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房地产行业：周报（2018.8.20-2018.8.26）                2018 年 8 月 28 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）上涨 1.26%，同期沪深 300 指数上涨 2.96%，

房地产指数跑输沪深 300 指数 1.70 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（2018.8.20-2018.8.26）重点关注的 30 个城市商

品房成交面积为 329.20 万平米，环比下跌 7.24%，同比上涨 6.10%。其

中一线城市成交 64.24 万平米，环比上涨 2.63%，同比上涨 19.06%；二

线城市成交 154.56 万平米，环比下跌 5.05%，同比下跌 7.65%；三线城

市成交 110.41 万平米，环比下跌 14.77%，同比上涨 24.10% 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比上涨 0.48%，同比上涨 10.68%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比上涨 3.33%，同比上涨 57.70%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比上涨下跌 4.59%，同比下跌 29.70%。 

 行业与公司信息 

北京主要住房租赁企业承诺：不涨租金，拿出 12 万套存量房源。 

四川：部分地区二套房首付比例调整为 50%。 

北京市住建委：近期加快 5000 套公租房分配。 

万科发布 2018 年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 91.24 亿

元，同比增长 24.94%。 

招商蛇口发布 2018年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 71.17 

亿元，同比增长 97.54%。 

新城控股发布 2018年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 25.38 

亿元，同比增长 122.81%。 

阳光城发布 2018 年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 10.31 

亿元，同比增长 214.27%。 

 投资建议  

上周样本城市新建住宅成交量环比下跌，其中三线城市下跌较为明显。

二手房方面，成交量继续保持稳定。近期各房企陆续公布 2018 半年报，

其中多数龙头房企上半年业绩符合或超出预期。在目前地产调控从严的

基调下，龙头房企优势不断扩大，市场集中度进一步提升。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 2018.8.27 
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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（2018.8.20-2018.8.26）重点关注的 30 个城市商品

房成交面积为 329.20 万平米，环比下跌 7.24%，同比上涨 6.10%。其中一线

城市成交 64.24 万平米，环比上涨 2.63%，同比上涨 19.06%；二线城市成交

154.56 万平米，环比下跌 5.05%，同比下跌 7.65%；三线城市成交 110.41 万

平米，环比下跌 14.77%，同比上涨 24.10%。 

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（2018.8.20-2018.8.26） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 329.20 354.90 310.28 -7.24% 6.10% 

一线 64.24 62.59 53.95 2.63% 19.06% 

二线 154.56 162.78 167.36 -5.05% -7.65% 

三线 110.41 129.53 88.97 -14.77% 24.10% 

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（2018.8.20-2018.8.26） 
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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（2018.8.20-2018.8.26） 
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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（2018.8.20-2018.8.26） 
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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（2018.8.20-2018.8.26） 
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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 个城市环比上涨 0.48%，同比上涨

10.68%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比上涨 3.33%，同比

上涨 57.70%；二线城市（杭州、南京）成交量环比上涨下跌 4.59%，同

比下跌 29.70%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2018.8.20-2018.8.26） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 65.66  65.35  59.32  0.48% 10.68% 

一线 43.22  41.83  27.41  3.33% 57.70% 

二线 22.44  23.52  31.92  -4.59% -29.70% 

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（2018.8.20-2018.8.26） 
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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（2018.8.20-2018.8.26） 
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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 

北京主要住房租赁企业承诺：不涨租金，拿出 12 万套存量房源 

北京晚报报道，8 月 19 日北京市房地产中介协会也召开座谈会，自如、相

寓、蛋壳公寓等 10 家主要住房租赁企业负责人参加，共同承诺落实“三不得”

