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行业表现 

1 月是传统销售淡季，北上深三个一线城市成交量环比出现 1 到 3

成的下滑，但与往年相比房屋成交仍处历史高位，北京房屋成交同比增

长 5.0%，上海 38.3%，深圳 8.8%；成交均价方面，仍处上涨通道，上海

环比涨 1.9%，深圳环比涨 14.8%。 

二线城市房屋成交表现为淡季不淡 

1 月，二线城市房屋成交普遍较为活跃，多个城市创年度同期最高

水平。在我们所跟踪的国内 11 个二线城市中，厦门、南京、宁波、福

州、成都成交量环比增幅分别为 24.6%、21.4%、21.0%、19.3%、17.4%。

成交均价方面，二线城市多处在窄幅震荡中，没有表现出明显的涨势。 

两会前夕政策频出，行业遭到密集调控 

继国八条、房产税之后，一些股份制银行全面取消首套房贷优惠利

率，紧接着四大国有银行近日也开始对首套房贷动刀，首套房贷优惠利

率面临被全面取消。考虑到购房者对利率的敏感度较低，我们认为，此

举将对房屋销量影响将会比较小。与此同时，为抑制过快上涨的物价，

央行农历新年上班第一天便加息 25 个基点，连续累积加息效应将对行业

构成压力，其效果如何有待进一步观察。 -4.0%
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长期投资者可逢低吸纳 

地产投资方面，我们维持年度策略报告的观点，2011 年政策面向下，

房地产股难有大的行情，但行业过低的估值水平将提供反弹的契机，诱

因可能是地产实体见底、房价适度回落等。长期投资者可在行业调整时

逢低吸纳，推荐万科、保利地产、中天城投、滨江集团、首开股份、荣

盛发展、中南建设等。
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一、环渤海地区 

1、北京：成交平稳 

1月，北京房屋成交维持近 6年同期较高水平，全市共签约 11,544 套，同比增长 5.0%，环比下降 30.4%。

其中，期房住宅总签约 9,557 套，环比下降 34.0%；现房住宅共签约 1,987 套，环比下降 5.2%。 

1 月，北京商品住宅可售房屋略有回落，为 99,592 套，同比增长 8.2%，环比下降 6.4%。 

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：成交平稳 

1月，天津房屋成交与上年同期基本持平，新建商品住宅共成交8,216套，同比下降3.5%，环比下降34.8%；

商品住宅成交均价方面，与上年同期相若，为 9,145 元/平方米，同比涨幅 0.9%，环比下跌 4.2%。 

二手房成交方面，保持在近 4 年最高水平，1 月共成交 5,080 套，同比增长 9.1%，环比下降 32.4%；成

交均价方面，进一步上涨，达到 7,825 元/平米，同比上涨 18.2%，，环比增长 10.2%。 

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 

1 月，上海商品房成交量创 5 年内新高，全市共预售 19,680 套，同比增长 38.3%，环比下降 12.1%。其

中，外环以外成交套数占比 70.0%，提高了 3.7 个百分点；内环以内占比 7.7%，下降了 1.1 个百分点；内外

环之间占比 22.3%，下降了 2.6 个百分点。 

上海商品房成交均价进一步出现上扬，1 月住宅销售均价 17,336 元/平米，同比上涨 15.1%，环比上涨

1.9%。从成交区域看，内环以内、内外环间、外环以外分别为 52,940 元/平米、21,742 元/平米、12,472 元/

平米，环比涨幅分别为 19.0%、3.2%、8.3%。 

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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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 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：成交有所回落 

1 月，杭州商品房成交量有所回落，全市共成交 7,314 套，同比增长 134.0%，环比下降 14.3%；商品房

成交均价方面，保持窄幅震荡，为 17,136 元/平米，同比上涨 22.1%，环比下跌 5.5%。 

二手住宅成交量方面，出现回落，共成交 2,288 套，同比增长 108.2%，环比下降 21.0%；成交均价方面，

表现平稳，为 20,692 元/平米，同比上涨了 13.9%，环比下降 1.2%。 

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） 

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

16,000

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2006 2007 2008 2009 2010 2011

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2006 2007 2008 2009 2010 2011

数据来源：WIND、东海证券研究所                           资料来源：WIND、东海证券研究所   

 

6
HTTP://WWW.LONGONE.COM.CN 市场有风险，投资需谨慎 



 

深度报告

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：成交维持高位 

1月，南京商品住宅成交达到近五年最高水平，全市共成交 7,404 套，同比增长 82.9%，环比增长 21.4%；

商品住宅可售量略有回落，为 3.1 万套，同比增长 29.2%，环比下降 4.6%。 

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：成交平稳 

1月，苏州商品住宅成交量窄幅震荡，全市共成交 4,785 套，同比增长 120.5%，环比下降 6.9%；成交均

价方面，继续高位震荡，为 10,436 元/平米，同比上涨 24.7%，环比上涨 5.1%。 
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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：成交继续回升 

1月，宁波商品房成交量继续大幅回升，全市共成交 7,133 套，同比增长 78.8%，环比增长 21.0%；销售

均价方面，高位震荡，为 14,930 元/平米，同比上涨 28.1%，环比下跌 4.2%。 

截至 1月底，宁波商品房可售量小幅回升，共 9.8 万套，同比增长 18.2%，环比增长 3.1%。 

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：成交平稳 

1月，深圳一手房成交量为近五年来的平均水平，属正常范畴，全市共成交 4,246 套，同比增长 8.8%，

环比下降 13.9%；成交均价方面，仍维持高位，为 22,409 元/平米，同比下降 4.7%，环比增长 14.8%。一手

房供应略有回升，可售套数 35,262 套，同比增长 4.7%，环比增长 7.8%。 

二手房方面，1月深圳成交量波动幅度较小，共 10,831 套，同比增长 16.2%，环比下降 2.2%；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、东莞：成交维持高位 

