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行业跟踪（2019.02.25-2019.3.3） 

一手房：环比上升 25.65%，同比上升 18.27%，累计同比下降 12.89% 

本周跟踪 40 大城市一手房合计成交 4.04 万套，环比增速为 25.7%，增速放
缓，同比增速 18.3%，年初至今销售量累计同比下降 12.9%，其中一线、二
线、三线城市销售套数环比增速分别为 42.84%、30.75%、10.69%，年初至今
累计增速分别为 9.9%、-3.4%、-32.3%；一线城市中，北京、上海、广州、
深圳环比增速分别为 300.36%、11.45%、80.23%、16.01%。一手房合计成交
面积 428.52 万平米，环比增速 20.8%，相比上周增速有所放缓，同比增速为
15.8%，年初至今累计同比增速为-13.2%。     

二手房：环比上升 11.64%，同比下降 9.34%，累计同比下降 17.78% 

本周跟踪的 16 个城市二手房成交合计 0.99 万套，环比增速为 11.64%，同比
增速为-9.34%，年初至今累计同比下降 17.78%，其中一线、二线、三线城市
销售套数环比增速分别-78.94%、3.96%、10.2%；二手房成交面积共 87.5 万
平米，环比增速为 4.2%，同比增速为-13.4%，年初至今累计同比-15.7%，其
中一线、二线、三线城市销售面积环比增速分别为-78.8%、-4.4%、-4.5%，
年初至今销量累计增速分别为-22.2%、-4.7%、-63.2%。 

库存：去化周期 45.3 周，环比下降 1.3% 

截止本次统计日，全国 18 大城市住宅可售套数合计 75.4 万套，环比下降
1.3%，去化周期 45.3 周，环比下降 1.3%，其中一线、二线、三线城市环比
增速分别-1.54%、-1.11%、-1.24%；一线、二线及三线去化周期分别为 44.3、
41.1、52.1 周，环比增速分别为-2.4%、2.2%、-1.8%、-2.9%。   
   

投资建议： 

本周新房成交环比增速有所收窄，同比增速 18.3%，累计同比下降 12.9%，
其中一线、二线、三线城市销售套数环比增速分别为 42.84%、30.75%、10.69%，
年初至今累计增速分别为 9.9%、-3.4%、-32.3%，一线城市销售表现出回暖
迹象，二线城市相对持稳。我们坚持之前的判断，在以因城施策为主基调的
情况下，行业政策将边际宽松，一二线城市将缓慢恢复，三四线进入下行周
期。 

从股票投资角度，我们持续看好信用宽松利率下行的地产资管公司，开发领
域看好布局一二线为代表的地产企业，中期看好竣工提升的物业公司，推荐：
1）利率下行：光大嘉宝等；2）地产龙头：万科、招蛇、保利、融创；3）
二线优质：新城控股、阳光城、华夏幸福、旭辉集团、荣盛发展；4）竣工
受益：南都物业。 

风险提示：市场对政策调控反应过度；政策变化超预期；新房销售不及预期。 
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1. 行业跟踪（2019.2.25-2019.3.3） 

1.1  35 城一手房成交回顾 

本周跟踪 40 大城市一手房合计成交 4.04 万套，环比增速为 25.7%，同比增速 18.3%，
年初至今销售量累计同比下降 12.9%，其中一线、二线、三线城市销售套数环比增速分别
为 42.84%、30.75%、10.69%，年初至今累计增速分别为 9.9%、-3.4%、-32.3%；
一线城市中，北京、上海、广州、深圳环比增速分别为 300.36%、11.45%、80.23%、
16.01%。一手房合计成交面积 428.52 万平米，环比增速 20.8% ，相比上周增速有所放
缓，同比增速为 15.8%，年初至今累计同比增速为-13.2%。 

图 1：本周一线、二线、三线城市一手房环比增速分别 84.3%、

166.48%、62.47%；； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别-2.08%、

-9.34%、-29.88%； 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

图 3：11 个主要城市一手房本周成交套数：环比上升最多的是北京  

 
资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

表 1：40 城一手房成交明细 

    2019/2/22-2019/2/28 环比增速 
同比增

速 

前一周环比

增速 

相对 2016年

周均销售 
2019/01/01-2019/03/03 

累计同

比 

合计 
套数            40,421  25.6% 18.3% 105.9% -32.7%            275,926  -12.9% 

面积         4,285,235  20.8% 15.8% 114.4% -33.6%         29,058,380  -13.2% 

一线城市 套数             6,992  42.8% 92.3% 84.3% -20.5%             39,830  9.9% 
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面积           680,354  37.5% 91.6% 160.6% -28.7%          3,983,693  11.3% 

