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  ——房地产周报（20181230） 

核心观点  

 川财周观点：近期菏泽、广州、珠海等地都出现政策微调，当前阶段基于

政策宽松预期的博弈行情仍将反复。通常情况下，在新开工和商品房销售面

积同比增速转负后 1-2个月地产股见底，不过本轮销售与新开工增速出现错

位，9月销售已经转负，但新开工仍保持两位数的增长，但 2018 年 8-10月土

地成交面积增速快速走弱，考虑到新开工将将滞后土地成交 6-9个月左右的

时间，预计将在明年 2季度传导至新开工的走弱、甚至转负，伴随着新开工

增速转负，施工类投资将会出现明显下行，对于地产上游的影响较大，宏观

经济整体下行压力较大，政策宽松的拐点也将出现。这也意味着，地产板块

可能会在 2季度见底，叠加行业政策边际宽松，地产股将迎来投资的“蜜月

期”。建议投资者重点关注保利地产、招商蛇口、新城控股、华夏幸福和荣盛

发展。 

 市场表现：本周上证综指下跌 0.89%，收报于 2493.90 点。川财地产金融

指数本周下跌跌 2.07%，成分股*ST 匹凸、张江高科和电子城周涨幅居前，分

别为 9.87%、7.94%和 7.76%。与之相比，中润资源、银亿股份、天津松江周

跌幅居前，分别下跌 21.80%、13.33%和 11.17%。 

 关键指标： 

30大中城市本周商品房成交面积为 396.48平方米，环比增加了 73.98万平方米。

其中一线城市商品房成交面积为 70.75 万平方米，环比增加了 11.25 万平方米；

二线城市商品房成交面积为 200.27 平方米，环比增加了 48.03 万平方米；三线

城市商品房成交面积为 125.46 万平方米，环比增加了 37.21 万平方米。 

 行业动态 

28 日，广东省公安厅和大湾区 9 个市同时召开新闻发布会，为服务粤港澳大湾

区推出新的入户举措。东莞市公安局向媒体通报，继 10 月正式实施稳定居住

就业入户新政后，再次调整特色人才入户条件，专门为特色人才开辟“绿色通

道”，加快审批流程，实现特色人才入户即来即办。（南方都市报） 

 公司动态 

荣盛发展（002146）：2018 年 12 月 27 日，公司控股下属公司廊坊瑞盛投资股

份有限公司与河北香河新兴产业示范区管理委员会、广州广蓉欧集团有限公司

签订了《中欧商贸城项目投资合作协议书》。项目位于河北香河新兴产业示范

区内，项目拟用地 300 亩，预计总投资 15 亿元。项目将争取在供地后 26 个月

内建设完成并投入运营，在建成达产后的 2 年时间内，可快速形成数十亿级的

商贸产值规模，预计每年为当地贡献超过 1.2 亿元直接税收。 

风险提示：经济数据不及预期；政策出现收紧。 

mailto:xuweiping@cczq.com
http://news.dichan.com/news/01.html
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一、 川财周观点 

近期菏泽、广州、珠海等地都出现政策微调，当前阶段基于政策宽松预期的博

弈行情仍将反复。通常情况下，在新开工和商品房销售面积同比增速转负后

1-2 个月地产股见底，不过本轮销售与新开工增速出现错位，9 月销售已经转

负，但新开工仍保持两位数的增长，但 2018 年 8-10 月土地成交面积增速快

速走弱，考虑到新开工将将滞后土地成交 6-9 个月左右的时间，预计将在明年

2 季度传导至新开工的走弱、甚至转负，伴随着新开工增速转负，施工类投资

将会出现明显下行，对于地产上游的影响较大，宏观经济整体下行压力较大，

政策宽松的拐点也将出现。这也意味着，地产板块可能会在 2 季度见底，叠加

行业政策边际宽松，地产股将迎来投资的“蜜月期”。建议投资者重点关注保

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 

本周上证综指下跌 0.89%，收报于 2493.90 点。川财地产金融指数本周跌

2.07%，成分股*ST 匹凸、张江高科和电子城周涨幅居前，分别为 9.87%、7.94%

和 7.76%。与之相比，中润资源、银亿股份、天津松江周跌幅居前，分别下跌

21.80%、13.33%和 11.17%。 

 

