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房地产 

  

 
监管表态未控房贷增量，本周地产板块跑赢大盘 

——光大地产 A+H 样本库动态跟踪报告（2019 年第 37 周，09.07-09.13） 
 

   行业周报  

      ◆市场行情：本周申万地产+3.01%，恒生内地地产+2.79%，强于大盘 

本周申万地产+3.01%，跑赢沪深 300 指数 2.41pc，跑赢上证综指

1.96pc，在申万一级行业中排名第 3/28；恒生中国内地地产+2.79%，跑

赢恒生指数 0.31pc，跑赢恒生地产建筑 0.79pc，在恒生一级行业中排名第

6/13。沪（深）股通持股比例提升前五(%)：保利(+0.21)、新城(+0.20)、

华发(+0.20)、光明(+0.20)、万科 A(+0.19)；港股通持股比例提升前五(%)：

新城(+0.12)、旭辉(+0.07)、恒大(+0.05)、奥园(+0.05)、龙湖(+0.04)。 

◆楼市销售：49 城商品房成交面积累计+12.75%，18 城二手累计+9.65% 

商品房成交面积：1）环比：49 城环比-5.72%（一线-12.72%，二线

-3.45%，三四线-6.06%，长三角-1.63%，大湾区+1.45%，中部-0.72%）；

2）年初累计：49 城累计同比+12.75%（一线+15.91%，二线+23.38%，

三四线+1.92%，长三角-3.93%，大湾区+13.30%，中部+8.42%）。 

二手房成交面积：1）环比：18 城二手房成交面积环比-6.89%（一线

-10.79%，二线-6.39%，三四线-3.77%，长三角-6.49%，大湾区+0.63%）；

2）年初累计：18 城累计成交面积同比+9.65%（一线-8.03%，二线+18.16%，

三四线+9.20%，长三角+7.16%，大湾区+11.32%）。 

商品房去化周期：14 城本期末去化周期 12.26 月（一线 11.47 月，二

线 12.59 月，三四线 13.01 月），较上周+0.07 月（一线+0.18 月，二线-0.09

月，三四线+0.26 月）。 

◆土地成交：百城土地累计成交面积-5.2%，本周环比-29.7% 

1）环比：100 城土地成交面积环比-29.7%（一线-5.2%，二线-14.9%，

三四线-47.8%）；成交总价环比-17.0%（一线+64.2%，二线-41.4%，三

四线-16.5%）；2）年初累计：100 城土地累计成交面积同比-5.2%（一线

+35.5%；二线+4.7%，三四线-16.5%）；累计成交总价同比+15.2%（一

线+21.0%；二线+24.4%，三四线+0.2%）。 

◆政策跟踪：银保监会表态未控贷款增量，北京房贷利率“换锚” 

中央层面：银保监会：郭树清：遏制房地产金融化泡沫化倾向，守住

不发生系统性风险的底线；肖远企：监管部门没有控制房地产企业贷款增

量；地方层面：南京印发《市场化租赁住房建设管理办法》，扩大租赁供

给；常德临澧县放宽首套房认定，实行货币补贴；北京首套房贷款利率不

得低于 5.4%；天津放开片区指导价定价原则，允许开发企业自主定价。                                                            

◆投资建议 ：行业资金面持续承压，建议关注融资优势标的 

行业融资收紧下，金融资源集中度提升将有效转化为土地资源集中度

提升，中期销售集中度提升确定性进一步增强。建议关注财务稳健、融资

优势明显，对海外债依赖较小，具备独特拿地渠道，可低成本获取资源的

头部房企，A 股关注招保万金，H 股关注华润和金茂等央企，及陆家嘴，

中华企业，绿地控股等大型地方国资。 

◆风险分析 

国内经济增速放缓和失业率提升或影响居民结构性信用扩张及按揭贷

款偿还；2019 年房企还债高峰，部分中小型房企信用风险提升；棚改货币

化弱化或导致部分三四线城市购房需求明显下滑。 
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行业与上证指数对比图 

