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——房地产周报（20180114） 

核心观点  

 川财周观点：1月 3日上海市 2018年首次土地出让即选择位于青浦、崇

明及宝山等地的 3宗租赁地块，成交总价约为 5.38 亿元。深圳本周公告挂牌

出让的 4宗居住用地中有 3宗用于建设全年期自持租赁住房。南京挂出 5幅

租赁住房用地，实际出让面积 16.79 公顷，预计可建设租赁住房 38.52 万平

方米。南京官方还明确表示 2018 年计划将商品住宅用地中的 30%调整用于建

设租赁住房。“只租不售”宅地在各地大力推行凸显出政府发展房屋租赁市场

的决心。这背后，不仅是土地出让方式的调整，也对开发商提出了更高要求。

自持宅地的开发商，不仅要有强大的低成本融资能力，还必须有持有物业的

运营管理能力，A股中的长租公寓主题仍值得关注。相关标的为世联行、万科

A、招商蛇口。 

 市场表现：本周上证综指上涨 1.10%，收报于 3428.94 点。房地产板块本

周上涨 2.92%，涨幅在行业板块中位居第三位。成分股中荣安地产、万通地产

和京汉股份周涨幅居前，分别上涨 56.17%、22.94%和 21.62%。与之相比，广

宇发展、大港股份和北辰实业周跌幅居前，分别下跌 6.74%、5.58%和 5.43%。 

 关键指标：30 大中城市本周商品房成交面积为 277.37 万平方米，环比增

加了 62.50万平方米。其中一线城市商品房成交面积为 37.90 万平方米，环比

增加了 8.51万平方米；二线城市商品房成交面积为 182.03平方米，环比增加

了 47.19万平方米；三线城市商品房成交面积为 57.44 万平方米，环比增加了

6.80 万平方米。 

 行业动态 

海南省政府通过了《海南省人民政府关于进一步加强土地宏观调控提升土地效

益的意见》。《意见》明确，实行建设用地总量和强度双控制度，禁止对产能过

剩、高耗能、高污染项目供地，禁止将商品住宅用地与其他产业项目用地捆绑

或搭配供应。《意见》提出，实行建设用地总量和强度双控制度，明确到 2020

年，全省建设用地总规模控制在 550 万亩以内。（人民日报） 

 公司动态 

招商蛇口（001979）：为拓展房地产开发业务，招商局蛇口工业区控股股份有

限公司与东风汽车集团有限公司签订了产权交易协议，公司收购东风汽车下属

全资子公司东风汽车房地产有限公司 80%的股权，交易金额为 8.72 亿元。 

风险提示：经济数据不及预期；政策出现收紧。 

mailto:xuweiping@cczq.com
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川财周观点： 

1 月 3 日上海市 2018 年首次土地出让即选择位于青浦、崇明及宝山等地的 3

宗租赁地块，成交总价约为 5.38 亿元。深圳本周公告挂牌出让的 4 宗居住用

地中有 3 宗用于建设全年期自持租赁住房。南京挂出 5 幅租赁住房用地，实际

出让面积 16.79 公顷，预计可建设租赁住房 38.52 万平方米。南京官方还明确

表示 2018 年计划将商品住宅用地中的 30%调整用于建设租赁住房。“只租不

售”宅地在各地大力推行凸显出政府发展房屋租赁市场的决心。这背后，不仅

是土地出让方式的调整，也对开发商提出了更高要求。自持宅地的开发商，不

仅要有强大的低成本融资能力，还必须有持有物业的运营管理能力，A 股中的

长租公寓主题仍值得关注。相关标的为世联行、万科 A、招商蛇口。 

市场表现 

本周上证综指上涨 1.10%，收报于 3428.94 点。房地产板块本周上涨 2.92%，

涨幅在行业板块中位居第三位。成分股中荣安地产、万通地产和京汉股份周涨

幅居前，分别上涨 56.17%、22.94%和 21.62%。与之相比，广宇发展、大港

股份和北辰实业周跌幅居前，分别下跌 6.74%、5.58%和 5.43%。 

 

