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行业表现 

12 月，北上深三个一线城市成交量出现大幅上升，北京环比增长

47.1%，上海 18.2%，深圳高达 77.7%，交投十分活跃；成交均价方面，

则出现分化，上海环比涨 8.1%，深圳环比下跌 6.8%。 

二线城市房屋成交普遍回升 

12 月，二线城市房屋成交普遍回升，许多创年内新高。在我们所跟

踪的国内 14 个二线城市中，厦门、昆明、宁波、杭州、佛山成交量环

比增幅分别为 153.0%、72.4%、54.6%、52.1%、36.8%；只有成都、福州

两个城市环比出现了下滑。 

二线城市房屋成交均价除宁波、武汉、昆明外普遍呈现涨势 

12 月，二线城市中除宁波等少数城市出现微幅下调外，商品房成交

均价普遍呈现上涨态势，其中长沙、苏州、重庆等城市房价环比涨幅分

别为 7.3%、6.7%、4.2%。 

房产税可能延期退出，但 2011 年出台可能性较大 

最近媒体报道，对于房产税改革，中央与地方就税收目的、税收方

式等重大问题存在分歧。我国税收立法权集中在中央手中，若按照中央

政府废旧立新的模式，开征新的税种必须经过全国人大表决通过，因此

近期推出该税种可能性大幅降低，但 2011 年出台的概率仍然较高。 

抢反弹最佳时间点，建议投资者“标配”地产 

尽管行业已经进入传统淡季，但交投活跃销售远超市场预期，优质

上市公司表现依然好于大市。1 月份起，地产公司年报将依次披露，龙

头企业的业绩有超预期可能，年报行情将就此展开。与此同时，政策进

入真空期，部分城市政策存在偏暖的迹象，这为地产股反弹提供契机。

目前，行业估值底部已经市场探明，股价具有很高的安全边际，建议投

资者“标配”地产，重点推荐万科、保利地产、首开股份、苏宁环球、

中南建设、中天城投、滨江集团。 
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一、环渤海地区 

1、北京：成交创年内新高 

12 月，北京房屋成交创年内新高，全市共签约 16,585 套，同比下降 19.2%，环比增长 47.1%。其中，期

房住宅总签约 14,488 套，环比增长 43.0%；现房住宅共签约 2,097 套，环比增长 83.5%。2010 年全年，北京

商品住宅共成交 111,887 套，同比下降 37.6%。 

12 月，北京商品住宅可售房屋温和上升，为 106,439 套，同比增长 12.5%，环比增长 7.7%。 

图 1：北京商品住宅签约套数（单位：套） 图 2：北京商品住宅可售套数（单位：套） 
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数据来源：WIND、东海证券研究所                           资料来源：WIND、东海证券研究所    

2、天津：成交创年内新高 

12 月，天津房屋成交创年内新高，新建商品住宅共成交 12,598 套，同比下降 1.8%，环比增长 18.8%；

商品住宅成交均价方面，维持稳定，为 9,548 元/平方米，同比上涨幅度 24.9%，环比上涨 0.0%。2010 年全

年，天津商品住宅共成交 95,321 套，同比下降 24.4%。 

二手房成交方面，维持稳定，12 月共成交 7,520 套，同比下降 51.8%，环比增长 10.6%；成交均价方面，

为 7,101 元/平米，同比上涨 15.2%，，环比增长 2.1%。 

图 3：天津住宅成交套数（单位：套） 图 4：天津住宅成交均价（单位：元/平米） 
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图 5：天津二手住宅成交套数（单位：套） 图 6：天津二手住宅成交均价（单位：元/平米） 
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二、长三角地区 

1、上海：量价齐升 

12 月，上海商品房成交量创年内新高，全市共预售 22,382 套，同比下降 12.9%，环比增长 18.2%。其中，

外环以外成交套数占比 66.3%，下降了 1.6 个百分点；内环以内占比 8.8%，提高了 3.4 个百分点；内外环之

间占比 24.9%，下降了 1.8 个百分点。2010 年全年，全市共预售商品房 189,246 套，同比下降 30.1%。 

由于外环以外商品房成交比例下降，商品房成交均价出现较大幅度的上涨，12 月住宅销售均价 17,020

元/平米，同比上涨 34.9%，环比上涨 8.1%。从成交区域看，内环以内、内外环间、外环以外分别为 44,493

元/平米、21,076 元/平米、11,516 元/平米，环比涨幅分别为-0.1%、-0.5%、1.8%。 

图 7：上海商品房预售套数（单位：套） 图 8：上海新开盘套数（单位：套） 
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图 9：上海住宅销售套数环间占比 图 10：上海住宅环间销售均价（单位：元/平米） 
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图 11：上海住宅销售套数(单位：套) 图 12：上海住宅销售均价（单位：元/平米） 
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2、杭州：成交大幅回升 

