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行业研究周报 

2011 年 04 月 18 日 

房地产行业研究周报 

假期影响消除 成交回升 

新房成交情况 

 周成交全部上升，日均成交涨跌互现。北京成交 9.9 万平方米，环比上升
61%；上海成交 22.9 万平方米，环比上升 12%；深圳成交 3.7 万平方米，
环比上升 42%；三市成交量分别为 11 年周均的 75%、90%和 70%，工作
日日均成交分别环比上升 28%，下降 20%和 8%。三城市去化周期分别为
13.6、4 和 11.3 个月。 

 本周重点监测的二、三线城市仅有 4 个成交量环比下降，占比 15%。大
连、海口、厦门和青岛成交量成交涨幅均超 100%，分别为 725%、
210%、127%和 123%。四个成交下降的城市为南昌、南京、贵阳和包
头，降幅分别为-29%、-19%、-9%和-3%。 

二手房成交情况 

 北京本周二手房成交 20 万平米，环比上升 52%；天津成交 8.2 万平米，环
比上升 92%；深圳成交 16.6 万平米，环比上升 74%；杭州成交 1.6 万平
米，环比上升 78%。四城市成交量分别为 11 年至今周均的 68%，99%，
94%和 69%。二手房升幅较大主要是由于调休上周基数较低，四城市工作
日日均成交量分别环比上升 4%、15%、5%和 24%。 

 均价方面，天津和深圳分别环比上升 3%和 12%，杭州环比下降 3%。 

土地市场 

 本周北京、上海和深圳均无推出无成交。 
 本周二三线城市中沈阳推出量最多，推出 10 宗 89 万平米，其次是杭州和

广州分别推出 3 宗 7 万和 1 宗 6 万平米；本周土地成交量居前的是大连、
武汉和天津，分别成交 3 宗 28 万平米、8 宗 25 万平米和 6 宗 16 万平米。 

新开工增速放缓 销售好于预期 

 1-3 月全国房地产开发投资额 8846 亿元，同比增 34.1%，新开工 3.98 亿平
米，同比增 23.4%。增速分别回落 1.1 和 4.5 个百分点，但绝对量仍处于高
位，3 月单月投资额和开工面积分别为 10 年平均水平的 114%和 152%。
绝对量水平较高主要是受惯性因素影响。预计未来增速将继续回落，考虑
保障性住房的影响，维持全年房地产投资增长 24.8%，新开工增长 11%的
预期。 

 1-3 月商品房销售面积 1.76 亿平米，销售额 1 亿元，同比增 14.9%和
27.3%，增速略超预期。我们重点监测的 25 个城市销售面积同比下降
29%，因此成交量上升主要由三四线公司贡献。预计 4 月份随推盘增加和
开发商转为积极的销售策略，一、二线城市成交量将有所回升。 

投资策略 

 我们认为目前成交已经处于筑底阶段，未来随推盘量的放大，成交回升的
概率较大。并且在周期类公司中，地产股的估值水平也较有吸引力，板块
存在轮动机会，继续建议增持地产股，等待估值水平的回升。 

 继续推荐一线龙头中的保利地产、万科、金地集团、招商地产；未来受益
保障房建设的中天城投、北京城建、首开股份；以及重估折价率较高的华
业地产、冠城大通和宁波富达。 

研究报告

评级：持有      维持评级 

长期竞争力评级：等于行业均值 

市场数据(人民币)  
行业优化平均市盈率 48.15

市场优化平均市盈率 29.70
国金房地产指数 4390.72
沪深 300 指数 3359.44

上证指数 3057.33

深证成指 13001.33

中小板指数 7186.16
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表1：重点城市土地数据 

城市 
推出

宗数
环比

成交

宗数
环比

推出面积

（万平方）
环比增幅

成交面积

（万平方） 
环比增幅

楼面

地价
环比增幅

北京 0 0 0 0 0 - 0 - - - 

上海 0 -2 0 0 0 -100% 0 - - - 

深圳 0 0 0 0 0 - 0 - - - 

广州 1 -1 0 0 6 -70% 0 - - - 

天津 0 0 6 1 0 - 16 -41% 2605 3% 

重庆 1 0 0 0 0.01 -100% 0 - – - 

成都 0 0 0 0 0 - 0 - – - 

杭州 3 1 0 0 7 250% 0 - - - 

南京 0 0 0 -2 0 - 0 -100% – - 

苏州 0 0 0 0 0 - 0 - – - 

宁波 0 -1 0 0 0 -100% 0 - - - 

无锡 0 0 0 0 0 - 0 - – - 

武汉 0 0 8 8 0 - 25 - 3274 - 

厦门 0 0 0 0 0 - 0 - - - 

长沙 0 -2 0 0 0 -100% 0 - - - 

西安 1 1 2 2 1 - 9 - 826 - 

佛山 0 0 0 0 0 - 0 - - - 

大连 0 -9 3 3 0 -100% 28 - 477 - 

沈阳 10 9 0 0 89 4350% 0 - - - 

南宁 0 0 0 0 0 - 0 - - - 
 
来源：国金证券研究所 

 

