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  ——房地产周报（20190602） 

核心观点  

 川财周观点：克而瑞数据显示，2019 年 1-5 月，TOP100 房企整体操盘

销售业绩规模近 3.5 万亿元，同比微增 4.1%。从单月来看，百强房企 5 月的

整体销售规模较上月环比增长 8.8%。但单月业绩同比增速较 3、4 两月的

12.2%和 16.6%有明显回落，仅在 5.7%左右。5 月重点城市房地产市场确有

降温表现，成交量再次步入下降通道，但各线城市市场持续分化。具体而言，

一线城市市场需求依旧坚挺，多数二、三线城市市场明显降温，成交量均有

不同程度的回落。从目前来看，政策更倾向于一城一策，有松有紧，而非绝

对的大幅放松。目前板块估值仍然处于低位，行业热度将逐步消退，未来行

业政策环境有望出现改善，地产股估值也有望提升。相关标的为金地集团、

招商蛇口、华夏幸福、新城控股、荣盛发展。 

 市场表现：本周上证综指上涨 1.60%，收报于 2898.7 点。川财地产金融

指数本周下跌 1.81%，成分股中空港股份、苏州高新和长春经开涨幅居前，分

别为 50.13%、16.85%和 9.64%。与之相比，海航基础、华业资本和天房发展

周跌幅居前，分别下跌 9.9%、9.76%和 7.21%。 

 关键指标：30 大中城市本周商品房成交面积为 261.18 万平方米，环比减

少 4.04 万平方米。其中一线城市商品房成交面积为 56.87 万平方米，环比增

加 4.58 万平方米；二线城市商品房成交面积为 133.81 万平方米，环比减少

8.4 万平方米；三线城市商品房成交面积为 70.51 万平方米，环比减少 0.22

万平方米。 

 行业动态 

5 月 28 日，中国社科院财经战略研究院住房大数据项目组结合对中国住房市

场的长期跟踪研究，完成了 2019 年 5 月《中国住房市场发展月度分析报告》。

报告发现，2019 年 4 月核心城市住房价格连续 3 个月上涨，但 4 月份房价涨

速较 3 月份略有减缓。核心城市在房价涨速减缓的同时，二手住房成交量也显

著下降。2019 年 4 月，10 大重点城市二手住房成交量指数为 177.84，比 3 月

下降 27%，与上年同期大体持平。预计短期内，一二线城市房价涨速将进一步

收窄，三四线城市房价还可能总体由涨转跌。（经济参考报） 

 公司动态 

滨江集团（002244）：2019 年 5 月 31 日，公司全资子公司杭州滨祺企业管理有

限公司以人民币 69085.54万元竞得金开自然资源规供[2019]11号地块的国有土

地使用权。该地块位于金华市婺城区湖海塘东阳街以西、和悦路以北，土地出

让面积 38921.43 平方米；出让地上建筑面积 70059 平方米；土地用途为住宅、

商业；土地出让年限为 70、40 年。 

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 

克而瑞数据显示，2019 年 1-5 月，TOP100 房企整体操盘销售业绩规模近 3.5

万亿元，同比微增 4.1%。从单月来看，百强房企 5 月的整体销售规模较上月

环比增长 8.8%。但单月业绩同比增速较 3、4 两月的 12.2%和 16.6%有明显

回落，仅在 5.7%左右。5 月重点城市房地产市场确有降温表现，成交量再次

步入下降通道，但各线城市市场持续分化。具体而言，一线城市市场需求依旧

坚挺，多数二、三线城市市场明显降温，成交量均有不同程度的回落。从目前

来看，政策更倾向于一城一策，有松有紧，而非绝对的大幅放松。目前板块估

值仍然处于低位，行业热度将逐步消退，未来行业政策环境有望出现改善，地

产股估值也有望提升。相关标的为金地集团、招商蛇口、华夏幸福、新城控股、

荣盛发展。 

二、市场表现 

本周上证综指上涨 1.60%，收报于 2898.7 点。川财地产金融指数本周下跌

1.81%，成分股中空港股份、苏州高新和长春经开周涨幅居前，分别为 50.13%、

16.85%和 9.64%。与之相比，海航基础、华业资本和天房发展周跌幅居前，

分别下跌 9.9%、9.76%和 7.21%。 

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 

600463.SH 空港股份 11.14 50.13 0.00 55.59 

600736.SH 苏州高新 8.60 16.85 0.00 63.50 

600215.SH 长春经开 8.00 9.64 0.00 19.56 

600807.SH 天业股份 4.36 9.00 0.00 15.34 

600658.SH 电子城 5.39 7.58 0.00 -11.78 

600533.SH 栖霞建设 3.85 7.54 0.00 30.95 

600696.SH *ST 匹凸 7.90 7.19 0.00 61.22 

600748.SH 上实发展 10.20 6.92 0.00 91.01 

601155.SH 新城控股 37.00 6.81 0.00 62.90 

600064.SH 南京高科 10.99 6.60 0.00 39.47 

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 