12 月，杭州商品房成交量震荡回升，全市共成交 8,539 套，同比降幅 12.7%，环比增长 52.1%；商品房

成交均价方面，相对较为稳定，为 18,132 元/平米，同比上涨 5.4%，环比上涨 0.3%。 

二手住宅成交量方面，继续上扬，共成交 2,897 套，同比下降 37.3%，环比增长 44.1%；成交均价方面，

表现平稳，为 20,934 元/平米，同比上涨了 23.3%，环比下降 1.8%。 

图 13：杭州商品房成交套数（单位：套） 图 14：杭州商品房成交均价（单位：元/平米） 
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数据来源：WIND、东海证券研究所                           资料来源：WIND、东海证券研究所   

图 15：杭州二手住宅成交套数（单位：套） 图 16：杭州二手住宅成交均价（单位：元/平米） 
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3、南京：成交持续震荡 

12 月，南京商品住宅成交持续震荡，全市共成交 6,098 套，同比下降 58.2%，环比增长 3.0%；商品住宅

可售量继续上升，为 3.3 万套，同比增长 41.3%，环比增长 2.7%。2010 年全年，全市共成交 48,901 套，同

比下降 49.3%。 

图 17：南京住宅成交套数（单位：套） 图 18：南京住宅可售套数（单位：套） 
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4、苏州：成交小幅回升 

12 月，苏州商品住宅成交量小幅回升，全市共成交 5,140 套，同比下降 38.4%，环比增长 9.8%；成交均

价方面，也出现小幅回升，为 9,926 元/平米，同比上涨 17.9%，环比上涨 6.7%。2010 年全年，苏州商品住

宅共成交 46,353 套，同比下降 40.4%。 

 

 

 

 

 

 

 

8
HTTP://WWW.LONGONE.COM.CN 市场有风险，投资需谨慎 



 

深度报告

图 19：苏州商品住宅成交套数（单位：套） 图 20：苏州商品住宅成交均价（单位：元/平米） 
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5、宁波：成交创年内新高 

12 月，宁波商品房成交量出现大幅度回升，全市共成交 5,894 套，同比下降 26.4%，环比增长 54.6%；

销售均价方面，冲高回落，为 15,578 元/平米，同比上涨 34.0%，环比下跌 7.2%。2010 年全年，宁波商品房

共成交 37,230 套，同比下降 45.3%。 

截至 12 月底，宁波商品房可售量略有回升，共 9.2 万套，同比增长 10.0%，环比增长 2.5%。 

图 21：宁波商品房销售套数（单位：套） 图 22：宁波商品房销售均价（单位：元/平米） 
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三、珠三角地区 

1、深圳：成交出现反弹 

12 月，深圳一手房市场波动上扬，成交量出现大幅回升，全市共成交 4,929 套，同比增长 13.1%，环比

增长 77.7%；成交均价方面，略有回落，为 19,526 元/平米，同比下降 11.2%，环比下降 6.8%。一手房供应

出现回升，可售套数 32,712 套，同比下降 1.8%，环比增长 30.4%。2010 年全年，深圳一手房共成交 37,117

套，同比下降 47.0%。 

二手房方面，12 月深圳成交量略显温和，共 11,072 套，同比下降 60.3%，环比增长 29.6%；二手房的成

交均价，公开渠道无法获取。 
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图 23：深圳一手房成交套数（单位：套） 图 24：深圳一手房成交均价（单位：元/平米） 
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图 25：深圳一手房可售套数（单位：套） 图 26：深圳二手房成交套数（单位：套） 
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2、佛山：量价齐升 