1 月，东莞商品住宅成交维持较高水平，全市共成交 4,869 套，同比增长 10.8%，环比下降 9.6%；商品

住宅成交面积 55.1 万平米，同比增长 12.4%，环比下降 8.8%。 

图 27：东莞商品住宅成交套数（单位：套） 图 28：东莞商品住宅成交面积（单位：平米） 
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3、福州：成交略有回升 

1月，福州商品房成交略有回升，全市共签约 1,430 套，同比下降 32.5%，环比增长 19.3%。 

图 29：福州商品住宅成交套数（单位：套） 
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4、厦门：成交回升 

1月，厦门商品住宅成交出现较大幅度回升，全市共签约 2,175 套，同比增长 56.5%，环比增长 24.6%。 

图 30：厦门商品住宅销售套数（单位：套） 

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

4,500

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2007 2008 2009 2010 2011

                         资料来源：WIND、东海证券研究所   

四、中西部地区 

1、重庆：量价齐稳 

1月，重庆商品房成交稳定，保持在去年月均水平，共成交 19,255 套，同比增长 27.7%，环比下降 16.2%；

商品房成交均价方面，与上月基本持平，为 7,157 元/平米，同比上涨 48.7%，环比上涨 0.0%。 
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图 31：重庆商品房销售套数（单位：套） 图 32：重庆商品房销售价格（单位：元/平米） 
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2、成都：成交维持高位 

1月，成都商品房销售继续维持高位，共成交 11,166 套，同比增长 290.6%，环比增长 17.4%；二手住宅

成交量方面，销售出现较大幅度回落，全月共成交 3,627 套，同比增长 40.5%，环比下降 52.4%。 

图 33：成都商品住宅成交套数（单位：套） 图 34：成都二手住宅成交套数（单位：套） 
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3、昆明：量价齐稳 

1月，昆明商品房共成交 11,838 套，同比增长 40.7%，环比下跌 5.5%；商品房成交均价方面，仍保持平

稳，为 6,686 元/平米，同比上涨 27.7%，环比下跌 0.4%。 

图 35：昆明商品房销售套数（单位：套） 图 36：昆明商品房销售均价（单位：元/平米） 
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五、上市公司业绩预告 

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。 

保利地产（600048）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润 49.05 亿元，同比增长 39.39%，

基本每股收益 1.07 元。 

荣盛发展（002146）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润 10.16 亿元，同比增长 66.63%，

基本每股收益 0.71 元。 

卧龙地产（600173）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润 2.92 亿元，同比增长 113.7%，

基本每股收益 0.402 元。 

深振业（000006）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润 4.8 亿元，同比增长 47.23%，基本

每股收益 0.63 元。 

天保基建（000965）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润 2.2 亿元，同比增长 38.65%，基

本每股收益 0.47 元。 

首开股份（600376）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润 2.2 亿元，同比增长 38.65%，基

本每股收益 0.47 元。 

外高桥（600648）：经公司初步测算，预计 2010 年公司实现归属于母公司所有者的净利润较上年同期增

长 80%以上。 

泛海建设（000046）：预计 2010 年度公司实现净利润约 1.2 亿元，同比下降 60-70%，基本每股收益约 0.05

元。 

友好集团（600778）：预计 2010 年度实现归属于母公司所有者的净利润将比上年同期增长 70%-90%。 

创兴置业（600193）：公司 2010 年度归属于母公司所有者的净利润约为 1亿元左右，比上年同期增长约

800-900%。 

世茂股份（600823）：预计 2010 年度公司归属于上市公司股东的净利润较上年同期增长约 300%。 

苏州高新（600736）：公司 2010 年度净利润较 2009 年度增长 50%左右。 

安徽水利（600502）：预计公司 2010 年 1～12 月份实现的归属于母公司的净利润比上年同期增长 350%

以上。 

大龙地产（600159）：经公司财务部门初步测算预计 2010 年度归属于上市公司股东净利润较上年同期减
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少 92%以上。 

北辰实业（601588）：预计本公司 2010 年度归属于母公司股东的净利润较 2009 年度下降 55%以上。 

万通地产（600246）：预计公司 2010 年度将实现盈利,与 2009 年度相比，归属于上市公司股东的净利润

增长幅度不低于 50%。 

浙江广厦（600052）：公司预测 2010 年度归属于母公司股东的净利润与上年同期相比减少 50%以上。 

中航地产（000043）：公司预测归属于上市公司股东的净利润同比增长 300-350%。 

京能置业（600791）：预计公司 2010 年度归属于母公司所有者的净利润较上年同期增长 600%以上。 

冠城大通（600067）：预计公司 2010 年度归属于母公司所有者的净利润与上年同期相比增长 50%-100%。 

阳光城（000671）：预计公司 2010 年度净利润约 4.82 亿元，同比增长 165.76%，基本每股收益约 0.90

元。 

金地集团（600383）：预计 2010 年度净利润较 2009 年度增长 50%左右。 

华侨城（000069）：预计 2010 年度净利润 25.6 亿元-34.0 亿元，同比增长 50-100%。 

华业地产（600240）：预计 2010 年 1 月 1日至 2010 年 12 月 31 日归属于母公司所有者的净利润约在 2.65

亿元至 2.85 亿元之间，与上年同期相比增长 126%-144%。 

中弘地产（000979）：预计 2010 年度公司归属于母公司的净利润约 9亿元，同比涨幅 609.9%。 

中国国贸（600007）：预计 2010 年度归属于母公司的净利润有可能将比上年同期下降 50%以上 
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