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行业基本资料 
上市公司家数 112 
总市值（亿元） 8673 
占 A 股比例（%） 3.26% 
平均市盈率（倍） 80.36 

 
行业表现 
（%） 1M 3M 6M 
房地产 -10.42 -8.40 -1.61 
上证综合指数 -9.68 -11.77 0.00 
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相关报告 
《房地产行业-一二线城市新盘优惠加大，

成交继续小幅回升 -主要城市周交易报

《房地产行业-成交量小幅回升，高库存下

优惠加大-主要城市周交易报 7.18-7.24》
《房地产行业-成交量继续下滑，整体均价

回落，库存压力增大-主要城市周交易报 

房地产行业 看好

成交量小幅回落，一二线城市房价下行趋势显现

-23 个城市周交易报（8.1-8.7） 
投资要点： 

 一手房成交面积：23 个城市环比降 12%，一线城市降 25%，二线城市降 8%；23
个城市同比增 2%，一线城市降 8%，二线城市增 6%；23 个城市较 10 年平均水

平低 23%；一线城市低 21%，二线城市低 24%。一线城市中，京、沪、穗、杭、

深环比分别降 11%、25%、17%、31%、47%。二线城市绝大多数环比下降，其

中无锡、长沙、厦门降幅超三成；仅成都、苏州、宁波、温州环比增幅较大。 

 二手房成交面积：6 个城市环比降 26%，同比降 41%，较 10 年平均水平低 58%。

深对二手房交易按评估价征税后成交持续下滑，本周较 10 年平均水平低 78%；京

环比降 43%，较 10 年平均水平低 61%。 

 一手房房价：11 个城市中，环比涨跌各半，涨跌幅多在 10%以内；同比除广州外

均上涨；与 10 年底相比 6 个下跌。一线城市中，沪内外环间、外环以外分区均价

连续十四周小幅回升；深多数分区均价下跌。二线城市中，宁波上周基数较低，

本周各分区均价普遍回升，整体均价上涨 22%；昆明均价环比涨 26%创历史新高，

主要原因是商业物业螺蛳湾国际商贸城二期成交占比大，且均价达 2.6 万元/平米。

 9 城市一手房整体均价：环比略降 0.2%，同比上涨 20.1%，较 10 年底升 6.6%；

3 个一线城市整体均价环比跌 2.5%，同比涨 12.1%，较 10 年底跌 5.7%；6 个二

线城市整体均价环比涨 5.9%，同比涨 28.0%，较 10 年底涨 11.1%。 

 典型楼盘：一线城市新盘全线打折促销，优惠力度较大且活动形式多样。多数新

盘最高优惠达 95 折；广州合生帝景国际登记可享开盘 88 折；深圳锦绣御园团购

价直降三千元/平。南京、天津、苏州、重庆等二线城市新盘多数有优惠。苏州首

开班芙春天多重优惠最高可达 10 万元，重庆丽都锦城全款 89 折按揭 92 折。 

 一手房可售面积：11 个城市可售面积环比增 1%，同比增 33%；一线城市环比增

1%，同比增 32%；二线城市环比持平，同比增 35%。 

 一手房去化时间：环比略升，处于高位。11 个城市整体去化时间约 13.3 个月，

环比周为 13.1 个月，同比周为 12.1 个月。 

 在限购、信贷紧缩、行业淡季、库存不断提升背景下，迫使开发商加大促销力度，

以价换量，一二线城市房价开始下行。建议关注行业调整带来板块低估值恢复的

机会，持续关注保利、万科、招地、首开、北京城建、亿城股份等的投资机会。

风险提示：注意货币政策持续收紧、政策调控加强、调控时间超预期等带来的风险。
 

股票代码 股票名称 10EPS 11EPS 12EPS 13EPS 10PE 11PE 12PE 13PE 投资评级 

