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销售市场——环比微增，成交有触底迹象 

 本周 14 个城市成交量环比增 4.4%，同比降 32%。其中一线城市环比降

4.7%，同比降 25%；二线城市环比增 10.8%，同比降 36%。近两周成

交量基本与去年 5-7 月低谷时相当，并有所企稳，显示成交量有触底迹

象。二手房方面：我们跟踪的 5 个城市二手房成交量整体环比增 1%，

但同比降 34%。 

 8 个城市新房整体库存微升，库存去化周期大幅上升。本周 8 个城市新

房库存环比增加 1.5%，由于近两周成交低迷，总体去化周期由 37 周上

升至 44 周。 

 上海、深圳、苏州住宅成交均价下降，其中上海外环以外均价近期持续

回落。上海本周成交均价 12959 元/平米环比降 11.4%，外环以外均价

近期持续回落；深圳均价 19065 元/平米，环比降 8.4%；苏州均价 9019

元/平米，环比降 12.3%。 

 

土地市场——推出量大幅上升但成交量大降 

 本周 20 个主要城市住宅整体推地量环比大幅上升 474%，成交大幅下降

59%。一线城市仅上海推出 5 宗住宅用地，但无住宅用地成交，二线城市

推出 19 宗，仅成交 2宗，且溢价率低于 20%。本周大连共推出 116 万平

米住宅用地。 

 

地产股投资策略 

 近期政策面偏利好。首先，楼市降价促销的消息增多，实质缓减政策收

紧预期。其次，唯一不确定性政策——“各地房价控制目标”，预计不但

不会成为利空，相反可能偏利好，因为已公布城市的控制目标均是增长，

甚至有报道一线城市广州控制目标 10%。再次，宏观数据 PMI 连续回落，

居民消费意愿降至 12 年最低，引发地产调控放松预期。 

 二季度基本面有望改善。目前主要城市限购令均已公布，政策影响将趋

稳定，目前成交量已现触底迹象，预计二季度新房源供应将上升，开发

商定价将偏谨慎，成交量有望理性回升，继续看好地产板块未来的估值

修复行情。建议买入龙头股万科、保利、金地；区域股首开、苏宁环球、

中南建设、华业地产等。 

房地产行业（2011.3.12-2011.3.18）

楼市成交有触底迹象 
                    —主要城市商品房及土地市场成交点评 

杨国华 房地产行业高级分析师 
 8601－66210585－886   
 yangguohua@orientsec.com.cn 
 执业证书编号：S0860210030001 
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14 个重点城市商品房（住宅）整体周成交量情况 
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注：一线城市：北上广深；二线城市：天津、重庆、杭州、苏州、南京、

福州、厦门、东莞、济南，成都 

 
8 个重点城市整体库存及去化周期 
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注：8 个城市是北京、上海、广州、深圳、重庆、杭州、南京、苏州 
 

20 个重点城市土地市场周成交情况 
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表：重点地产公司估值对比 

公司名称  代码  

当前股价

(元)  

2011-3-21 

总市值 

(亿元)  