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 

600696.SH *ST匹凸 4.90 9.87 16.39 -16.38 

600895.SH 张江高科 14.95 7.94 0.81 5.51 

600658.SH 电子城 6.11 7.76 12.11 -21.34 

000069.SZ 华侨城 A 6.35 7.26 5.66 -21.72 

600604.SH 市北高新 7.71 5.76 -5.28 7.27 

002305.SZ 南国置业 2.88 5.11 22.03 -36.61 

000608.SZ 阳光股份 4.90 3.81 -7.20 -21.62 

000537.SZ 广宇发展 7.49 3.74 -1.83 -40.72 

000534.SZ 万泽股份 10.44 3.67 -0.10 -24.02 

002285.SZ 世联行 5.08 3.46 -0.39 -53.98 

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 

000506.SZ 中润资源 2.69 -21.80 -28.46 -63.50 

000981.SZ 银亿股份 3.12 -13.33 -16.80 -61.85 

600225.SH 天津松江 3.42 -11.17 -5.00 -32.01 

000056.SZ 皇庭国际 4.73 -10.25 -16.43 -64.22 
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600223.SH 鲁商置业 3.08 -8.88 -5.23 -20.41 

000609.SZ 绵石投资 5.25 -8.85 -6.58 -51.30 

000558.SZ 莱茵体育 2.90 -8.81 -11.31 -41.41 

600239.SH 云南城投 2.88 -8.57 -12.46 -44.23 

000517.SZ 荣安地产 2.31 -8.33 -1.28 -31.22 

000979.SZ 中弘股份 0.22 -8.33 -21.43 -88.66 

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 

0

10

20

30

40

50

60

国
防

军
工

计
算
机

通
信

休
闲

服
务

农
林

牧
渔

综
合

医
药
生
物

机
械

设
备

电
子

食
品

饮
料

有
色

金
属

电
气
设
备

传
媒

纺
织

服
装

公
用

事
业

商
业

贸
易

非
银
金
融

交
通

运
输

采
掘

轻
工

制
造

化
工

汽
车

建
筑

材
料

家
用

电
器

建
筑

装
饰

房
地

产

钢
铁

银
行

 

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 396.48平方米，环比增加了 73.98万平方

米。其中一线城市商品房成交面积为 70.75万平方米，环比增加了 11.25万平

方米；二线城市商品房成交面积为 200.27 平方米，环比增加了 48.03 万平方

米；三线城市商品房成交面积为 125.46 万平方米，环比增加了 37.21 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 36235 396.48 

一线城市 6445 70.75 

二线城市 17279 200.27 

三线城市 12511 125.46 

一线 

北京 2901 42.95 

上海 5289 47.69 

广州 5833 60.29 

深圳 1626 19.61 

二线 

杭州 3479 36.51 

南京 1575 19.90 

武汉 4918 58.84 

成都 4510 70.84 

青岛 2670 31.66 

苏州 1822 20.28 

南昌 1558 18.82 

福州 888 7.03 

长春 2275 24.04 

东莞 2117 21.98 

惠州 885 8.08 

安庆 374 4.57 

 岳阳 398 4.81 

三线 

韶关 296 3.06 

南宁 2564 33.43 

江阴 413 6.90 

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 

本周四个一线城市中，北京商品房成交面积为 42.95 万平方米，环比增加了

11.26 万平方米。上海商品房成交面积为 47.69 万平方米，环比增加了 13.51

万平方米。广州商品房成交面积为 60.29 万平方米，环比增加了 17.57 万平方

米。深圳商品房成交面积为 19.61 万平方米，环比增加了 11.37 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 
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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 
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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 

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)

广州:商品住宅可售面积:当周值 广州:商品住宅可售套数:当周值(右轴)

广州: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
10
20
30
40
50
60

(平方米)(平方米)

0
1000
2000
3000
4000
5000

(套)(套)

600
620
640
660
680
700

(万平方米)(万平方米)

48000
50000
52000
54000
56000
58000

(套)(套)

18 18
27 27
36 36
45 45
54 54
63 63

(周) (周)(周) (周)

 

 

数据来源:Wind资讯

深圳:商品住宅成交面积:当周值 深圳:商品住宅成交套数:当周值(右轴)

深圳:商品住宅可售面积:当周值 深圳:商品住宅可售套数:当周值(右轴)

深圳:商品住宅库存消化时间(面积):当周值

0
2
4
6
8
10

(万平方米)(万平方米)