二线城市 
套数            21,110  30.7% 43.4% 164.0% -34.4%            154,602  -3.4% 

面积         2,285,005  28.9% 43.9% 155.6% -34.5%         16,132,107  -5.0% 

三线城市 
套数            12,319  10.7% -22.1% 62.5% -35.5%             81,494  -32.3% 

面积         1,319,876  3.1% -24.9% 66.1% -34.4%          8,942,581  -30.7% 

北京 
套数             1,101  300.4% 321.8% -63.7% -29.6%              6,254  51.7% 

面积           119,334  232.1% 330.4% -47.3% -34.1%            695,948  56.7% 

上海 
套数             3,134  11.5% 96.9% 109.2% -18.8%             19,143  20.2% 

面积           289,800  5.4% 88.7% 323.6% -29.9%          1,804,100  17.5% 

广州 
套数             1,851  80.2% 75.1% 190.9% -21.7%              8,921  1.0% 

面积           196,286  74.6% 63.6% 186.9% -23.7%            968,387  -1.2% 

深圳 
套数               906  16.0% 24.8% 286.6% -9.5%              5,512  -24.9% 

面积            74,934  4.6% 39.2% 306.7% -27.0%            515,258  -16.9% 

杭州 
套数               809  10.1% -37.1% 58.4% -69.6%              7,493  -54.3% 

面积            97,501  9.4% -32.9% 63.1% -67.0%            870,024  -54.2% 

南京 
套数               743  56.1% 3.9% 240.0% -70.0%              6,323  -43.7% 

面积            83,895  47.7% 5.5% 286.9% -69.8%            784,518  -38.8% 

福州 
套数               541  10.0% 37.7% 48.2% 16.1%              4,239  32.2% 

面积            60,809  11.5% 61.8% 58.7% 20.4%            440,858  43.5% 

济南 
套数             1,077  -18.2% - 145.7% -58.1%             15,084  -3.9% 

面积           137,157  -16.6% - 150.1% -55.5%          1,368,793  3.8% 

武汉 
套数             4,268  18.7% 163.1% 249.4% -23.4%             19,847  -16.8% 

面积           476,617  16.0% 164.6% 251.9% -17.6%          2,223,194  -13.1% 

长春 
套数             1,636  3.7% 36.1% 116.2% -1.9%             14,093  30.0% 

面积           174,479  3.1% 44.8% 116.0% 0.2%          1,511,555  34.0% 

南宁 
套数             1,959  38.0% 391.0% 27.4% 2.6%             19,368  301.0% 

面积           214,241  31.7% 371.8% 21.4% 8.0%          2,167,282  310.2% 

宁波 
套数               605  24.0% 135.4% 275.4% -31.2%              5,219  173.8% 

面积            77,725  30.3% 123.7% 285.7% -29.9%            628,885  151.9% 

厦门 
套数               161  267.7% 60.0% -28.2% -58.8%              1,162  23.8% 

面积            18,545  256.6% 87.6% -34.5% -61.2%            148,886  16.2% 

青岛 
套数             2,080  67.2% -1.9% 293.7% -43.5%             12,060  -32.6% 

面积           252,712  67.6% 5.4% 285.8% -35.5%          1,441,799  -28.6% 

无锡 
套数               864  33.3% 261.5% #DIV/0! -39.9%              5,192  5.1% 

面积           105,400  36.0% 236.7% #DIV/0! -36.2%            629,100  4.4% 

苏州 
套数             1,167  15.4% 52.5% 100.2% -21.4%              9,381  2.0% 

面积           147,676  16.1% 57.5% 92.3% -21.5%          1,164,968  2.7% 

佛山 
套数             3,696  64.5% 87.6% 288.8% 18.6%             22,622  33.5% 

面积           313,144  65.6% 53.5% 262.8% 4.9%          1,881,391  12.2% 

东莞 
套数             1,504  76.7% 36.0% 372.8% -27.8%             10,813  7.1% 

面积           125,103  123.6% 60.3% 285.6% -38.5%            689,277  -18.0% 

扬州 
套数               235  -51.8% -42.4% 199.4% -59.6%              3,181  -47.0% 

面积            27,931  -54.8% -38.0% 229.9% -57.6%            392,507  -46.2% 

温州 
套数             1,822  -0.8% 35.6% 67.1% 67.8%             12,274  18.3% 

面积           217,915  -10.9% 31.9% 81.3% 69.6%          1,725,912  44.1% 

泉州 套数               920  -2.3% -9.4% 77.4% 67.2%              7,109  7.5% 
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面积            89,921  -8.8% -13.4% 76.7% 78.8%            596,473  -7.2% 