2011-3-21 

EPS PE PB 
 当前

评级 

A 股        10E  11E  10E   11E       

开发类                   

万科Ａ  000002 8.3 913 0.66 0.89 12.6 9.3 2.1  买入 

保利地产 600048 12.79 585 1.08 1.44 11.8 8.9 2.0  买入 

金地集团 600383 6.74 301 0.60 0.75 11.2 9.0 1.7  买入 

招商地产 000024 17.2 295 1.22 1.50 14.1 11.5 1.7  未评级

苏宁环球 000718 8.91 152 0.53 0.87 16.8 10.2 4.4  买入 

华业地产 600240 6.97 45 0.42 0.78 16.6 8.9 2.1  买入 

首开股份 600376 15.3 16 1.16 1.95 13.2 7.8 3.3  买入 

中南建设 000961 12.4 145 0.75 1.05 16.5 11.8 3.3  买入 

金融街 000402 6.57 199 0.44 0.52 14.9 12.6 1.3  未评级

建发股份 600153 8.18 22 0.70 0.90 11.7 9.1 6.8  未评级

亿城股份 000616 5.24 187 0.50 0.60 10.5 8.7 3.3  未评级

滨江集团 002244 11.65 158 0.78 1.03 14.9 11.3 3.7  未评级

福星股份 000926 12.89 92 0.68 0.93 19.0 13.9 1.7  未评级

华发股份 600325 11.69 96 0.85 1.06 13.8 11.0 1.7  未评级

鲁商置业 600223 8.49 85 0.60 0.89 14.2 9.5 7.9  未评级

北京城建 600266 14.02 125 1.18 1.29 11.9 10.9 2.6  未评级

中天城投 000540 15.87 145 0.84 1.52 18.9 10.4 10.4 未评级

莱茵置业 000558 10.15 38 0.45 0.84 22.6 12.1 4.9  未评级

均值          14.7 10.4 3.6    

园区类                   

张江高科 600895 11.63 181 0.56 0.80 20.9 14.6 3.1 未评级

苏州高新 600736 7.97 71 0.42 0.52 19.1 15.4 2.5 未评级

陆家嘴 600663 18.38 347 0.66 0.77 28.2 24.1 3.3 未评级

均值          22.7 18.1 3.1  

数据来源：wind 东方证券研究所（注：未评级公司盈利预测均来自 WIND）； 
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表 1：主要城市本周（2011.3.12～2011.03.18）成交量情况 

  成交套数（套） 成交均价（元/平米）   

城市 

03/12-

03/18 

03/05-

03/11 
同比周 环比 同比 

03/12-

03/18

03/05-

03/11
同比周 环比 同比 类型 

新房 

北京 1304 800 1926 63.0% -32.3%      商品住宅 

上海 1849 2478 2544 -25.4% -27.3% 12959 14621 13470 -11.4% -3.8% 商品住宅 

广州 928 1000 1069 -7.2% -13.2%      商品住宅 

深圳 546 575 592 -5.0% -7.8% 19065 20822 21243 -8.4% -10.3% 商品住宅 

一线城市小计 4627 4853 6131 -4.7% -24.5%       

天津 1281 1536 1554 -16.6% -17.6% 8301 7817 8977 6.2% -7.5% 商品住宅 

重庆 2763 2393 4101 15.5% -32.6% 6785 6427 5009 5.6% 35.5% 商品住宅 

武汉   2596        商品住宅 

杭州 375 308 630 21.8% -40.5% 15361 15036 16619 2.2% -7.6% 商品房 

成都 655 370 1847 77.0% -64.5%      商品住宅 

南京 466 435 640 7.1% -27.2%      商品住宅 

福州 296 453 320 -34.7% -7.5%      商品住宅 

东莞 870 711 658 22.4% 32.2%      商品住宅 

济南 334 29 559 1052% -40.3%      商品住宅 

厦门 155 120 572 29.2% -72.9%      商品住宅 

苏州 373 475 925 -21.5% -59.7% 9019 10281 7665 -12.3% 17.7% 商品住宅 

二线城市小计 7568 6830 11806 10.8% -35.9%       
总计 12195 11683 17937 4.4% -32.0%       

二手房 

北京 2520 2317 4200 8.8% -40.0%      商品住宅 

深圳 2297 2619 2350 -12.3% -2.3%      商品住宅 

天津 1074 1092 1621 -1.6% -33.7% 7640 7826 6374 -2.4% 19.9% 商品住宅 

成都 535 498 1079 7.4% -50.4%      商品住宅 

杭州 235 82 848 186.6% -72.3% 21958 17614 19490 24.7% 12.7% 商品住宅 

总计 6661 6608 10098 0.8% -34.0%       

数据来源：各城市房管局，东方证券研究所；                                                                       注：杭州数据不含保障房； 
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图 1：本周一二线城市新建住房销售情况：14 个城市合计 1.22 万套，环比增长 4.4%，其中，一

线城市成环比下降 4.7%；二线城市环比增 10.8% 

数据来源：wind，东方证券研究所；                         注：一线二线城市划分见表 1；（不含武汉）                  

                                          