 

土地成交情况 
 
 本周北京、上海和深圳均无推出无成交。 

 本周二三线城市中沈阳推出量最多，推出 10 宗 89 万平米，其次是杭州和
广州分别推出 3 宗 7 万和 1 宗 6 万平米。 

 本周土地成交量居前的是大连、武汉和天津，分别成交 3 宗 28 万平米、8
宗 25 万平米和 6 宗 16 万平米。 
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图表2：重点城市销售数据 

城市 
销售面积

（万平米）

环比 

增幅 

销售套数

（套） 

环比 

增幅 
城市 

销售面积 

（万平米） 

环比 

增幅 

销售套数

（套） 

环比

增幅

北京 9.9 61% 1054 61% 上海 22.9 12% 2319 15% 

深圳 3.7 42% 424 39% 东莞 12.5 31% 1131 18% 

惠州 5.1 62% 414 66% 天津 10.8 14% 1059 14% 

重庆 28.9 40% 3059 24% 成都 8.3 58% 877 64% 

杭州 5.1 6% 463 14% 南京 4.3 -19% 430 -18% 

苏州 8.4 76% 784 81% 扬州 2.2 58% 192 59% 

温州 5.6 51% 431 39% 宁波 6.4 47% 796 39% 

武汉 24.5 30% 2399 36% 长沙 13.8 42% 1257 59% 

合肥 6.3 16% 864 33% 包头 3.4 -3% 295 — 

南昌 2.7 -29% 254 -24% 福州 3.3 34% 313 51% 

厦门 3.3 127% 304 151% 哈尔滨 5.7 27% 521 32% 

大连 1.3 725% 151 1158% 青岛 15.6 123% 1353 83% 

贵阳 7.5 -9% 725 3% 昆明 6.8 24% 1124 41% 

海口 2.3 210% 200 203% 徐州 11.6 29% 1068 25% 

蚌埠 3.1 48% 278 33% 广州 13.7 7% 1217 3% 
 
来源：国金证券研究所 

 

图表3：重点城市去化周期 

城市 

本周（按

销售套数

计算）

环比变化

（月）

本周（按

销售面积

计算） 

环比变化

（月） 
城市

本周（按

销售套数

计算） 

环比变化

（月） 

本周（按

销售面积

计算） 

环比变化

（月）

北京 13.6 0.5 17.6 0.9 上海 4.0 -0.2 5.9 -0.2 

深圳 11.3 1.4 12.4 1.3 惠州 7.2 0.4 6.9 0.2 

东莞 13.6 -0.8 — — 南京 14.5 0.7 16.6 0.9 

重庆 6.6 0.1 7.5 -0.2 宁波 29.0 1.5 29.1 -1.2 

杭州 19.9 -0.3 20.8 0.3 厦门 18.6 -2.6 20.1 -2.5 

苏州 7.7 -1.8 10.7 -2.5 福州 7.8 0.5 9.5 0.5 
 

 来源：国金证券研究所 

新房成交情况 
 
 节日影响消除，周成交全部环比上升，日均成交涨跌互现。 

北京成交 9.9 万平方米，环比上升 61%，低于 11 年至今周均 25%，工作
日日均成交环比上升 28%；可售面积为 789 万平方米，按套数计算的去化
周期为 13.6 个月，环比上升 0.5 个月。 

上海成交 22.9 万平方米，环比上升 12%，低于 11 年至今周均 10%，工作
日日均成交环比下降 20%；去化周期为 4 个月，环比下降 0.2 个月。 

深圳成交 3.7 万平方米，环比上升 42%，低于 11 年至今周均 30%，工作
日日均成交环比下降 8%；去化周期为 11.3 个月，环比上升 1.4 个月。 

 本周重点监测的二、三线城市仅有 4 个成交量环比下降，占比 15%。大
连、海口、厦门和青岛成交量成交涨幅均超 100%，分别为 725%、
210%、127%和 123%。四个成交下降的城市为南昌、南京、贵阳和包
头，降幅分别为-29%、-19%、-9%和-3% 
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图表4：北京住宅周销售数据 单位：万平方米 图表5：北京可售住宅按最近一月移动平均计算去化周期

  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表6：上海住宅周销售数据 单位：万平方米 图表7：上海可售住宅按最近一月移动平均计算去化周期