惠州 
套数               310  12.7% -28.2% 123.6% -64.6%              2,430  -22.4% 

面积            38,461  16.0% -24.6% 114.6% -61.3%            296,286  -17.2% 

岳阳 
套数               347  19.2% 14.1% 51.6% -8.5%              1,883  -35.7% 

面积            43,619  24.5% 15.8% 54.5% -1.4%            229,504  -33.9% 

襄阳 
套数               331  536.5% 221.4% 2.0% -27.6%              1,817  -16.1% 

面积            36,679  446.4% 186.3% 21.7% -28.1%            218,582  -16.3% 

台州 
套数               669  -0.6% -69.1% 5.8% -11.5%              3,621  -66.3% 

面积            88,037  -3.0% -72.8% 9.5% -8.6%            486,936  -69.1% 

淮安 
套数             1,299  5.4% -10.0% 60.5% -22.3%              7,829  -29.3% 

面积           150,624  5.3% -7.8% 58.9% -20.6%            903,450  -28.5% 

莆田 
套数               301  35.0% -47.4% 0.0% -21.7%              2,306  10.8% 

面积            37,969  38.9% -46.8% -9.2% -21.7%            300,361  14.3% 

安庆 
套数               173  -59.8% -64.2% 56.9% -57.1%              2,064  -4.3% 

面积            20,955  -60.4% -64.1% 61.8% -54.2%            250,622  0.0% 

江阴 
套数               386  61.5% 15.2% 171.6% -13.3%              2,415  -39.5% 

面积            50,266  71.0% 10.5% 154.6% -13.8%            320,374  -39.3% 

吉林 
套数               401  29.4% 718.4% 201.0% -26.2%              2,328  119.0% 

面积            39,991  26.4% 798.3% 234.4% -22.1%            231,775  110.7% 

常州 
套数             1,951  37.4% -9.9% 93.5% -6.0%             12,204  -17.7% 

面积           112,966  26.9% 13.7% 103.4% -14.6%            658,105  -4.1% 

连云港 
套数             1,163  -21.5% -54.4% 15.3% 0.2%              8,347  -32.6% 

面积           132,464  -23.2% -54.3% 12.2% 4.6%            945,066  -31.9% 

镇江 
套数             1,434  67.5% 28.2% 181.6% 8.2%              8,401  -10.3% 

面积           164,565  36.5% 25.4% 277.8% 13.2%          1,003,093  -6.1% 

江门 
套数               112  62.3% -58.2% 228.6% -76.2%                645  -58.3% 

面积            13,957  63.6% -55.5% 192.9% -72.7%             80,919  -54.2% 

泰安 
套数               465  50.0% -52.5% 21.6% -3.1%              2,640  -14.1% 

面积            53,555  54.0% -54.1% 19.9% -3.8%            302,616  -19.5% 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2..一线城市包括：北京、上海、广州、深圳等 4个城市；二线城市包括：  杭州、南京、福州、济南、武汉、

长春、昆明、南昌、南宁、佛山、东莞、宁波、厦门、青岛、大连、无锡、苏州等 17个城市；三线城市包括：  扬州、徐州、温州、泉州、惠州、岳

阳、襄阳、常熟、台州、牡丹江、淮安、莆田、包头、安庆、江阴、吉林、常州、蚌埠、连云港、马鞍山、泰州、潍坊、湘潭、镇江、常德、江门、泰

安等 27个城市。 

 

1.2 10 城二手房成交回顾 

本周跟踪的 16 个城市二手房成交合计 0.99 万套，环比增速为 11.64%，同比增速为
-9.34%，年初至今累计同比下降 17.78%，其中一线、二线、三线城市销售套数环比增
速分别-78.94%、3.96%、10.2%；二手房成交面积共 87.5 万平米，环比增速为 4.2%，
同比增速为-13.4%，年初至今累计同比-15.7%，其中一线、二线、三线城市销售面积
环比增速分别为-78.8%、-4.4%、-4.5%，年初至今销量累计增速分别为-22.2%、-4.7%、
-63.2%。 
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图 4：本周一线、二线、三线城市二手房环比增速分别 139.69%、

66.73%、101.37%；； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别 2033.09%、

1252.2%、818.75%； 

 

 

 
资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

图 6：10 个城市二手房本周成交套数：环比上升最多的是深圳，下降最多的是青岛 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

 

表 2：13 城二手房成交明细 

    
2019/2/22-2019/2/

28 
环比增速 同比增速 

前一周环

比增速 

相对 2016

年周均销

售 

2019/01/01-2019/03/

03 
累计同比 

合计 
套数       9,946  11.6% -9.3% 98.8% -49.5%        74,039  -17.8% 

面积     874,581  4.2% -13.4% 110.3% -53.3%     6,902,416  -15.7% 

一线城市 
套数       3,730  -78.9% 5.3% 139.7% -47.4%        22,302  -26.5% 

面积     316,741  -78.8% -10.2% 145.1% -50.9%     2,074,796  -22.2% 

二线城市 
套数       5,568  4.0% -11.6% 81.4% -52.2%        48,866  -6.9% 

面积     499,434  -4.4% -9.1% 94.3% -55.4%     4,555,309  -4.7% 

三线城市 
套数         648  10.2% -42.7% 101.4% -31.9%         2,871  -60.3% 

面积      58,406  -4.5% -45.9% 137.2% -45.2%       272,311  -63.2% 

北京 
套数       2,690  24.0% 1.2% 123.1% -47.4%        15,386  -19.7% 

面积     230,962  22.6% 0.3% 127.9% -51.0%     1,337,602  -20.6% 
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深圳 
套数       1,040  30.7% 17.6% 200.4% -47.5%         6,916  -38.1% 

