房地产的影响并

不大，但我们应该担心的是加息通道已经打开，多次加息后的累加效果对
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房地产市场的影响还是有较大力度的。上周房地产板块持续调整，再次回

到 12 月 21 日大涨之前平台位置。总体来看，我们仍维持此前的观点，房

地产板块中长期具备估值优势，向下调整空间有限，在政策出现缓和时会

出现间歇式估值修复性反弹行情，但调控政策将制约行情高度，后期关注

销售数据，建议股价适当回调后标配未来有望提升市场集中度的行业及区

域龙头公司，同时关注物业持有类地产公司，我们推荐组合：保利地产

（600048）、北京城建（600266）、首开股份（600376）、合肥城建（002208）、

世茂股份（600823）、荣盛发展（002146），同时关注物业持有类的房企：

南京高科（600064）、张江高科（600895）、浦东金桥（600639）、海泰发

展（600082）。 

 

2. 行业要闻 
全国土地出让金或突破 2 万亿 土地财政如何改。2009 年，全国土地

出让金收入相当于同期地方财政总收入的 46%左右。截至目前，北京、上

海今年土地出让金已破千亿元，比去年同期大幅增加。由于土地供应量约

为过去两年的总和，今年全国土地出让金有望突破 2万亿元。近 10 年来，

各地土地出让金收入迅速增长， 在地方财政收入中比重不断提升。资料

显示，2001 年—2003 年， 全国土地出让金达 9100 多亿元， 约相当于同

期全国地方财政收入的 35%；2004 年，收入近 6000 亿元。2009 年达到 1.5

万亿元，相当于同期全国地方财政总收入的 46%左右。在有些县市， 土地

出让金占预算外财政收入比重已超过 50%， 有些甚至占 80%以上。 

李克强：坚持房地产市场调控不动摇。中共中央政治局常委、国务院

副总理李克强 27 日出席全国财政工作座谈会并讲话。李克强说，明年在

全国范围内新增公租住房等保障性住房 1000 万套。要下决心加大投入，

多渠道筹措资金，保证目标实现。同时，要坚持房地产市场调控不动摇，

综合采取财税、金融、土地、市场监管等联动措施，继续抑制投机投资性

需求，增加普通商品房供给。 

京津沪土地出让金逼近六成财政收入。综合媒体 12 月 29 日报道，今

年各地加大了土地供应力度，土地出让金增长迅猛。业内预计，今年京津

沪三地的土地出让金有望达到 4000 亿元，约占全国土地出让金总额的

20%，相当于三地年初财政预算收入的 57.35%。根据三地公布的 2010 年财

政收入预算，今年北京市财政收入计划安排 2209.2 亿元，上海市财政收

入计划安排 2743 亿元，天津财政收入计划安排 2022 亿元。三地预计的财

政收入合计 6974.2 亿元。 

姜伟新：调控房价时刻准备新招数。在当前部分城市房价上涨压力仍

大的背景下，住房和城乡建设部部长姜伟新表示，在继续严格执行现有调

控政策的同时，要时刻准备新的房地产调控招数。昨日，全国住房城乡建

设工作会议在北京召开，姜伟新表示，在看到成绩的同时，还要注意到目

4 
请务必阅读正文之后的免责声明部分 

东吴证券研究所 



 

 

房地产行业周报 

 

前部分城市房价上涨压力很大，保障性安居工程建设还需要加快建设，中

低收入家庭住房需求还没有得到有效满足。 

官方称中国人均住房建筑面积已达 30 平方米。中新社北京 12 月 29

日电，中国住房和城乡建设部部长姜伟新 29 日在北京举行的全国住房城

乡建设工作会议上表示，截至 2009 年底，中国城市人均住宅建筑面积约

30 平方米，农村人居住房面积 33.6 平方米。 

沪二手房 2010 全年成交量跌价升。《第一财经日报》12 月 31 日消息，

2010 年的上海二手楼市，在连续两轮调控政策的影响下，就像坐上了“过

山车”，最终以约 15 万套收尾。据中原地产、21 世纪不动产、德佑地产

三家中介的数据预估，上海今年成交约 15 万套二手房，同比暴跌五成，

但成交价格仍旧上扬。 

深圳新房价格全年同比涨三成。《第一财经日报》消息，房价领涨全

国的深圳被明确列入“房价上涨过快城市”的范畴，但一向被视为国内房

价风向标的深圳楼市，并没有按照政策的调控方向运行。根据已经公布的

官方数据不完全统计，截至 12 月 29 日，深圳全年新建商品住房成交均价

仍同比上涨三成。 

 

