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销售韧性好于预期、投资增速创新高 
■事件：2019 年 4 月 17 日，统计局公布房地产 1-3 月投资与销售数据。1-3 月份，全

国房地产开发投资 23803 亿元，同比增长 11.8%，增速比 1-2 月份提高 0.2 个百分点；

房地产开发企业土地购臵面积 2543 万平方米，同比下降 33.1%，降幅比 1-2 月份收窄

1 个百分点；土地成交价款 1194 亿元，同比下降 27%，降幅扩大 13.9 个百分点；商

品房销售面积 29829 万平方米，同比下降 0.9%，降幅比 1-2 月份收窄 2.7 个百分点；

房地产开发企业到位资金 38948 亿元，同比增长 5.9%，增速比 1-2 月份提高 3.8 个百

分点。 

■销售累计增速下降 0.9%，单月增速增长 1.8%。2019 年 1-3 月份，全国商品房销售

面积 29829 万方，同比下降 0.9%，降幅比 1-2 月份收窄 2.7 个百分点；单月销售面积

15727 万方，同比增长 1.8%，较 2 月增速提升 5.4pct。分类别看，住宅销售面积 25954

万方，同比下降 0.6%，较 1-2 月份增速提升 2.6pct，但住宅面积占全国商品房销售面

积比重 87%，较 1-2 月份比重收窄 0.35%；办公楼销售面积 671 万方，同比下降 11%，

较 1-2 月份增速提升 4.7pct；商业营业用房销售面积 1881 万方，同比下降 6.9%，较

1-2 月份增速提升 6.6pct。分区域看，东部、中部、西部、东北区域累计增速分别为-6.8%、

+2.8%、+4.3%、+0.3%，分别较 1-2 月份提升 2.9pct、3.4pct、2.1pct、5.1pct；单月增

速分别为-4.2%、+5.8%、+6.4%、+4.2%，较 2 月增速分别提升 5.5pct、6.4pct、4.2pct、

8.9pct，东北区域增速改善最为明显，其次为中部区域。以高频数据跟踪看，一线城

市 1-3 月累计同比增速 35.28%、二线城市 1-3 月累计同比增速 15.97%、三四线城市

1-3 月累计同比增速-28.75%，一二线持续回暖明显。 

■投资增速创新高，累计增速增长 11.8%。1-3 月份全国房地产开发投资 23803 亿元，

同比增长 11.8%，增速比 1-2 月份提高 0.2 个百分点；单月增速为 12.0%，较 2 月增速

提升 0.4pct。分类别看，住宅投资 17256 亿元，累计同比增长 17.4%，较 1-2 月份收缩

0.6pct；办公楼累计增速-2.6%，较 1-2 月份收缩 5.1%；商业营业用房累计增速-9.9%，

较 1-2 月份收缩 0.9pct。分区域看，东部、中部、西部、东北地区 1-3 月开发投资分

别为 13540 亿元、4816 亿元、4901 亿元、547 亿元，累计增速分别为+10.3%、+8.4%、

+18.9%、+21.8%，分别较 1-2 月收缩 0.6pct、收缩 0.4pct、提升 2.1pct、提升 10.7pct；

单月增速分别为+9.6%、+8.0%、21.0%、26.3%，分别较 1-2 月收缩 1.3pct、收缩 0.8pct、

提升 4.1pct、提升 15.2pct；以东北区域、西部区域投资增速表现最佳，东部及中部区

域投资增速均有收缩。 

■投资建议：当前地产行业类似于 11 年末 12 年初，相似的小周期、相似的土地购臵

费增速发力、相似的融资环境紧张、相似的土地市场逐步转冷、相似的政策底；但

不一样的是，我们认为这一轮政策的松绑应该是适度调整、适度纠偏的过程，博弈

不同于以往周期中的全面松开。基于适度纠偏的判断，因城施策的导向或将持续，

从而使得城市间的轮动效应更为明显；城市轮动的分化也将陆续传导到微观企业层

面，进而影响企业经营与业绩等。1）行业在土地、销售、融资集中度三重提升的逻

辑仍适用，建议关注强融资优势的一线龙头房企如万科 A、招商蛇口、保利地产等；

2）关注险资积极入股的企业，如华夏幸福、金地集团等以及增速相对稳定且有高分

红的企业如荣盛发展等；3）成长突出的企业在周期轮动中一般有较强的表现，建议

关注新城控股、中南建设、旭辉控股（H 股）、融创中国（H 股）等；4）在行业由

增量进入存量时代，园区类企业的开发+运营模式具备业绩水龙头+业绩安全垫的双

重优势，这一类企业可关注如张江高科等；另外，物业服务类企业在未来具备一定

的发展空间，可关注南都物业、碧桂园服务（H 股）等 

■风险提示：经营风险、政策因素、经济波动风险、销售不及预期 
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1. 事件 