 
资料来源：Wind 

 
相关研报 
土地成交边际略反弹，央行降准专项债提速
——光大地产 A+H 样本库动态跟踪报告
（2019 年第 36 周，08.31-09.06） 
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49 城楼市累计+13%，百城地市累计-5%—
—光大地产A+H样本库动态跟踪报告（2019

年第 35 周，08.24-08.30） 
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1、市场行情：本周申万地产+3.01%，恒生内地地

产+2.79%，强于大盘 

1.1、A/H 地产板块表现 

9 月 9 日至 9 月 12 日，申万房地产指数上涨 3.01%，跑赢沪深 300 指

数 2.41pc，跑赢上证综指 1.96pc，在 28 个申万一级行业指数中排名第 3。 

9 月 9 日至 9 月 13 日，恒生中国内地地产指数上涨 2.79%，跑赢恒生

指数 0.31pc，跑赢恒生地产建筑 0.79pc，在 13 个恒生一级行业指数中排名

第 6。 

表 1：市场指数表现（09.09-09.13） 

证券简称 收盘价 涨跌幅 PE（TTM） 证券简称 收盘价 涨跌幅 PE（TTM） 

沪深 300 3,972.38 0.60% 12.35 恒生指数 27,352.69 2.48% 9.87 

上证综指 3,031.24 1.05% 13.35 恒生中国企业指数 10,687.75 2.46% 8.55 

中小板指 6,238.59 0.99% 27.22 恒生港股通 3,422.57 2.41% 9.64 

创业板指 1,710.57 1.08% 55.19 恒生地产建筑业 4,064.75 2.00% 6.83 

房地产(申万) 4,067.86 3.01% 9.50 恒生中国内地地产 6,595.25 2.79% 6.82 

资料来源：WIND、光大证券研究所整理；注：A 股为 9 月 9 日至 9 月 12 日 

 

图 1：沪深指数和申万行业涨跌幅（09.09-09.12）  图 2：恒生指数和恒生行业涨跌幅（09.09-09.13） 

 

 

 

资料来源：WIND、光大证券研究所整理  资料来源：WIND、光大证券研究所整理 
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1.2、A/H 地产个股表现排行  

A 股 30 家涨跌幅前列为：中南建设（+6.36%）、保利地产（+6.32%）、

蓝光发展（+4.28%）、金地集团（+4.08%）、滨江集团（+4.03%）； 

港股 20 家涨跌幅前列为：新城发展控股（+10.13%）、融创中国

（+5.93%）、合景泰富集团（+5.37%）、世茂房地产（+5.36%）、旭辉控

股集团（+5.26%）。 

 

图 3：A 股 30 家涨跌幅表现（09.09-09.12）  图 4：港股 20 家涨跌幅表现（09.09-09.13） 

 

 

 
资料来源：WIND、光大证券研究所整理  资料来源：WIND、光大证券研究所整理 

 

1.3、 沪（深）港股通持股变化 

A 股 30 家沪（深）股通持股比例提升前五(%)：保利地产(+0.21)、新城

控股(+0.20)、华发股份(+0.20)、光明地产(+0.20)、万科 A(+0.19)； 

图 5：A 股 30 家重点房企沪（深）股通持股变化（09.09-09.13） 

 
资料来源：WIND、光大证券研究所整理 
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H 股 20 家港股通持股比例提升前五(%)：新城发展控股(+0.12)、旭辉控

股集团(+0.07)、中国恒大(+0.05)、中国奥园(+0.05)、龙湖集团(+0.04)。 

 

图 6：H 股 20 家重点内房港股通持股变化（09.09-09.13） 

 
资料来源：WIND、光大证券研究所整理 
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2、楼市成交及可售情况 

2.1、商品房（49 城）：累计成交面积+12.75%，本周环

比-5.72% 

表 4：49 城商品房成交情况 

 49 城合计 
一线 

（4 城） 

二线 

（12 城） 

三四线 

（33 城） 

 长三角 

（15 城） 

大湾区 

（7 城） 

中部 

（5 城） 

本期成交面积（2019 年 W37） 633  79  306  248  177 84 87 

上期成交面积（2019 年 W36） 671  90  317  264  180 82 88 

环比 -5.72% -12.72% -3.45% -6.06% -1.63% 1.45% -0.72% 

2019W1-W37 累计成交面积 23487  3222  10736  9529  6239 3530 2907 

2018W1-W37 累计成交面积 20831  2780  8702  9349  6494 3116 2681 

年初至今累计同比 12.75% 15.91% 23.38% 1.92% -3.93% 13.30% 8.42% 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理；单位：万平米 