表 2：重点城市可售房源情况 

可售套数（套） 可售套数去化周期（月） 

城市 03/12-

03/18 

03/04-

03/11 
同比周 环比 同比 

03/12-0

3/18 

03/04-

03/11
同比周 环比 同比 

类型 

北京 94385  93808  89586  0.6% 5.4% 24 20 16 19.6% 51.2% 商品住宅 

深圳 29002  29099  30043  -0.3% -3.5% 11 10 19 8.7% -44.2% 商品住宅 

上海 45198  44138  34023  2.4% 32.8% 5 5 4 -5.2% 19.2% 商品住宅 

广州 36736  36064  30455  1.9% 20.6% 8 7 7 11.2% 3.9% 商品住宅 

南京 31429  31040  23896  1.3% 31.5% 13 12 10 15.6% 34.2% 商品住宅 

重庆 92904  91324   1.7%  8 9  -12.5%  商品住宅 

杭州 25783  25762  12451  0.1% 107% 12 10 7 22.6% 73.8% 商品住宅 

苏州 19208  17776  16398  8.1% 17.1% 6 5 5 18.2% 20.8% 商品住宅 

平均 46831  46126  29607  1.5% 58.2%       

数据来源：各城市房管局，东方证券研究所                   
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1.主要城市本周（2011.03.12～2011.03.18）一、二手房成交情况 

图 2：北京市本周一手商品住宅成交套数为 1304 套，环比大
增 63% 

数据来源：北京市房管局，东方证券研究所 

 
图 3：北京市本周二手商品住宅成交为 2520 套，环比小幅增
长 8.8% 

数据来源：北京市房管局，东方证券研究所 

图 4：深圳市本周一手商品住宅成交套数为 546 套，环比小幅
下降 5% 

数据来源：深圳市房管局，东方证券研究所 

 
图 5：深圳市本周二手商品住宅成交套数为 2297 套，环比下
降 12.3%   

数据来源：深圳市房管局，东方证券研究所 

图 6：天津市本周一手商品住宅成交套数为 1281 套，环比下
降 16.6% 

数据来源：天津市房管局，东方证券研究所                

 
图 7：天津市本周二手商品住宅成交 1286 套，环比小幅下降
14% 

数据来源：天津市房管局，东方证券研究所 
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图 8：成都市本周一手商品住宅成交套数为 655 套，环比大增
77% 

数据来源：成都市房管局，东方证券研究所                

 
图 9：成都市本周二手商品住宅成交 535 套，环比小幅增长了
7.4% 

数据来源：成都市房管局，东方证券研究所 

图 10：杭州市本周一手商品住宅成交套数为 375 套，环比增长
21.8% 

数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所                

 
图 11：杭州市本周二手商品住宅成交 235 套，环比大幅增长
187% 

数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所 

图 12：上海市本周一手商品住宅成交套数为 1849 套，环比下
降 25%  

数据来源：上海市房管局，东方证券研究所     2011 年 1 月 1 日数据缺失 

 
图 13：重庆市本周一手商品住宅成交套数为 2763 套，环比上
涨 16% 

数据来源：重庆市房管局，东方证券研究所 
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图 14：广州市本周一手商品住宅成交套数为 928 套，环比下降
7.2% 

数据来源：广州市房管局，东方证券研究所                

 
图 15：武汉市本周一手商品住宅成交套数为套，环比增长
（数据缺失） 

数据来源：武汉市房管局，东方证券研究所        

图 16：南京市本周一手商品住宅成交套数为 466 套，环比增长
7% 

数据来源：南京市房管局，东方证券研究所                

 
图 17：福州市本周一手商品住宅成交套数为 296 套，环比下
降 34.7% 

数据来源：福州市房管局，东方证券研究所        

图 18：东莞市本周一手商品住宅成交套数为 870 套，环比增长
32% 

数据来源：东莞市房管局，东方证券研究所                

 
图 19：济南市本周一手商品住宅成交套数为 334 套，环比增
长 1052% 

数据来源：济南市房管局，东方证券研究所 
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图 20：厦门市本周一手商品住宅成交套数为 155 套，环比大幅
增长 29% 

数据来源：厦门市房管局，东方证券研究所       

 
图 21：苏州市本周一手商品住宅成交套数为 373 套，环比下
降 21.5% 

数据来源：苏州市房管局，东方证券研究所             

  
 
 

 

2.主要城市一二手房成交均价 

图 22：天津市本周一手商品住宅成交均价为 8301 元/平方米，
环比上涨 6.2% 
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数据来源：天津市房管局，东方证券研究所 