事件：2019 年 4 月 17 日，统计局公布房地产 1-3 月投资与销售数据。1-3 月份，全国房地

产开发投资 23803 亿元，同比增长 11.8%，增速比 1-2 月份提高 0.2 个百分点；房地产开发

企业土地购臵面积 2543 万平方米，同比下降 33.1%，降幅比 1-2 月份收窄 1 个百分点；土

地成交价款 1194 亿元，同比下降 27%，降幅扩大 13.9 个百分点；商品房销售面积 29829

万平方米，同比下降 0.9%，降幅比 1-2 月份收窄 2.7 个百分点；房地产开发企业到位资金

38948 亿元，同比增长 5.9%，增速比 1-2 月份提高 3.8 个百分点。 

 

2. 销售：累计增速下降 0.9%，单月增速增长 1.8% 

2019 年 1-3 月份，全国商品房销售面积 29829 万方，同比下降 0.9%，降幅比 1-2 月份收窄

2.7 个百分点；单月销售面积 15727 万方，同比增长 1.8%，较 2 月增速提升 5.4pct。分类

别看，住宅销售面积 25954 万方，同比下降 0.6%，较 1-2 月份增速提升 2.6pct，但住宅面

积占全国商品房销售面积比重 87%，较 1-2 月份比重收窄 0.35%；办公楼销售面积 671 万

方，同比下降 11%，较 1-2 月份增速提升 4.7pct；商业营业用房销售面积 1881 万方，同比

下降 6.9%，较 1-2 月份增速提升 6.6pct。分区域看，东部、中部、西部、东北区域累计增

速分别为-6.8%、+2.8%、+4.3%、+0.3%，分别较 1-2 月份提升 2.9pct、3.4pct、2.1pct、

5.1pct；单月增速分别为-4.2%、+5.8%、+6.4%、+4.2%，较 2 月增速分别提升 5.5pct、6.4pct、

4.2pct、8.9pct，东北区域增速改善最为明显，其次为中部区域。以高频数据跟踪看，一线

城市 1-3 月累计同比增速 35.28%、二线城市 1-3 月累计同比增速 15.97%、三四线城市 1-3

月累计同比增速-28.75%，一二线持续回暖明显。 

 

3 月销售表现与市场调研所得反馈（如去化率较 1-2 月再次提升、主流房企销售表现较好等）

相印证，但城市或区域的分化在数据上尚未有明显体现。1-3 月增速超预期，区域表现上，

东北区域为增速改善最大的区域，这一结果也好于预期。整体上，我们仍认为 2019 年来的

政策调控是一个适度调整、适度纠偏的过程，因城施策的导向将延续，城市周期轮动效应或

更为明显。城市能级上一二线结构性回暖，但大概率表现为量增价稳的趋势；较弱的三四线

及以下城市后期压力或逐步显现。 

 

图 1：销售面积增速变动  图 2：销售面积累计同比-分区域 

 

 

 
资料来源：统计局、安信证券研究中心  资料来源：统计局、安信证券研究中心 
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图 3：销售面积单月同比-分区域  图 4：销售面积-分城市能级 

 

 

 
资料来源：统计局、安信证券研究中心  资料来源：统计局、安信证券研究中心 

 

3. 投资：增速创新高，累计增速增长 11.8% 

1-3 月份全国房地产开发投资 23803 亿元，同比增长 11.8%，增速比 1-2 月份提高 0.2 个百

分点；单月增速为 12.0%，较 2 月增速提升 0.4pct。分类别看，住宅投资 17256 亿元，累计

同比增长 17.4%，较 1-2 月份收缩 0.6pct；办公楼累计增速-2.6%，较 1-2 月份收缩 5.1%；

商业营业用房累计增速-9.9%，较 1-2 月份收缩 0.9pct。分区域看，东部、中部、西部、东

北地区 1-3 月开发投资分别为 13540 亿元、4816 亿元、4901 亿元、547 亿元，累计增速分

别为+10.3%、+8.4%、+18.9%、+21.8%，分别较 1-2 月收缩 0.6pct、收缩 0.4pct、提升 2.1pct、

提升 10.7pct；单月增速分别为+9.6%、+8.0%、21.0%、26.3%，分别较 1-2 月收缩 1.3pct、

收缩 0.8pct、提升 4.1pct、提升 15.2pct；以东北区域、西部区域投资增速表现最佳，东部

及中部区域投资增速均有收缩。 

 

