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房地产行业：周报（2019.01.28-2019.02.03）                2019 年 2 月 12 日 

百强房企 1 月销售额增速转负 

 

看好（维持） 

 

 本周市场表现 

本周房地产指数（中信）上涨 2.00%，同期沪深 300 指数上涨 1.98%，

房地产指数跑赢沪深 300 指数 0.02 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（2019.01.28-2019.02.03）重点关注的 30个城市

商品房成交面积为 225.12 万平米，环比下跌 23.23%，同比下跌 27.06%。

其中一线城市成交 44.16万平米，环比下跌 25.37%，同比下跌 16.68%；

二线城市成交 106.67 万平米，环比下跌 25.59%，同比下跌 37.98%；三

线城市成交 74.29 万平米，环比下跌 18.10%，同比下跌 11.17%。 

二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 14.02%，同比下跌 21.75%。

其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 24.00%，同比下跌 31.86%；

二线城市（杭州、南京）成交量环比上涨 3.37%，同比下跌 3.39%。 

 行业与公司信息 

广东省政府工作报告：坚持租购并举，试点推进共有产权住房建设。 

上海将房产税房产原值减除比例由 20%调整为 30%。 

荣盛发展发布业绩快报，公司 2018 年度实现归母净利润为 76.61 亿元，

同比增加 32.99%。 

金融街发布业绩预告，预计公司 2018 年度实现归母净利润为 30.36 亿

元到 33.07 亿元，同比增加 1%到 10%。 

泰禾集团发布业绩预告，预计公司 2018 年度实现归母净利润为 23.42

亿元到 29.74 亿元，同比增加 10.24%到 39.99%。 

 投资建议  

受春节假期临近的影响，本周样本城市新建商品住宅和二手房成交面积

环比下降明显。1 月份百强房企，特别是部分重点房企销售回落主要是

受假期因素以及去年 1 月份高基数的影响，预计 2019 年全年重点房企

销售金额增速较 2018 年会有所回落，但依然会领先于行业平均水平。

目前各大房企 2018 年业绩预告相继公布，总体来看，主流房企业绩增

速相对较高，地产板块集中度提升逻辑不变，建议关注目前估值较低，

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 
 

 

市场表现 截至 2019.2.11 
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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（2019.01.28-2019.02.03）重点关注的 30个城市商

品房成交面积为 225.12 万平米，环比下跌 23.23%，同比下跌 27.06%。其中

一线城市成交 44.16 万平米，环比下跌 25.37%，同比下跌 16.68%；二线城市

成交 106.67 万平米，环比下跌 25.59%，同比下跌 37.98%；三线城市成交 74.29

万平米，环比下跌 18.10%，同比下跌 11.17%。 

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（2019.01.28-2019.02.03） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 225.12 293.23 308.62 -23.23% -27.06% 

一线 44.16 59.17 53.00 -25.37% -16.68% 

二线 106.67 143.36 171.99 -25.59% -37.98% 

三线 74.29 90.70 83.63 -18.10% -11.17% 

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（2019.01.28-2019.02.03） 
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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（2019.01.28-2019.02.03） 
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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（2019.01.28-2019.02.03） 
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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（2019.01.28-2019.02.03） 
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数据来源：wind，华融证券整理 
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二手房方面，重点关注的 4 个城市环比下跌 14.02%，同比下跌

21.75%。其中，一线城市（北京、深圳）成交量环比下跌 24.00%，同比

下跌 31.86%；二线城市（杭州、南京）成交量环比上涨 3.37%，同比下

跌 3.39%。 

图表 6：重点城市二手房周成交量数据（2019.01.28-2019.02.03） 

 本周成交 上周成交 去年同期 环比 同比 

合计 48.33  56.20  61.76  -14.02% -21.75% 

一线 27.13  35.70  39.82  -24.00% -31.86% 

二线 21.19  20.50  21.94  3.37% -3.39% 

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（2019.01.28-2019.02.03） 
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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（2019.01.28-2019.02.03） 
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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 