一线 4 城（北京、上海、广州、深圳） 

二线 13 城（杭州、南京、武汉、成都、青岛、苏州、福州、厦门、长春、南宁、济南、宁波） 

三四线 33 城（东莞、惠州、扬州、岳阳、韶关、江阴、佛山、吉林、嘉兴、温州、金华、泉州、赣州、淮安、连云港、柳州、绍兴、

台州、镇江、常德、淮南、江门、莆田、肇庆、泰安、芜湖、盐城、湛江、舟山、池州、抚州、海门、清远） 

大湾区 7 城（广州、深圳、东莞、惠州、佛山、江门、肇庆） 

长三角 15 城（上海、杭州、南京、苏州、宁波、扬州、嘉兴、金华、绍兴、台州、镇江、舟山、池州、芜湖、盐城） 

中部 5 城（武汉、岳阳、常德、赣州、抚州） 

 

 

图 7：49 城商品房成交面积累计同比增速（分能级）  图 8：27 城商品房成交面积累计同比增速（分区域） 

 

 

 

资料来源：WIND、光大证券研究所整理  资料来源：WIND、光大证券研究所整理 
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2.2、二手房（18 城）：累计成交面积+9.65%，本周环比

-6.89% 

表 4：18 城二手房成交情况 

 18 城合计 一线（2 城） 二线（8 城） 三四线（8 城）  长三角（6 城） 大湾区（5 城） 

本期成交面积（2019 年 W37） 161  35  94  32  60.3  38.5  

上期成交面积（2019 年 W36） 173  40  100  33  64.5  38.3  

环比 -6.89% -10.79% -6.39% -3.77% -6.49% 0.63% 

2019W1-W37 累计成交面积 6617  1431  3895  1292  2439.8  1431.0  

2018W1-W37 累计成交面积 6035  1556  3296  1183  2276.7  1285.5  

年初至今累计同比 9.65% -8.03% 18.16% 9.20% 7.16% 11.32% 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理；单位：万平米 

一线 2 城（北京、深圳） 

二线 8 城（杭州、南京、成都、青岛、苏州、厦门、南宁、无锡） 

三四线 8 城（东莞、扬州、岳阳、佛山、金华、江门、清远、桂林） 

大湾区 5 城（深圳、东莞、佛山、江门、清远） 

长三角 6 城（杭州、南京、苏州、无锡、扬州、金华） 

 

 

图 9：18 城二手房成交面积累计同比增速（分能级）  图 10：11 城二手房成交面积累计同比增速（分区域） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理  资料来源：WIND，光大证券研究所整理  
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2.3、可售面积及去化周期（14 城）：去化周期维持在 12

个月左右 

表 4：14 城商品房可售情况（分能级） 

    14 大中城市合计 一线（4 城） 二线（6 城） 三四线（4 城） 

本期库存（2019 年 W37）   12970  4444  5988  2538  

上期库存（2019 年 W36）   13028  4452  6056  2519  

去年同期库存（2018 年 W37）   11984  4091  5544  2349  

环比   -0.45% -0.18% -1.13% 0.72% 

同比   8.22% 8.64% 8.00% 8.03% 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理；单位：万平米 

一线 4 城（北京、上海、广州、深圳），二线 6 城（杭州、南京、苏州、福州、南宁、宁波）、三四线 4 城（江阴、温州、泉州、莆

田） 

表 4：14 城商品房去化周期（分能级） 

  14 大中城市合计 一线（4 城） 二线（6 城） 三四线（4 城） 

本期去化周期（2019 年 W37） 12.26  11.47  12.59  13.01  

上期去化周期（2019 年 W36） 12.18  11.29  12.68  12.75  

去年同期去化周期（2018 年 W37） 11.75  10.34  12.24  13.74  

资料来源：WIND，光大证券研究所整理；计算方式：各城可售面积/30 日销售移动平均值；单位：月 

一线 4 城（北京、上海、广州、深圳），二线 6 城（杭州、南京、苏州、福州、南宁、宁波）、三四线 4 城（江阴、温州、泉州、莆

田） 

 