0
200
400
600
800
1000

(套)(套)

310
320
330
340
350
360
370

(万平方米)(万平方米)

29000
30000
31000
32000
33000
34000(套)(套)

40 40
80 80
120 120
160 160
200 200
240 240(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 

四、行业动态：东莞入户政策再次调整 

1、28 日，广东省公安厅和大湾区 9 个市同时召开新闻发布会，为服务粤港澳

大湾区推出新的入户举措。东莞市公安局向媒体通报，继 10 月正式实施稳定

居住就业入户新政后，再次调整特色人才入户条件，专门为特色人才开辟“绿

色通道”，加快审批流程，实现特色人才入户即来即办。（南方都市报） 

2、在 12 月 24 日召开的全国住房和城乡建设工作会议上，住房和城乡建设部

在全面总结 2018 年工作的基础上，对 2019 年工作提出了总体要求和重点任

务，其中，明确表示要抓好十个方面的工作。在房地产市场调控方面，住建部

指出，明年要以稳地价、稳房价、稳预期为目标，促进房地产市场平稳健康发

展。坚持因城施策、分类指导，夯实城市主体责任，加强市场监测和评价考核，

切实把稳地价稳房价稳预期的责任落到实处。（证券日报） 

3、本周四到周五，南京土地市场迎来了 2018 年末压轴的“两连拍”，共有 10

幅地块在两天内扎堆出让，出让面积累计达到约 68 公顷，其中涉宅地块 5 幅，

出让面积约 16.63 公顷。相比上周土拍的“年末回暖”，昨天的拍卖似乎又成了

“乍暖还寒”，所有地块均为底价成交，房企联合竞买也增多，出让总金额最终

定格在 49.35 亿元。（南京晨报） 

4、12 月 24 日晚间，广州住房公积金管理中心发布《广州市住房公积金提取

管理办法》，放宽了异地购房提取范围，缴存人及配偶在在广州无自有产权住

房，在广州毗邻城市(佛山、清远、中山、东莞、惠州、韶关)购买拥有所有权

的自住住房的，可以申请提取住房公积金账户内的存储余额。（每日经济新闻） 

五、公司动态：荣盛发展签订香河产业区招商合作协议书  

1、荣盛发展（002146）：2018 年 12 月 27 日，公司控股下属公司廊坊瑞盛投

资股份有限公司与河北香河新兴产业示范区管理委员会、广州广蓉欧集团有限

http://news.dichan.com/news/01.html
http://news.dichan.sina.com.cn/
http://news.dichan.com/news/02.html
http://news.dichan.com/news/03.html
http://news.dichan.com/news/02.html
http://news.dichan.com/news/04.html
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公司签订了《中欧商贸城项目投资合作协议书》。项目位于河北香河新兴产业

示范区内，项目拟用地 300 亩，预计总投资 15 亿元。项目将争取在供地后 26

个月内建设完成并投入运营，在建成达产后的 2 年时间内，可快速形成数十亿

级的商贸产值规模，预计每年为当地贡献超过 1.2 亿元直接税收。 

2、华夏幸福（600340）：2018 年 12 月 27 日，公司境外间接全资子公司 CFLD

依据美国证券法 S 条例，向专业投资人非公开发行完成 6,000 万美元的高级

无抵押定息债券。本次发行的债券由公司提供无条件及不可撤销的跨境连带责

任保证担保，票面利率为 9%，期限为 3 年。截至本公告日，公司本次备案登

记的境外债券已累计发行 13.7 亿美元。 

3、京能置业（600791）：2018 年 11 月 27 日，公司第董事会审议通过了公司

关于通过项目公司取得天津市武清区商务区新安路 283 亩地块使用权。该宗

地位于天津市武清区商务区光明道北侧，东至新安路绿带，南至光明道绿带，

西至新开路绿带、天津市武清区土地整理中心现状空地规划防护绿地，北至来

源道绿带；该宗地出让土地面积 18.86 万平方米；规划可建设用地面积 18.42

万平方米；容积率大于 1.0 且不大于 1.3；土地用途为城镇住宅、商服、科教。 

4、迪马股份（600565）：近日，公司全资子公司武汉东原励丰房地产开发有

限公司与湖南电广传媒股份有限公司签订了《股权交易合同》，成功获得湖南

电广传媒股份有限公司所持湖南圣特罗佩企业管理有限责任公司70% 股权受

让资格。 

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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