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  ——房地产周报（20190519） 

核心观点  

 川财周观点：2019 年 1-4 月全国房地产开发投资额同比增长 11.9%，增速

比 1-3 月份提高 0.1 个百分点。开发投资进一步走强，主要是由于施工投资

上行以及土地购置费的维持高位。1-4 月商品房销售面积 42085 万平方米，同

比下降 0.3%，降幅比 1-3 月份收窄 0.6 个百分点。1-4 月销售热度延续，但

结构出现了明显分化，其中东部出现明显改善，显示出一、二线持续回暖对

其形成较强支撑；而中西部放缓、东北走差显示 2019 年棚改减半负面效应或

将开始逐渐显现。目前板块估值仍然处于低位，下半年行业景气度料逐步走

弱，未来行业政策环境有望出现改善，地产股估值也有望提升。相关标的为

金地集团、招商蛇口、华夏幸福、新城控股、荣盛发展。 

 市场表现：本周上证综指下降 1.94%，收报于 2882.3 点。川财地产金融

指数本周下跌 0.24%，成分股中大港股份、珠江控股和光明地产居前，分别为

36.3%、12.74%和 10.92%。与之相比，华业资本、银亿股份和云南城投周跌幅

居前，分别下跌 22.55%、16.08%和 14.85%。 

 关键指标：30 大中城市本周商品房成交面积为 331.88 万平方米，环比增

加 15.21 万平方米。其中一线城市商品房成交面积为 64.18 万平方米，环比

增加 6.21 万平方米；二线城市商品房成交面积为 146.01 万平方米，环比减

少 26.73 万平方米；三线城市商品房成交面积为 121.68 万平方米，环比增加

35.73 万平方米。 

 行业动态 

国家统计局16日发布4月份70个大中城市商品住宅销售价格变动情况显示，

“小阳春”持续下 4 月一二线房价涨幅继续扩大。易居(博客)研究院对 70个

大中城市二手住宅销售价格数据进行算术平均计算得知，2019 年 4 月份，70

个大中城市二手住宅价格环比涨幅 0.53%，相比 3月微幅扩大 0.07 个百分点，

目前 70 城房价已经连续 49 个月上涨。预计 2019 年市场的松紧“微调节”状

况将持续存在，楼市政策在不同城市的体现方式会更为多样化，不但松紧方

式不同，松紧的力度亦会有所差异，市场极大概率将趋于稳定。（经济参考报） 

 公司动态 

宋都股份（600077）：宋都基业投资股份有限公司全资子公司杭州乾东投资管

理有限公司于近日在浙江省国有建设用地使用权网上交易系统进行的国有建

设用地使用权拍卖出让活动中竞得舟山市新城 LC-13-03-26 地块，该地块成交

总价为人民币 66,202.45 万元，位于海天大道以北，富丽大道以西，绿岛路以

东。 

风险提示：经济数据不及预期；政策出现收紧。 

mailto:xuweiping@cczq.com
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一、 川财周观点 

