
 

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 

  
   

 全国首套房贷利率 23 个月以来首次下降 

 

 证券研究报告 

所属部门 । 股票研究部 

报告类别 । 行业周报 

所属行业 । 金融地产/地产 

报告时间 । 2019/1/13 

 

 分析师 

 
方科 
证书编号：S1100518070002 

021-68595195 

fangke@cczq.com 

 

 联系人 

 
徐伟平 
证书编号：S1100117100001 

010-66495639 

xuweiping@cczq.com 

 

 

 

 

 

 

 

 川财研究所 

北京 西城区平安里西大街 28号中

海国际中心 15楼，100034 

上海 陆家嘴环路 1000号恒生大厦

11楼，200120 

深圳 福田区福华一路 6号免税商

务大厦 21层，518000 

成都 中国（四川）自由贸易试验

区成都市高新区交子大道

177号中海国际中心 B座 17

楼，610041 
 

  ——房地产周报（20190113） 

核心观点  

 川财周观点：融 360大数据显示，2018年 12月份，全国首套房贷款平均

利率为 5.68%（相当于基准利率 1.159 倍），环比 11月份下降 0.53%，这是全

国首套平均利率 23个月以来首次出现下降。分城市来看，2018 年 12月共有

17 个城市首套利率均值出现回调，北上广深以及多数热门二线城市首套利率

均值均有不同程度下降；而一个月前四个一线城市中仅有广州、深圳首套利

率回调。从目前来看，行业调控从“一城一策”转为“一城多策”，地方政府

调控的空间较大，市场对于调控持续高压的预期有望缓解。我们此前一直提

到，十年期国债见顶回落后，按揭利率也将逐步改善，地产股估值也将获得

提振。建议重点关注保利地产、招商蛇口、新城控股、华夏幸福和荣盛发展。 

 市场表现：本周上证综指上涨 1.55%，收报于 2553.83 点。川财地产金融

指数本周涨 0.06%，成分股 ST 新梅、海航投资和苏州高新周涨幅居前，分别

为 13.95%、8.84%和 8.00%。与之相比，嘉凯城、华鑫股份、天业股份周跌幅

居前，分别下跌 5.22%、4.77%和 4.65%。 

 关键指标：30大中城市本周商品房成交面积为 226.97 平方米，环比增加

了 31.95万平方米。其中一线城市商品房成交面积为 38.3 万平方米，环比增

加了 9.45 万平方米；二线城市商品房成交面积为 114.66 平方米，环比增加

了 19.74 万平方米；三线城市商品房成交面积为 74.01 万平方米，环比增加

了 2.76 万平方米。 

 行业动态 

中国指数研究院分析指出，2018 年一线城市土地供应回落，成交方面各指标均

降。上海、广州全年土地出让金走高，北京、深圳收金同比下降四成。二线城

市土拍政策不断完善，土地供应与成交面积于 2017 年上行，收金及均价同比

回落，溢价率各季度均同比下降，土地市场总体保持稳定。三四线城市承接热

点城市需求外溢，供地面积同比增幅领先，成交量及收金同比走高，溢价率下

滑过半。（华夏时报） 

 公司动态 

阳光城（000671）：2018 年，公司实现签约金额 1628.56 亿元，权益金额 1183.25

亿元；实现签约面积 1266.38 万平方米，权益面积 895.11 万平方米。2018 年

12 月，公司共计获得 4 个土地项目，新增计容面积 45.73 万平方米，需按权益

承担对价款 12 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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一、 川财周观点 

融 360 大数据显示，2018 年 12 月份，全国首套房贷款平均利率为 5.68%（相

当于基准利率 1.159 倍），环比 11 月份下降 0.53%，这是全国首套平均利率

23 个月以来首次出现下降。分城市来看，2018 年 12 月共有 17 个城市首套利

率均值出现回调，北上广深以及多数热门二线城市首套利率均值均有不同程度

下降；而一个月前四个一线城市中仅有广州、深圳首套利率回调。从目前来看，

行业调控从“一城一策”转为“一城多策”，地方政府调控的空间较大，市场

对于调控持续高压的预期有望缓解。我们此前一直提到，十年期国债见顶回落

后，按揭利率也将逐步改善，地产股估值也将获得提振。建议重点关注保利地

产、招商蛇口、新城控股、华夏幸福和荣盛发展。 

二、市场表现 

本周上证综指上涨 1.55%，收报于 2553.83 点。川财地产金融指数本周涨

0.06%，成分股 ST 新梅、海航投资和苏州高新周涨幅居前，分别为 13.95%、

8.84%和 8.00%。与之相比，嘉凯城、华鑫股份、天业股份周跌幅居前，分别

下跌 5.22%、4.77%和 4.65%。 

 

