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Table_Main] 
一手成交同比高增，政治局会议坚持遏制房

价上涨 

增持（维持） 

 
投资要点 

 一手房成交情况：从单周数据看，本周东吴证券跟踪全国 35 城市一手
房成交 485.5 万平米，2017 年同期成交 340.2 万平米，同比增长 42.7%，
相比 2017 年周均成交同比增长 25.1%；上周成交 503.6 万平米，环比下
降 3.6%。 

（1）一线 4 城市本周成交 74.7 万平米，2017 年同期成交 52.6 万平米，
同比增长 42.1%，上周成交 64.5 万平米，环比增长 15.9%； 

（2）二线 13 城市本周成交 228.5 万平米，2017 年同期成交 174.1 万平
米，同比增长 31.3%，上周成交 263.9 万平米，环比下降 13.4%； 

（3）三线 18 城市本周成交 182.3 万平米，2017 年同期成交 113.5 万平
米，同比增长 60.6%，上周成交 175.3 万平米，环比增长 4%。 

从累计数据看，2018 年至今东吴证券跟踪全国 35 城市一手房累计成交
11422.1 万平米，2017 年同期累计成交 12149.8 万平米，同比下降 6%。 

 二手房成交情况：本周东吴证券跟踪全国 9 城市二手房成交 108.1 万平
米，2017 年同期成交 99.5 万平米，同比增长 8.6%，相比 2017 年周均
成交同比增长 10.1%；上周成交 112 万平米，环比下降 3.5%。从累计数
据看，2018 年至今东吴证券跟踪全国 9 城市二手房累计成交 3132.9 万
平米，2017 年同期累计成交 3219.8 万平米，同比下降 2.7%。 

 重点新闻：7 月 31 日，政治局会议坚持，第一，保持经济平稳健康发
展，坚持实施积极的财政政策和稳健的货币政策，提高政策的前瞻性、
灵活性、有效性。第二，把补短板作为当前深化供给侧结构性改革的重
点任务，加大基础设施领域补短板的力度，增强创新力、发展新动能，
打通去产能的制度梗阻，降低企业成本。第三，把防范化解金融风险和
服务实体经济更好结合起来，坚定做好去杠杆工作，把握好力度和节奏，
协调好各项政策出台时机。第四，推进改革开放，继续研究推出一批管
用见效的重大改革举措。第五，下决心解决好房地产市场问题，坚持因
城施策，促进供求平衡，合理引导预期，整治市场秩序，坚决遏制房价
上涨。加快建立促进房地产市场平稳健康发展长效机制。第六，做好民
生保障和社会稳定工作，把稳定就业放在更加突出位置，确保工资、教
育、社保等基本民生支出，强化深度贫困地区脱贫攻坚工作，做实做细
做深社会稳定工作。 

 投资建议：预计 2018 年房地产行业销售规模将保持稳态，龙头房企竞
争优势进一步凸显，强者恒强，龙头房企市占率和规模提升仍将延续。
8 月房地产行业持续推荐绿地控股、中南建设、新城控股、万科 A、保
利地产、金地集团、招商蛇口、蓝光发展、旭辉控股集团、金地商置、
合景泰富、龙光地产。 

 风险提示：行业销售波动；政策调整导致经营风险（棚改、调控、税收
政策等）；融资环境变动（按揭、开发贷、利率调整等）；企业运营风
险（人员变动、施工、拿地等）；汇率波动风险。  
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1.   本周股价与板块估值表现 

1.1.   板块与重点公司股价表现 

本周房地产行业涨幅为-6.4%，全部 A 股指数涨幅为-4.6%，超额收益约为-1.8%。 

 