  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表8：深圳住宅周销售数据 单位：万平方米 图表9：深圳可售住宅按最近一月移动平均计算去化期 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表10：深圳住宅成交均价 单位：元/平方米 图表11：东莞住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 
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图表12：东莞可售住宅按最近一月移动平均计算去化期 图表13：天津住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表14：天津住宅成交均价 单位：元/平方米 图表15：重庆商品房周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表16：重庆商品房按最近一月移动平均计算去化期 图表17：重庆商品房成交均价 单位：元/平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表18：成都商品房周销售数据 单位：万平方米 图表19：成都商品房按最近一月移动平均计算去化期 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 
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图表20：昆明商品房周销售数据 单位：万平方米 图表21：贵阳商品房周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表22：杭州商品房周销售数据 单位：万平方米 图表23：杭州商品房按最近一月移动平均计算去化期 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表24：杭州商品房成交均价 单位：元/平方米 图表25：南京住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表26：南京住宅按最近一月移动平均计算去化期 图表27：长沙住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 
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图表28：苏州住宅周销售数据 单位：万平方米 图表29：苏州住宅按最近一月移动平均计算去化期 

  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表30：苏州住宅成交均价 单位：元/平方米 图表31：温州住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表32：扬州商品房周销售数据 单位：万平方米 图表33：扬州商品房成交均价 单位：元/平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表34：武汉商品房周销售数据 单位：万平方米 图表35：武汉商品房成交均价 单位：元/平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 
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图表36：合肥商品房周销售数据 单位：万平方米 图表37：合肥商品房成交均价 单位：元/平方米 

  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表38：包头住宅周销售数据 单位：万平方米 图表39：包头住宅成交均价 单位：元/平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表40：哈尔滨商品房周销售数据 单位：万平方米 图表41：哈尔滨住宅成交均价 单位：元/平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表42：大连商品房周销售数据 单位：万平方米 图表43：大连商品房按最近一月移动平均计算去化期 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 
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图表44：大连商品房成交均价 单位：元/平方米 图表45：青岛住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表46：徐州商品房周销售数据 单位：万平方米 图表47：福州住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表48：福州住宅按最近一月移动平均计算去化期 图表49：福州住宅成交均价 单位：元/平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表50：厦门住宅周销售数据 单位：万平方米 图表51：厦门住宅按最近一月移动平均计算去化期 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 
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图表52：厦门住宅成交均价 单位：元/平方米 图表53：惠州住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

图表54：惠州住宅按最近一月移动平均计算去化期 图表55：海口住宅周销售数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,中指研究院 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图表56：北京二手住宅成交数据 单位：万平方米 图表57：天津二手住宅成交数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,wind 

二手房成交情况 
 
 北京本周二手房成交 2171 套，20 万平米，环比上升 52%，较 11 年至今周

均下降 32%，工作日日均成交量环比上升 4%。 

 天津本周二手房成交 1062 套，8.2 万平米，环比上升 92%，较 11 年至今
周均下降 1%，工作日日均成交量环比上升 15%；二手房成交均价为 8013
元/平米，环比上升 3%。 

 深圳本周二手住宅成交 1982 套，16.6 万平米，环比上升 74%，较 11 年至
今周均下降 6%；工作日日均成交环比上升 5%；本周成交均价 7006 元/平
米，环比上升 12%。 

 杭州本周二手住宅成交 217 套，1.6 万平米，环比上升 78%，较 11 年至今
周均下降 31%，工作日日均成交量环比上升 24%；本周成交均价 22018 元
/平米，环比下降 3%。 
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图表58：天津二手住宅成交均价 元/平方米 图表59：深圳二手住宅成交数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,wind 

图表60：深圳二手住宅成交均价 元/平方米 图表61：杭州二手住宅成交数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,wind 

图表62：杭州二手住宅成交均价 单位：元/平方米 图表63：大连二手房日成交数据 单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,wind 

图表64：成都二手住宅日成交数据单位：万平方米 图表65：南京二手住宅日成交数据单位：万平方米 
  

来源：国金证券研究所,wind 
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长期竞争力评级的说明： 

长期竞争力评级着重于企业基本面，评判未来两年后公司综合竞争力与所属行业上市公司均值比较结果。 

 
 
 
 
 

公司投资评级的说明： 
强买：预期未来 6－12 个月内上涨幅度在 20%以上； 

买入：预期未来 6－12 个月内上涨幅度在 10%－20%； 

持有：预期未来 6－12 个月内变动幅度在 -10%－10%； 

减持：预期未来 6－12 个月内下跌幅度在 10%－20%； 

卖出：预期未来 6－12 个月内下跌幅度在 20%以上。 

 
 
 
 
 

行业投资评级的说明： 

增持：预期未来 3－6 个月内该行业上涨幅度超过大盘在 5%以上； 

持有：预期未来 3－6 个月内该行业变动幅度相对大盘在 -5%－5%； 

减持：预期未来 3－6 个月内该行业下跌幅度超过大盘在 5%以上。 
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