表格1. 房地产板块周涨跌幅前十名 

代码 名称 收盘价（元） 周涨跌幅 月涨跌幅 年初至今涨幅 

000517.SZ 荣安地产 5.95 56.17 76.04 76.04 

600246.SH 万通地产 5.36 22.94 34.34 34.34 

000615.SZ 京汉股份 11.87 21.62 21.62 21.62 

600466.SH 蓝光发展 12.00 17.42 28.34 28.34 

600159.SH 大龙地产 4.61 15.54 20.68 20.68 

600340.SH 华夏幸福 39.81 13.81 26.82 26.82 

601155.SH 新城控股 34.79 13.51 18.74 18.74 

000014.SZ 沙河股份 13.76 13.06 27.64 27.64 

600823.SH 世茂股份 6.31 12.88 27.73 27.73 

000573.SZ 粤宏远 A 5.57 11.85 18.01 18.01 

资料来源：Wind资讯, 川财证券研究所 

 

 

表格2. 房地产板块周涨跌幅后十名 

代码 名称 收盘价（元） 周涨跌幅 月涨跌幅 年初至今涨幅 

000537.SZ 广宇发展 13.00 -6.74 1.80 1.80 

002077.SZ 大港股份 14.21 -5.58 -4.82 -4.82 

601588.SH 北辰实业 5.57 -5.43 -3.80 -3.80 
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000691.SZ ST 亚太 7.64 -5.21 -2.43 -2.43 

600622.SH 光大嘉宝 17.50 -4.21 -2.62 -2.62 

600647.SH 同达创业 17.62 -3.56 -4.60 -4.60 

000803.SZ *ST 金宇 22.00 -3.42 -6.22 -6.22 

600732.SH ST 新梅 7.49 -3.35 -0.93 -0.93 

002285.SZ 世联行 11.75 -2.97 5.38 5.38 

900955.SH 海创 B股 0.48 -2.03 0.63 0.63 

资料来源：Wind资讯, 川财证券研究所 

 

 

图1： 行业板块本周涨跌幅 

 

资料来源：wind，川财证券研究所 

估值方面，截至本周末，通信板块的市盈率居首，高达 84.9 倍。国防军工板

块的市盈率次之，达到 61.8倍。计算机板块的市盈率排在第三位，为 59.1倍。

房地产板块市盈率为 17.5倍，估值明显抬升，排在 28个行业中的倒数第四位。 

  

图2： 行业 PE（TTM）对比图（截至 1 月 14 日） 

 

资料来源：wind，川财证券研究所 
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关键指标 

30 大中城市商品房本周成交情况 

30大中城市本周商品房成交面积为 277.37万平方米，环比增加了 62.50万平

方米。其中一线城市商品房成交面积为 37.90 万平方米，环比增加了 8.51 万

平方米；二线城市商品房成交面积为 182.03 平方米，环比增加了 47.19 万平

方米；三线城市商品房成交面积为 57.44 万平方米，环比增加了 6.80 万平方

米。 

 

表格3. 30 大中城市商品房本周成交情况 

  商品房成交套数（套） 商品房成交面积（万平方米） 

汇总 

30 大中城市 25669 277.37 

一线城市 3946 37.90 

二线城市 16355 182.03 

三线城市 5368 57.44 

一线 

北京 923 7.84 

上海 2991 24.85 

广州 1337 11.20 

深圳 1457 13.64 

二线 

杭州 2961 32.53 

南京 2008 23.80 

武汉 4432 49.18 

成都 668 16.08 

青岛 2514 26.94 

苏州 1385 16.18 

南昌 1377 14.43 

福州 819 5.71 

长春 1058 6.09 

无锡 1593 17.89 

东莞 710 6.19 

惠州 1067 9.25 

 扬州 629 5.45 

三线 

安庆 902 11.01 

岳阳 189 2.64 

韶关 310 2.19 

南宁 242 2.76 

资料来源：Wind, 川财证券研究所  75 14.97  
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部分城市二手房本周成交情况 

表格4. 部分二手房本周成交情况 

 商品房成交套数（套） 商品房成交面积（万平方米） 

北京 2666 23.53 

深圳 1755 14.32 

杭州 1110 10.50 

南京 1276 10.95 

青岛 1427 12.91 

苏州 1779 19.19 

厦门 420 2.75 

无锡 692 6.37 

成都 1466 12.14 

扬州 294 2.78 

大连 1051 8.16 

南宁 515 5.08 

南昌 272 3.34 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 345.00  5.55  

2017 年以来北上广深商品住宅成交情况 

本周四个一线城市中，北京商品房成交面积为 7.84 万平方米，环比减少了 1.21

万平方米；上海商品房成交面积为 24.85 万平方米，环比增加了 7.47 万平方

米。广州商品房成交面积为 11.20 万平方米，环比增加了 1.69 万平方米；深

圳本周商品房成交面积 13.64 万平方米，环比增加了 5.61 万平方米。 

图3： 2017 年以来北京商品房成交情况  图4： 2017 年以来上海商品房成交情况 

数据来源:Wind资讯
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数据来源:Wind资讯
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资料来源：Wind，川财证券研究所 