表 1：上证综指与申万房地产板块股价表现（2018/7/28—2018/8/3） 

涨幅（%） 2015 年 2016 年 2017 年 
2018 年

2 月 

2018 年

3 月 

2018 年

4 月 

2018 年

5 月 

2018 年

6 月 

2018 年

7 月 
上周 本周 

房地产（申万） -11.3  -38.7  -25.6  -11.4  -1.8  -5.8  -5.1  -8.2  -2.2  3.6  -6.4  

上证综指 -15.3  -22.6  -11.7  -6.4  -2.8  -2.7  0.4  -8.0  1.0  1.6  -4.6  

超额收益 4.0  -16.2  -13.9  -5.1  1.0  -3.0  -5.5  -0.1  -3.3  2.0  -1.8  

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

表 2：重点公司股价涨跌幅表现（2018/7/28—2018/8/3） 

涨幅（%） 2015 年 2016 年 2017 年 
2018 年

2 月 

2018 年

3 月 

2018 年

4 月 

2018 年

5 月 

2018 年

6 月 

2018 年

7 月 
上周 本周 

万科 A 68.9  -7.0  6.1  -12.9  1.8  -14.7  -9.9  -3.9  -5.2  0.8  -9.6  

保利地产 10.8  10.9  24.3  -15.1  -7.9  -2.5  -6.0  1.8  -0.6  7.7  -9.6  

招商蛇口 -22.7  -14.1  7.3  -15.2  -0.3  -1.3  1.2  -10.1  -0.2  5.4  -8.7  

金地集团 -11.5  -27.6  -25.9  -18.3  -8.9  -3.9  -5.2  -4.1  -4.9  5.5  -6.7  

新城控股 12.7  62.9  115.1  -15.7  3.8  -10.1  -7.3  8.3  -6.8  2.5  -13.8  

荣盛发展 5.2  -13.1  1.8  -20.3  -8.6  2.0  -9.3  -5.8  -0.9  5.4  -10.2  

金科股份 7.5  4.7  4.1  1.9  4.0  -2.2  -6.5  -4.2  11.4  4.6  -0.6  

绿地控股 -48.4  -59.1  -24.7  -17.1  -3.3  -2.8  -7.1  -2.2  2.9  4.8  -4.4  

中南建设 3.2  -9.0  -46.1  -6.2  0.3  0.1  3.5  -15.3  -4.0  4.8  -6.1  

蓝光发展 -6.4  -45.3  -20.2  -20.5  1.6  -2.5  -3.4  -6.2  -1.9  4.7  -10.6  

龙光地产 311.7  265.3  211.2  -11.3  13.3  -2.3  1.2  -8.5  -7.5  2.4  -17.3  

旭辉控股集团 248.8  188.1  121.7  -8.9  11.2  -8.8  0.0  -17.8  2.2  10.1  -15.3  

金地商置 72.8  66.2  72.7  -11.3  -7.8  -4.3  6.9  -8.6  -4.7  3.8  -7.3  

合景泰富 97.2  72.2  109.6  -16.9  -2.6  0.6  0.6  -6.1  -9.5  13.4  -14.1  

宝龙地产 360.4  193.4  99.0  -7.5  5.4  -1.2  15.7  -6.7  -3.8  4.3  -1.7  

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 
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1.2.   板块与重点公司估值情况 

 

表 3：重点跟踪公司估值表现 

代码 公司 股价 
EPS PE 

评级 
2017 2018E 2019E 2020E 2017 2018E 2019E 2020E 

000002.SZ 万科 A 21.08  2.54  3.28  4.10  4.96  8.3  6.4  5.1  4.3  买入 

600048.SH 保利地产 10.68  1.32  1.71  2.15  2.69  8.1  6.2  5.0  4.0  买入 

600383.SH 金地集团 8.54  1.52  1.85  2.32  2.87  5.6  4.6  3.7  3.0  买入 

601155.SH 新城控股 24.13  2.71  3.67  4.70  5.96  8.9  6.6  5.1  4.0  买入 

002146.SZ 荣盛发展 7.30  1.32  1.74  2.23  2.86  5.5  4.2  3.3  2.6  买入 

000656.SZ 金科股份 5.02  0.35  0.46  0.58  0.70  14.3  10.9  8.7  7.2  增持 

600606.SH 绿地控股 6.10  0.74  0.91  1.11  1.33  8.2  6.7  5.5  4.6  买入 

000961.SZ 中南建设 5.58  0.16  0.47  0.72  0.95  34.9  11.9  7.8  5.9  增持 

600466.SH 蓝光发展 5.39  0.64  0.78  1.13  1.53  8.4  6.9  4.8  3.5  买入 

3380.HK 龙光地产 7.22  1.17  1.64  2.15  2.83  6.2  4.4  3.4  2.6  买入 

0884.HK 
旭辉控股

集团 
3.71  0.68  0.79  1.07  1.33  5.5  4.7  3.5  2.8  买入 

0535.HK 金地商置 0.66  0.10  0.19  0.25  0.32  6.6  3.5  2.6  2.1  买入 

1813.HK 合景泰富 6.97  1.17  1.64  2.35  2.93  6.0  4.3  3.0  2.4  买入 

1238.HK 宝龙地产 3.56  0.84  1.05  1.34  1.60  4.2  3.4  2.7  2.2  增持 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所（港币对人民币汇率取 1 港币=0.8704 人民币） 