面积      85,779  27.6% -30.1% 211.2% -50.6%       737,194  -24.9% 

杭州 
套数         791  20.6% -7.5% 180.3% -57.6%         5,691  -19.6% 

面积      67,669  20.2% -11.1% 187.6% -62.9%       489,204  -24.3% 

南京 
套数       1,186  22.6% 14.4% 83.5% -59.5%         8,236  -7.1% 

面积      98,656  20.1% 13.1% 84.1% -61.8%       699,487  -7.9% 

南宁 
套数         337  -6.1% -17.0% 59.6% -40.8%         4,107  12.3% 

面积      31,109  -16.3% -17.9% 69.5% -43.8%       393,052  11.1% 

厦门 
套数         710  22.8% 396.5% 90.8% -26.8%         5,056  281.6% 

面积      56,145  2.3% 309.5% 92.4% -42.3%       479,188  252.0% 

青岛 
套数         334  -49.8% -71.1% 21.3% -74.5%         4,449  -53.9% 

面积      28,763  -50.4% -70.1% 20.7% -75.8%       391,267  -52.3% 

无锡 
套数         723  46.4% 11.6% 136.4% -34.4%         4,294  -12.9% 

面积      63,942  -12.4% 11.4% 311.4% -50.4%       472,173  -10.5% 

苏州 
套数       1,487  -9.1% 41.9% 80.8% -7.5%        12,756  36.9% 

面积     153,150  -4.9% 46.5% 81.9% -8.2%     1,308,910  39.7% 

扬州 
套数         288  2.1% -25.8% 105.8% 9.6%         1,891  -21.9% 

面积      25,915  -0.3% -25.0% 111.3% -2.4%       178,242  -22.9% 

金华 
套数         228  61.7% 12.3% 78.5% -7.2%           980  -61.6% 

面积      21,654  54.0% 17.4% 93.1% -24.2%        94,069  -65.0% 

江门 
套数         132  -20.0% -40.5% 117.1% -32.8%             -  - 

面积      10,837  -48.7% -47.9% 240.8% -46.1%             -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、深圳 2 个城市；二线城市包括：杭州、南京、南昌、南宁、厦门、青岛、大

连、无锡、苏州等 9 个城市；三线城市包括： 扬州、张家港、常熟、 金华、 江门等 5 个城市。 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

1.3  13 城住宅可售套数回顾 

截止本次统计日，全国 18 大城市住宅可售套数合计 75.4 万套，去化周期 45.3 周，环比
下降 1.3%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-1.54%、-1.11%、-1.24%；一
线、二线及三线去化周期分别为 44.3、41.1、52.1 周。       

                 

                  

图 7：全国 18 城可售 74.1 万套，去化周期 44.3 周  图 8：一线 4 城可售 27.3 万套，去化周期 44.3 周 

 

 

 
左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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图 9：二线 4 城城可售 24 万套，去化周期 41.1 周  图 10：三线 5 城 24.1 万套，去化周期 52.1 周 

 

 

 

左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

表 3：13 城住宅可售套数回顾 

    
2019/2/22-

2019/2/28 
环比增速 

前六月周均

销售 

上周对应前

六月周均销

售 

去化周期 
前一周去

化周期 

合计 套数   754,019  -1.3%    16,638     16,704      45.3       45.7  

一线城市 套数   273,284  -1.5%     6,173      6,165      44.3       45.0  

二线城市 套数   239,517  -1.1%     5,835      5,929      41.1       40.9  

三线城市 套数   241,218  -1.2%     4,631      4,610      52.1       53.0  

北京 套数    78,068  -2.4% 1079.60  1060.52      72.3       75.5  

上海 套数    53,897  2.2% 2304.56  2328.00      23.4       22.7  

广州 套数    70,906  -1.8% 1871.76  1850.28      37.9       39.0  

深圳 套数    70,413  -2.9% 916.60  925.84      76.8       78.4  

杭州 套数    18,468  1.3% 1451.48  1476.16      12.7       12.4  

南京 套数    30,649  -3.8% 1123.16  1117.80      27.3       28.5  

福州 套数    29,942  -1.7% 524.12  510.04      57.1       59.8  

济南 套数    76,103  -0.4% 1287.28  1319.92      59.1       57.9  

南昌 套数    23,446  0.0% 0.00  0.00   -   -  

厦门 套数    17,701  -0.3% 114.87  111.86     154.1      158.8  

苏州 套数    43,208  -1.8% 1333.60  1392.88      32.4       31.6  

莆田 套数    18,802  -1.9% 203.48  192.56      92.4       99.6  

安庆 套数  -   -  248.92  251.48   -   -  

江阴 套数    14,041  -0.5% 349.00  353.60      40.2       39.9  

泉州 套数   131,153  -0.8% 1033.00  1026.60     127.0      128.8  

温州 套数    77,222  -2.0% 1372.52  1375.68      56.3       57.3  

注：1.套数单位套，面积单位万平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳 4 个城市；二线城市包括：杭