600048 保利地产 0.83 1.12 1.51 1.96 12.61 9.29 6.91 5.32 推荐

000002 万科 A 0.66 0.89 1.21 1.53 12.17 9.05 6.67 5.27 推荐

000024 招商地产 1.17 1.52 1.98 2.51 15.62 12.02 9.25 7.30 强烈推荐

600376 首开股份 0.90 1.24 1.46 1.90 12.46 9.01 7.67 5.90 推荐

600266 北京城建 1.35 1.69 2.19 28.53 9.65 7.72 5.94 0.46 推荐

000616 亿城股份 0.46 0.62 0.84 1.13 8.18 6.06 4.49 3.33 推荐

002244 滨江集团 0.71 0.85 1.28 1.66 13.63 11.46 7.60 5.88 推荐

000718 苏宁环球 0.38 0.49 0.63 0.76 22.59 17.50 13.46 12.23 推荐

600823 
世茂股份 

0.75 1.15 1.64 2.27 17.48 11.33 7.96 5.75 推荐
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1、住宅（或商品房）整体成交情况                       

  1.1 一手房成交面积 

图 1：21 个一二线城市:环比跌 12%，同比增 2% 
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图 2：5 个一线城市：环比跌 25%，同比跌 8% 图 3：16 个二线城市：环比跌 8%，同比增 6% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：一手房成交面积走势覆盖 21 个城市，包括北京、上海、杭州、深圳、广州 5 个一线城市，以及天津、青岛、包头、苏

州、南京、温州、宁波、合肥、东莞、福州、厦门、长沙、贵阳、重庆、成都、昆明 16 个二线城市。 

 

表 1：主要城市 2011 年第 31 周（8.1-8.7）住宅/商品房成交量 

  成交面积 成交套数 

  11/第

31 周 

10/第

32 周 

11/第

30 周 

10 年

均值 同比 环比

较 10

年均值

11/第

31 周 

10/第

32 周 

11/第

30 周 同比 环比

北京 住宅 9.5  12.6  10.7  16.1  -24% -11% -41% 797  1,015  819  -21% -3% 

上海 住宅 26.4  31.8  35.3  30.3  -17% -25% -13% 2,665 3,195  3,409  -17% -22%

杭州 商品房 6.0  6.1  8.6  7.7  -3% -31% -22% 630  474  909  33% -31%

深圳 住宅 5.5  4.3  10.5  6.2  27% -47% -12% 641  511  1,063  25% -40%

广州 住宅 14.3 12.3 17.3 17.5 17% -17% -18% 1,229 1,177 1,423 4% -14%

天津 住宅 18.8 15.0 22.7 19.9 26% -17% -5% 1,845 1,303 2,186 42% -16%
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武汉 商品房 24.5 14.3 28.9 27.9 72% -15% -12% 2,542 1,494 3,097 70% -18%