 

图 1：申万房地产与全部 A 股 PE 走势图  图 2：申万房地产与全部 A 股 PB 走势图 

 

 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所（PE 采用 TTM，

整体法，剔除负值） 
 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所（PB 采用 TTM，

整体法） 
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2.   各线城市1一手房单周成交情况 

从单周数据看，本周东吴证券跟踪全国 35 城市一手房成交 485.5 万平米，2017 年

同期成交 340.2 万平米，同比增长 42.7%，相比 2017 年周均成交同比增长 25.1%；上周

成交 503.6 万平米，环比下降 3.6%。 

（1）一线 4 城市本周成交 74.7 万平米，2017 年同期成交 52.6 万平米，同比增长

42.1%，上周成交 64.5 万平米，环比增长 15.9%； 

（2）二线 13 城市本周成交 228.5 万平米，2017 年同期成交 174.1 万平米，同比增

长 31.3%，上周成交 263.9 万平米，环比下降 13.4%； 

（3）三线 18 城市本周成交 182.3 万平米，2017 年同期成交 113.5 万平米，同比增

长 60.6%，上周成交 175.3 万平米，环比增长 4%。        

表 4：各线城市一手房单周成交情况（2018/7/28—2018/8/3）（单位：万平米、%） 

城市 
本周成 

交面积 

17 年同 

期成交 

同比 

增速 

环比 

增速 
城市 

本周成 

交面积 

17 年同 

期成交 

同比 

增速 

环比 

增速 

北京 8.0 6.4 25% -22% 扬州 5.9 5.4 9% 18% 

上海 35.4 28.3 25% 6% 安庆 5.8 1.4 314% 125% 

广州 22.4 13.9 61% 64% 岳阳 4.9 4.1 18% 168% 

深圳 9.0 4.0 122% 23% 韶关 3.0 2.2 37% -21% 

一线汇总 74.7 52.6 42% 16% 江阴 9.3 7.2 29% -9% 

南京 18.1 10.9 66% -17% 佛山 35.7 13.8 159% -15% 

武汉 27.3 38.9 -30% -4% 台州 24.9 9.9 153% 7% 

成都 39.9 9.5 319% -24% 温州 19.0 9.9 91% 19% 

青岛 30.8 25.6 20% -14% 泉州 5.2 2.3 125% -18% 

苏州 35.8 13.8 159% 88% 襄阳 3.7 6.2 -40% -32% 

福州 3.2 4.8 -32% 19% 吉林 6.2 5.6 11% -4% 

无锡 15.1 8.3 83% -23% 常州 9.7 5.3 83% 6% 

东莞 7.8 8.1 -4% -17% 淮安 12.6 7.0 80% -8% 

惠州 4.0 6.6 -40% 7% 连云港 16.8 15.2 10% 13% 

济南 15.1 13.2 14% -1% 牡丹江 1.3 0.7 81% -20% 

合肥 7.8 3.0 158% -73% 江门 1.6 2.8 -44% -26% 

大连 8.8 4.9 79% 39% 绍兴 5.7 3.1 83% 40% 

杭州 14.9 26.4 -43% -31% 泰安 11.0 11.3 -3% 58% 

二线汇总 228.5 174.1 31% -13% 三线汇总 182.3 113.5 61% 4% 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

 

                                                        
1
东吴证券房地产周报中，一手房成交信息跟踪全国 35 城市，各线城市分类如下：1）一线城市：北京、上海、广州、深圳；2）二

线城市：南京、武汉、成都、青岛、苏州、福州、无锡、东莞、惠州、济南、合肥、杭州、大连；3）三线城市：扬州、安庆、岳

阳、韶关、江阴、佛山、台州、温州、泉州、襄阳、吉林、常州、淮安、连云港、牡丹江、江门、绍兴、泰安。下同。 
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图 3：一线 4 城市一手成交单周同比增速（单位：%） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 4：二线 13 城市一手成交单周同比增速（单位：%） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 
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3.   各线城市一手房累计成交情况2
 

