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房地产行业：周报（2018.12.31-2019.01.06）                2019 年 1 月 8 日 

降准有望推动行业资金面好转 

 

看好（维持） 

 

 上周市场表现 

上周房地产指数（中信）上涨 1.65%，同期沪深 300 指数上涨 0.84%，

房地产指数跑赢沪深 300 指数 0.81 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（2018.12.31-2019.01.06）重点关注的 30个城市

商品房成交面积为 259.05 万平米，环比下跌 55.44%，同比下跌 12.47%。

其中一线城市成交 40.32万平米，环比下跌 60.82%，同比上涨 7.38%；

二线城市成交 121.78 万平米，环比下跌 57.24%，同比下跌 32.43%；三

线城市成交 96.95 万平米，环比下跌 49.92%，同比上涨 24.04%。 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 77.23%，同比下跌 56.61%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 87.32%，同比下跌 72.28%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 56.13%，同比下跌 34.14%。 

 行业与公司信息 

央行全面降准，将释放资金 1.5 万亿。 

重庆调整主城房产税起征点为 17630 元。 

国务院批复河北雄安新区总体规划（2018—2035 年）。 

国务院批复《北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）（2016 年－

2035 年）》。 

万科 2018 年 1-12 月份累计实现合同销售金额 6,069.5 亿元，同比增长

14.54%。 

金地集团 2018 年 1-12 月累计实现签约金额 1623.3 亿元，同比上升

15.28%。 

世茂股份 2018 年 1-12 月累计实现签约额 271 亿元，同比增长 25%。 

 投资建议  

受节假日影响，上周样本城市新建商品住宅和二手房成交面积环比大幅

下降。1 月 4 日，央行下调存款准备金率 1 个百分点，净释放长期资金

约 8000 亿元，流动性的改善有望带动板块资金面边际向好，无论是房

企融资方面还是居民按揭贷款方面，均将有所好转。从 2018 年各大房

企销售数据来看，主流房企市增速多数高于市场平均水平，集中度提升

持续，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。 

行业研究 
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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（2018.12.31-2019.01.06）重点关注的 30个城市商

品房成交面积为 259.05 万平米，环比下跌 55.44%，同比下跌 12.47%。其中

一线城市成交 40.32 万平米，环比下跌 60.82%，同比上涨 7.38%；二线城市

成交 121.78 万平米，环比下跌 57.24%，同比下跌 32.43%；三线城市成交 96.95

万平米，环比下跌 49.92%，同比上涨 24.04%。 

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（2018.12.31-2019.01.06） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 259.05 581.29 295.95 -55.44% -12.47% 

一线 40.32 102.91 37.55 -60.82% 7.38% 

二线 121.78 284.77 180.23 -57.24% -32.43% 

三线 96.95 193.61 78.16 -49.92% 24.04% 

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（2018.12.31-2019.01.06） 
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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（2018.12.31-2019.01.06） 
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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（2018.12.31-2019.01.06） 
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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（2018.12.31-2019.01.06） 
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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 个城市环比下跌 77.23%，同比下跌

56.61%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 87.32%，同比

下跌 72.28%；二线城市（杭州、南京）成交量环比下跌 56.13%，同比

下跌 34.14%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2018.12.31-2019.01.06） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 15.42  67.68  35.52  -77.23% -56.61% 

一线 5.80  45.77  20.93  -87.32% -72.28% 

二线 9.61  21.92  14.60  -56.13% -34.14% 

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（2018.12.31-2019.01.06） 
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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（2018.12.31-2019.01.06） 
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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 