重庆 商品房 24.4 38.4 27.5 43.1 -37% -11% -43% 2,521 4,264 2,833 -41% -11%

成都 住宅 16.7 9.2 10.2 17.7 81% 63% -6% 1,770 1,037 1,127 71% 57% 

南京 住宅 6.6 6.5 7.3 10.9 1% -10% -40% 645 621 710 4% -9% 

苏州 住宅 14.7 6.3 9.8 10.2 135% 51% 44% 1,372 599 909 129% 51% 

宁波 商品房 5.6 5.6 4.2 7.3 1% 35% -23% 573 860 554 -33% 3% 

无锡 住宅 3.9 8.9 9.7 11.4 -56% -60% -66%      

大连 住宅 3.0 3.6 3.2 5.8 -17% -8% -48% 331 322  3%  

青岛 住宅 14.2 11.6 15.7 18.7 23% -9% -24% 1,542 1,207 1,625 28% -5% 

济南 住宅        708 316 985 124% -28%

长沙 住宅 12.2 17.8 17.8 30.3 -32% -32% -60% 1,149 1,776 1,733 -35% -34%

合肥 商品房 14.4 13.9 14.4 18.4 4% 0% -21% 1,424 1,501 1,515 -5% -6% 

南昌 住宅 4.0  5.2   -22%  328  430  -24%

福州 住宅 2.8 2.7 3.9 4.1 6% -27% -31% 260 278 325 -6% -20%

厦门 住宅 5.4 3.9 8.2 4.3 36% -34% 24% 486 386 731 26% -34%

温州 住宅 6.9 0.7 3.6 2.6 887% 93% 164% 466 43 242 984% 93% 

东莞 住宅 10.2 5.5 11.2 8.5 86% -9% 20% 930 521 1,035 79% -10%

昆明 商品房 7.2 11.7 10.1 11.8 -38% -28% -39% 963 1,122 1,105 -14% -13%

海口 商品房 2.4 0.0 2.6 4.8  -8% -51% 240 0 259  -7% 

贵阳 住宅 10.2 13.5 9.7 11.9 -25% 5% -15% 849 1,115 888 -24% -4% 

包头 住宅 6.4 7.3 8.1 8.3 -12% -21% -23% 576 602 762 -4% -24%

一线城市 61.7 67.0 82.3 77.8 -8% -25% -21% 5,962 6,372 7,623 -6% -22%

二线城市 208.2 196.3 226.1 273.1 6% -8% -24% 20,621 19,045 22,362 8% -8% 

23 个可比城市 269.9 263.4 308.4 350.9 2% -12% -23% 26,583 25,417 29,985 5% -11%

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院，一线城市：京、沪、杭、深、穗，注：杭州 2011 年第 2 周起将余杭、萧山

区纳入统计范围。 

 

1.2 二手房成交面积 

图 4：6 个一二线城市：同比跌 41%，环比跌 26% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：二手房成交面积走势覆盖 6 个城市，包括北京、深圳、天津、长沙、大连、成都。 
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表 2：主要城市 2011 第 31 周（8.1-8.7）二手房成交量 

  成交面积(万平方米） 成交套数（套） 

  
11/第

31 周 

10/第

32 周 

11/第

30 周 

10 年

均值 同比 环比

较 10

年均值

11/第

31 周 

10/第

32 周 

11/第

30 周 同比 环比

北京 住宅 14.0 21.4 24.5 35.5 -34% -43% -61% 1,497 2,197 2,559 -32% -42% 

深圳 住宅 5.0 17.1 5.7 22.3 -71% -13% -78% 533 1,748 519 -70% 3% 

天津 住宅 6.6 9.0 7.4 11.2 -26% -10% -41% 832 1,099 920 -24% -10% 

成都 住宅 5.4 5.2 6.2 8.5 4% -13% -36% 632 617 697 2% -9% 

大连 住宅 1.8 4.3 2.5 4.0 -58% -28% -55% 255 520 323 -51% -21% 

长沙 住宅 2.9 3.9 2.3 3.4 -24% 25% -13% 300 438 263 -32% 14% 

6 个可比城市 35.8 60.8 48.7 84.9 -41% -26% -58% 4,049 6,619 5,281 -39% -23% 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院，注：杭州 2011 年第 2 周起将余杭、萧山区纳入统计范围 

 

  1.3 一手房成交均价 

图 5：9 个一二线城市：环比持平，同比涨 20%，较 10 年底涨 5% 
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图 6：3 个一线城市：环比跌 2.5%，同比升 12% 图 7：6 个二线城市：环比升 6%，同比升 28% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：一手房均价走势覆盖 9 个城市，包括北京、上海、深圳 3 个一线城市和天津、包头、无锡、宁波、重庆、昆明 6 个二

线城市。 
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表 3：主要城市 2011 年第 31 周（8.1-8.7）住宅/商品房成交均价 

  11/第 31 周 10/第 32 周 11/第 30 周 10 年底 同比 环比 较10年底涨幅

北京 商品房 21,044 20,582 21,784 23,163 2% -3% -9% 

上海 住宅 14,922 13,506 14,483 15,503 10% 3% -4% 

深圳 住宅 23,499 16,326 25,483 19,424 44% -8% 21% 

广州 住宅 10,565 11,639 10,907 12,508 -9% -3% -16% 

天津 住宅 9,431 8,788 9,464 9,438 7% 0% 0% 

重庆 商品房 6,839 5,396 6,927 6,957 27% -1% -2% 

苏州 住宅 -- 9,045 -- 11,136    

宁波 商品房 15,435 13,203 12,612 15,781 17% 22% -2% 

无锡 住宅 8,768 7,414 8,747 9,981 18% 0% -12% 

东莞 住宅 8,187 -- 9,044 8,093  -9% 1% 

昆明 商品房 9,545 6,171 7,553 6,257 55% 26% 53% 

包头 住宅 4,705 3,631 5,109 3,368 30% -8% 40% 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院，注：杭州 2011 年第 2 周起将余杭、萧山区纳入统计范 