从累计数据看，2018 年至今东吴证券跟踪全国 35 城市一手房累计成交 11422.1

万平米，2017 年同期累计成交 12149.8 万平米，同比下降 6%。 

（1）一线 4 城市累计成交 1589.1 万平米，2017 年同期累计成交 1906.2 万平米，

同比下降 16.6%； 

（2）二线 13 城市累计成交 5296.8 万平米，2017 年同期累计成交 5941.7 万平米，

同比下降 10.9%； 

（3）三线 18 城市累计成交 4536.2 万平米，2017 年同期累计成交 4301.9 万平米，

同比增长 5.4%。                

表 5：各线城市一手房累计成交情况（截至 2018/8/3）（单位：万平米、%） 

城市 
累计成 

交面积 

17 年同期累

计成交 

累计同 

比增速 
城市 

累计成 

交面积 

17 年同期累

计成交 

累计同 

比增速 

北京 211.6 318.9 -34% 扬州 209.4 213.6 -2% 

上海 706.2 855.2 -17% 安庆 127.9 99.9 28% 

广州 503.7 605.8 -17% 岳阳 116.2 152.0 -24% 

深圳 167.6 126.4 33% 韶关 109.1 125.8 -13% 

一线汇总 1589.1 1906.2 -17% 江阴 240.7 210.6 14% 

南京 384.7 459.8 -16% 佛山 523.3 560.7 -7% 

武汉 924.8 1204.8 -23% 台州 699.3 284.1 146% 

成都 484.8 475.1 2% 温州 461.4 379.3 22% 

青岛 963.2 1039.5 -7% 泉州 196.6 120.6 63% 

苏州 518.1 526.3 -2% 襄阳 125.2 184.2 -32% 

福州 80.9 87.4 -7% 吉林 131.5 127.1 3% 

无锡 314.0 198.5 58% 常州 299.0 243.3 23% 

东莞 273.3 271.5 1% 淮安 406.8 478.3 -15% 

惠州 160.2 199.5 -20% 连云港 476.6 529.4 -10% 

济南 142.1 572.9 -75% 牡丹江 35.4 40.0 -11% 

合肥 344.2 128.0 169% 江门 82.2 154.8 -47% 

大连 153.7 172.5 -11% 绍兴 112.7 133.3 -15% 

杭州 552.7 605.9 -9% 泰安 182.8 264.9 -31% 

二线汇总 5296.8 5941.7 -11% 三线汇总 4536.2 4301.9 5% 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

                             

 

 

                                                        
2
数据来源为 Wind 资讯-EDB 经济数据库-行业数据-房地产每日交易数据。下同。 
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图 5：全国 35 城周度成交（万平米，左轴）及累计增速（%，右轴） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 6：一线 4 城市周度成交（万平米，左轴）及累计增速（%，右轴） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 7：二线 13 城市周度成交（万平米，左轴）及累计增速（%，右轴） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 
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图 8：三线 18 城市周度成交（万平米，左轴）及累计增速（%，右轴） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 9：一线 4 城市一手成交累计同比（单位：%） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

图 10：二线 13 城市一手成交累计同比（单位：%） 

 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 
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4.   重点城市3二手房成交情况4
 

从单周数据看，本周东吴证券跟踪全国 9 城市二手房成交 108.1 万平米，2017 年

同期成交 99.5 万平米，同比增长 8.6%，相比 2017 年周均成交同比增长 10.1%；上周

成交 112 万平米，环比下降 3.5%。          

表 6：全国 9 城市二手房本周成交情况（2018/7/28—2018/8/3）（单位：万平米、%） 

单位：万平米 本周成交面积 2017 年同期成交 同比增速 上周成交面积 环比增速 

北京 29.0  15.0  93% 29.5  -2% 

深圳 12.4  19.3  -36% 12.9  -4% 

成都 16.5  12.4  34% 17.0  -3% 

南京 11.9  20.1  -41% 13.3  -11% 

青岛 5.3  7.2  -27% 6.8  -23% 

苏州 15.9  8.6  86% 15.8  1% 

厦门 4.2  2.8  49% 4.1  3% 

南宁 5.3  7.6  -30% 4.9  9% 

大连 7.6  6.7  14% 7.8  -3% 

全国 9 城市汇总 108.1  99.5  9% 112.0  -3% 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

