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政策春风袭来 房地产市场再迎增量空间 

——房地产行业周报 

  2019 年 04 月 14 日 

 看好/维持 
  房地产 行业周报 

 

 

投资摘要： 

行情回顾：上周中信房地产指数累计涨幅为-1.6%，跑嬴沪深 300 指数 0.21%，

在 29个中信行业板块中排名 12 位。 

成交数据：上周一线城市销售面积 54.3 万平方米，环比增加-34.5%，去化周

期 48周，环比增加-9.3%；二线城市销售面积 152.3万平方米，环比增加 11.4%，

去化周期 61 周，环比增加-4.1%。三线城市销售面积 94.1 万平方米，环比增

加-23.6%，去化周期 42 周，环比增加-9.5%。  

近期观点： 

近期重要事件主要有：（1）3月新增信贷及社融增速超预期，M1、M2 同比均大

幅提升，宽信用逐步实现；（2）国家发改委发布《2019 年新型城镇化建设重

点任务》，近百城将进一步放宽放开落户政策，并全面取消重点群体落户限制。 

我们认为，在流动性宽松、户籍制度改革加速的背景下，房地产市场或迎来增

量空间，有望利好核心城市圈。根据《重点任务》，未来大中型城市落户限制

全面放开，超大特大城市大幅增加落户规模，同时强调要有序推动成渝、哈长、

长江中游等城市群的发展规划。我们认为随着户籍制度覆盖范围的进一步拓

展，新型城镇化不断推进，大量人口将涌入一二线城市，购房门槛的降低有望

加速住宅需求的释放，对市场需求端形成稳定的支撑。同时中西部地区的核心

城市圈将受益于人口集聚效应与投融资机制的完善，有望成为新的增长极。 

我们重申明确看好地产板块中短期表现。一季度数据显示销售边际向好在不同

能级城市呈现显著差异，高能级城市受益于低基数和更扎实的基本面率先回

暖。展望未来，政策不断加码背景下，一二线城市的购房需求或将持续释放，

有望对冲三四线城市的下行，销售整体下行幅度或低于市场预期，这有望成为

地产板块预期差的来源之一。当前，我们重点推荐重仓一二线核心城市的重点

房企，销售下行+政策上行背景下，板块整体估值迎来修复契机，能级布局和

区域布局对个股表现的重要性将继续提升。 

本周推荐：上周投资组合为金地集团（20%）、保利地产（20%）、滨江集团（20%）、

阳光城（20%）、我爱我家（20%），跌幅为 3.69%，跑输中信房地产指数 2.09

个百分点。本周投资组合为金地集团（20%）、保利地产（20%）、滨江集团（20%）、

荣盛发展（20%）、我爱我家（20%）。 

风险提示：宏观经济超预期下行，政策落地速度不及预期 

 
  

分析师： 

任鹤  

 

010-66554089 renhe07@163.com 

执业证书编号: S1480519010002   
行业基本资料  占比% 
 
股票家数 145 5.56% 

重点公司家数 - - 

行业市值 25806.98 亿元  4.99% 

流通市值 19855.47 亿元  5.39% 

市场平均市盈率 20.66 / 
 

行业指数走势图 

 

资料来源：东兴证券研究所 

 相关研究报告 

 
   
1、《房地产行业专题报告：竣工何时转正？基于施工投

资和销售面积的估算》2019-04-10 

2、《房地产行业周报：核心逻辑尚未完全兑现 低动态

PE 个股由守转攻》2019-04-08 

3、《房地产行业周报：看好地产股 寻找“同行衬托”下的

优秀》2019-04-01 

4、《房地产行业报告：财政部立法安排未提及房地产税，

看好布局一二线房企》2019-03-25  
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表  1:上周样本城市成交汇总 

 

