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房地产行业：周报（2018.11.26-2018.12.02）                2018 年 12 月 4 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 0.54%，同期沪深 300 指数上涨 0.93%，

房地产指数跑输沪深 300 指数 1.47 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（2018.11.26-2018.12.02）重点关注的 30 个城市

商品房成交面积为 387.29 万平米，环比下跌 1.59%，同比上涨 4.09%。

其中一线城市成交 68.27 万平米，环比上涨 15.51%，同比下跌 4.66%；

二线城市成交 211.65 万平米，环比上涨 0.70%，同比上涨 4.09%；三线

城市成交 107.36 万平米，环比下跌 13.60%，同比上涨 10.53%。 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比上涨 1.99%，同比下跌 11.29%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比上涨 10.57%，同比上涨 17.85%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 14.04%，同比下跌 44.35%。 

 行业与公司信息 

北京单日土地成交 316 亿，凸显四大特征。 

深圳房贷利率再现松动，新房供应井喷。 

武汉异地公积金贷款范围扩大至全国。 

上海推出乡村振兴战略新规划，将加大农村土地流转力度。 

长春出台商品房预售资金监管办法：监管额度为项目总预售款 30%。 

金地集团完成 30 亿元超短期融资券的发行，利率为 4.07%。 

 投资建议  

上周样本城市新建商品住宅成交面积环比小幅下跌，其中一、二线城市

环比继续上涨，三线城市环比下跌；二手房方面，样本城市成交面积整

体小幅上涨。从 11 月份的销售数据来看，前一百名房企单月销售额同

比增速继续回落；受年底加速推盘的影响，环比有所提升。销售额过千

亿的房企达到 25 家，较去年同期的 14 家大幅提升。龙头企业销售额延

续高增长态势，地产板块集中度持续上升，因此建议关注目前估值较低，

同时业绩增速较快的一线房企。 

 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。 
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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（2018.11.26-2018.12.02）重点关注的 30 个城市商

品房成交面积为 387.29 万平米，环比下跌 1.59%，同比上涨 4.09%。其中一

线城市成交 68.27 万平米，环比上涨 15.51%，同比下跌 4.66%；二线城市成

交 211.65 万平米，环比上涨 0.70%，同比上涨 4.09%；三线城市成交 107.36

万平米，环比下跌 13.60%，同比上涨 10.53%。 

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（2018.11.26-2018.12.02） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 387.29 393.55 372.09 -1.59% 4.09% 

一线 68.27 59.11 71.61 15.51% -4.66% 

二线 211.65 210.19 203.34 0.70% 4.09% 

三线 107.36 124.26 97.14 -13.60% 10.53% 

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（2018.11.26-2018.12.02） 

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52

2016 2017 2018      30大中城市（万平米）
 

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（2018.11.26-2018.12.02） 
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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（2018.11.26-2018.12.02） 
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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（2018.11.26-2018.12.02） 
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数据来源：wind，华融证券整理 



华融证券
HUARONG SECURITIES  房地产行业 

 
 

请务必阅读正文之后的免责声明部分 6 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比上涨 1.99%，同比下跌

11.29%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比上涨 10.57%，同比

上涨 17.85%；二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 14.04%，同比

下跌 44.35%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2018.11.26-2018.12.02） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 49.44  48.48  55.73  1.99% -11.29% 

一线 34.91  31.57  29.62  10.57% 17.85% 

二线 14.53  16.91  26.11  -14.04% -44.35% 

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（2018.11.26-2018.12.02） 
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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（2018.11.26-2018.12.02） 
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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 