2019 年 1-4 月全国房地产开发投资额同比增长 11.9%，增速比 1-3 月份提高

0.1 个百分点。开发投资进一步走强，主要是由于施工投资上行以及土地购置

费的维持高位。1-4 月商品房销售面积 42085 万平方米，同比下降 0.3%，降

幅比 1-3 月份收窄 0.6 个百分点。1-4 月销售热度延续，但结构出现了明显分

化，其中东部出现明显改善，显示出一、二线持续回暖对其形成较强支撑；而

中西部放缓、东北走差显示 2019 年棚改减半负面效应或将开始逐渐显现。目

前板块估值仍然处于低位，下半年行业景气度料逐步走弱，未来行业政策环境

有望出现改善，地产股估值也有望提升。相关标的为金地集团、招商蛇口、华

夏幸福、新城控股、荣盛发展。 

二、市场表现 

本周上证综指下降 1.94%，收报于 2882.3 点。川财地产金融指数本周下跌

0.24%，成分股中大港股份、珠江控股和光明地产居前，分别为 36.3%、12.74%

和 10.92%。与之相比，华业资本、银亿股份和云南城投周跌幅居前，分别下

跌 22.55%、16.08%和 14.85%。 

表格1. 房地产板块周涨跌幅前十名 

代码 名称 收盘价（元） 周涨跌幅 月涨跌幅 年初至今涨幅 

002077.SZ 大港股份 10.25 36.30 87.04 169.03 

000505.SZ 珠江控股 7.70 12.74 30.95 39.49 

600708.SH 光明地产 6.30 10.92 -0.63 80.52 

000506.SZ 中润资源 3.58 9.15 1.70 33.09 

600246.SH 万通地产 4.38 8.96 3.06 31.14 

600732.SH ST 新梅 7.81 8.17 11.73 72.79 

600393.SH 粤泰股份 4.48 7.95 13.71 111.32 

000965.SZ 天保基建 4.42 7.80 10.50 14.81 

600095.SH 哈高科 6.59 5.27 46.44 77.07 

000668.SZ 荣丰控股 15.70 3.43 -3.27 58.59 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 

 

表格2. 房地产板块周涨跌幅后十名 

代码 名称 收盘价（元） 周涨跌幅 月涨跌幅 年初至今涨幅 

600240.SH 华业资本 1.58 -22.55 -40.15 -39.00 

000981.SZ 银亿股份 2.14 -16.08 -34.95 -31.41 

600239.SH 云南城投 3.04 -14.85 -26.92 5.56 

600225.SH 天津松江 3.19 -9.12 -14.02 -6.73 

600621.SH 华鑫股份 11.60 -8.59 -15.64 32.12 

600748.SH 上实发展 9.60 -8.22 -5.97 79.78 

002208.SZ 合肥城建 8.16 -8.09 -2.78 33.03 

600807.SH 天业股份 4.52 -7.94 -14.07 19.58 
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000897.SZ 津滨发展 2.46 -6.46 0.82 5.58 

000918.SZ 嘉凯城 6.53 -6.45 -10.18 -14.30 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 

 

图1： 行业板块本周涨跌幅 

 

资料来源：wind，川财证券研究所 

估值方面，截至本周末，国防军工板块的市盈率居首，高达 62.08 倍。计算机

板块的市盈率次之，达到 52.01 倍。农林牧渔的市盈率排在第三位，为 48.95

倍。房地产板块市盈率为 10.43 倍，估值小幅上升，排在 28 个行业中的倒数

第三位。 

图2： 行业 PE（TTM）对比图 

 

资料来源：wind，川财证券研究所 
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三、关键指标 

3.1 30 大中城市商品房本周成交情况 

30 大中城市本周商品房成交面积为 331.88 万平方米，环比增加 15.21 万平方

米。其中一线城市商品房成交面积为 64.18 万平方米，环比增加 6.21 万平方

米；二线城市商品房成交面积为 146.01 万平方米，环比减少 26.73 万平方米；

三线城市商品房成交面积为 121.68 万平方米，环比增加 35.73 万平方米。 

 

表格3. 30 大中城市商品房本周成交情况 

  商品房成交套数（套） 商品房成交面积（万平方米） 

汇总 

30 大中城市 32866  331.88  

一线城市 6167  64.18  

二线城市 13171  146.01  

三线城市 13528  121.68  

一线 

北京 2892  27.34  

上海 3017  28.15  

广州 2104  16.05  

深圳 1093  9.69  

二线 

杭州 1837  18.86  

南京 894  10.93  

武汉 3939  41.64  

成都 2869  50.57  

青岛 2522  28.04  

苏州 2195  24.35  

南昌 885  9.70  

福州 628  5.14  

长春 1344  15.09  

三线 

东莞 1116  10.04  

惠州 657  7.27  

扬州 935  10.81  

安庆 0  0.00  

岳阳 286  3.46  

韶关 196  2.27  

南宁 3988  63.21  

江阴 330  4.43  

资料来源：wind，川财证券研究所    
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3.2 部分城市二手房本周成交情况 

 

 