600515.SH 海航基础 4.55 -9.90 0.00 -3.40 

600240.SH 华业资本 1.11 -9.76 0.00 -57.14 

600322.SH 天房发展 3.86 -7.21 0.00 18.77 

000567.SZ 海德股份 11.54 -5.25 0.00 3.78 

600208.SH 新湖中宝 3.02 -4.13 0.00 4.14 

600239.SH 云南城投 2.89 -3.99 0.00 0.35 

000691.SZ 亚太股份 4.09 -3.31 0.00 -10.70 

000402.SZ 金融街 7.33 -3.30 0.00 13.82 

600555.SH 海航创新 2.88 -3.03 0.00 0.00 
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000031.SZ 中粮地产 6.16 -2.99 0.00 28.22 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 

 

图1： 行业板块本周涨跌幅 

 

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 60.28 倍。计算机

板块的市盈率次之，达到 50.71 倍。农林牧渔的市盈率排在第三位，为 47.48

倍。房地产板块市盈率为 10.05 倍，估值小幅下降，排在 28 个行业中的倒数

第三位。 

图2： 行业 PE（TTM）对比图 

 

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 261.18 万平方米，环比减少 4.04 万平方

米。其中一线城市商品房成交面积为 56.87 万平方米，环比增加 4.58 万平方

米；二线城市商品房成交面积为 133.81 万平方米，环比减少 8.4 万平方米；

三线城市商品房成交面积为 70.51 万平方米，环比减少 0.22 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 24594 261.18 

一线城市 5251 56.87 

二线城市 12076 133.81 

三线城市 7267 70.51 

一线 

北京 1378 14.08 

上海 3700 31.86 

广州 2539 22.38 

深圳 841 7.33 

二线 

杭州 1663 17.60 

南京 705 8.44 

武汉 3087 33.13 

成都 2624 40.63 

青岛 2859 31.51 

苏州 2404 24.65 

福州 726 5.48 

长春 1285 12.62 

三线 

东莞 1567 12.33 

惠州 401 4.28 

扬州 0 0.00 

安庆 18 0.36 

岳阳 307 4.14 

韶关 269 2.96 

南宁 977 13.97 

江阴 493 6.90 

资料来源：wind，川财证券研究所    
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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 3858 33.27 

深圳 1828 15.86 

杭州 1230 11.33 

南京 1726 14.77 

青岛 1255 13.96 

苏州 3161 29.97 

厦门 854 9.25 

扬州 1766 16.69 

大连 2022 18.58 

南宁 391 3.62 

金华 1317 9.92 

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 

本周四个一线城市中，北京商品房成交面积为 14.08 万平方米，环比减少 4.36

万平方米；上海商品房成交面积为 31.86 万平方米，环比增加 0.28 万平方米；

广州商品房成交面积为 22.37 万平方米，环比增加 5.59 万平方米；深圳商品

房成交面积为 7.33 万平方米，环比下降 3.68 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)

北京:商品住宅可售面积:当周值 北京:商品住宅可售套数: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)
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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 

 

 

  

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

广州:商品住宅成交面积:当周值 广州:商品住宅成交套数:当周值(右轴)
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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：各城市间楼市分化趋势愈加明显 

1、国家统计局公布的“2018 年 4 月份 70 个大中城市住宅销售价格变动情况”

