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事件 

鉴于保障房对下半年尤其是三季度钢铁需求进而对钢价走势的重要性，我们于 8 月 17 日对无锡市保障房建

设及其钢材消费情况进行了调研，选择无锡的原因是考虑到该市保障房量较大，而且在经济发展水平和政府支持

力度层面上看比较具有代表性。 

我们走访了该市 2011 年几乎所有在建的重大项目，包括东璟家园、毛湾家园、新街家园、瑞扬家园以及瑞

阳附近的潘婆湾一期工地（其他如惠景家园、瑞星家园等项目已于上半年交付使用），与甲方管理者、项目监理

人员、审计人员、施工人员等就保障房施工进展、资金问题、钢材采购特点、用钢情况等交换了看法。 

结论 

通过无锡市保障房的调研，我们可以得到的结论： 

1）保障房对前期钢材需求的“淡季不淡”确有贡献。就无锡市 2011 年保障房项目而言，通过对各楼盘施工

进度的测算，我们估计目前竣工/接近竣工的在 10%左右，未开工的 30%左右，其他正在施工的 60%左右； 

2）尽管开工已超过 70%，后期保障房施工仍需要大量钢材。我们了解到工地大多是按批次进货（1-2 月进

一次货），同时由于保障房大多是高层（无锡普遍在 28-33 层），因此地基部分用钢所占比例不会太高。上述特点

说明尽管 7 月底全国开工已达到 72%，但后期保障房建设对钢材需求上还有较大的增长空间； 

3）钢材需求的快速启动未显现。原因不仅包括未开工的原因如资金和拆迁问题较未解决，还包括由于保障

房在钢材消费上采用的批次进货对淡旺季的冲击，同时目前在建项目施工速度并不快。 

支撑以上结论的具体调研结果如下： 

1）目前无锡市房地产开工旺盛，城市各处施工工地不少，据了解近几年建设情况好于以前；楼盘销售畅通，

购房者包括本地居民、附近农村居民、外地购房者/投资者等； 

2）毛湾家园以及东璟家园一期等项目尚未开工，不过已开工的项目施工顺利，不少项目都已建到 20-27 层，

即将封顶（该市保障房多是 30-33 层的高层），而且这四大楼盘规划完工时间都是 2012 年底； 

3）资金紧张问题局部性存在，资金和拆迁问题是影响楼盘开工的主要因素，目前尚未开工的情况不少； 
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4）保障房建设所需钢材可能是甲方、总包以及建筑公司来承担，一般都是按批采购（一边建设一边采购），

采购周期在 1-2 月左右； 

5）保障房钢材使用与商品房基本相同，原因在于施工必须遵守相同的施工规范，在技术上没有区别； 

6）钢材消费主要集中在地基、楼层与脚手架上，不过脚手架部分多是租用。地基部分用钢筋较粗，地面部

分用钢筋较细。从用钢量上看没有具体比例，视楼层高低而不同，高楼层的地基部分用钢占比不会太高； 

7）据了解，在没有气候、人为等因素影响下，一层楼施工正常大约需要 6 天左右。 

注：由于本次调研是仅针对一个城市的草根调研，因此结果可能具有一定局限性和片面性，投资者请注意防

范风险。 

调研记录 

东璟家园 

该小区位于锡山区东亭街道，北滨新兴塘河，南邻新明路，东近华夏路。占地面积 31 万平方米，建成后建

筑面积约 79 万平方米，其中住宅为 69 万平方米，主要为经适房、公租房和廉租房。小区分三期建设，以小户

型为主，90%以上都将建为两室户，建成后将形成 8700 余户的居住规模。 

图 1  东璟花园地理位置 

 