 

  资料来源：Wind，川财证券研究所 



川财证券研究报告 

本报告由川财证券有限责任公司编制 谨请参阅尾页的重要声明 
 8/11 

图5： 2017 年以来广州商品房成交情况  图6： 2017 年以来深圳商品房成交情况 

数据来源:Wind资讯
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数据来源:Wind资讯
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资料来源：Wind，川财证券研究所   资料来源：Wind，川财证券研究所 

行业动态：海南出台最严土地管理措施  

1、海南出台最新土地管理措施，实行建设用地总量和强度双控制度，禁止对

产能过剩、高耗能、高污染项目供地，禁止将商品住宅用地与其他产业项目用

地捆绑或搭配供应，将土地投资强度、产值、税收等相关指标作为建设用地供

应准入标准，实行“弹性年期”+“对赌协议”供应方式。（中国新闻网） 

2、1 月 3 日，上海市 2018 年首次土地出让即选择位于青浦、崇明及宝山等地

的 3 宗租赁地块，成交总价约为 5.38 亿元。深圳在近日公告挂牌出让的 4 宗

居住用地中，3 宗用于建设全年期自持租赁住房。北京则在日前出让位于丰台、

朝阳、密云的限价宅地，成交总价达 97.175 亿元。业内人士表示，在楼市持

续调控背景下，2018 年一线城市的土地供应将维持上年供应规模，但在加快

建立多主体供应、多渠道保障、租购并举的总体趋势下，租赁用地、共有产权

房用地等会加大供应。（中国证券报） 

3、近日，海南省政府通过了《海南省人民政府关于进一步加强土地宏观调控

提升土地效益的意见》。《意见》明确，实行建设用地总量和强度双控制度，禁

止对产能过剩、高耗能、高污染项目供地，禁止将商品住宅用地与其他产业项

目用地捆绑或搭配供应。《意见》提出，实行建设用地总量和强度双控制度，

明确到 2020 年，全省建设用地总规模控制在 550 万亩以内。（人民日报） 

4、1 月 4 日，东莞宣布到 2020 年规划新增住房供应量(含货币补贴)47 万套，

其中新增租赁住房有效供应 7.9 万套。此外，包括广州、深圳、佛山和肇庆 4

个入选全国首批住房租赁试点的城市在内，珠三角地区的 9 个城市均在发展住

房租赁上有动作，并且力度不小。珠三角城市探索住房租赁的背后有着更独特、

更深层次的原因，即粤港澳大湾区规划建设。大湾区“世界级”的定位要求其

在宜居上要有所突破，对标国际。从融合发展角度看，面向港澳北上人才，珠

三角城市亦需提供灵活多元、成本较低的住房供给。（21 世纪经济报道） 



川财证券研究报告 

本报告由川财证券有限责任公司编制 谨请参阅尾页的重要声明 
 9/11 

5、1 月 9 日，2018 年苏州市的首场土拍落下帷幕。在为期两天的“土地大战”