要求，并承诺不涨租金且拿出手中共计超过 12 万套的全部存量房源投向市场。 

座谈会分析了当前房屋租赁行业面临的严峻形势，租赁住房企业规范自身

行为的重要性，研究了促进房屋租赁市场健康发展的具体措施。参加座谈会的

住房租赁企业对共同努力维护行业健康有序发展达成高度共识，坚决落实市住

建委要求，共同承诺“三不”：不利用银行贷款等融资渠道获取的资金恶性竞

争抢占房源；不以高于市场水平的租金或哄抬租金抢占房源；不通过提高租金

诱导房东提前解除租赁合同等方式抢占房源。同时，各企业还明确承诺全面加

强对业务人员的管理，决不允许哄抬租金抢占房源，对于触碰这条“红线”的

业务人员，一经查实从重处理直至开除。 

为稳定租房市场，参会企业明确承诺不涨租金且拿出手中全部存量房源投

向市场，其中自如 8 万间、相寓 2 万套、蛋壳公寓 2 万间、中天置地 1500 间、

乐乎公寓 1000 套、小家联行 1000 间、魔方公寓 900 间、美丽屋 775 套、世

杰佳园 400 间、润邦润家 150 间，总计 125725 套（间）。 

四川：部分地区二套房首付比例调整为 50% 

8 月 23 日晚，中国人民银行（成都分行）官网发布了四川省市场利率定价

自律机制秘书处关于印发《四川省商业性个人住房贷款最低首付款比例实施方

案》的通知，文件对四川省各市区个人住房贷款首付最低比例以及贷款最长年

限都进行了规定。 

备受关注的是，除了成都市，本次文件所涉及到的城市还包括凉山州（西

昌市除外）、南充市等川内二级城市。 

文件规定，拥有 1 套住房且相应购房贷款未结清的居民家庭，其中，成都

市天府新区成都直管区、高新区南部园区最低首付款比例不低于 70%，且贷款

最长年限不超过 25 年；成都市高新区西部园区、锦江区、青羊区、金牛区、

武侯区、成华区、龙泉驿区、新都区、温江区、双流区、郫都区等 11 个区域，

最低首付款比例不低于 60%，且贷款最长年限不超过 25 年；四川省甘孜州、

阿坝州、凉山州（除西昌市）最低首付款比例为 40％；全省其他地区最低首付

款比例为 50%。 
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北京市住建委：近期加快 5000 套公租房分配 

北京市住建委昨日消息，为加大租赁住房供应，近期将加快推进 5000 套

公租房供应分配。预计年底前还有几个大项目近万套房源启动分配，以满足公

租房各类保障群体需求。 

新京报消息，上周，西城、海淀、丰台三个区先后发布配租公告，集中启

动近 5000 套公租房供应分配工作，目前均正在进行意向登记过程中。 

万科发布 2018 年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 91.24 亿元，同比增长 24.94% 

2018 年上半年，公司实现营业收入 1,059.7 亿元，同比增长 51.8%；实现

归属于上市公司股东的净利润 91.2 亿元，同比增长 24.9%；每股基本盈利 0.83

元，同比增长 24.9%；全面摊薄的净资产收益率为 6.76%，较 2017 年同期增

加 0.28 个百分点。 

    报告期内，公司实现销售面积 2,035.4 万平方米，销售金额 3,046.6 亿元，

同比分别上升 8.9%和 9.9%，在 34 个城市的销售金额位列当地前三。 

招商蛇口发布 2018 年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 71.17 亿元，同比增长 97.54% 

2018 年上半年，公司实现营业收入 209.88 亿元，同比增长 6.60%；实现

归属母公司股东的净利润 71.17 亿元，同比增长 97.54%；扣非后归属母公司

股东的净利润 61.36 亿元，同比增长 82.55%。 

报告期内，公司销售业绩稳步增长，实现签约销售金额 750.96 亿元，同

比增长 39.86%；实现签约销售面积 358.36 万平方米，同比增长 24.26%。 

新城控股发布2018年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 25.38亿元，同比增长122.81% 

报告期内，公司实现营业收入 157.58 亿元，较上年同期增长 39.10%；实

现归属于上市公司股东的净利润 25.38 亿元，较上年同期增长 122.81%；扣非

后归属母公司股东的净利润 20.01 亿元，同比增长 104.26%。 

2018 年上半年度公司完成合同销售金额 953.11 亿元，比上年同期增长

94.17%，完成全年年初制定的全年 1,800 亿销售目标的 52.95%；实现合同销

售面积 774.56 万平方米，比上年同期增长 118.25%；公司操盘项目资金回笼

率达 86.8%。 

阳光城发布 2018 年半年度报告，报告期内公司实现归母净利润 10.31 亿元，同比增长 214.27% 

报告期内，公司营业收入 152.08 亿元，同比增长 102.10%，归母净利润

10.31 亿元，同比增长 214.27%，扣非归母净利润 10.31 亿元，同比增长
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261.60%。 

 

三、投资建议 

上周房地产指数（中信）上涨 1.26%，同期沪深 300 指数上涨 2.96%，房

地产指数跑输沪深 300 指数 1.70 个百分点。   

上周样本城市新建住宅成交量环比下跌，其中三线城市下跌较为明显。二

手房方面，成交量继续保持稳定。近期各房企陆续公布 2018 半年报，其中多

数龙头房企上半年业绩符合或超出预期。在目前地产调控从严的基调下，龙头

房企优势不断扩大，市场集中度进一步提升。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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