12 月，佛山商品房成交大幅增长，再创年内新高，全市共成交 5,263 套，同比增长 78.2%，环比增长 36.8%；

商品房成交均价方面，继续上扬，达到 6,288 元/平米，同比上涨 19.2%，环比增长 1.6%。2010 年全年，佛

山商品房共成交 31,245 套。 

图 27：广州新建商品房签约套数（单位：套） 图 28：广州新建商品房销售均价（单位：元/平米） 
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3、东莞：成交创年内新高 

12 月，东莞商品住宅成交创年内新高，全市共成交 5,389 套，同比增长 8.2%，环比增长 24.2%；商品住

宅成交面积 60.4 万平米，同比增长 14.2%，环比增长 25.6%。2010 年全年，东莞商品住宅共成交 39,831 套，

同比下降 23.3%。 

图 29：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 30：东莞商品住宅成交面积（单位：平米） 
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4、福州：成交低迷 

12 月，福州商品房成交仍保持低迷，全市共签约 1,199 套，同比下降 73.3%，环比下降 4.9%。。2010 年

全年，福州共成交 17,332 套，同比下降 63.7%。 

图 31：福州商品住宅成交套数（单位：套） 
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5、厦门：成交低位盘整 

12 月，厦门商品住宅成交继续低位盘整，全市共签约 1,746 套，同比下降 36.5%，环比增长 153.0%。2010

年全年，全市共成交 18,112 套，同比降幅达到 46.2%。 
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图 32：厦门商品住宅销售套数（单位：套） 
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四、中西部地区 

1、武汉：成交温和 

12 月，武汉商品房成交量继续延续前期走势，全市共成交 14,620 套，同比下降 4.1%，环比增长 1.7%；

商品房成交均价方面，维持震荡局面，为 6,827 元/平米，同比上涨 2.6%，环比下降 4.8%。2010 年全年，武

汉共成交商品房 140,872 套，同比增长 2.3%。 

图 33：武汉商品房销售套数（单位：套） 图 34：武汉商品房销售价格（单位：元/平米） 
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2、长沙：价格再创新高 

12 月，长沙商品住宅成交均价继续大幅上扬，达到 5,807 元/平米，同比上涨 32.5%，环比增长 7.3%；

二手住宅方面，成交略显温和，共 2,314 套，同比下降 42.0%，环比增长 7.3%。 
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图 35：长沙商品住宅成交均价（单位：元/平米） 图 36：长沙二手住宅成交套数（单位：套） 
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3、重庆：价格继续走高 

12 月，重庆商品房成交温和，共成交 22,986 套，同比下降 1.5%，环比增长 12.2%；商品房成交均价方

面，继续呈现上涨态势，为 7,157 元/平米，同比上涨 38.9%，环比上涨 4.2%。2010 年全年，重庆共成交商

品房 231,725 套。 

图 37：重庆商品房销售套数（单位：套） 图 38：重庆商品房销售价格（单位：元/平米） 
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4、成都：成交温和 

12 月，成都商品房销售冲高回落，共成交 9,512 套，同比下降 64.1%，环比下降 20.7%；二手住宅成交

量方面，销售继续大幅回升，全月共成交 7,618 套，同比下降 30.4%，环比增长 33.2%。2010 年全年，成都

共成交商品房 83,397 套。 
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图 39：成都商品住宅成交套数（单位：套） 图 40：成都二手住宅成交套数（单位：套） 
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5、昆明：成交再创新高 

12 月，昆明商品房共成交 12,525 套，同比增长 4.4%，环比增长 72.4%；商品房成交均价方面，仍维持

稳定，为 6,713 元/平米，同比上涨 37.8%，环比下跌 1.1%。2010 年全年，昆明共成交商品房 68,636 套，同

比下降 7.8%。 

图 41：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 42：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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五、上市公司业绩预增情况 

首开股份（600376）：预计 2010 年 1 月 1 日至 2010 年 12 月 31 日，归属于上市公司股东的净利润约在

13 亿元至 13.5 亿元之间，与上年同期相比增长 40%-45%。 

华丽家族（600503）：预计 2010 年度公司净利润较上年同期增长 430%-480%。 

华远地产（600743）：预计 2010 年度公司净利润 3.8 亿元，较上年同期增长 11%，基本每股收益 0.39

元。 
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