资料来源：公开资料整理 

1、该项目处在较为繁华的锡山区东亭地段，周边基础设施不错，商业也较为发达，边上小区林立，如金锡

苑、卡诺小镇等商业项目建设都不错。 

2、我们去的当天小雨，但工地正在开工，据说近期一直下雨，但项目一直在建。 

3、整个项目分为多期，目前二期地基刚打完，一期开始吊装，三期开始地面建设，其他尚未开工；整体上

我们估计施工比例在 30%左右，完工比例在 10%左右，正在或即将开工的约占 40%。  

4、该项目 2010 年 12 月奠基，2012 年完工交付使用。据我们了解，正在施工的二期是 4、5 月份才开工的。 

5、钢筋基本已到位，不过还需要很多，据了解地基施工占用钢筋较多，但具体比例未知。 

毛湾家园 
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该小区位于崇安区石化总工厂东侧，北兴塘河北侧，北中路南侧，西临桐桥路。整个小区包括 A、B、C、D、

E 五个地块，总规划可建设用地面积 23.9167 公顷。  

图 2  毛湾家园地理位置 

 

资料来源：公开资料整理 

1、目前尚未大量开工，工地只是在规划中。 

2、项目共分两期，按原计划一期 2010 年 12 月开工，但目前还只是在打桩阶段；二期尚未开工，按原计划

今年 9、10 月份开工，我们预计可能性不是很大。 

4、据了解，一期、二期开工都较慢的原因主要是拆迁问题。 

5、据了解，近年无锡地区建筑项目很多，我们一路上经过的地方工地也不少，买地的外地人很多。 

新街家园 

新街家园是无锡市住房保障在中心开发建设的保障性住房小区，可建设用地面积为 13 万平方米。小区由 19

栋高层住宅楼与配套的商业、幼儿园等配套设施构成，总建筑面积约 44 万平方米，容积率 2.86。住宅总建筑面

积约 35 万平方米，可提供约 4500 套保障性住房（其中配建一定数量的公共租赁房）。  

图 3  新街家园地理位置 

 

资料来源：公开资料整理 
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1、2010 年 8 月开工，2012 年底交付使用。项目分 5 个标段，共 15 栋楼（1 栋幼儿园），层高 18、24、30

三种。 

2、根据相关监理人员和甲方负责人的表述，目前项目进展顺利、开工情况良好，资金问题已基本解决，总

体还好。 

3、实际情况看，有 3-4 栋已经封顶，3 栋在底下，其他都在施工。我们查看了 15 栋楼的开工进度表，总进

度比例约为 50%。 

4、据一位甲方负责人表示，目前还只是一期，该工程还有二期（地块已经下批），加上其他地方如毛湾等因

为拆迁问题未解决导致开工较慢，预计未来十年内还会连续建设；无锡市政府对保障房建设支持力度较大，资金

问题不大（保障防与商品房的盈利差别主要在于低价）。无锡市购房需求多样化，有本地居民、外地居民，也有

投资需求，总之近年来需求强劲、开工密集。 

5、开工是从奠基打桩就开始算。 

瑞扬家园 

无锡市住房保障中心负责建设的保障性住房项目之一。周边依托成熟小区，地理位置优越。规划可建设用地

面积约 5.8 万平方米，可建设面积约 19 万平方米、总投资约 4 亿元，可提供 1800 余套保障性房源，分别配建为

经济适用住房、人才公寓等保障性住房，建设内容多为高层住宅及部分公建配套用房。 

图 4  瑞扬花园地理位置 

 

资料来源：我的钢铁网，中国银河证券研究部 

1、该项目没找到项目管理部人员，打听到的信息不多。 

2、从外面看，虽没有赶进度的现象，但都在开工，好几栋楼快封顶了，施工进度预计略好于其他几幢。 

3、该项目去年开工，预计也是 2012 年底交付使用。 

潘破桥一期工程 

该项目 2010 年 8 月份开建，计划 2012 年底完工。项目施工地点毗邻瑞阳家园，地处南湖大道南侧。 

1、共 7 栋，共 33 楼，4 栋已经到 27 层，预计 9 月底封顶；其他三栋还在拆迁。 

2、据了解，已建的 27 层过年出正负 0，3、4 月份完成地基，进度还算可以。但是据反映目前甲方资金很紧
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张（具体情况未透露），后面尚未开建的几栋进展很慢，目前政府不催。 