州、南京、福州、济南、南昌厦门、苏州、呼和浩特等 8 个城市；三线城市包括：惠州、淮安、莆田、安庆、江阴、

蚌埠、常德等 7 个城市。 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

2. 重点公司跟踪（20190225-20190303） 
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【上港临港】2019 年 3 月 1 日，上海临港与漕总公司签订了《发行股份及支付现金购买资
产协议之补充协议（二）》，上海临港拟以发行股份及支付现金的方式向漕总公司购买合资
公司 65%股权及高科技园公司 100%股权，其中向漕总公司发行股份支付比例为 85%，现
金支付比例为 15%；上海临港拟以支付现金的方式向漕总公司购买科技绿洲公司 10%股权。
本次交易发行的股票种类为境内上市人民币普通股（A 股），每股面值为 1.00 元。 

 

【东百集团】近日，公司使用闲置资金购买相关金融机构发行的理财产品、结构性存款，累
计购买 金额为人民币 25,900 万元。截止 2019 年 3 月 1 日，公司及子公司使用闲置
资金进行现金管理的未到期余额为人民币 8,900 万元。  

 

【金地集团】2019 年 3 月 1 日，公司完成《接受注册通知书》的 2019 年度第一期超短期
融资券 30 亿元人民币的发行。本期超短期融资券的产品简称为“19 金地 SCP001”，产
品代码为“011900458”，发行期限为 270 天，起息日为 2019 年 3 月 1 日，到期日为
2019 年 11 月 26 日。本期超短期融资券发行面值为人民币 100 元，按面值发行，发行利
率为 3.2%，到期一次还本付息。  

 

【中天金融】截至 2019 年 2 月 28 日，公司首期股份回购与第二期股份回购合计回购股份
数量 13,432,838 股，占公司总股本的 0.1918%，共支付金额 50,244,624.82 元（含交易
费用）。  

 

【招商蛇口】截至 2019 年 2 月 28 日收市，公司通过股份回购专用证券账户，以集中竞价
方式累计回购公司股份 60,969,219 股，占公司总股本的 0.77%；本次回购股份最高成交
价为 21.97 元/股，最低为 20.18 元/股，已支付的总金额为 1,302,188,443.84 元（含印花
税、佣金等交易费用）。  

【格力地产】截至 2019 年 2 月月底（即 2019 年 2 月），公司通过集中竞价交易方式已累
计回购股份 1,275 万股，占公司总股本的比例为 0.62%，购买的最高价为 4.94 元/股、最
低价为 4.55 元/股，已支付的总金额为 6,024.22 万元（不含交易费用） 。 

 

【华夏幸福】2019 年 3 月 1 日，公司境外间接全资子公司 CFLD (CAYMAN) 
INVESTMENT LTD.完成境外发行 5.3 亿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 8.625%，期限为 2 年。
本次债券发行依据美国证券法 S 条例向专业投资人发售，并在新加坡交易所上市，上市日
期为 2019 年 3 月 1 日，债券代码为 XS1953977326。截至 3 月 2 日，公司本次备案登
记的境外债券已发行完毕，发行美元债券共计 20 亿美元。 

 

【阳光城】 阳光城集团股份有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行公司债券，本期债
券发行期为 2019 年 2 月 28 日，实际发行规模为 15 亿元人民币，最终票面利率为 7.50%。 

 

【陆家嘴】公司拟向合格投资者公开发行 2019 年公司债券（第一期），本期债券发行规模
不超过 35 亿元（含 35 亿元），每张面值人民币 100 元，发行数量不超过 3,500 万张，发
行价格为 100 元/张。  

 

【滨江集团】公司于 2019 年 2 月 27 日通过会议决定，对深圳市安远控股集团有限公司应
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收款项计提资产减值准备，本次计提资产减值准备金额为 72384.10万元，将减少公司 2018 
年度归属于上市公司股东的净利润 54288.08 万元，相应减少 2018 年 度归属于上市公司
股东所有者权益 54,288.08 万元。 

 

【首开股份】公司拟以自有资金向国奥投资发展有限公司提供财务资助 1.9 亿元人民币，利
率价格经双方协商，确定为年利率 9%，期限 1 年，国奥投资可提前还款。国奥投资以其持
有的 54,139.09 平方米车库资产作为抵押物。  

 