表格4. 部分二手房本周成交情况 

 商品房成交套数（套） 商品房成交面积（万平方米） 

北京 3728 34.05 

深圳 2131 17.96 

杭州 1339 12.41 

南京 1827 15.17 

青岛 1344 11.80 

苏州 3136 29.76 

厦门 1263 11.81 

无锡 1648 14.98 

扬州 417 3.75 

大连 1285 9.78 

南宁 296 2.78 

金华 392 3.97 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 345.00  5.55  

3.3 2017 年以来北上广深商品住宅成交情况 

本周四个一线城市中，北京商品房成交面积为 31.53 万平方米，环比增加 16.58

万平方米；上海商品房成交面积为 28.36 万平方米，环比增加 0.45 万平方米；

广州商品房成交面积为 14.76 万平方米，环比下降 0.89 万平方米；深圳商品

房成交面积为 9.5 万平方米，环比下降 0.58 万平方米。 

 

图3： 2017 年以来北京商品房成交情况  图4： 2017 年以来上海商品房成交情况 

数据来源:Wind资讯

北京:商品住宅成交面积:当周值 北京:商品住宅成交套数:当周值(右轴)

北京:商品住宅可售面积:当周值 北京:商品住宅可售套数:当周值(右轴)

北京:商品住宅库存消化时间(面积):当周值
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数据来源:Wind资讯

上海:商品住宅成交面积:当周值 上海:商品住宅成交套数:当周值(右轴)

上海:商品住宅可售面积:当周值 上海:商品住宅可售套数:当周值(右轴)

上海:商品住宅库存消化时间(面积):当周值

17-01-31 17-02-28 17-03-31 17-04-30 17-05-31 17-06-30 17-07-31 17-08-31 17-09-30 17-10-3117-01-31

0
7
14
21
28
35
42 (万平方米)(万平方米)

0
700
1400
2100
2800
3500
4200(套)(套)

510
540
570
600
630
660

(万平方米)(万平方米)

34000
36000
38000
40000
42000
44000(套)(套)

20 20
24 24
28 28
32 32
36 36

(周) (周)(周) (周)

 



川财证券研究报告 

本报告由川财证券有限责任公司编制 谨请参阅尾页的重要声明 
 8/11 

资料来源：Wind，川财证券研究所   资料来源：Wind，川财证券研究所 

 

 

  

图5： 2017 年以来广州商品房成交情况  图6： 2017 年以来深圳商品房成交情况 

数据来源:Wind资讯

广州:商品住宅成交面积:当周值 广州:商品住宅成交套数:当周值(右轴)

广州:商品住宅可售面积:当周值 广州:商品住宅可售套数:当周值(右轴)

广州:商品住宅库存消化时间(面积):当周值
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数据来源:Wind资讯

深圳:商品住宅成交面积:当周值 深圳:商品住宅成交套数:当周值(右轴)
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资料来源：Wind，川财证券研究所   资料来源：Wind，川财证券研究所 

四、行业动态：三大城市群竞争角力愈演愈烈  

1、截至 5 月 12 日，全国 31 个省、自治区、直辖市中，除新疆外，已有 30

地公布一季度经济运行情况。数据显示，今年一季度，广东、江苏、山东三省

GDP 总量各破两万亿元，分列全国前三位；云南、贵州、西藏三地 GDP 增速

均破 9%，拿下全国三强。城市 GDP 序列中，“抱团”发展的情况较为明显。

在经济发展水平方面，长三角四省市拿下全国 GDP 总量和增速前列的多个席

位。相较于长三角前排扎堆，东北三省的经济总量、增速集体排在队尾。京津

冀、粤港澳大湾区梯度差异大，抱团发展的同时，城市群之间的角力愈演愈烈。

（时代周报） 

2、截至目前，A 股沪深两市上市公司一季报已经披露完毕。与 2018 年年报

频频爆雷的惨淡情况相比，一季报不少公司盈利增速出现了快速反弹，部分细

分领域表现出高景气。在当前仍然复杂严峻的内外部经济形势下，上市公司业

绩表现不俗。今年以来，“六稳”措施全面发力，中国经济运行的主要经济指

标始终保持在合理区间，部分指标表现十分亮眼。从这些指标当中，可以看出

中国经济应对内外部冲击的韧性十足。（证券时报） 

3、国家统计局 16 日发布 4 月份 70 个大中城市商品住宅销售价格变动情况显

示，“小阳春”持续下 4 月一二线房价涨幅继续扩大。易居(博客)研究院对 70

个大中城市二手住宅销售价格数据进行算术平均计算得知，2019 年 4 月份，

70 个大中城市二手住宅价格环比涨幅 0.53%，相比 3 月微幅扩大 0.07 个百分

点，目前 70 城房价已经连续 49 个月上涨。预计 2019 年市场的松紧“微调节”

