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房地产行业：周报（2019.01.07-2019.01.13）                2019 年 1 月 15 日 

成交环比上涨 首套房贷利率 23 个月来首降 

 

看好（维持） 

 

 上周市场表现 

上周房地产指数（中信）上涨 0.84%，同期沪深 300 指数上涨 1.94%，

房地产指数跑输沪深 300 指数 1.10 个百分点。 

 房地产市场成交面积环比上涨 

新建住宅方面，上周（2019.01.07-2019.01.13）重点关注的 30 个城市

商品房成交面积为 279.97 万平米，环比上涨 4.71%，同比下跌 21.30%。

其中一线城市成交 47.82 万平米，环比上涨 12.78%，同比下跌 5.27%；

二线城市成交 136.00 万平米，环比上涨 11.67%，同比下跌 39.35%；三

线城市成交 96.15 万平米，环比下跌 6.83%，同比上涨 18.65%。 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比上涨 237.91%，同比下跌 12.38%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比上涨 486.56%，同比下跌 7.40%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比上涨 87.88%，同比下跌 20.43%。 

 行业与公司信息 

全国首套房贷利率 23 月来首次下降，北上广深集体回调。 

统计局：12 月 CPI 环比持平全年涨 2.1%，房租同比涨 2.5%。 

海口暂停向企事业单位等出售商品房，新落户家庭限购一套。 

广州入户新政：学历类人才入户年龄限制放宽 5 岁。 

荣盛发展 2018 年 1-12 月累计实现签约金额 1015.63 亿元，同比增长

49.51%。 

招商蛇口 2018 年 1-12 月累计实现签约销售金额 1705.84 亿元，同比

增加 51.26%。 

首开股份 2018 年 1-12 月累计实现签约金额 1007.27 亿元，同比上升

45.58%。 

新城控股 2018 年 1-12 月累计合同销售金额约 2210.98 亿元，同比增

长 74.82%。 

 投资建议  

上周部分一二线城市进一步放宽人才引进政策，同时数据显示，去年

12 月份多个热点城市首套房贷利率有所回调，预计一二线销量在 2019

年得到持续修复。主流房企销售增速领先行业平均，集中度提升逻辑不

变，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上涨 

新建住宅方面，上周（2019.01.07-2019.01.13）重点关注的 30 个城市商

品房成交面积为 279.97 万平米，环比上涨 4.71%，同比下跌 21.30%。其中一

线城市成交 47.82 万平米，环比上涨 12.78%，同比下跌 5.27%；二线城市成

交 136.00 万平米，环比上涨 11.67%，同比下跌 39.35%；三线城市成交 96.15

万平米，环比下跌 6.83%，同比上涨 18.65%。 

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（2019.01.07-2019.01.13） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 279.97 267.38 355.74 4.71% -21.30% 

一线 47.82 42.41 50.48 12.78% -5.27% 

二线 136.00 121.78 224.21 11.67% -39.35% 

三线 96.15 103.20 81.04 -6.83% 18.65% 

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（2019.01.07-2019.01.13） 
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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（2019.01.07-2019.01.13） 
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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（2019.01.07-2019.01.13） 

0

50

100

150

200

250

300

1 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52

2017 2018 2019       二线城市（万平米）
 

数据来源：wind，华融证券整理 

图表 5：三线城市周成交量（2019.01.07-2019.01.13） 
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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 个城市环比上涨 237.91%，同比下跌

12.38%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比上涨 486.56%，同

比下跌 7.40%；二线城市（杭州、南京）成交量环比上涨 87.88%，同比

下跌 20.43%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2019.01.07-2019.01.13） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 52.09  15.42  59.45  237.91% -12.38% 

一线 34.03  5.80  36.75  486.56% -7.40% 

二线 18.06  9.61  22.70  87.88% -20.43% 

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（2019.01.07-2019.01.13） 
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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（2019.01.07-2019.01.13） 
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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 