城市 

本周成交 

（万平方米） 

环比 

（%） 

累计同比 

（%） 

库存 

（万平方米） 

去化周期

（周） 

一线（4城） 北京 23.5 22.1% 72.1% 1856.5 61 

上海 32.9 -7.6% 17.9% 747.9 22 

广州 19.7 -35.4% 43.6% 1448.1 77 

深圳 10.3 1.2% 18.3% 702.7 107 

二线（6城） 

杭州 20.8 53.7% -40.8% 858.1 35 

南京 18.1 -2.4% -5.2% 1707.2 162 

武汉 34.5 -18.6% -3.2% / / 

青岛 34.6 38.1% -27.6% / / 

苏州 30.1 50.2% 18.1% 1277.8 65 

厦门 6.2 -34.4% -14.3% 228.2 65 

三四线（34 城） 

无锡 16.0 -9.1% 32.6% / / 

大连 6.1 21.3% -31.0% / / 

济南 33.7 11.8% 133.1% / / 

南昌 12.9 -10.8% 10.0% 0.0 / 

福州 5.7 -1.5% 25.9% 846.4 176 

成都 53.2 15.3% 368.5% / / 

长春 22.7 -0.4% 23.3% / / 

东莞 10.3 -8.4% -6.7% / / 

惠州 7.9 45.0% -7.4% 0.0 / 

扬州 4.4 29.6% -42.1% / / 

安庆 2.1 34.8% -39.2% / / 

岳阳 4.9 -20.8% -20.7% / / 

韶关 2.9 54.2% -22.8% / / 

南宁 20.2 -9.0% 196.7% 688.8 64 

江阴 4.6 -16.5% -34.7% 445.1 61 

佛山 0.0 -24.6% 30.1% / / 

温州 22.7 5.8% 49.2% 936.8 65 

金华 4.0 -28.3% -17.7% / / 

泉州 6.7 -20.9% -2.5% 645.6 91 

襄阳 5.1 -39.1% -14.8% / / 

赣州 23.9 53.7% -16.0% / / 

徐州 0.0 / / / / 

常州 10.5 -21.1% 12.3% / / 

淮安 7.3 36.0% -38.7% / / 

连云 13.5 48.0% -30.3% / / 

柳州 8.7 -35.6% / / / 

宿迁 0.0 / / / / 
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台州 10.1 22.3% -66.9% / / 

泰州 2.1 -9.9% 7.8% / / 

镇江 12.1 -1.5% 6.1% / / 

牡丹江 0.0 / -100.0% / / 

宁波 19.7 30.3% 217.3% 333.3 77 

淮南 2.8 -8.1% 3.8% / / 

芜湖 3.0 42.5% -30.4% / / 
 

资料来源：wind，东兴证券研究所  

1. 行情回顾 

上周中信房地产指数较前一周收盘价的涨幅为-1.60%，跑嬴沪深 300 指数0.21%。

上周我们观察的 145 家房地产股中上涨的有 50 家，下跌 92 家，停牌 3 家。上周

市场上房地产股涨幅居前五的为渝开发、中交地产、大名城、S*ST 前锋和*ST 松

江，涨幅分别为 33.53%、21.73%、20.14%、14.66%和 14.51%。跌幅最大的为

光大嘉宝、新黄浦、张江高科、天保基建和华丽家族，跌幅分别为-11.01%、-9.70%、

-7.52%、-7.14%和-6.60%。 

图 1：上周房地产指数与沪深 300 指数 

 

 

资料来源：wind，东兴证券研究所  
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图 2:中信行业板块周涨跌幅 

 

资料来源：wind，东兴证券研究所  

 
 

代码  涨幅前五  周累计涨幅  周相对涨幅  上周收盘价  本周收盘价  

000514.SZ 渝开发 33.53% 35.13% 5.13 6.85 

000736.SZ 中交地产 21.73% 23.33% 10.17 12.38 

600094.SH 大名城 20.14% 21.73% 7.40 8.89 

600733.SH S*ST 前锋 14.66% 16.26% 9.48 10.87 

600225.SH *ST松江 14.51% 16.11% 4.48 5.13 

资料来源：wind，东兴证券研究所 

代码  跌幅前五  周累计跌幅  周相对跌幅  上周收盘价  本周收盘价  

600622.SH 光大嘉宝 -11.01% -9.41% 10.26 9.13 

600638.SH 新黄浦 -9.70% -8.10% 12.27 11.08 

600895.SH 张江高科 -7.52% -5.92% 23.79 22.00 

000965.SZ 天保基建 -7.14% -5.54% 4.90 4.55 

600503.SH 华丽家族 -6.60% -5.00% 4.85 4.53 

资料来源：wind，东兴证券研究所 

2. 市场数据及事件 

 上周样本城市商品房销售面积 300.7 万平米，环比变动-20.5%。一线城市销售面积

54.3 万平方米，环比变动-34.5%；二线城市销售面积 152.3 万平方米，环比变动

11.4%。三线城市销售面积 94.1 万平方米，环比变动-23.6%。分城市成交数据详

见附件。 
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3. 近期政策汇总 

 

表 2:本周房地产行业政策汇总 

 时间  部门  文件  内容  

中央 20190412 国管公积金中心 

《关于调整住房公积金个

人住房贷款政策进一步优

化服务有关问题的通知》 

明确对二套房贷款实行“认房又认贷”，二套

房首付比例调整为最低六成且最多贷 60 万

元，新政自 2019 年 4 月 15 日起执行，以网签

日期为准。 

中央 20190411 国务院 《政府工作报告》 

国务院确定《政府工作报告》重点工作部门分

工，要求各部门一把手要亲自抓、负总责，对

照分工逐项制定落实方案，于 4 月 15 日前报

国务院。其中，稳步推进房地产税立法由有关

部门按职责分工配合做好工作。 

中央 20190410 
国家市场监督管理

总局 

《关于开展“守护消费”