【南京高科】公司于 2019 年 2 月 25 日在全国银行间市场发行了 2019 年度第一期短期融
资券，募集资金已于 2019 年 2 月 27 日全额到账。本次短期融资券期限为 365 天，实际发
行总额 15 亿元。 

 

 【万科 A】 公司 2019 年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公司债券（第一期）发行
规模不超过人民币 20 亿元（含 20 亿元），5 年期品种（附第 3 年末发行人调整票面利率
选择权和投资者回售选择权），发行价格为每张人民币 100 元，采取网下面向合格投资者
公开发行的方式发行。本期债券发行时间自 2019 年 2 月 25 日至 2019 年 2 月 26 日，最
终发行规模为 20 亿元，票面利率为 3.65%。  

 

【泛海控股】泛海控股拟向融创房地产转让其持有的泛海建设控股有限公司剥离相关资产后
的 100%股权 。截至 2 月 27 日披露日，融创房地产已就本次交易事项向武汉公司累计支
付 22.5 亿元。 

 

【中交地产】公司子公司长沙中住兆嘉房地产开发有限公司于 2019 年 2 月 26 日确认中交
第二航务工程局有限公司为中标单位并发出《中标通知书》，中标金额为 43,250.59 万元。
中交第二航务工程局有限公司是公司实际控制人中国交通建设集团有限公司下属公司， 本
次公开招标构成关联交易。 

【华夏幸福】华夏控股将其质押给深圳市融通资本管理股份有限公司的 14,950,000 股无限
售流通股解除质押，解除质押的股份占公司目前总股本 3,003,251,709 股的 0.50%，质押
登记解除日期为 2019 年 2 月 25 日。截至 2 月 27 日，华夏控股直接持有公司股份
1,240,248,616 股，占公司总股本的 41.30%。此次股份质押解除后，华夏控股累计质押
股份合计 867,930,000 股，占其持有公司股份的 69.98%，占公司总股本的 28.90%。  

 

【外高桥】2019 年 2 月 25 日，公司已完成 2018 年度第六期超短期融资券的兑付工作，
本息兑付总额为人民币 407,298,630.14 元。 

 

 【迪马股份】公司拟向共计 152 名激励对象授予 3,880 万份股票期权及 6,920 万股限制
性股票，涉及的标的股票种类为人民币 A 股普通股，约占本激励计划草案公告时公司股本
总额 240,461.98 万股的 4.49%。 

 

【新湖中宝】公司以集中竞价交易方式回购股份，回购金额不低于人民币 6 亿元且不超过
人民币 12 亿元，回购股份价格不超过 4.50 元/股，其中 3 亿回购资金用于维护公司价值及
股东权益的库存股，剩余回购的股份用于股权激励。  
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【迪马股份】万企爱佳为公司控股子公司及房地产开发项目公司，鉴于其少数股东权益的股
东方资金需要，拟对万企爱佳现有注册资本规模进行调整，公司拟减少万企爱佳注册资本
9,999 万元，注册资本由 30,000 万元减少至 20,001 万元。 

 

【世联行】公司于 2019 年 2 月 25 日召开第四届董事会第三十八次会议，拟延长本次公开
发行可转债股东大会决议和授权有效期至公司 2019 年第一次临时股东大会审议通过以上
议案之日起 12 个月为止。  

 

【三六五网】公司拟使用人民币 8000 万元的自有资金，通过认购专项基金玄元投资元宝
11 号私募投资基金的方式来参与银城国际控股本次 IPO。本次对外投资不构成关联交易，
也不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组情形。 

         

【陆家嘴】公司于 2019 年 2 月 25 日以人民币 294,524 万元竞得上海市浦东新区川沙新
市镇城南社区 C04-12、C04-13、C04-14 地块（以下简称“该地块”）国有建设用地
使用权。  

3. 行业政策及新闻（20190225-20190303） 

广西今年将统筹推进各类棚户区改造 25 万套（新华网）2019/03/02 

2018 年，广西棚户区改造建设全面推进，提前超额完成国家和自治区下达的各项目标任
务。2019 年，广西将统筹推进 25 万套棚户区改造建设。其中，列入国家任务计划 12 万
套，列入国家任务储备计划 3 万套，列入自治区新增任务 10 万套。同时，广西将继续安
排 3000 万元奖励资金对工作成效显著的市县予以资金奖励。 

房地产税立法渐行渐近 基础工作逐步完善（华尔街见闻）2019/03/02 

进入 2019 年，住建部对新修订的《住宅项目规范》征求意见，提出住宅建筑应以套内使
用面积进行交易，随即有部分机构和媒体将其解读为为将来按面积征收和免征房地产税做
铺路。21 世纪经济报道记者了解到，《房地产税法》目前已在起草和完善方案的过程中，
但由于其改革涉面广，各方争议多，立法进程需要稳步推进。 