3. 公司动态 
中体产业(600158):转让控股子公司股权。同意公司控股子公司中体

奥林匹克花园管理集团有限公司将其所持有的九江中体置业有限公司全

部 50%股权，转让给九江中体另方股东江西奥林匹克花园置业有限公司，

标的股权作价人民币 3100 万元。本次股权转让预计会为公司带来约 1559

万元人民币的收益。 

首开股份(600376):公布关于竞得土地公告。2010 年 12 月 24 日，北

京首都开发股份有限公司通过挂牌方式以总价人民币 1470000000 元获得

编号为京土整储挂(房)[2010]139 号的北京市房山区良乡高教园区中央设

施区西区北侧住宅混合公建项目国有建设用地使用权，并收到北京市土地

整理储备中心成交确认书。 

招商地产(000024):购得土地使用权。2010 年 12 月 24 日，招商地产

子公司招商局地产（南京）有限公司通过竞买方式，取得南京市河西新城

编号为 2010G54 地块的国有建设用地使用权，地块出让面积为 48,477.6

平方米，容积率≤3.0。土地用途为二类居住用地、幼托用地，使用年限

为 70 年。地块成交总价为人民币 186,000 万元整。 

中天城投(000540):公司收到政府奖励的产业发展扶持资金。根椐贵

阳市人民政府文件《市人民政府关于印发贵阳市金阳新区鼓励投资扶持政

策的通知》的《贵阳市金阳新区鼓励投资扶持政策》等有关规定，经贵阳

市金阳新区管委会批准，近日，中天城投全资子公司中天城投集团贵阳国

际会议展览中心有限公司收到贵阳市金阳新区管委会招商引资局企业营
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业税、所得税纳税入库财税奖励的产业发展扶持资金人民币 6060 万元。 

天保基建(000965):收到企业发展金和空港青年公寓项目租金差额补

贴。天保基建于 2010 年 12 月 27 日收到 2010 年企业发展金 1985 万元，

上述企业发展金列入当期营业外收入；公司全资子公司天津天保房地产开

发有限公司于 2010年 12月 27日收到 2010年下半年空港青年公寓项目租

金差额补贴 931 万元，上述补贴列入当期营业外收入。 

中弘地产(000979):全资子公司竞拍取得土地储备项目。2010 年 12

月 27 日，中弘地产全资子公司北京中弘兴业房地产开发有限公司下属的

全资子公司御马坊置业有限公司以总价 151,413,060.00 元成功竞得京土

整储工挂（平）[2010]003 号规定的地块。上述地块以“五通一平”形式

挂牌出让，建筑使用性质为物流用地，使用期限 50 年，土地面积

406,595.19 平方米，建设用地面积 236,462.83 平方米，建筑控制规模

354,694.00 平方米。 

海泰发展(600082):公布董事会决议及关联交易公告。天津海泰科技

发展股份有限公司于 2010 年 12 月 24 日召开六届二十六次董事会，会议

审议同意公司与天津滨海思纳投资有限公司(下称：滨海思纳；与公司属

同一控股股东控制)签署有关合同，公司向滨海思纳提供滨海科技园海泰?

渤龙天地项目(地块 A范围)的建设管理咨询服务；服务期限至工程竣工决

算完成之日止。滨海思纳向公司支付的建设管理咨询费用由基本费用和投

资结余两部分组成，基本费用为两档累进制，投资预算小于等于 5亿元的

部分为 1%，大于 5 亿元的部分为 0.5%；投资结余部分按节余资金的 10%

提取，最高不超过 200 万元。其中基本费用约 1035 万元。工程竣工后，

根据决算结果据实调整咨询管理费。 

信达地产(600657):公布关于全资子公司收购股权公告。信达地产股

份有限公司全资子公司新疆信达银通置业有限公司拟通过以人民币

210000000.00 元收购自然人郭峰、马国栋、李德明分别持有的新疆峰丽投

资有限公司(注册资本金为 8000 万元；于 2010 年 9 月 30 日，经审计的净

资产为 73635873.71 元、净资产评估价值为 21429.76 万元)50%、25%、25%，

合计 100%的股权，获取其现有全部现状土地资产权益以及土地规划设计条

件容许的项目开发建设权。 

荣盛发展(002146):购得临沂土地使用权。公司的控股子公司山东荣

盛富翔地产开发有限公司（公司持有其 79%的股权）按照法律规定及法定

程序参加了临沂市国土资源局组织的国有建设用地使用权网上挂牌出让

活动，分别以 13,190.08 万元、8,251 万元取得临沂市 2010-222 号、

2010-223 号地块的国有土地使用权。临沂市 2010-222 号地块占地面积

187,091 平方米，土地用途居住商业用地，出让年限住宅用地 70 年，商业

用地 40 年。临沂市 2010-223 号地块占地面积 117,035 平方米，土地用途

居住商业用地，出让年限住宅用地 70 年，商业用地 40 年。 
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北京城建(600266):公布董事会决议公告。根据政府有关批复，公司

控股子公司北京城建成都地产有限公司于2010年 2月 26日竞得的成都项

目将调整宗地位置。调整后，该项目位于成都市双流县东升镇，建设用地

面积仍为 302.2 亩，由于住宅用地比例增加，成都公司将按照每亩 100 万

元价差补缴地价款 1.3 亿元。 

 