暨打击侵害消费者个人信

息违法行为专项执法行动

的通知》 

国家市场监督管理总局决定于 2019 年 4 月 1

日至 9 月 30 日期间，在全国范围内部署开展

“守护消费”暨打击侵害消费者个人信息违

法行为专项执法行动，重点打击房产租售等领

域侵害消费者个人信息违法行为，营造安全放

心消费环境。 

中央 20190408 国家发改委 
《2019 年新型城镇化建设

重点任务》 

城区常住人口 100 万—300 万的Ⅱ型大城市要

全面取消落户限制；城区常住人口 300 万

—500 万的Ⅰ型大城市要全面放开放宽落户条

件，并全面取消重点群体落户限制。超大特大

城市要调整完善积分落户政策，大幅增加落户

规模、精简积分项目，确保社保缴纳年限和居

住年限分数占主要比例。 

地方 20190408 海南省住建厅 
海南上线商品房销售许可

信息查询系统 

海南省住建厅整合全省 18 个市县所有已取得

预售许可证或现房备案的商品房项目和房源

信息，开发了海南省商品房销售许可信息查询

系统，并在海南省政府和省住建厅门户网站的

相关专栏进行发布。购房人可通过上述网站的

“海南省商品房销售许可信息查询”专栏查

询到权威、安全、可靠的房源信息。 

地方 20190404 杭州市政府 

《关于贯彻落实稳企业稳

增长促进实体经济发展政

策举措的通知》(下称

“《通知》”)。 

其中在强化引才育才保障与服务方面提出，对

年度缴纳税收 1 亿元（含）以上的制造业企业，

根据纳税规模给予若干技术及管理岗位的人

才名额，经行业主管部门审核后可享受人才落

户、子女入学、购买首套住房、车牌补贴等待

遇。对年度缴纳税收 5 亿元（含）以上制造业
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企业高级技术及高级管理人才，可认定为杭州

高层次人才并享受相应类别人才政策。全日制

大学专科及以上人才，在杭工作并缴纳社保

的，可直接落户。 

地方 20190403 
石家庄住房公积金

管理中心 

《石家庄住房公积金管理

委员会关于加强业务管理

防范化化解风险工作的通

知》 

石家庄发布《石家庄住房公积金管理委员会关

于加强业务管理防范化化解风险工作的通知》

(以下简称通知)明确，全市范围内统一暂停发

放住房公积金异地贷款。 
 

资料来源：东兴证券研究所整理  

  

4. 下周投资组合 

 上周投资组合为金地集团（20%）、保利地产（20%）、滨江集团（20%）、阳光城（20%）、

我爱我家（20%）。 

 本周推荐投资组合为金地集团（20%）、保利地产（20%）、滨江集团（20%）、荣盛发

展（20%）、我爱我家（20%）。 

 

表 3: 上周投资组合表现 

代码 上市公司 上周收盘价 本周收盘价 周累计涨幅 周相对涨幅 权重 

CI005023.WI 房地产(中信) 7562.05 7441.09 -1.60%   

600383.SH 金地集团 14.24 13.78 -3.23% -1.63% 20% 

600048.SH 保利地产 14.55 13.90 -4.47% -2.87% 20% 

000671.SZ 阳光城 8.25 7.85 -4.85% -3.25% 20% 

002244.SZ 滨江集团 5.53 5.58 0.90% 2.50% 20% 

000560.SZ 我爱我家 7.49 6.98 -6.81% -5.21% 20% 

组合表现 -3.69% -2.09% 100% 
 

资料来源：wind，东兴证券研究所  
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附件：各城市商品房销售情况 

图 1：北京市商品房周成交面积：万平方米  图 2：上海市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所 

 

图 3：广州市商品房周成交面积：万平方米  图 4：深圳市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 
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图 5：杭州市商品房周成交面积：万平方米  图 6：南京市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 

 

图 7：武汉市商品房周成交面积：万平方米 

  

图 8：成都市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 

 

图 9：青岛市商品房周成交面积：万平方米  图 10：苏州市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 
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图 11：大连市商品房周成交面积：万平方米  图 12：济南市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 

图 13：南昌市商品房周成交面积：万平方米  图 14：福州市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 

图 15：东莞市商品房周成交面积：万平方米  图 16：惠州市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 
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图 17：南宁市商品房周成交面积：万平方米  图 18：温州市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所 

 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所 

 

图 19：淮南市商品房周成交面积：万平方米  图 20：牡丹江市商品房周成交面积：万平方米 

 

 

 

资料来源：WIND，东兴证券研究所  资料来源：WIND，东兴证券研究所 
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