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房地产行业：周报（2018.7.2-2018.7.8）                2018 年 7 月 10 日 

成交量环比回落    

 

看好（维持） 

 

 上周市场表现 

上周房地产指数（中信）下跌 6.81%，同期沪深 300 指数下跌 4.15%，

房地产指数跑输沪深 300 指数 2.66 个百分点。 

 房地产市场成交面积环比下跌 

新建住宅方面，上周（2018.7.2-2018.7.8）重点关注的 30个城市商品

房成交面积为 326.34 万平米，环比下跌 20.43%，同比上涨 4.06%。其

中一线城市成交 52.37 万平米，环比下跌 49.22%，同比下跌 4.30%；二

线城市成交 173.88 万平米，环比下跌 4.31%，同比下跌 2.70%；三线城

市成交 100.09 万平米，环比下跌 20.10%，同比上涨 24.84%。 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 16.44%，同比上涨 62.98%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 19.53%，同比上涨 46.22%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 11.23%，同比上涨 97.70%。 

 行业与公司信息 

上海发布企业购房新规 须满足设立、缴纳社保和公积金 5 年。 

长沙安居型住房供地将占 60%以上，“捂地惜建”将被限制拿地。 

重庆：8 月 1 日起个人首次购房不再享受按揭财政补助。 

万科 1-6 月份累计实现合同销售金额 3,046.6 亿元。 

保利地产 1-6 月累计实现签约金额 2153.12 亿元，同比增长 46.86%。 

招商蛇口 1-6 月累计实现签约金额 750.96 亿元，同比增加 39.86%。 

金地集团 1-6 月累计实现签约金额 630.7 亿元，同比下降 10.34%。 

 投资建议  

上周样本城市新建住宅和二手房成交量环比均有所回落，其中一线城市

受之前高基数影响下跌幅度较大。受贸易战以及各地相继出台调控政策

的影响，上周板块继续下跌。从多家房企在上周公布的 6 月份销售数据

来看，多数龙头房企在上半年维持较快增长，市占率进一步提升。在当

前融资趋紧，调控力度不放松的环境下，龙头优势将更加明显。建议关

注当前估值较低，同时业绩增长较快的一、二线房企。 

 风险提示 

政策调控进一步升级；房地产销售大幅下滑；房价大幅下跌。 

行业研究 
 

 

市场表现 截至 2018.7.9 
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一、房地产市场成交量环比下跌 

新建住宅方面，上周（2018.7.2-2018.7.8）重点关注的 30个城市商品房

成交面积为 326.34 万平米，环比下跌 20.43%，同比上涨 4.06%。其中一线城

市成交52.37万平米，环比下跌49.22%，同比下跌4.30%；二线城市成交173.88

万平米，环比下跌 4.31%，同比下跌 2.70%；三线城市成交 100.09 万平米，

环比下跌 20.10%，同比上涨 24.84%。 

一线城市为：北京、上海、广州、深圳。二线城市为：天津、杭州、南京、

武汉、重庆、成都、青岛、苏州、宁波、福州、厦门、长沙、哈尔滨、长春。

三线城市为：无锡、东莞、昆明、石家庄、惠州、包头、扬州、安庆、岳阳、

韶关、南宁、兰州。 

图表 1：重点城市商品房周成交量数据（2018.7.2-2018.7.8） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 326.34 410.12 313.59 -20.43% 4.06% 

一线 52.37 103.13 54.72 -49.22% -4.30% 

二线 173.88 181.71 178.70 -4.31% -2.70% 

三线 100.09 125.27 80.18 -20.10% 24.84% 

数据来源：Wind，华融证券整理 

图表 2：30 大中城市商品房周成交量（2018.7.2-2018.7.8） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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图表 3：一线城市周成交量（2018.7.2-2018.7.8） 
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数据来源：wind，华融证券整理 

图表 4：二线城市周成交量（2018.7.2-2018.7.8） 
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数据来源：wind，华融证券整理 

图表 5：三线城市周成交量（2018.7.2-2018.7.8） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 16.44%，同比上涨