中，20 幅地块成交价达 166.6 亿元。本次土拍中，城市核心的姑苏区的住宅

地块受到了地产商们的激烈抢夺。其中，紧挨着著名园林拙政园的一幅地块以

高价拍出，楼面价达 43167 元/平方米，刷新了苏州市的楼面价拍卖记录。（新

浪地产） 

6、1 月 9 日，青岛、天津相关部门先后宣布放开城镇落户限制，其中租房即

可落户的规定引人关注。青岛市人民政府新闻办公室官方微博“青岛发布”在

当天发文称，青岛将全面放开城镇落户限制，深化户籍制度改革，以合法稳定

住所(含租赁)或合法稳定就业为基本落户条件，全面放开城镇落户限制。天津

市公安局人口管理总队相关负责人也表示，即日起，对于符合天津市引进人才

年龄和学历条件(全日制本科学历 35 周岁以下，研究生学历 45 周岁以下)，在

津就业并连续缴纳社会保险一年以上，在津连续居住半年以上并合法取得居住

证，且本人或直系亲属无名下合法产权住房的，可在其长期租赁房屋所在地社

区落集体户口。（证券日报） 

公司动态：招商蛇口收购东风汽车房地产有限公司股权  

1、金地集团（600383）：2017 年 12 月公司实现签约面积 109.0 万平方米，

同比增长 166.5%；实现签约金额 196.3 亿元，同比增长 167.1%。2017 年 1-12

月公司累计实现签约面积 766.7 万平方米，同比增长 16.5%；累计实现签约金

额 1,408.1 亿元，同比增长 39.9%。 

2、新华联（000620）：公司预计 2017 年净利润为 8 亿元-9 亿元，同比增长

为 52.70%-71.79%。业绩增长的主要原因为：本期结转开发产品的毛利率增

加；整体转让北京写字楼物业及其所属公司股权；投资收益增加。 

3、蓝光发展（600466）：预计公司 2017 年度实现归属于上市公司股东的净利

润为 125,408 万元到 143,324 万元，与上年同期相比增加约 35,831 万元到

53,746 万元，同比增加约 40%至 60%。 

4、招商蛇口（001979）：为拓展房地产开发业务，招商局蛇口工业区控股股

份有限公司与东风汽车集团有限公司签订了产权交易协议，公司收购东风汽车

下属全资子公司东风汽车房地产有限公司（以下简称“东风房地产”或“标的

公司”）80%的股权，交易金额为 87,235.5120 万元。 

5、新城控股（601155）：12 月份公司实现合同销售金额约 211.76 亿元，销

售面积约 156.50 万平方米。1-12 月累计合同销售金额约 1,264.72 亿元，比

上年同期增长 94.39%，累计销售面积约 928.28 万平方米，比上年同期增长

61.44%。 
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6、招商蛇口（001979）：2017 年 12 月，公司实现签约销售面积 64.76 万平

方米，同比增加 23.40%；签约销售金额 101.79 亿元，同比增加 23.20%。2017

年 1-12 月，公司累计实现签约销售面积 570.01 万平方米，同比增加 20.98%；

签约销售金额 1127.79 亿元，同比增加 52.54%。 

7、福星股份（000926）：公司全资子公司福星惠誉房地产有限公司于近日与

武汉市黄陂区政府签订《战略合作意向书》，福星惠誉拟投资 50 亿元，选址黄

陂区滠口街，建设大型装配式建筑生产线项目，项目建成达产后，预计可实现

年销售 400 亿元，年上缴税收 30 亿元，新增就业岗位 2000 个。 

8、天地源（600665）：公司下属子公司苏州天地源房地产开发有限公司拟与

上海鸿业房地产开发有限公司、上海新碧房地产开发有限公司、金科集团苏州

百俊房地产开发有限公司等三家公司合作，共同开发太仓 WG2017-25-2 地

块。苏州天地源投入人民币 32765.6 万元（含项目公司股权投资 2240 万元），

拥有该项目 28%权益。 

 

风险提示 

国内外经济形势 

 

国内外宏观经济形势的变化可能会影响到行业整体表现，若经济持续走弱，需

求端出现明显恶化，房地产行业可能出现业绩大幅下滑的情况。 

 

国内房贷政策收紧 

房地产行业对于政策的敏感度较高，若房贷政策大幅收紧，购房热情大幅恶化，

需求端可能继续承压，部分房企业绩出现大幅下滑情况 



川财证券研究报告 

本报告由川财证券有限责任公司编制 谨请参阅尾页的重要声明 C0001 
 11/11 

分析师声明 
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，以勤勉尽责的职业态度、专业审慎的研究方

法，使用合法合规的信息，独立、客观地出具本报告。本人薪酬的任何部分过去不曾与、现在不与、未来也不会与本报告

中的具体推荐意见或观点直接或间接相关。 

 

行业公司评级 
证券投资评级：以研究员预测的报告发布之日起 6 个月内证券的绝对收益为分类标准。30%以上为买入评级；15%-30%

为增持评级；-15%-15%为中性评级；-15%以下为减持评级。 

行业投资评级：以研究员预测的报告发布之日起 6 个月内行业相对市场基准指数的收益为分类标准。30%以上为买入评级；

15%-30%为增持评级；-15%-15%为中性评级；-15%以下为减持评级。 

 