从累计数据看，2018 年至今东吴证券跟踪全国 9 城市二手房累计成交 3132.9 万

平米，2017 年同期累计成交 3219.8 万平米，同比下降 2.7%。 

表 7：全国 9 城市二手房累计成交情况（截至 2018/8/3）（单位：万平米、%） 

单位：万平米 累计成交面积 2017 年同期累计成交 累计同比增速 

北京 808.7  852.2  -5% 

深圳 338.0  306.4  10% 

成都 461.1  186.3  148% 

南京 326.6  492.8  -34% 

青岛 318.4  381.1  -16% 

苏州 438.1  349.9  25% 

厦门 83.7  214.7  -61% 

南宁 151.9  218.9  -31% 

大连 206.5  217.5  -5% 

全国 9 城市汇总 3132.9  3219.8  -3% 

数据来源：Wind 资讯，东吴证券研究所 

 

5.   行业资讯 
                                                        
3
东吴证券跟踪全国二手房成交城市包括：北京、深圳、成都、南京、青岛、苏州、厦门、南宁、大连。 

4
数据来源为 Wind 资讯-EDB 经济数据库-行业数据-房地产每日交易数据。下同。 
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1、7 月 31 日政治局会议坚持，第一，保持经济平稳健康发展，坚持实施积极的财

政政策和稳健的货币政策，提高政策的前瞻性、灵活性、有效性。第二，把补短板作为

当前深化供给侧结构性改革的重点任务，加大基础设施领域补短板的力度，增强创新力、

发展新动能，打通去产能的制度梗阻，降低企业成本。要实施好乡村振兴战略。第三，

把防范化解金融风险和服务实体经济更好结合起来，坚定做好去杠杆工作，把握好力度

和节奏，协调好各项政策出台时机。第四，推进改革开放，继续研究推出一批管用见效

的重大改革举措。第五，下决心解决好房地产市场问题，坚持因城施策，促进供求平衡，

合理引导预期，整治市场秩序，坚决遏制房价上涨。加快建立促进房地产市场平稳健康

发展长效机制。第六，做好民生保障和社会稳定工作，把稳定就业放在更加突出位置，

确保工资、教育、社保等基本民生支出，强化深度贫困地区脱贫攻坚工作，做实做细做

深社会稳定工作。（新华网） 

2、7 月 31 日，深圳市人民政府办公厅转发市规划国土委等单位关于进一步加强房

地产调控促进房地产市场平稳健康发展的通知：将暂停企事业单位、社会组织等法人单

位在本市购买商品住房。各类新供应用地（含招拍挂、城市更新、征地返还用地等）上

建设的商务公寓一律只租不售且不得改变用途。企业整体持有年限与土地出让年限应当

一致，对外出租单次租期原则上不超过 10 年。通知发布之日起，个人、企事业单位或

社会组织等法人单位新购买的商务公寓，自取得不动产权登记证书之日起 5 年内禁止转

让。 

居民家庭新购买商品住房的（不含人才住房、安居型商品房），自取得不动产权利

证书之日起 3 年内禁止转让。对购房人离婚 2 年内申请住房商业贷款或公积金贷款的，

各商业银行、市公积金中心按贷款首付款比例不低于 70%执行；若无房贷记录且能提供

离婚前家庭无住房证明的按贷款首付款比例不低于 30%执行；若能提供离婚前家庭仅有

1 套住房证明的按贷款首付款比例不低于 50%执行。 
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6.   投资建议 

预计 2018 年房地产行业销售规模将保持稳态，龙头房企竞争优势进一步凸显，

强者恒强，龙头房企市占率和规模提升仍将延续。8 月房地产行业持续推荐绿地控股、

中南建设、新城控股、万科 A、保利地产、金地集团、招商蛇口、蓝光发展、旭辉控

股集团、金地商置、合景泰富、龙光地产 
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7.   风险提示 

行业销售波动；政策调整导致经营风险（棚改、调控、税收政策等）；融资环境

变动（按揭、开发贷、利率调整等）；企业运营风险（人员变动、施工、拿地等）；汇

率波动风险。 
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