状况将持续存在，楼市政策在不同城市的体现方式会更为多样化，不但松紧方
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式不同，松紧的力度亦会有所差异，市场极大概率将趋于稳定。（经济参考报） 

4、今年 1 -4 月份，土地和房地产相关税收中，契税 1984 亿元，同比增长 5.3%；

土地增值税 2081 亿元，同比增长 9.6%；房产税 1073 亿元，同比增长 2.5%；

耕地占用税 427 亿元，同比下降 2.3%；城镇土地使用税 824 亿元，同比下降

11.3%。张依群表示，契税作为楼市调控的一项重要手段，发挥了有效作用，

上升到法律层面后，契税对楼市的调控作用将得到进一步增强，其调控的行为

会变得更加规范。（证券日报） 

5、合肥、北京、长沙、西安、丹东等市场波动较大的城市出台了下调土地最

高限价、国管公积金贷款“认房又认贷”、暂停二套房契税优惠、启动住房公

积金“资金流动性风险防控一级响应”、限购限价限售等收紧政策。不过，与

楼市调控趋紧相对应的是，地方上的落户政策在放开放宽。释放的各种信号已

经表明，下一阶段房住不炒仍是调控的核心。“以稳为主，一城一策”的政策

基调不会改变。（时代周报） 

五、公司动态：中交地产竞得国有建设用地使用权 

1、中交地产（000736）：在 2019 年 4 月 28 日至 2019 年 5 月 8 日期间，通

过浙江省土地使用权网上交易系统进行的国有建设用地使用权挂牌出让活动

中，我公司竞得鄞州区 YZ07-03-h3（钟公庙地段）地块的国有建设用地使用

权，该地块成交单位为楼面地价每平方米 2.075 万元，总价为 14.1 亿元；竞

配的人才安居房建筑面积为 4,700 平方米，按规定无偿移交政府相关部门。该

地块位于鄞州区钟公庙街道长丰村，用地性质为住宅用地，占地面积 37,755

平方米,容积率 1.8，总计容面积 67,959 平方米。 

2、蓝光发展（600466）: 2019 年 5 月 15 日，公司下属全资子公司杭州蓝光和

骏诚业房地产开发有限公司通过绍兴市自然资源和规划局上虞分局公开竞得

位于绍兴市上虞区高铁新城编号为上虞区高铁新城 J-12 号地块。该地块土地

面积约为 217.73 亩，容积率 1.60-1.80，土地用途为住宅用地，零售商业、

餐饮用地，出让年限为住宅用地 70 年，零售商业、餐饮用地 40 年。该项目成

交总价为 198,010 万元，目前本公司持有该项目 100%的权益。 

3、宋都股份（600077）：宋都基业投资股份有限公司全资子公司杭州乾东投资

管理有限公司于近日在浙江省国有建设用地使用权网上交易系统进行的国有

建设用地使用权拍卖出让活动中竞得舟山市新城 LC-13-03-26 地块，该地块成

交总价为人民币 66,202.45 万元，位于海天大道以北，富丽大道以西，绿岛路

以东。 
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风险提示 

国内外经济形势 

 

国内外宏观经济形势的变化可能会影响到行业整体表现，若经济持续走弱，需

求端出现明显恶化，房地产行业可能出现业绩大幅下滑的情况。 

 

国内房贷政策收紧 

房地产行业对于政策的敏感度较高，若房贷政策大幅收紧，购房热情大幅恶化，

需求端可能继续承压，部分房企业绩出现大幅下滑情况。 
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