重要声明 
本报告由川财证券有限责任公司（已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务资格）制作。本报告仅供川财证券有限责任

公司（以下简称“本公司”）客户使用。本公司不因接收人收到本报告而视其为客户，与本公司无业务关系的阅读者不是

本公司客户，本公司不承担适当性职责。本报告在未经本公司公开披露或者同意披露前，系本公司机密材料，如非本公司

客户接收到本报告，请及时退回并删除，并予以保密。 

本报告基于本公司认为可靠的、已公开的信息编制，但本公司对该等信息的真实性、准确性及完整性不作任何保证。本报

告所载的意见、评估及预测仅为本报告出具日的观点和判断，该等意见、评估及预测无需通知即可随时更改。在不同时期，

本公司可能会发出与本报告所载意见、评估及预测不一致的研究报告。同时，本报告所指的证券或投资标的的价格、价值

及投资收入可能会波动。本公司不保证本报告所含信息保持在最新状态。对于本公司其他专业人士（包括但不限于销售人

员、交易人员）根据不同假设、研究方法、即时动态信息及市场表现，发表的与本报告不一致的分析评论或交易观点，本

公司没有义务向本报告所有接收者进行更新。本公司对本报告所含信息可在不发出通知的情形下做出修改，投资者应当自

行关注相应的更新或修改。 

本公司力求报告内容客观、公正，但本报告所载的观点、结论和建议仅供投资者参考之用，并非作为购买或出售证券或其

他投资标的的邀请或保证。该等观点、建议并未考虑到获取本报告人员的具体投资目的、财务状况以及特定需求，在任何

时候均不构成对客户私人投资建议。根据本公司《产品或服务风险等级评估管理办法》，上市公司价值相关研究报告风险

等级为中低风险，宏观政策分析报告、行业研究分析报告、其他报告风险等级为低风险。本公司特此提示，投资者应当充

分考虑自身特定状况，并完整理解和使用本报告内容，不应视本报告为做出投资决策的唯一因素，必要时应就法律、商业、

财务、税收等方面咨询专业财务顾问的意见。本公司以往相关研究报告预测与分析的准确，也不预示与担保本报告及本公

司今后相关研究报告的表现。对依据或者使用本报告及本公司其他相关研究报告所造成的一切后果，本公司及作者不承担

任何法律责任。 

本公司及作者在自身所知情的范围内，与本报告所指的证券或投资标的不存在法律禁止的利害关系。投资者应当充分考虑

到本公司及作者可能存在影响本报告观点客观性的潜在利益冲突。在法律许可的情况下，本公司及其所属关联机构可能会

持有报告中提到的公司所发行的证券头寸并进行交易，也可能为之提供或者争取提供投资银行、财务顾问或者金融产品等

相关服务。本公司的投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见或建议不一致的投资决策。 

对于本报告可能附带的其它网站地址或超级链接，本公司不对其内容负责，链接内容不构成本报告的任何部分，仅为方便

客户查阅所用，浏览这些网站可能产生的费用和风险由使用者自行承担。 

本公司关于本报告的提示（包括但不限于本公司工作人员通过电话、短信、邮件、微信、微博、博客、QQ、视频网站、

百度官方贴吧、论坛、BBS）仅为研究观点的简要沟通，投资者对本报告的参考使用须以本报告的完整版本为准。 

本报告版权仅为本公司所有。未经本公司书面许可，任何机构或个人不得以翻版、复制、发表、引用或再次分发他人等任

何形式侵犯本公司版权。如征得本公司同意进行引用、刊发的，需在允许的范围内使用，并注明出处为“川财证券研究所”，

且不得对本报告进行任何有悖原意的引用、删节和修改。如未经川财证券授权，私自转载或者转发本报告，所引起的一切

后果及法律责任由私自转载或转发者承担。本公司保留追究相关责任的权利。所有本报告中使用的商标、服务标记及标记

均为本公司的商标、服务标记及标记。 

本提示在任何情况下均不能取代您的投资判断，不会降低相关产品或服务的固有风险，既不构成本公司及相关从业人员对

您投资本金不受损失的任何保证，也不构成本公司及相关从业人员对您投资收益的任何保证，与金融产品或服务相关的投

资风险、履约责任以及费用等将由您自行承担。 

本公司具有中国证监会核准的“证券投资咨询”业务资格，经营许可证编号为：11080000 