央行全面降准，将释放资金 1.5 万亿 

香港万得通讯社报道，央行 1 月 4 日发布消息称，为进一步支持实体经济

发展，优化流动性结构，降低融资成本，决定下调金融机构存款准备金率 1 个

百分点，其中，2019 年 1 月 15 日和 1 月 25 日分别下调 0.5 个百分点。同时，

2019 年一季度到期的中期借贷便利（MLF）不再续做。这样安排能够基本对冲

今年春节前由于现金投放造成的流动性波动，有利于金融机构继续加大对小微

企业、民营企业支持力度。 

当前中国经济持续健康发展，经济运行在合理区间。中国人民银行将继续

实施稳健的货币政策，维持松紧适度，不搞大水漫灌，注重定向调控，保持流

动性合理充裕，保持货币信贷和社会融资规模合理增长，稳定宏观杠杆率，兼

顾内外平衡，为高质量发展和供给侧结构性改革营造适宜的货币金融环境。 

央行有关负责人表示，降准置换中期借贷便利，支持实体经济发展。 

重庆调整主城房产税起征点为 17630 元 

香港万得通讯社报道，2019 年 1 月 1 日，重庆市住房和城乡建设委员会

官方网站发布公告，2019 年主城区个人新购高档住房是指成交建筑面积价格达

到 17630 元/平方米及以上的住房。即从 2019 年 1 月 1 日起，重庆市主城个人

新购高档住房房产税起征点将由 2018 年的 15455 元/平方米调整为 17630 元/

平方米。 

国务院批复河北雄安新区总体规划（2018—2035 年） 

香港万得通讯社报道，国务院发布《关于河北雄安新区总体规划（2018—

2035 年）的批复》，提出要按照高质量发展的要求，推动雄安新区与北京城市

副中心形成北京新的两翼，与以 2022 年北京冬奥会和冬残奥会为契机推进张

北地区建设形成河北两翼，促进京津冀协同发展。 

国务院批复《北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）（2016 年－2035 年）》 

新华社报道，中共中央、国务院发布关于对《北京城市副中心控制性详细

规划（街区层面）（2016 年-2035 年）》的批复，提出规划建设城市副中心，与

河北雄安新区形成北京新的两翼，是千年大计、国家大事。城市副中心规划范

围 155 平方公里，加上拓展区覆盖通州全区约 906 平方公里，将城市副中心人

口密度控制在 0.9 万人/平方公里以内。到 2035 年，常住人口规模控制在 130
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万人以内。 

万科 2018 年 1-12 月份累计实现合同销售金额 6,069.5 亿元，同比增长 14.54% 

2018 年 12 月份公司实现合同销售面积 438.7 万平方米，合同销售金额

630.1 亿元；2018 年 1~12 月份公司累计实现合同销售面积 4,037.7 万平方米，

合同销售金额 6,069.5 亿元。 

金地集团 2018 年 1-12 月累计实现签约金额 1623.3 亿元，同比上升 15.28% 

2018 年 12 月公司实现签约面积 164.7 万平方米，同比上升 51.10%；实

现签约金额 286.4 亿元，同比上升 45.90%。 

2018年1-12月公司累计实现签约面积877.8万平方米，同比上升14.50%；

累计签约金额 1623.3 亿元，同比上升 15.28%。 

世茂股份 2018 年 1-12 月累计实现签约额 271 亿元，同比增长 25% 

2017 年，公司实现合同签约销售额 216 亿元，实现合同签约销售面积 110 

万平方米。2018 年，公司计划签约额 240 亿元，计划签约面积 108 万平方

米。 

2018 年，公司实现签约额 271 亿元，比 2017 年同期增长 25%，比 

2018 年计划增长 13%；实现签约面积 138 万平方米，比 2017 年同期增长 

25%，比 2018 年计划增长 28%。 

三、投资建议 

上周房地产指数（中信）上涨 1.65%，同期沪深 300 指数上涨 0.84%，房

地产指数跑赢沪深 300 指数 0.81 个百分点。 

受节假日影响，上周样本城市新建商品住宅和二手房成交面积环比大幅下

降。1 月 4 日，央行下调存款准备金率 1 个百分点，净释放长期资金约 8000 亿

元，流动性的改善有望带动板块资金面边际向好，无论是房企融资方面还是居

民按揭贷款方面，均将有所好转。从 2018 年各大房企销售数据来看，主流房

企市增速多数高于市场平均水平，集中度提升持续，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。 
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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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