1.4 一手房库存情况 

图 8：9 个一二线城市：可售面积环比持平，去化时间略升 
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图 9：4 个一线城市：可售面积持平，去化时间略升 图 10：5 个二线城市：可售面积持平，去化时间略升
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

注：一手房库存情况覆盖 9 个城市，包括北京、上海、杭州、深圳 4 个一线城市和苏州、青岛、宁波、福州、厦门 5 个二

线城市。 
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表 4：主要城市 2011 年第 31 周（8.1-8.7）住宅/商品房去库存化速度 

  可售面积 
可售面积/近四周合计成

交面积 
可售套数 

可售套数/近四周合计成

交套数 

  
11/第

31 周 
同比 环比 

11/第

31 周 

10/第

32 周

11/第

30 周

11/第 31

周 
同比 环比 

11/第

31 周 

10/第

32 周

11/第

30 周

北京 住宅 1,367 11% 1% 33.1 26.9 30.9 108,057 15% 2% 32.8 23.7 30.8 

上海 住宅 770 33% -1% 6.9 5.1 7.3 52,355 28% -2% 4.8 3.5 5.1 

杭州 商品房 734 199% 2% 23.2 10.3 21.4 56,064 230% 2% 17.9 7.9 16.4 

深圳 住宅 204 -4% -6% 7.1 13.8 7.2 22,246 4% -5% 6.8 12.0 6.8 

广州 住宅 502 12% 3% 8.5 10.3 8.6 37,657 6% 4% 7.5 8.7 7.4 

南京 住宅 429 26% 2% 12.9 17.2 12.4 37,047 28% 2% 11.8 17.4 11.6 

苏州 住宅 362 31% 0% 9.3 11.9 12.0 24,337 21% 0% 6.8 9.8 8.9 

宁波 商品房 751 37% -1% 31.6 17.4 31.0 106,668 28% -1% 36.0 22.9 33.7 

青岛 住宅 797 42% 2% 12.2 9.4 10.5 75,446 37% 2% 10.9 8.9 9.8 

福州 住宅 171 5% 0% 11.0 19.3 10.6 13,690 5% 1% 9.6 16.3 9.1 

厦门 住宅 251 61% -1% 9.4 16.1 8.7 19,230 51% -1% 8.6 14.3 8.3 

东莞 住宅 --      72,119 -4% -1% 18.0 39.4 18.8 

一线城市 3,578 32% 1% 13.2 11.2 13.1 276,379 32% 1% 10.8 8.8 10.8 

二线城市 2,762 35% 0% 13.6 13.4 13.2 348,537 21% 0% 14.4 16.8 14.3 

11 个可比城市 6,339 33% 1% 13.3 12.1 13.1 624,916 26% 1% 12.5 12.2 12.5 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院，注：杭州 2011 年第 2 周起将余杭、萧山区纳入统计范围 
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2、主要城市一手房成交情况                                   

  2.1 一线城市 

图 11：北京：环比降 3%，同比降 21% 图 12：上海：环比降 25%，同比降 17% 
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图 13：杭州:环比降 30%，同比降 3% 图 14：深圳：环比降 47%，同比增 27% 
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图 15：广州：环比降 17%，同比增 17% 

万平米

 11年均值16.5
 10年均值17.5 09年均值21.3

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

2009/1  2009/27  2010/1  2010/27  2010/53  2011/26
 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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2.2 二线城市 