尽管在中央层面被多次提及，但房地产税被认为短时间内难以落地实施。2018 年初，恒
大研究院副院长夏磊曾发表研报称，个人住房房产税推出需要具备 6 大前提条件：包括开
展全国的住房普查、建立全国统一的不动产登记系统、统一界定房屋性质、完成房地产税
改革（重新设置建设、交易、保有环节税种税赋，避免重复征税等）、完成《城镇住房保
障条例》立法清楚界定居民“基本住房标准”、完成修订《税收征管法》为依法治税提供
依据。 

 

全国首套房贷平均利率微降 房企今年债务到期预计超 5000 亿 融资步伐加快 （华夏时
报）2019/0301 

全国首套房贷款平均利率已连续两月轻微下滑。融 360 大数据研究院监测数据显示：2019
年 1 月全国首套房贷款平均利率为 5.66%，相当于基准利率 1.155 倍，环比去年 12 月下
降 0.35%。 

 

2 月北京新建商品房成交回落 同比增幅却明显 （中国网地产）2019/03/01 

虽然有一周时间停止网签，2019 年 2 月北京新建商品房市场成交业绩有所回落，但同比
依然不低。据北京中原统计的数据显示，居住类物业（不含回迁房，含普宅、豪宅、别墅、
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自住房、酒店公寓）同比 2018 年 2 月上涨 62%，居住类产品成交套数、成交面积、成交
价格、成交额均远高于 2018 年同期，供应面积、供应套数也同比攀升。 

数据显示，2 月北京新建商品房总成交额 107.21 亿元，共成交 2011 套。其中居住类产
品（不含回迁房，普宅、豪宅、别墅、自住房）成交 100.47 亿元，环比今年 1 月下滑 65%，
共销售 1893 套，环比 1 月减少 2653 套，成交均价 46122 元/平方米，环比今年 1 月成
交价下跌 4000 元/平方米。 

 

房地产调控是 2019 年 “六稳”的关键之一（财经网）2019/03/01 

（许召元 国务院发展研究中心产业经济研究部研究员） 

2018 年下半年以来，我国房地产市场发展形势出现了明显变化，出现两种风险的可能都
很大：一是房地产价格过快回落的风险，二是房地产投资大幅度下滑的风险。2016 年 4
月以来，我国房地产销售面积增速持续回落，从历史经验看，商品房销售面积增速变化会
直接影响土地购置面积和购置费用的变化，两者大约有一年的时滞，预计 2019 年土地购
置面积很可能进入负增长。而土地购置面积增长放缓还将直接影响商品房新开工面积的增
长。根据经验估计，在房地产调控政策没有大的变化的情况下，2019 年的房地产投资可
能降至零增长附近的水平，这将给 2019 年的稳投资带来较大压力。 

考虑到我国城市化进程仍然处于快速发展阶段，特别是城市群的发展近年来有加快的趋势，
我国人口仍然处于向城市群和大城市集中的进程中，大城市和一二线城市以至部分三四线
城市仍然有很大的住房需求潜力，2019 年我国房地产市场仍有投资稳定增长的空间。虽
然不少地区仍有较大的房地产需求潜力，但是也要防止出现住房大量过剩的可能。因此，
2019 年的房地产调控应该兼顾促进房价适度有序下跌化解房价泡沫、促进房地产投资适
度增长和防止住房过剩三个目标。要同时实现三方面目标，需要采取合理的政策组合。首
先要通过限售、大幅度提高交易税收，或者征收房产税等政策。其次，要显著增加商品房
土地供应，尤其是落实好集体经营性建设用地入市的政策。最后，还需要搭配扩大和支持
自住性需求的政策。 

 

土地市场迎来“早春二月” 房企节后加码二线城市（财经网）2019/03/01 

土地市场正迎来“早春二月”。春节后两周，房企正在加紧向二线城市布局。2 月 11 日
以来克而瑞研究中心重点监测城市共成交土地百余宗，2018 年销售 TOP10 的房企超过
半数在土地市场已有所收获。 

克而瑞认为，从近期苏州、福州等城市土地拍卖来看，个别市场略有回暖，但难言全面复
苏。整体来看，在融资依然偏紧、政策尚未转向情况下，谨慎依然是 2019 年企业拿地的
主旋律。在三四线热度下降、一线城市供给有限背景下，二线将成为房企布局的主战场，
对于有拓储需求的企业来说，2019 年是回归二线的窗口期。 

 

央行：加强房地产金融审慎管理（中国经济新闻网）2019/02/27 

2019 年人民银行金融市场工作会议于 2 月 25 日至 26 日在北京召开。会议部署了 2019
年金融市场和信贷政策重点工作。其中提出，加强房地产金融审慎管理，落实房地产市场
平稳健康发展长效机制。 