广东省政府工作报告：坚持租购并举，试点推进共有产权住房建设 

证券时报报道，1 月 28 日，广东省十三届人大二次会议开幕，省长马兴瑞

作广东省人民政府工作报告。报告指出，坚持租购并举，完善住房市场体系和

住房保障体系，逐步推进解决城镇中低收入居民和新市民住房问题，试点推进

共有产权住房建设，新开工棚户区改造安置住房 2.4 万套。 

上海将房产税房产原值减除比例由 20%调整为 30% 

香港万得通讯社报道，上海市 1 月 31 日发布关于调整本市房产税房产原

值减除比例的通知称，根据《中华人民共和国房产税暂行条例》等的规定，自

2019 年 1 月 1 日起，本市按照房产余值计算缴纳房产税的纳税人，房产原值

减除比例由之前 20%调整为 30%，从而进一步降低企业用地成本，实质性减

轻企业负担。 

所谓房产余值是指房产原值一次性减去一定价值后的余额。是房产税计税

依据的一种。我国现行房产税暂行条例规定，房产税依照房产原值一次减除

10%至 30%后的余值计算缴纳，具体减除幅度由省级政府规定。上海市据此确

定的减除比例为 20%。 

上海中原地产市场分析师卢文曦表示，从大背景来看，很多领域开始降税，

对减轻企业负担有积极作用。房产税一般是按原值的 7-9 折再乘以固定税率得

出，上海这次范围调整也是在区间范围的上限，对纳税者而言减少相应支出，

对楼市影响不大。 

业内人士指出，此次调整房产税房产原值减除比例，目的在于减轻企业税

费成本，而对于个人住房而言，房地产税的缴纳并没有发生变化。 

按照《上海市开展对部分个人住房征收房产税试点的暂行办法》，征收对

象主要为本市居民家庭在本市新购且属于该居民家庭第二套及以上的住房（包

括新购的二手存量住房和新建商品住房，下同）和非本市居民家庭在本市新购

的住房。 

按照规定，房产税暂按应税住房市场交易价格的 70%计算缴纳。即按交易

价格 7 折乘固定税率征收。以一套总价为 500 万元的非普通住宅来说，按 0.6%

的适用税率，大约每年缴税约 2.1 万元。 

http://www.hibor.com.cn/


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 8 

荣盛发展发布业绩快报，公司 2018 年度实现归母净利润为 76.61 亿元，同比增加 32.99% 

报告期内，公司各项经营指标保持了良好的增长态势，实现营业收入 

566.46 亿元、营业利润 110.43 亿元、利润总额 109.20 亿元、归属于母公司所

有者的净利润 76.61 亿元，较上年同期分别增长了 46.36%、42.17%、36.12%、

32.99%。营业利润增长的原因主要是随着公司地产业务经营规模的扩大、可结

算项目增加，各地区实现收入同比增长较多。 

金融街发布业绩预告，预计公司 2018 年度实现归母净利润为 30.36 亿元到 33.07 亿元，同比增

加 1%到 10% 

公司 2018 年预计实现归母净利润约 30.36 亿到 33.07 亿元，同比增长 1%

到 10%，基本每股盈利约 1.02 到 1.11 元。 

泰禾集团发布业绩预告，预计公司 2018 年度实现归母净利润为 23.42 亿元到 29.74 亿元，同比

增加 10.24%到 39.99% 

公司 2018 年预计实现归母净利润约 23.42 亿到 29.74 亿元，同比增长

10.24%到 39.99%，基本每股收益约 1.8820 元/股-2.3898 元/股。 

三、投资建议 

本周房地产指数（中信）上涨 2.00%，同期沪深 300 指数上涨 1.98%，房

地产指数跑赢沪深 300 指数 0.02 个百分点。 

受春节假期临近的影响，本周样本城市新建商品住宅和二手房成交面积环

比下降明显。1 月份百强房企，特别是部分重点房企销售回落主要是受假期因

素以及去年 1 月份高基数的影响，预计 2019 年全年重点房企销售金额增速较

2018 年会有所回落，但依然会领先于行业平均水平。目前各大房企 2018 年业

绩预告相继公布，总体来看，主流房企业绩增速相对较高，地产板块集中度提

升逻辑不变，建议关注目前估值较低，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。 
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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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