图 11：14 城商品房库可售面积（分能级）  图 12：14 城商品房去化周期（分能级） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理  资料来源：WIND，光大证券研究所整理  
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3、百城土地市场成交情况：累计成交面积-5.2%，

本周环比-29.7% 

表 6：百城土地成交建面和成交总价情况 

 土地成交建面（万平方米） 土地成交总价（亿元） 

 100 城 一线 二线 三四线 100 城 一线 二线 三四线 

本期（2019 年 W36） 1264.48  131.22  694.13  439.13  547.36  177.63  212.43  157.30  

上期（2019 年 W35） 1798.45  138.48  815.67  840.66  659.38  108.21  362.39  188.50  

环比 -29.7% -5.2% -14.9% -47.8% -17.0% 64.2% -41.4% -16.5% 

2019 年（W1-W36）累计成交 76978.87  4981.99  35062.31  36799.12  25134.41  3348.15  13813.40  7955.71  

2018 年（W1-W36）累计成交 81239.08  3675.62  33501.37  44062.08  21811.80  2766.26  11107.26  7938.28  

年初至今累计同比 -5.2% 35.5% 4.7% -16.5% 15.2% 21.0% 24.4% 0.2% 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理；注：土地成交数据延迟一周 

图 13：百城土地成交建面累计同比  图 14：百城土地成交总价累计同比 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理  资料来源：WIND，光大证券研究所整理 

 

图 15：百城土地成交均价累计同比  图 16：百城土地成交累计均价（元/平方米） 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理  资料来源：WIND，光大证券研究所整理 
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4、政策跟踪：银保监会表态未控贷款增量，北京

房贷利率“换锚” 

4.1、宏观信息及中央政策 

 中央：深改委：要加强对重要金融基础设施的统筹监管 

 部委：银保监会：郭树清： 对小微企业融资难融资贵、部分交叉金融

产品流入房地产领域，以及车险市场乱象等问题果断采取监管措施；遏

制房地产金融化泡沫化倾向，守住不发生系统性风险的底线；肖远企：

监管部门没有控制房地产企业贷款增量，银行对房地产行业授信要遵循

国家房地产调控规则，同时要遵循监管规则。过去有银行与房企合谋，

通过表外资金，违规绕道“输血”房地产，监管部门压降的主要是这些

资产 

 

4.2、区域信息及地方政策 

 南京：印发《市场化租赁住房建设管理办法》，扩大租赁供给 

 常德：临澧：放宽首套房认定，实行货币补贴，降低资本金监管比例/

预售门槛 

 北京：国庆后实施新政，首套商业性个人住房贷款利率不低于相应期限

LPR（贷款市场报价利率）+55 个基点（一个基点等于 0.01%），二套

商业性个人住房贷款利率不低于相应期限 LPR+105 个基点 

 天津：放开片区指导价定价原则，允许开发企业自主定价 
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5、A+H 样本库 50 家公司重点公告梳理 