3、该项目还有二期，地皮已经批下来，但是具体情况还未定。 

4、一般情况下如果没有气候、人事等方面因素干扰，大约 6 天一层。 

5、钢材按批次进，从去年 8 月份到现在进了 4、5 批了（相当于 2 个月一批）。钢材有的是甲方负责，有的

是总包负责，有的是开发商负责。 

6、地基用钢材比例得看楼层高度。 

7、一般需要三个许可证：施工许可证、规划许可证、项目许可证，一个一个的审批，预计在 1 个半月左右。  
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评级标准 

银河证券行业评级体系：推荐、谨慎推荐、中性、回避 

推荐：是指未来 6－12 个月，行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）超越

交易所指数（或市场中主要的指数）平均回报 20%及以上。该评级由分析师给出。 

谨慎推荐：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）超越交易所指数（或市

场中主要的指数）平均回报。该评级由分析师给出。 

中性：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）与交易所指数（或市场中主

要的指数）平均回报相当。该评级由分析师给出。 

回避：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）低于交易所指数（或市场中

主要的指数）平均回报 10%及以上。该评级由分析师给出。 

银河证券公司评级体系：推荐、谨慎推荐、中性、回避 

推荐：是指未来 6－12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报

20%及以上。该评级由分析师给出。 

谨慎推荐：是指未来 6－12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均

回报 10%－20%。该评级由分析师给出。 

中性：是指未来 6－12 个月，公司股价与分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报相

当。该评级由分析师给出。 

回避：是指未来 6－12 个月，公司股价低于分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报

10%及以上。该评级由分析师给出。 

 

王国平，钢铁行业证券分析师。本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格

并注册为证券分析师，本人承诺，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报告清晰

准确地反映本人的研究观点。本人不曾因，不因，也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点

而直接或间接受到任何形式的补偿。本人承诺不利用自己的身份、地位和执业过程中所掌握的

信息为自己或他人谋取私利。  
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免责声明 

本报告由中国银河证券股份有限公司（以下简称银河证券，银河证券已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务

资格）向其机构或个人客户（以下简称客户）提供，无意针对或打算违反任何地区、国家、城市或其它法律管辖区域

内的法律法规。除非另有说明，所有本报告的版权属于银河证券。未经银河证券事先书面授权许可，任何机构或个人

不得更改或以任何方式发送、传播或复印本报告。 

本报告所载的全部内容只提供给客户做参考之用，并不构成对客户的投资建议，并非作为买卖、认购证券或其它

金融工具的邀请或保证。银河证券认为本报告所载内容及观点客观公正，但不担保其内容的准确性或完整性。客户不

应单纯依靠本报告而取代个人的独立判断。本报告所载内容反映的是银河证券在最初发表本报告日期当日的判断，银

河证券可发出其它与本报告所载内容不一致或有不同结论的报告，但银河证券没有义务和责任去及时更新本报告涉及

的内容并通知客户。银河证券不对因客户使用本报告而导致的损失负任何责任。 

银河证券不需要采取任何行动以确保本报告涉及的内容适合于客户。银河证券建议客户如有任何疑问应当咨询证

券投资顾问并独自进行投资判断。本报告并不构成投资、法律、会计或税务建议或担保任何内容适合客户，本报告不

构成给予客户个人咨询建议。 

本报告可能附带其它网站的地址或超级链接，对于可能涉及的银河证券网站以外的地址或超级链接，银河证券不

对其内容负责。本报告提供这些地址或超级链接的目的纯粹是为了客户使用方便，链接网站的内容不构成本报告的任

何部份，客户需自行承担浏览这些网站的费用或风险。 

银河证券在法律允许的情况下可参与、投资或持有本报告涉及的证券或进行证券交易，或向本报告涉及的公司提

供或争取提供包括投资银行业务在内的服务或业务支持。银河证券可能与本报告涉及的公司之间存在业务关系，并无

需事先或在获得业务关系后通知客户。 

银河证券无需因接收人收到本报告而视其为客户。本报告是发送给银河证券客户的，属于机密材料，只有银河证

券客户才能参考或使用，如接收人并非银河证券客户，请及时退回并删除。 

银河证券有权在发送本报告前使用本报告所涉及的研究或分析内容。 

所有在本报告中使用的商标、服务标识及标记，除非另有说明，均为银河证券的商标、服务标识及标记。 

银河证券版权所有并保留一切权利。 
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