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 

600732.SH ST新梅 5.56  13.93  23.01  23.01  

000616.SZ 海航投资 2.71  8.84  12.45  12.45  

600736.SH 苏州高新 5.67  8.00  7.79  7.79  

000090.SZ 天健集团 4.99  7.31  8.48  8.48  

000897.SZ 津滨发展 2.53  6.75  8.58  8.58  

002077.SZ 大港股份 4.17  6.38  9.45  9.45  

600696.SH *ST匹凸 5.69  6.36  16.12  16.12  

600393.SH 粤泰股份 2.35  6.33  10.85  10.85  

600647.SH 同达创业 13.18  5.78  10.94  10.94  

600657.SH 信达地产 4.24  5.74  7.89  7.89  

资料来源：Wind, 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 

000918.SZ 嘉凯城 7.08  -5.22  -7.09  -7.09  

600621.SH 华鑫股份 9.38  -4.77  6.83  6.83  

600807.SH 天业股份 3.69  -4.65  -2.38  -2.38  

600895.SH 张江高科 15.56  -4.54  4.08  4.08  

000668.SZ 荣丰控股 9.89  -3.79  -0.10  -0.10  
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600225.SH 天津松江 3.19  -3.63  -6.73  -6.73  

000656.SZ 金科股份 5.97  -3.08  -3.55  -3.55  

000534.SZ 万泽股份 10.22  -2.94  -2.11  -2.11  

600675.SH 中华企业 5.47  -2.84  -1.97  -1.97  

000540.SZ 中天金融 3.70  -2.63  -24.02  -24.02  

资料来源：Wind, 川财证券研究所 

 

图1： 行业板块本周涨跌幅 
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资料来源：wind，川财证券研究所 

 

估值方面，截至本周末，国防军工板块的市盈率居首，高达 55.5 倍。计算机

板块的市盈率次之，达到 39.4倍。通信板块的市盈率排在第三位，为 34.4倍。

房地产板块市盈率为 9.0倍，估值继续回落，排在 28个行业中的倒数第三位。 

 

图2：  行业 PE（TTM）对比图 
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资料来源：wind，川财证券研究所 
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三、关键指标 

3.1 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 226.97平方米，环比增加了 31.95万平方

米。其中一线城市商品房成交面积为 38.3万平方米，环比增加了 9.45万平方

米；二线城市商品房成交面积为 114.66 平方米，环比增加了 19.74万平方米；

三线城市商品房成交面积为 74.01 万平方米，环比增加了 2.76 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 22056  226.97  

一线城市 3891  38.30  

二线城市 10197  114.66  

三线城市 7968  74.01  

一线 

上海 3718  30.33  

广州 1628  11.54  

深圳 698  7.57  

杭州 1340  14.11  

二线 

南京 897  10.83  

武汉 1459  16.10  

成都 4360  67.52  

青岛 2116  23.99  

苏州 1581  17.33  

南昌 408  5.05  

福州 947  7.58  

长春 2495 25.19 

东莞 1850 9.94 

惠州 465 4.18 

安庆 369  4.65  

岳阳 179  1.97  

 韶关 149  1.70  

三线 
南宁 1890  28.69  

江阴 222  2.95  

资料来源：wind，川财证券研究所   14.97  
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3.2 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 3370 26.85 

深圳 1075 9.24 

杭州 915 6.47 

南京 1211 9.73 

青岛 675 7.86 

苏州 1692 16.78 

厦门 741 6.79 

无锡 1190 10.84 

成都 1898 17.58 

扬州 241 2.21 

大连 878 6.40 

南宁 282 2.72 

南昌 390 3.80 

金华 140 1.98 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 345.00  5.55  

3.3 2017年以来北上广深商品住宅成交情况 

本周三个一线城市中，上海商品房成交面积为 30.33 万平方米，环比增加了

0.25 万平方米。广州商品房成交面积为 11.54 万平方米，环比减少了 2.64 万

平方米。深圳商品房成交面积为 7.57 万平方米，环比增加了 2.96 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

北京:商品住宅成交面积:当周值 北京:商品住宅成交套数:当周值(右轴)
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数据来源:Wind资讯

上海:商品住宅成交面积:当周值 上海:商品住宅成交套数:当周值(右轴)