表 2：A 股 30 家公司重点公告梳理 

公司 内容 

招商蛇口 

（销售）2019 年 1-8 月，公司累计实现签约销售面积 729.46 万平方米，同比+50.72%；累计实现签约销售金额 1385.83

亿元，同比+34.07% 

（拿地）2019 年 8 月，公司新增房地产项目 11 个 

绿地控股 （拿地）2019 年 8 月，公司新增房地产项目 10 个 

华夏幸福 （拿地）间接全资子公司华御江公司竞得编号为 P（2019）108 号及 P（2019）109 号两宗地块土地使用权 

泰禾集团 
（融资）全资子公司拟在境外公开发行不超过 18 亿美元的美元债券，本次完成 1 亿美元的债券定价及簿记工作，发行

债券将在新加坡交易所挂牌 

首开股份 （销售）2019 年 1-8 月，公司共实现签约面积 210.47 万平方米，同比+26.12%；签约金额 587.23 亿元，同比+35.11% 

保利地产 

（销售）2019 年 1-8 月，公司实现合同销售面积 2021.87 万平方米，同比+13.11%；实现合同销售金额 3099.59 亿元，

同比+16.19% 

（拿地）公司通过招拍挂复合方式在上海市、温州市、厦门市、长沙市、九江市、成都市、三亚市、东莞市、江门台山

市取得 10 宗地块 

资料来源：WIND，公司公告，光大证券研究所整理，截至日期 2019.09.13 

 

表 3：H 股 20 家公司重点公告梳理 

公司 内容 

碧桂园 （融资）发行 500,000,000 美元于 2025 年到期的 6.15%优先票据 

龙湖集团 

（销售）2019 年 1-8 月，累计实现合同销售人民币 1476.2 亿元，合同销售面积 898.7 万平方米 

（融资）与花旗、高盛、海通国际、汇丰、摩根士丹利、巴克莱及中金公司就发行于二零二九年到期的 850,000,000

美元 3.95%优先票据订立购买协议 

龙光地产 
（销售）2019 年 1-8 月，合约销售额约为人民币 626.4 亿元，同比+27.5%，合约销售面积约为 464.9 万平方米 

（融资）发行 100,000,000 美元，2024 年到期，年息 6.90%的优先票据 

中国金茂 （销售）2019 年 1-8 月，累计取得签约销售金额人民币 1082.20 亿元，累计约销售建筑面积约 489.23 万平方米 

资料来源：WIND，公司公告，光大证券研究所整理，截至日期 2019.09.13 
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6、投资建议：行业资金面持续承压，建议关注融

资优势标的 

行业融资收紧下，金融资源集中度提升将有效转化为土地资源集中度提

升，中期销售集中度提升确定性进一步增强。建议关注财务稳健、融资优势

明显，对海外债依赖较小，具备独特拿地渠道，可低成本获取资源的头部房

企，A 股关注招保万金，H 股关注华润和金茂等央企，及陆家嘴，中华企业，

绿地控股等大型地方国资。 

 

7、风险提示 

国内经济增速放缓和失业率提升或影响居民结构性信用扩张及按揭贷

款偿还；2019 年房企还债高峰，部分中小型房企信用风险提升；棚改货币

化弱化或导致部分三四线城市购房需求明显下滑。  
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8、附录：光大地产 A+H 样本库重点房企基本情况 

 光大地产继续保持对 30 家 A 股重点房企及 20 家 H 股重点房企的动态

跟踪，本期内样本库无调入/调出标的。 

图 17：光大 30 家 A 股重点上市房企基本情况  图 18：光大 20 家 H 股重点上市房企基本情况 

 

 

 

资料来源：WIND，光大证券研究所整理，截止 2019.09.13  资料来源：WIND，光大证券研究所整理，截止 2019.09.13 

注：中国海外发展的营业收入和归母净利润以港币计价；PE 删

除负值 

 

 

代码 简称
总市值

（亿元）

股价

（元/股）

PE

(TTM)

PB

(LF)