全国首套房贷利率 23 月来首次下降 北上广深集体回调 

中新经纬客户端 1 月 11 日电 融 360 大数据研究院日前发布数据显示，

2018 年 12 月份，全国首套房贷款平均利率为 5.68%，环比下降 0.53%，这是

全国首套平均利率 23 个月以来首次出现下降。 

近日，多地传来“房贷利率松动”的消息，尤以一线城市最为突出。先是

网传深圳部分商业银行下调房贷利率；后有上海地区实打实新增加 5 家银行首

套最低可执行 95 折优惠、广州汇丰银行首套房仅上浮 5%；北京地区近期虽无

房贷利率调整，但目前执行的“基准利率上浮 10%”的规定，较 2017 年同期

也明显有所放松。 

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。 

二套房贷款利率的回落比首套利率来的更早，融 360 大数据研究院监测数

据显示，2018 年 12 月全国二套房贷款平均利率为 6.04%，较上月回落 2BP，

且已是连续两月出现回落，12 月二套贷款平均利率环比下降 0.33%。 

统计局：12 月 CPI 环比持平全年涨 2.1%，房租同比涨 2.5% 

观点地产网讯：1 月 10 日，国家统计局发布数据称，2018 年 12 月份，

全国居民消费价格同比上涨 1.9%，环比与上月持平，2018 年全年全国居民消

费价格上涨 2.1%。 

其中，城市和农村均与上月持平；食品价格上涨 1.1%，非食品价格下降

0.2%；消费品和服务价格均与上月持平。 

12 月份，CPI 由上月下降 0.3%转为持平，同比看 CPI 上涨 1.9%，涨幅

比上月回落 0.3 个百分点。 

此外，2018 年 12 月份居民居住价格同比上涨 2.2%，影响 CPI 上涨约 0.48

个百分点，环比数据则持平。其中，租赁房房租消费价格环比持平，同比上涨

2.5%。 
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海口暂停向企事业单位等出售商品房，新落户家庭限购一套 

新华社海口 1 月 9 日电，海口市政府近日印发通知，暂停向企事业单位、

社会组织及个体工商户出售商品住宅，并重申严格落实此前政策，新落户海南

居民家庭限购一套。 

根据海口市政府印发的文件，海口市暂停向企事业单位、社会组织及个体

工商户出售商品住宅（经批准的企业人才周转房除外）。严格落实此前政策，

2018 年 4 月 22 日 20 时后户籍迁入海南省的居民家庭只能购买 1 套商品住宅

（引进人才落户购房除外）。 

此外，进一步加强商业、办公类建设项目管理，规划部门在审批新建的商

业、办公类项目规划报建时必须严格按照土地用途和规划性质审批。对已取得

建设工程规划许可证，但未取得建设工程施工许可证的商业、办公类项目也必

须严格按照土地用途和规划性质由规划部门重新审核。 

在通知发布之日后取得建设规划许可证的项目，销售时单一购房人在同一

项目购买办公用房的累计面积原则上不低于 150 平方米。 

商品住宅项目按照一房一价从严管理，不得擅自上调。商品住宅价格经物

价部门备案后 6 个月内不得擅自调高备案价格；房地产开发企业需要调整备案

价格的，应在到期前 20 个工作日到物价部门重新申报；6 个月之内，监管部门

发现价格存在异常的，指导企业重新调整备案价格。未办理价格备案的，依照

相关规定不予核发商品房预售许可证。 

文件还明确，此前相关规定与此次通知不一致的，以此次通知为准。海南

省全域限购相关文件失效时此次通知自行失效。 

广州入户新政：学历类人才入户年龄限制放宽 5 岁 

广州快报报道，1 月 11 日下午，广州市发改委联合广州市人社局、市来穗

人员局及市公安局共同发布了广州市新一轮迁入户政策体系。 

据介绍，《广州市人民政府印发关于加强我市人口调控和服务管理工作的

意见及配套文件的通知》（穗府〔2014〕10 号，以下简称“10 号文”）于 2014

年 2 月颁布，有效期 5 年，即将于 2019 年 2 月到期。 

为确保广州市迁入户政策合法、有效衔接，自 2016 年 4 月起，广州市政

府相关部门结合国家户籍制度改革有关要求，全市人口形势发生的变化以及 10

号文实施中存在的问题，由广州市发展改革委牵头启动 10 号文修订，对 10 号
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文进行了政策评估和梳理整合，构建出新一轮迁入户政策体系。 