62.98%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 19.53%，同比

上涨 46.22%；二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 11.23%，同比

上涨 97.70%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2018.7.2-2018.7.8） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 70.59  84.48  43.31  -16.44% 62.98% 

一线 42.71  53.07  29.21  -19.53% 46.22% 

二线 27.88  31.40  14.10  -11.23% 97.70% 

数据来源：Wind，华融证券整理 

图表 7：一线城市二手房周成交量（2018.7.2-2018.7.8） 
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数据来源：wind，华融证券整理 

图表 8：二线城市二手房周成交量（2018.7.2-2018.7.8） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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二、行业与公司信息 

上海发布企业购房新规 须满足设立、缴纳社保和公积金 5 年 

7 月 2 日，为进一步规范企业购买商品住房行为，上海市住房城乡建设管

理委、市房屋管理局出台《关于规范企业购买商品住房的暂行规定》，将于 7

月 3 日起开始实施。 

规定明确，企业购买商品住房必须同时满足设立年限已满 5 年、在上海市

累计缴纳税款金额已达 100 万人民币、职工人数 10 名及以上且按照规定在该

企业缴纳社保和公积金满 5 年等条件（已缴纳税款金额满 500 万元以上的企业

除外）。 

同时，企业购买的商品住房再次上市交易年限从“满 3 年”提高至“满 5

年”。 

住建、房管部门会同相关部门对执行商品住房项目公证摇号、按序选房制

度加强监管，要求开发企业严格执行全部准售房源、积累客户规则和名单、摇

号排序结果公证和公示规定；进一步加强客户认筹规则制订指导审核以及执行

监管，严格落实企业购买商品住房规定。 

同时，住建、房管部门会同规土部门（不动产登记机构）加强企业购买、

出售商品住房交易登记审核，会同税务、人社、公积金管理等部门建立相关信

息共享核查机制，对违反企业购买、出售商品住房相关规定的，不予办理房地

产交易登记手续。 

长沙安居型住房供地将占 60%以上，“捂地惜建”将被限制拿地 

长沙晚报报道，长沙市国土资源局出台《关于进一步加强土地市场调控的

工作方案》（以下简称《方案》）。根据《方案》，该局将大力整顿“捂地惜建、

囤地不建”行为，严格依法处置土地闲置和项目延期开工；同时全力保障安居

型商品住房用地，在新挂牌出让的商品住宅用地中，将安居型商品住房供地比

例提高至 60%以上。长沙今年预计供应住宅用地 633.19 公顷（合 9497.85 亩），

预计比 2017 年实际供应量增加 66%。 

根据《方案》，长沙市国土资源局将加大房地产开发项目开竣工督查，将

“捂地惜建、囤地不建”的房地产开发企业列入黑名单，限制其参与长沙土地

竞拍；加强土地执法监察，建立已供土地动态巡查机制，定期对已供土地开展

开竣工巡查，督促房地产开发企业按合同约定时间开发建设。下一步，我们将
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在土地出让合同中明确约定项目开竣工时间，并要求土地竞得人在项目所在地