根据 wind 土地购臵费披露数据，1-2 月份土地购臵费 2911.12 亿元，同比增长 34.5%，较

18 年末增速收缩 22.5pct；建安投资为 9179 亿元，同比增长 5.91%，较 18 年末增速提升

9.09pct；彼时施工面积为 674946 万方，按此计算建安投资力度基本持平于 18 年水平。因

此，我们假设 1-3 月份建安投资力度仍持平 18 年同期水平，则得土地购臵费增速 22.92%，

较 1-2 月份增速收缩幅度约 11.58pct；考虑土地成交价款继 18 年下半年开始显著回落，我

们仍认为 19 年土地购臵费增速或是回落的态势，土地购臵费对投资的贡献逐步减弱，而施

工的回暖将推动建安投资的回升。 

 

图 5：投资增速  图 6：投资增速-分区域 

 

 

 
资料来源：统计局、安信证券研究中心  资料来源：统计局、安信证券研究中心 
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图 7：土地购臵费及土地成交价款增速  图 8：剔除土地购臵费的投资增速  

 

 

 
资料来源：统计局、安信证券研究中心  资料来源：统计局、安信证券研究中心 

 

图 9：投资拆分 

 
资料来源：统计局、安信证券研究中心 

 

1-3 月份房地产房屋施工面积 699444 万方，同比增长 8.2%，增速比 1-2 月份提高 1.4pct；

新开工面积 38728 万方，同比增长 11.9%，增速比 1-2 月份提高 5.9pct；房屋竣工面积 18474

万方，同比下降 10.8%，降幅收窄 1.1pct。1-3 月份施工面积及新开工面积均保持较好增长

趋势，竣工面积的表现持续打脸（我们在 1-2 月的点评对此做出三个方面的解释，可查看上

期观点）。我们对于竣工面积的预测，倾向于依据样本公司披露的 18 年实际竣工面积与 19

年计划竣工面积的情况做比较进行类推，目前收集部分房企数据如下，仅供参考。 

 

图 10：新开工/施工/竣工增速  图 11：部分公司竣工及计划竣工情况  

 

 

 
资料来源：统计局、安信证券研究中心  资料来源：统计局、安信证券研究中心 
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4. 投资建议 

当前地产行业类似于 11 年末 12 年初，相似的小周期、相似的土地购臵费增速发力、相似的

融资环境紧张、相似的土地市场逐步转冷、相似的政策底；但不一样的是，我们认为这一轮

政策的松绑应该是适度调整、适度纠偏的过程，博弈不同于以往周期中的全面松开。基于适

度纠偏的判断，因城施策的导向或将持续，从而使得城市间的轮动效应更为明显；城市轮动

的分化也将陆续传导到微观企业层面，进而影响企业经营与业绩等。1）行业在土地、销售、

融资集中度三重提升的逻辑仍适用，建议关注强融资优势的一线龙头房企如万科 A、招商蛇

口、保利地产等；2）关注险资积极入股的企业，如华夏幸福、金地集团等以及增速相对稳

定且有高分红的企业如荣盛发展等；3）成长突出的企业在周期轮动中一般有较强的表现，

建议关注新城控股、中南建设、旭辉控股（H 股）、融创中国（H 股）等；4）在行业由增量

进入存量时代，园区类企业的开发+运营模式具备业绩水龙头+业绩安全垫的双重优势，这一

类企业可关注如张江高科等；另外，物业服务类企业在未来具备一定的发展空间，可关注南

都物业、碧桂园服务（H 股）等。 

 

5. 风险提示 

经营风险、政策因素、经济波动风险、销售不及预期 
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 行业评级体系 

收益评级： 
领先大市 — 未来 6 个月的投资收益率领先沪深 300 指数 10%以上； 

同步大市 — 未来 6 个月的投资收益率与沪深 300 指数的变动幅度相差-10%至 10%； 

落后大市 — 未来 6 个月的投资收益率落后沪深 300 指数 10%以上； 

风险评级： 
A — 正常风险，未来 6 个月投资收益率的波动小于等于沪深 300 指数波动； 

B — 较高风险，未来 6 个月投资收益率的波动大于沪深 300 指数波动； 
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黄守宏声明，本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格，勤勉尽责、

诚实守信。本人对本报告的内容和观点负责，保证信息来源合法合规、研究方法专业审

慎、研究观点独立公正、分析结论具有合理依据，特此声明。   
 

 本公司具备证券投资咨询业务资格的说明 

安信证券股份有限公司（以下简称“本公司”）经中国证券监督管理委员会核准，取得

证券投资咨询业务许可。本公司及其投资咨询人员可以为证券投资人或客户提供证券投

资分析、预测或者建议等直接或间接的有偿咨询服务。发布证券研究报告，是证券投资

咨询业务的一种基本形式，本公司可以对证券及证券相关产品的价值、市场走势或者相
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