显示，一线城市房价同比降幅持续扩大，二三线城市房价同比涨幅回落，环比

涨幅有所扩大。在“房住不炒”“因城施策”的调控原则下，3 月份以来多城

密集加码调控措施。近期，住建部先后约谈了今年以来房价波动的 10 多个重

点城市，要求坚持房地产市场调控目标不动摇、力度不放松，落实地方调控主

体责任，因城因地制宜，精准施策，确保房地产市场平稳健康发展。（新华网） 

2、毕业季来临，但重点城市的住房租金并未如往年应声大涨。租金放缓甚至

不再上涨，背后是各类长租公寓机构和资本的跑马圈地告一段落，比如万科的

“万村计划”已经暂停扩张，多家房企和机构开始致力于已有物业的运营。随

着一线城市置业门槛的加大，家庭式租赁的需求也在增加。机构也大多推出了

组合型的长租公寓产品线。此外，租赁的资产证券化也是助力，但仍需持续深

入。（21 世纪经济报） 

3、无论是从全国范围来看，还是从目前的长三角地区来看，各城市间的分化

趋势愈加明显。如在长三角地区中，除南京、苏州等地保持着较高的市场热度，

无锡、南通等少数三四线城市市场热度惯性延续，成交量有所回升之外，长三

角地区的其他三四线城市成交量均有不同程度的回落。“短期来看，受困于市

场购买力透支，叠加棚改货币化安置退场等因素，预计长三角地区的多数三四

线城市依旧面临一定的调整压力。”杨科伟表示。（证券日报） 

4、自去年以来，多个城市频出政策，大幅降低落户门槛、给人才购房补贴，

“人才争夺战”席卷全国。进入 2019 年，这场人才争夺战从三四线城市烧到

二线城市，并愈演愈烈。克而瑞数据也显示，部分城市“抢人大战”的直接效

果，是楼市库存的明显降低。“大幅降低落户门槛的同时，一定要防范部分城

市出现房价快速上涨、楼市过热的现象。”严跃进表示，“必须严格落实‘稳地

价、稳房价、稳预期’的调控政策，才能确保房地产市场的平稳健康发展。”
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（每日经济新闻） 

5、5 月 28 日，中国社科院财经战略研究院住房大数据项目组结合对中国住房

市场的长期跟踪研究，完成了 2019 年 5 月《中国住房市场发展月度分析报告》。

报告发现，2019 年 4 月核心城市住房价格连续 3 个月上涨，但 4 月份房价涨

速较 3 月份略有减缓。核心城市在房价涨速减缓的同时，二手住房成交量也显

著下降。2019 年 4 月，10 大重点城市二手住房成交量指数为 177.84，比 3

月下降 27%，与上年同期大体持平。从量在价先的一般性规律看，重点城市

房价上涨的压力已有所减轻。预计短期内，一二线城市房价涨速将进一步收窄，

三四线城市房价还可能总体由涨转跌。（经济参考报） 

五、公司动态：滨江集团竞得国有土地使用权 

1、滨江集团（002244）：2019 年 5 月 31 日，公司全资子公司杭州滨祺企业

管理有限公司以人民币 69085.54 万元竞得金开自然资源规供[2019]11 号地块

的国有土地使用权。该地块位于金华市婺城区湖海塘东阳街以西、和悦路以北，

土地出让面积 38921.43 平方米；出让地上建筑面积 70059 平方米；土地用途

为住宅、商业；土地出让年限为 70、40 年。 

2、合肥城建（002208）: 公司于 2019 年 5 月 30 日参加了合肥市自然资源和

规划局组织的土地使用权出让活动，通过现场竞价方式取得包河区 S1903 号地

块，该地块位于合肥市包河区，上海路以东、大圩路以北。面积为 93.910 亩，

出让年限 70 年，规划用途为居住，容积率≤1.8，建筑密度≤22%，绿地率≥

40%。土地使用权出让总金额约为人民币 175142.15 万元，由公司自筹资金解

决。 

3、宋都股份（600077）：宋都基业投资股份有限公司（以下简称“公司”）控

股子公司宁波奉化城都建设开发有限公司于近日在浙江省国有建设用地使用

权网上交易系统中竞得浙江医药高等专科学校片区 GJ01-06、07、09 地块的国

有建设用地使用权，规划土地用途为商住混合用地，占地面积 47945 平方米，

总建面积 86301 平方米。 

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 
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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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