设立公示牌，将出让合同约定的主要条款进行公示，接受社会监督。 

重庆：8 月 1 日起个人首次购房不再享受按揭财政补助 

观点地产网报道，7 月 2 日，重庆市财政局、国家税务总局重庆市税务局、

重庆市国土资源和房屋管理局联合下发的文件（渝财规〔2018〕4 号）在网上

披露，对房地产开发经营业务计税毛利率、首次购房按揭财政补助等政策作出

调整。 

据文件披露，自 2018 年 7 月 1 日起，对在主城区从事房地产开发经营业

务的企业，其销售未完工开发产品的企业所得税计税毛利率由 15%调整为

20%；对非普通住宅、商业、车库的土地增值税预征率由 2%调整为 3.5%；停

止执行对投资性房地产房产税按就低原则选择从价计征或从租计征政策。 

此外，针对购房者，文件提出自 2018 年 7 月 1 日起，对个人购买家庭唯

一或第二套住房的契税、个人转让家庭唯一生活用房（住房）的个人所得税等

税收优惠政策中，涉及的家庭持有住房套数情况以全市为范围进行认定。而此

前，重庆首套房退契税政策是按区进行认定执行。 

而值得注意的是，文件还提出，自 2018 年 8 月 1 日起，重庆将不再执行

个人首次购房按揭财政补助政策。 

其中，对 2018 年 8 月 1 日前已满一个补助年度且符合相关条件的产权人，

可在补助年度到期后 3 个月内进行申报办理；对 2018 年 8 月 1 日前未满一个

补助年度但符合相关条件的产权人，可在 2018 年 8 月 1 日-2018 年 10 月 30

日进行申报，按补助年度内购房按揭贷款已支付月份据实办理；暂未取得房产

证的产权人，可在 2018 年 8 月 1 日-2018 年 10 月 30 日进行申报办理，相关

补助资金待产权人取得产权证后再予拨付。 

据悉，对于该消息，渝中区、江北区等区财政局均证实重庆市财政局下发

该文件，即原定于 2022 年 12 月 31 日到期的“重庆市主城区个人首次购房按

揭财政补助政策”，将于 2018 年 8 月 1 日停止执行。 

万科 1-6 月份累计实现合同销售金额 3,046.6 亿元 

2018 年 6 月份公司实现合同销售面积 449.9 万平方米，合同销售金额 

656.3 亿元；2018 年 1~6 月份公司累计实现合同销售面积 2,035.4 万平方米，

合同销售金额 3,046.6 亿元。 
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保利地产 1-6 月累计实现签约金额 2153.12 亿元，同比增长 46.86% 

2018 年 6 月，公司实现签约面积 427.94 万平方米，同比增长 57.19%；

实现签约金额 601.93 亿元，同比增长 57.97%。2018 年 1-6 月，公司实现签

约面积 1453.92 万平方米，同比增长 37.93%；实现签约金额 2153.12 亿元，

同比增长 46.86% 

招商蛇口 1-6 月累计实现签约金额 750.96 亿元，同比增加 39.86% 

2018 年 6 月，公司实现签约销售面积 99.67 万平方米，同比增加 93.53%；

签约销售金额 231.79 亿元，同比增加 122.17%。2018 年 1-6 月，公司累计实

现签约销售面积 358.36 万平方米，同比增加 24.26%；签约销售金额 750.96

亿元，同比增加 39.86%。 

金地集团 1-6 月累计实现签约金额 630.7 亿元，同比下降 10.34% 

2018 年 6 月公司实现签约面积 87.7 万平方米，同比下降 2.43%；实现签

约金额 145.7 亿元，同比下降 21.64%。2018 年 1-6 月公司累计实现签约面积

375.5 万平方米，同比上升 0.13%；累计签约金额 630.7 亿元，同比下降 

10.34%。 

三、投资建议 

上周房地产指数（中信）下跌 6.81%，同期沪深 300 指数下跌 4.15%，房

地产指数跑输沪深 300 指数 2.66 个百分点。   

上周样本城市新建住宅和二手房成交量环比均有所回落，其中一线城市受

之前高基数影响下跌幅度较大。受贸易战以及各地相继出台调控政策的影响，

上周板块继续下跌。从多家房企在上周公布的 6 月份销售数据来看，多数龙头

房企在上半年维持较快增长，市占率进一步提升。在当前融资趋紧，调控力度

不放松的环境下，龙头优势将更加明显。建议关注当前估值较低，同时业绩增

长较快的一、二线房企。 

四、风险提示 

政策调控进一步升级；房地产销售大幅下滑；房价大幅下跌。 
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投资评级定义 

公司评级 行业评级 

强烈推荐 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数升幅在

15%以上 
看好 预期未来 6 个月内行业指数优于市场指数 5%以上 

推    荐 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数升幅在

5%到 15% 
中性 预期未来 6 个月内行业指数相对市场指数持平 

中    性 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数变动在

-5%到 5%内 
看淡 预期未来 6 个月内行业指数弱于市场指数 5%以上 

卖    出 
预期未来 6 个月内股价相对市场基准指数跌幅在

15%以上 
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