10日

涨跌幅

年初至今

涨跌幅

000002.SZ 万科A 3,112 27.78 8.6 2.1 8% 21%

001979.SZ 招商蛇口 1,609 20.33 12.4 2.7 3% 21%

600048.SH 保利地产 1,742 14.64 7.8 1.5 9% 29%

600340.SH 华夏幸福 845 28.16 6.4 2.2 6% 15%

600606.SH 绿地控股 877 7.21 6.1 1.3 9% 23%

601155.SH 新城控股 593 26.29 5.6 2.1 6% 16%

000069.SZ 华侨城A 596 7.27 5.2 1.0 7% 20%

600383.SH 金地集团 553 12.25 5.9 1.2 9% 34%

600663.SH 陆家嘴 517 14.53 16.5 3.6 5% 38%

002146.SZ 荣盛发展 382 8.78 4.6 1.2 8% 16%

000656.SZ 金科股份 365 6.84 6.3 1.6 1% 17%

600208.SH 新湖中宝 266 3.09 9.6 0.8 8% 9%

600895.SH 张江高科 263 16.96 57.0 2.9 7% 14%

600675.SH 中华企业 289 4.74 8.4 2.0 2% 5%

000961.SZ 中南建设 304 8.20 11.8 1.7 12% 48%

000671.SZ 阳光城 249 6.14 7.2 1.3 8% 19%

600848.SH 上海临港 506 27.55 50.2 6.3 1% 34%

000402.SZ 金融街 236 7.88 6.8 0.7 8% 27%

600376.SH 首开股份 215 8.35 5.6 0.8 9% 21%

000732.SZ 泰禾集团 163 6.55 5.2 0.8 7% -5%

600466.SH 蓝光发展 189 6.34 6.6 1.5 11% 23%

600325.SH 华发股份 158 7.47 6.8 1.3 6% 23%

000537.SZ 广宇发展 127 6.82 5.3 1.1 8% -7%

600266.SH 北京城建 141 7.52 6.9 0.7 5% 17%

600639.SH 浦东金桥 142 14.23 15.6 1.7 4% 29%

002244.SZ 滨江集团 129 4.13 10.3 0.8 11% 5%

600748.SH 上实发展 130 7.05 16.4 1.3 4% 32%

002285.SZ 世联行 87 4.24 47.9 1.6 7% -16%

600708.SH 光明地产 86 3.87 7.9 0.8 5% 15%

600565.SH 迪马股份 89 3.66 7.3 1.1 3% 51%

平均 12.6 1.6 7% 20%

代码 简称
总市值

（亿港元）

股价

（港元/股）

PE

(TTM)

PB

(MRQ)

10日

涨跌幅

年初至今

涨跌幅

3333.HK 中国恒大 2,363 18.00 9.7 1.4 11% -23%

0688.HK 中国海外发展 2,898 26.45 6.2 1.0 7% 0%

2007.HK 碧桂园 2,274 10.50 5.4 1.5 10% 17%

1109.HK 华润置地 2,308 33.30 7.2 1.4 4% 14%

1918.HK 融创中国 1,548 34.85 6.6 2.2 11% 41%

0960.HK 龙湖集团 1,806 30.30 9.3 1.9 8% 35%

0813.HK 世茂房地产 779 23.60 7.1 1.1 9% 19%

3380.HK 龙光地产 642 11.70 5.7 1.8 6% 24%

2777.HK 富力地产 421 13.06 4.4 0.5 7% 22%

0817.HK 中国金茂 555 4.72 8.7 1.3 8% 37%

0884.HK 旭辉控股集团 378 4.80 6.4 1.2 14% 21%

1030.HK 新城发展控股 411 6.96 5.4 1.9 12% 35%

3383.HK 雅居乐集团 388 9.90 4.0 0.8 5% 20%

3377.HK 远洋集团 222 2.91 6.3 0.4 8% -10%

1813.HK 合景泰富集团 229 7.20 2.6 0.6 11% 14%

6158.HK 正荣地产 226 5.18 9.0 1.4 8% 4%

1233.HK 时代中国控股 258 13.28 4.7 1.3 11% 63%

1628.HK 禹洲地产 182 3.62 4.3 0.8 10% 18%

3883.HK 中国奥园 257 9.56 6.5 1.7 3% 102%

3900.HK 绿城中国 144 6.63 0.5 2% 18%

平均 6.3 1.2 8% 24%

国投瑞银
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行业及公司评级体系 

 评级 说明 

行

业

及

公

司

评

级 

买入 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上； 

增持 未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性 未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出 未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级 
因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无法给出明确的

投资评级。 

基准指数说明：A 股主板基准为沪深 300 指数；中小盘基准为中小板指；创业板基准为创业板指；新三板基准为新三板指数；港

股基准指数为恒生指数。 
 

分析、估值方法的局限性说明 

本报告所包含的分析基于各种假设，不同假设可能导致分析结果出现重大不同。本报告采用的各种估值方法及模型均有其局限性，
估值结果不保证所涉及证券能够在该价格交易。 
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