北京单日土地成交 316 亿，凸显四大特征 

证券时报报道，北京土地市场昨日迎来具有历史意义的一天——不仅单日

成交土地数量史上最多，而且单日成交金额也是史上最高。因此，即便空气重

度污染也没有阻挡房企们前来拍地或观战的热情，北京市土地拍卖大厅迎来了

久违的满满人气。 

据了解，北京市昨日集中出让 13 宗经营性用地，包括 12 宗住宅用地和 1

宗商业金融用地，住宅用地中有 8 宗限竞房用地、3 宗共有产权住房用地、1

宗商品住房用地。12 宗住宅用地总规划建筑面积 156 万平方米，挂牌起始价

合计达到 282 亿元。 

不过，证券时报记者从现场情况看，这些地块的竞拍出现冰火两重天的景

象，其中，丰台限竞房地块等优质地块受热捧，位于西南四环外丰台区花乡白

盆窑村的 2 宗限竞房用地，挂牌起始价分别为 56 亿元和 46.24 亿元，由于地

理位置优越，共吸引了 6 个竞买主体共 9 家企业参与现场竞拍，分别是中铁诺

德、中铁置业、新城控股、金茂、首开+金地+华润+平安联合体、华发。最终

经过激烈竞争，前者经过 64轮竞价，被中铁诺德以 70.2亿元竞得，溢价率 25%；

后者经过 46 轮竞价，被中铁置业以 58.4 亿元竞得，溢价率约 26%。另外，也

有多个远郊区的限竞房地块受关注度不高，参与现场竞拍的仅两个竞买主体，

最终均接近底价成交，溢价率大多低于 2%，而顺义区北小营镇一宗共有产权

住房用地因无人报价流拍了。最终，北京单日共成交 12 宗地块，成交总金额

达到 316.46 亿元。 

土地拍卖现场多位房企人士对证券时报记者表示，北京土地市场已经明显

降温，现在是拿地好时机，土地供应量多，竞争没有以前那么激烈，房企们变

得更加理性了。也有房企表示，拿地是出于自身补库存需要，毕竟在北京还要

生存。不过，也有企业仍会担心拿地风险，毕竟有之前拿地的不少限竞房项目

如今销售情况不如预期。 

业内人士认为，从北京集中出让 13 宗地块以及成交情况来看，北京市土

地市场出现四大特征：一是土地竞得者多为国企，中小房企赢得了难能可贵的

布局北京的机会；二是对于区位较好、容积率较低的优质商品住宅项目，房企

依然保持了较高的关注度，竞争较为激烈；三是土地成交总价、平均楼面价及

地块平均溢价率同比均下降，房地产市场趋于理性，虽然降温，但依然有企业

看好后市；四是集中推地，稳定预期，此次多宗限房价商品房及共有产权地块

成交，表明政府部门抑制房价上涨的决心不会发生改变，“房住不炒”也在从
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各方面得到进一步落实。北京在源头上加大了住宅用地特别是保障房及普通商

品住房用地的供应，本身就是加大供应、缓解供需矛盾、稳定市场预期的有力

举措。同时，绝大部分商品住房地块都限定了未来商品住房的销售价格，这将

对稳定房价预期也起到积极作用。 

深圳房贷利率再现松动，新房供应井喷 

证券时报报道，近期，多地房贷利率松动的消息引人关注。而在深圳，此

前已经有消息指出北京银行下调了首套房基准利率上浮比例。11 月 26 日，记

者向招商银行个贷经理采访时得知，该行首套住宅房贷基准利率上浮 12%，二

套房上浮 20%。有个贷经理告诉记者，现在准备接单以完成投放任务。 

武汉异地公积金贷款范围扩大至全国 

11 月 30 日，武汉住房公积金管理中心发布《武汉住房公积金异地个人住

房贷款实施细则（试行）》。 

据了解，此次细则对住房公积金异地个人住房贷款业务进行了三个方面的

规范和调整： 

扩大了住房公积金异地贷款受理范围。凡具有武汉市户籍，在武汉市行政

区域外正常缴存住房公积金的单位缴存职工，在武汉市购买普通自住住房时，

均可向武汉住房公积金管理中心申请办理异地个人住房公积金贷款。公积金异

地贷款范围不再限于省内城市及长江中游城市群省会城市的缴存公积金职工。 

规范了公积金异地贷款城市间的职责分工。缴存城市住房公积金管理中心

负责审核职工住房公积金缴存和贷款情况，向贷款城市公积金中心出具书面证

明；贷款城市公积金中心负责异地贷款业务的咨询、受理、审核、发放、回收、

变更及贷后管理等工作。 

细化了公积金异地贷款的对象和条件。明确了借款人及配偶有稳定的经济

收入来源和按时还本付息的偿贷能力；借款人及配偶须信用良好，符合武汉公

积金中心《个人住房公积金贷款信用审核标准》；规定了异地贷款购房合同签

订有效期，借款人办理异地贷款时，与开发商签订的购房合同时间在一年之内，

首付款不少于购房总价的 20%。 

上述细则将自 12 月 1 日开始执行，为保证贷款政策调整的平稳过渡，在

具体操作上设定政策过渡期，并以购房签约时间为节点，加以区别对待。 
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上海推出乡村振兴战略新规划，将加大农村土地流转力度 

据中国证券网报道，上海市政府 11 月 29 日举行市政府新闻发布会。上海

市农业农村委主任张国坤介绍了新出台的《上海市乡村振兴战略规划

(2018-2022 年)》《上海市乡村振兴战略实施方案(2018-2022 年）。张国坤介绍，

上海将加大农村土地流转力度。预计今年底，上海市农村承包地流转率可达

80%。同时，上海还将加快农业产业结构调整步伐。积极促进农业由增产导向

向提质增效转变，地产绿色农产品率预计 2022 年将提高到 30%。 

长春出台商品房预售资金监管办法：监管额度为项目总预售款 30% 

据第一财经报道，11 月 27 日，长春市出台《长春市商品房预售资金监督

管理办法实施细则》，商品房预售资金监管额度为项目总预售款的 30%，总预

售款以开发企业办理预售许可时报备的房屋备案价格和批准预售的商品房面

积的乘积核定。 

金地集团完成 30 亿元超短期融资券的发行，利率为 4.07% 

2018 年 11 月 28 日，公司完成超短期融资券 30 亿元人民币的发行。本次

超短期融资券发行面值为人民币 100 元，按面值发行，发行利率为 4.07%，到

期一次还本付息。 

三、投资建议 

上周房地产指数（中信）下跌 0.54%，同期沪深 300 指数上涨 0.93%，房

地产指数跑输沪深 300 指数 1.47 个百分点。   

上周样本城市新建商品住宅成交面积环比小幅下跌，其中一、二线城市环

比继续上涨，三线城市环比下跌；二手房方面，样本城市成交面积整体小幅上

涨。从 11 月份的销售数据来看，前一百名房企单月销售额同比增速继续回落；

受年底加速推盘的影响，环比有所提升。销售额过千亿的房企达到 25 家，较

去年同期的 14 家大幅提升。龙头企业销售额延续高增长态势，地产板块集中

度持续上升，因此建议关注目前估值较低，同时业绩增速较快的一线房企。 

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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