上海:商品住宅可售面积:当周值 上海:商品住宅可售套数:当周值(右轴)

上海:商品住宅库存消化时间(面积):当周值

17-01-31 17-02-28 17-03-31 17-04-30 17-05-31 17-06-30 17-07-31 17-08-31 17-09-30 17-10-3117-01-31

0
7
14
21
28
35
42 (万平方米)(万平方米)

0
700
1400
2100
2800
3500
4200(套)(套)

510
540
570
600
630
660

(万平方米)(万平方米)

34000
36000
38000
40000
42000
44000(套)(套)

20 20
24 24
28 28
32 32
36 36

(周) (周)(周) (周)

 

资料来源：Wind，川财证券研究所  

 

 资料来源：Wind，川财证券研究所 
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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 
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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 

四、行业动态：多地调整公积金提取政策  

1、2018 年，北京土地成交宗数同比 2017 年下跌 29%，土地出让金同比 2017

年下跌 40%；北京市土地成交溢价率同比 2017 年继续下跌 43%，为近五年

最低；北京市土地流拍率达到 10%，创 2012 年以来最高水平。此外，“限竞

房”“共有产权房”已成为北京市地块成交的主要方式。（中新经纬） 

2、住房公积金政策历来备受购房者关注。近来，包括河北、北京、广州、南

京、汕头、长沙、银川、福州、哈尔滨等多地调整公积金提取政策。具体来看，

各地政策各有侧重。如：北京、银川对公积金提取手续进行了简化；福州调高

提取额度、广州放宽异地购房提取。与此同时，长沙、汕头则收紧提取政策，

对缴存时限、异地购房和个人征信等规定更为严格。（中国新闻网） 

3、中国指数研究院分析指出，2018 年一线城市土地供应回落，成交方面各指

标均降。上海、广州全年土地出让金走高，北京、深圳收金同比下降四成。二

线城市土拍政策不断完善，土地供应与成交面积于 2017 年上行，收金及均价

同比回落，溢价率各季度均同比下降，土地市场总体保持稳定。三四线城市承

接热点城市需求外溢，供地面积同比增幅领先，成交量及收金同比走高，溢价

率下滑过半。（华夏时报） 

4、据融 360 统计，2018 年 12 月共有 17 个城市首套利率均值出现回调，北

上广深以及多数热门二线城市首套利率均值均有不同程度下降。一个月前，即

2018 年 11 月，四个一线城市中仅有广州、深圳首套利率回调。而在 12 月的

全国首套利率最低排名中：上海位居第一、北京第四、广州第九、深圳第十，

北京的排名较 11 月上升了 2 位次。（中国新闻网） 

五、公司动态：阳光城 2018 年签约金额突破 1600 亿  

1、阳光城（000671）：2018 年，公司实现签约金额 1628.56 亿元，权益金额
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1183.25 亿元；实现签约面积 1266.38 万平方米，权益面积 895.11 万平方米。

2018 年 12 月，公司共计获得 4 个土地项目，新增计容面积 45.73 万平方米，

需按权益承担对价款 12 亿元。 

2、荣盛发展（002146）：2018 年 12 月，公司实现签约面积 168.73 万平方米，

同比增长 13.98%；签约金额 192.19 亿元，同比增长 19.84%。2018 年 1-12

月，公司累计实现签约面积 983.40 万平方米，同比增长 54.73%；累计签约

金额 1,015.63 亿元，同比增长 49.51%。2018 年 12 月以来,公司下属公司通

过挂牌、拍卖等方式在河北省张家口市、邢台市、沧州市，陕西省咸阳市，山

东省聊城市，江西省宜春市，浙江省嘉兴市等地取得了多宗地块的国有土地使

用权；通过股权收购方式控制了四川省什邡市三宗地块的国有土地使用权。 

3、新城控股（601155）：12 月份公司实现合同销售金额约 225.33 亿元，销

售面积约 220.81 万平方米。1-12 月累计合同销售金额约 2,210.98 亿元，比

上年同期增长 74.82%，累计销售面积约 1,812.06 万平方米，比上年同期增长

95.21%。 

4、新华联（000620）：公司 2018 年预计归属于上市公司股东的净利润为 11

亿-12 亿元，同比增长 29.77%-41.57%，每股基本收益为 0.58 元-0.63 元。本

期净利润较上年同期增长的主要原因：本报告期营业收入较上年同期有较大幅

度增长，导致净利润比上年同期有所增加。 

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。 
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