该体系共包括 5 份文件。其中，《关于加强我市人口调控和服务管理工作

的意见》是统领全市人口调控和服务管理工作的根本性文件，体现总的理念和

目标取向，以及主要的方式手段； 

《广州市户籍迁入管理规定》整合了 10 号文中户口迁入、引进人才入户、

积分制入户三份文件的相关内容，总述所有迁入户类别，明确迁入广州市的原

则、条件、渠道和职责分工； 

《广州市引进人才入户管理办法》《广州市积分制入户管理办法》《广州市

政策性入户管理办法》重新梳理了 10 号文规定的 8 个入户渠道，分成引进人

才类、积分制入户类和政策性入户类，针对三类人群分别制定管理办法。 

发布会上，相关负责人介绍，新一轮迁入户政策延续了 10 号文“分类施

策、入户全覆盖”的特点，注重保持政策的稳定性和创新性相结合，在原有政

策基础上，注重“以人为本”、坚持“放、管、服”统筹推进，以充分体现广

州城市包容性。 

具体而言，有以下亮点： 

一是不再将符合计划生育政策作为户口迁入我市的前置条件。 

二是就引进人才入户条件进行了较大幅度调整： 

（1）放宽引进人才入户的年龄限制，学士、硕士和博士分别从 35、40、

45 周岁调整到 40、45、50 周岁； 

（2）将普通高校毕业生接收和入户分离，简化普通高校应届毕业生入户

办理流程，高校应届毕业生直接到公安部门办理入户； 

（3）制定“引进技术技能人才职业目录”，以大力引进我市产业发展急需

的技术技能人才； 

（4）明确具体条件，为创新创业人才、产业急需人才开辟入户渠道； 

（5）对于引进人才入户申报方式进行了重大改革，开放个人申报渠道，

实现审批服务便民化。 
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三是将积分制入户与来穗人员积分制服务管理对接，统一使用“大积分”

指标体系，调整排名方式，将按缴纳社保时间排序调整为按分数高低排序，通

过使用同一积分指标体系，统一操作流程，便于来穗人员分级享受入学、入住、

入户等各项公共服务。 

四是将特殊艰苦行业一线从业人员入户类别由“引进人才入户”调整到“积

分制入户”范畴。 

五是将 10 号文中的收养入户类、恢复户口类、国（境）外人员回国定居

类、家庭团聚类、政策性安置调配类和不可市内迁移的集体户口类（学生集体

户）等 6 个入户渠道纳入“政策性入户”范畴。除了家庭团聚类入户条件略作

放宽之外（博士、博士后及经我市认定或审核确认的高层次、高技能人才夫妻

团聚无需结婚满两年的条件），其余条件基本不变。 

六是进一步明确各类人员登记入户地址顺序和公共集体户的入户地址“兜

底”功能，打通了入户广州的“最后一公里”。 

七是附上入户流程图，便于群众根据流程指引申办入户。 

新一轮迁入户政策的推出，将有利于促进全市人口与经济、社会、资源、

环境协调发展，推动人口发展与城市功能提升和产业转型升级相互适应、相互

促进，实现我市人口规模适度、结构优化、质量提升。 

荣盛发展 2018 年 1-12 月累计实现签约金额 1015.63 亿元，同比增长 49.51% 

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%。 

招商蛇口 2018 年 1-12 月累计实现签约销售金额 1705.84 亿元，同比增加 51.26% 

2018年12月，公司实现签约销售面积115.75万平方米，同比增加78.73%；

实现签约销售金额 217.71 亿元，同比增加 113.88%。2018 年 1-12 月，公司

累计实现签约销售面积 827.35 万平方米，同比增加 45.15%；累计实现签约销

售金额 1705.84 亿元，同比增加 51.26%。 

首开股份 2018 年 1-12 月累计实现签约金额 1007.27 亿元，同比上升 45.58% 

2018 年 12 月份，公司共实现签约面积 74.32 万平方米，签约金额 166.99
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亿元。其中： 

1）公司及控股子公司共实现签约面积 45.62 万平方米（含地下车库等）,

签约金额 111.66 亿元。 

2）公司合作项目共实现签约面积 28.70 万平方米（含地下车库等）,签约

金额 55.31 亿元。 

2018年 1-12月,公司共实现签约面积 377.56万平方米，同比上升27.97%；

签约金额 1007.27 亿元，同比上升 45.58%。 

新城控股 2018 年 1-12 月累计合同销售金额约 2210.98 亿元，同比增长 74.82% 

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%。 

三、投资建议 

上周房地产指数（中信）上涨 0.84%，同期沪深 300 指数上涨 1.94%，房

地产指数跑输沪深 300 指数 1.10 个百分点。 

上周部分一二线城市进一步放宽人才引进政策，同时数据显示，去年 12

月份多个热点城市首套房贷利率有所回调，预计一二线销量在 2019 年得到持

续修复。主流房企销售增速领先行业平均，集中度提升逻辑不变，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。 

 

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。 



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 12 

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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