 
图 23：天津市本周二手商品房成交均价为 7640 元/平方米，环
比下跌 2.4% 

数据来源：天津房管局，东方证券研究所 
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图 24：杭州市本周一手商品住宅成交均价为 15361 元/平方米，
环比上涨 2.2% 

数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所                

 
图 25：杭州市本周二手商品房成交均价为 21958 元/平方米，
环比上涨 24.7% 

数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所 

图 26：上海市本周一手商品住宅成交均价为 12959 元/平方米，
环比下跌 11.4% 

数据来源：上海市房管局，东方证券研究所       

 

 
 
 
 
 
 

图 27：深圳市本周一手商品住宅成交均价为 19065 元/平方米，
环比下降 8.4% 

数据来源：深圳市房管局，东方证券研究所 

图 28：重庆市本周一手商品住宅成交均价为 6785 元/平方米，
环比增长 5.6% 

数据来源：重庆市房管局，东方证券研究所                

 
图 29：苏州市本周一手商品住宅成交均价为 9019 元/平方米，
环比下降 12.3% 

数据来源：苏州市房管局，东方证券研究所 
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3.主要城市一手房库存及去化周期变化 

图 31：全国 8 个重点城市本周住宅用去化周期为 44 周 

数据来源：CREIS 数据库，东方证券研究所          

注：本图中所统计城市是指北京、上海、广州、深圳、杭州、南京、苏州、重庆；                                           

 

图 32：北京市新建商品住宅去化周期为 96 周，可售住宅总量
为 9.4 万套 

数据来源：北京市房管局，东方证券研究所                

 

 
 
 
 
 

图 33：上海市新建商品住宅去化周期为 20 周，可售住宅总量
为 4.5 万套 

数据来源：上海市房管局，东方证券研究所         
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图 34：深圳市新建商品住宅去化周期为 43 周，可售住宅总量
为 2.9 万套 

数据来源：深圳市房管局，东方证券研究所                

 
图 35：重庆市新建商品住宅去化周期为 33 周，可售住宅总量
为 9.2 万套 

数据来源：重庆市房管局，东方证券研究所 

图 36：广州市新建商品住宅去化周期为 31 周，可售住宅总量
为 3.7 万套 

数据来源：广州市房管局，东方证券研究所                

 
图 37：杭州市新建商品住宅去化周期为 47 周，可售住宅总量
为 2.6 万套 

数据来源：杭州市房管局，东方证券研究所 

图 38：南京市新建商品住宅去化周期为 54 周，可售住宅总量
为 3.1 万套 

数据来源：南京市房管局，东方证券研究所                

 
图 39：苏州市新建商品住宅去化周期为 25 周，可售住宅总量
为 1.9 万套 

数据来源：苏州市房管局，东方证券研究所 
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4.重点城市本周（2011.03.14-2011.03.20）住宅土地市场交易情况 
本周推地明显上升但成交量继续下滑。一线城市中仅有上海推出 5 宗住宅用地，但

一线城市无住宅用地成交。二线城市中 5 城市有住宅用地供应，其中最多的大连本

周推出 116.7 万平米住宅用地。本周住宅用地成交量大幅下滑，20 个城市仅有 2 宗

住宅用地成交。 
 

 

图 40：全国 20 个城市本周住宅用地共推出土地面积 193.4 万平方米，环比大增 474%；成交用地

面积 5.9 万平方米，环比下降 59% 

 

数据来源：CREIS 数据库，东方证券研究所         注：本图中 20 个城市是指北京、上海、广州、深圳、杭州、

天津 、南京、苏州、武汉、重庆、长沙、成都、佛山、沈阳、无锡、西安、南宁、大连。                                   

 

图 41：全国 120 个主要城市住宅用地月度推出成交情况（截至 2011 年 2 月） 
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数据来源：CREIS 数据库，东方证券研究所                                                                        
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图 42：全国 120 个主要城市住宅用地推出楼面价与成交楼面价（截至 2011 年 2 月） 
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数据来源：CREIS 数据库，东方证券研究所                                                                        

图 43：全国 120 个主要城市住宅用地月度成交溢价率（截至 2011 年 2 月） 
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数据来源：CREIS 数据库，东方证券研究所                                                                        
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