会议强调，要以服务实体经济为导向，积极推动金融市场规范健康发展。注重发挥债券市
场在支持实体经济和商业银行等机构资本补充中的作用，多措并举促进信用债发行，稳步
发展资产证券化。建立健全市场化、法治化违约处置机制，维护债券市场平稳运行。稳步
推进债券市场对外开放，持续推动债市制度创新和产品创新。要加强金融基础设施统筹监
管，做好机构监测和风险防范。继续加强对黄金市场的监管和制度建设，强化票据市场建
设和风险防范，加强同业拆借市场管理，推动各类市场创新规范发展。继续推动互联网金
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融风险专项整治，推进互联网金融长效监管制度建设。   

会议要求，要遵循市场发展规律，优化信贷投向和结构，强化金融服务功能，找准金融服
务重点，以服务实体经济、服务人民生活为本，进一步落实好各项信贷政策。加强房地产
金融审慎管理，落实房地产市场平稳健康发展长效机制。全面深化民营企业小微企业金融
服务，改善货币政策传导机制，加大信贷投入力度，发挥债券融资支持作用，强化“几家
抬”政策合力。 

 

4. 盈利预测与估值 

表 4：重点公司盈利预测表(股价日期：2018 年 12 月 7 日) 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

股价 目标价

2016A 2017A 2018E 2019E 2020E 2016A 2017A 2018E 2019E 2020E （元） （元）

地产服务

002285.SZ 世联行 0.37 0.49 0.63 0.81 0.91 15.7 11.9 9.2 7.2 6.4 5.82 18.9 买入 2018/4/2

000560.SZ 我爱我家 0.07 0.06 0.33 0.39 - 82.4 89.4 16.9 14.3 - 5.57 14.10 买入 2017/11/2

300295.SZ 三六五网 0.56 0.49 0.68 0.79 - 25.7 29.3 21.1 18.2 - 14.37 32.50 买入 2017/10/12

住宅地产

000002.SZ 万科A 1.9 2.54 3.39 4.32 5.31 15.0 11.2 8.4 6.6 5.4 28.54 42.64 买入 2018/5/2

600048.SH 保利地产 1.1 1.32 1.68 2.1 2.72 12.1 10.1 7.9 6.4 4.9 13.35 22.65 买入 2018/4/19

001979.SZ 招商蛇口 1.21 1.55 2.01 2.45 3.03 17.5 13.7 10.6 8.7 7.0 21.22 30.15 买入 2018/5/3

601155.SH 新城控股 1.36 2.71 3.87 5.03 6.73 24.8 12.4 8.7 6.7 5.0 33.69 48.45 买入 2018/5/2

600266.SH 北京城建 0.9 0.9 1.6 2.1 - 10.1 10.0 5.8 4.4 - 9.3 19.5 买入 2017/11/3

000609.SZ 阳光股份 0.45 0.46 0.41 0.46 - 13.5 13.2 14.8 13.2 - 6.08 10.16 买入 2017/11/3

600622.SH 光大嘉宝 0.4 0.6 0.7 0.9 - 20.1 14.5 13.2 10.3 - 8.9 25.0 买入 2017/11/2

000537.SZ 广宇发展 0.7 1.3 1.5 2.3 3.0 13.0 6.8 6.0 3.9 2.9 8.7 16.7 买入 2018/5/3

002146.SZ 荣盛发展 1.0 1.3 2.0 2.5 3.2 10.3 7.4 5.0 3.9 3.1 9.8 19.0 买入 2018/5/3

000671.SZ 阳光城 0.3 0.5 0.8 1.1 1.6 23.3 13.7 9.1 6.2 4.4 7.0 12.4 买入 2018/5/3

600606.SH 绿地控股 0.6 0.7 0.9 1.1 1.3 11.8 9.4 7.6 6.4 5.4 7.0 10.1 买入 2018/4/26

000031.SZ 中粮地产 0.4 0.5 0.7 0.9 1.1 14.5 11.1 8.9 6.2 5.3 5.8 10.4 买入 2018/4/19

600383.SH 金地集团 1.4 1.5 1.8 2.1 2.4 8.2 7.5 6.3 5.4 4.8 11.5 16.4 买入 2018/4/19

600340.SH 华夏幸福 2.2 2.8 4.0 5.1 6.7 14.0 11.0 7.8 6.1 4.7 31.0 47.9 买入 2018/4/4

002314.SZ 南山控股 0.3 0.3 0.3 0.3 0.4 12.9 10.6 13.4 10.9 10.0 3.6 8.6 买入 2018/4/26

600094.SH 大名城 0.4 0.6 0.6 0.8 1.0 12.7 8.8 8.2 6.4 5.0 5.0 8.7 买入 2018/3/12

最新评级日期评级股票代码 股票名称
EPS（元） PE
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投资评级声明 

类别 说明  评级 体系 

 

 股票投资评级 
 自报告日后的 6 个月内，相对同期沪 

 深 300 指数的涨跌幅 

 行业投资评级 
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