图 16：天津：环比降 17%，同比增 26% 图 17：武汉：环比降 15%，同比增 72% 
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图 18：南京：环比降 10%，同比持平 图 19：苏州：环比增 51%，同比增 135% 
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图 20：宁波：环比增 35%，同比增 1% 图 21：重庆：环比降 11%，同比降 37% 
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图 22：成都：环比增 63%，同比增 81% 图 23：昆明：环比降 28%，同比降 38% 
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图 24：大连：环比降 8%，同比降 17% 图 25：青岛：环比降 9%，同比增 23% 
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图 26：济南（成交套数）：环比增 19%，同比增 119% 图 27：长沙：环比同比均降 32% 
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图 28：合肥：环比持平，同比增 2% 图 29：南昌：环比降 22% 
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图 30：温州：环比增 93%，同比增 887% 图 31：东莞：环比降 9%，同比增 87% 
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图 32：福州：环比降 27%，同比增 6% 图 33：厦门：环比降 34%，同比增 36% 
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图 34：海口：环比降 8% 图 35：贵阳：环比增 5%，同比降 25% 
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图 36：包头：环比降 20%，同比降 12% 图 37：无锡：环比降 60%，同比降 56% 

万平米

 11年均值6.2
 10年均值8.3 09年均值7.8

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

2009/1  2009/27  2010/1  2010/27  2010/53  2011/26
 

万平米

 11年均值6.4

10年均值 11.4
 09年均值13.1

0

5

10

15

20

25

30

2009/1 2009/27  2010/1  2010/27  2010/53  2011/26
 

资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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3、主要城市二手房成交情况                                  

图 38：北京：环比降 43%，同比降 34% 图 39：深圳：环比降 12%，同比降 71% 
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图 40：天津：环比降 10%，同比降 26% 图 41：长沙：环比增 25%，同比降 24% 
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图 42：大连：环比降 27%，同比降 58% 图 43：成都：环比降 1%，同比增 4% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  

 
 
 



 行业报告

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分 13/19
 

4、主要城市一手房成交均价                                   

  4.1 一线城市 

图 44：北京：环比跌 3%，同比涨 2% 图 45：上海：环比涨 3%，同比涨 11% 
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图 46：杭州（近期无成交均价数据） 图 47：深圳：环比跌 8%，同比涨 44% 
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图 48：广州：环比跌 3%，同比跌 9% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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4.3 二线城市 

图 49：天津：环比持平，同比涨 7% 图 50：苏州（本周无成交均价数据） 

元/平米

11年均值9192
10年均值9278

09年均值7417
08年均值6917

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

 2008/1  2008/27  2009/01  2009/27  2010/1  2010/27  2010/53  2011/26

3

 

元/平米 10年均值9939

09年均值7400
08年均值6824

3,000

6,000

9,000

12,000

 2008/1  2008/27  2009/01  2009/27  2010/1  2010/27  2010/53  2011/26
 

图 51：宁波：环比涨 22%，同比涨 17% 图 52：重庆：环比跌 1%，同比涨 27% 
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图 53：昆明：环比涨 26%，同比涨 55% 图 54：东莞：环比涨 9% 
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图 55：包头：环比跌 8%，同比涨 30% 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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4.2 一手房分区成交均价与成交面积占比 

图 56：北京分区成交均价 图 57：北京分区成交面积占比 
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图 58：上海分区成交均价 图 59：上海分区成交面积占比 
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图 60：深圳分区成交均价 图 61：深圳分区成交面积占比 
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图 62：天津分区成交均价 图 63：天津分区成交均价 
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图 64：重庆分区成交均价 图 65：重庆分区成交面积占比 
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图 66：宁波分区成交均价 图 67：宁波分区成交面积占比 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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5、主要城市一手房库存情况                                  

  5.1 一线城市 

图 68：北京：可售面积环比增 1%，去化时间略升 图 69：上海：可售面积环比降 1%，去化时间略降 
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图 70：杭州：可售面积环比增 2%，去化时间上升 图 71：深圳：可售面积环比降 6%，去化时间略降 
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图 72：广州：可售面积环比升 3%，去化时间略降 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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5.2 二线城市 

图 73：南京：可售面积环比升 2%，去化时间略升 图 74：苏州：可售面积持平，去化时间下降 
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图 75：宁波：可售面积环比降 2%，去化时间略升 图 76：重庆（最近数周无可售面积数据） 
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图 77：青岛：可售面积环比升 2%，去化时间上升 图 78：东莞：可售套数环比持平，去化时间略降 
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图 79：福州：可售面积环比持平，去化时间略升 图 80：厦门：可售面积环比降 1%，去化时间上升 
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资料来源：中投证券研究所，中国指数研究院  
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