4. 重点城市成交情况 
本周主要区域成交量情况：我们跟踪的重点城市中，本周各地成交量

环比涨多跌少，整体仍延续之前回暖迹象。总体来看 10 年的成交量情况，

几大重点城市月均成交量在政策调控下出现一定程度的下滑，其中深圳、

南京下滑幅度较大。但在成交价格方面，重点城市房价仍在高位水平运行，

并未在严厉政策调控下立刻出现回调，部分城市还出现继续上涨势头。 

 

表 4：主要城市 2010 年 11 月房屋成交情况 

城市 

11 月住宅 

销售面积 

月环比

（%） 

月同比

（%） 09 年月均成交 

10 年前 11 月 

月平均成交 10 年月均成交

北京 1537385 48 -8.15 1321486.34 785758.91  848394.42 

天津 1340365.7 16.37 -0.68 1108046.48 794917.05  840371.11 

上海 2727690.36 35.22 -10.8 2633856.85 1659543.78  1748555.99 

杭州 917669.76 35.08 -21.64 873797.1 510818.77  544723.02 

南京 653040 4.29 -61.47 898492.84 419622.73  439074.17 

苏州 594410.49 7.34 -44.03 783689.17 411280.33  426541.18 

深圳 425201 51.31 10.47 541194.17 265094.25  278436.48 

广州 767854 28.09 -17.69  691735.63  698078.83 

重庆 2141619.72 16.91 -1.34  1741029.04  1774411.59 

武汉 1512168.28 -2.84 -1.98 1192141.95 1167003.96  1195767.65  
资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

北京 

北京地区本周期房住宅签约面积为 28.8 万平方米，周环比下降

30.09%。截止周末，北京期房可供出售面积 885.5 万平方米，连续五周上

涨后下降。 

图 2：北京周住宅成交面积 图 3：北京存量房情况 
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

上海 

上海本周期房住宅签约面积为 74 万平方米，周环比上升 19.49%。本

周上海住宅商品房内环以内、内外环间和外环以外的成交均价分别为

44305 元、21327 元及 11739 元，成交价格内环以内略有下降，内外环间

及外环以外仍有上涨。 

    

图 4：上海住宅成交面积 周 图 5：上海住宅成交均价 周 
上海:住宅均价:内环以内:WEEKLY 上海:住宅均价:内外环间:WEEKLY上海:住宅销售面积：周 上海:住宅销售环比增长：周
上海:住宅均价:外环以外:WEEKLY
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 6：上海住宅商品房可售面积 
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

深圳 

深圳地区本周一手房成交面积 11.26 万平方米，周环比上升 4.26%。

目前一手房可售面积 397.02 万平方米，周环比继续上升。 

图 7：深圳住宅成交面积 周 图 8：深圳一二手住宅成交面积 周 

一手房成交面积:WEEKLY 深圳:二手房成交面积:WEEKLY一手房成交面积:WEEKLY 一手房成交面积环比增长 %
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 9：深圳存量房情况 
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

天津 

天津地区本周住宅面积为 23.31 万平方米，周环比下降 11.1%；二手

住宅成交 15.95 万平方米，周环比上升 23.09%；本周一手住宅成交均价为

9537 元/平方米，略有上涨。 

     

图 10：天津一二手房成交面积情况 图 11：天津一二手房成交均价情况 
天津:住宅成交面积:WEEKLY 天津:二手住宅成交面积:WEEKLY 天津:住宅成交均价:WEEKLY 天津:二手住宅成交均价:WEEKLY
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

重庆 

重庆地区本周期房住宅签约面积为 51.83 万平方米，周环比上升

16.7%。 

图 12：重庆住宅成交面积 周 图 13：重庆住宅成交均价 周 
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 14：重庆住宅存量情况 

重庆:商品房可售面积:周 消化周期：周
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

武汉 

武汉本周期房住宅签约面积为 30.18 万平方米，周环比上涨 6.96%，

成交均价 6197 元/平方米，成交均价环比较大下滑。 

图 15：武汉住宅成交情况 图 16：武汉住宅成交均价走势 
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所来源：Wind

 

杭州 

杭州本周期房住宅签约面积为 28.45 万平方米，周环比上升 51.44%；

本周商品房平均可售面积为 536.4 万平方米，库存周环比略升。 

图 17：杭州住宅成交情况 图 18：杭州住宅商品房成交均价 
杭州:商品房成交面积:周 杭州:商品房成交面积环比增长 % 杭州:商品住宅成交均价:周
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 ind 资讯， 资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所料来源：Wind
 

图 19：杭州住宅商品房存量情况 
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资料来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

苏州 

苏州本周期房住宅成交面积为 12.2 万平方米，周环比下降 11.3%，本

周成交均价 11390 元/平方米。 

图 20：苏州住宅商品房成交情况 图 21：苏州住宅商品房成交均价 
苏州:住宅成交均价:周苏州:住宅成交面积:周 苏州:住宅成交面积环比增长 %
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图 22：苏州存量住宅商品房情况 
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