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  ——房地产周报（20190616） 

核心观点  

 川财周观点：5 月房地产开发投资增速降至 9.5%，出现明显放缓，这主

要是由于土地购置费以及施工面积走弱。5 月新开工同比增长 4%，较上月下

降 11.5 个百分点。拿地走弱逐步传导至新开工，预计该数据将继续走弱。5

月商品房销售面积同比下降 5.5%，较上月下降 6.8 个百分点，销售热度降温，

高基数效应、棚改的负面效应逐步显现。目前板块估值仍然处于低位，行业

热度将逐步消退，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：本周上证综指上涨 1.92%，收报于 2881.97 点。川财地产金融

指数本周上涨 0.27%，成分股中大港股份、蓝光发展和绵石投资前，分别为

12.99%、11.75%和 11.34%。与之相比，中交地产、大名城和天津松江周跌幅

居前，分别下跌 9.43%、8.71%和 4.25%。 

 关键指标：30 大中城市本周商品房成交面积为 289.84 万平方米，环比增

加 47.63 万平方米。其中一线城市商品房成交面积为 56.79 万平方米，环比

增加 10.75 万平方米；二线城市商品房成交面积为 157.53 平方米，环比增加

32.73 万平方米；三线城市商品房成交面积为 75.52 万平方米，环比增加 4.15

万平方米。 

 行业动态 

中国指数研究院近日公布的数据显示，从销售额来看，2019 年 1-5 月，房企

销售额超过百亿的企业均值为 423.5亿元，前十房企销售业绩同比增长 16.4%，

单月环比增长 7.8%，头部效应日趋明显。碧桂园、万科、恒 大销售额均超 2000

亿元规模。其中碧桂园销售额高达 3100 亿元；保利、融创、绿地、中海等房

企销售额超 1000 亿元规模位列第二阵营。综合来看，1-5 月份房企销售业绩

稳步增长，行业集中度进一步提升，两极趋势加剧。（经济参考报） 

 公司动态 

华夏幸福（600340）：2019 年 5 月 1 日至 5月 31 日，公司下属公司在授权范围

内，在河北省霸州，浙江省嘉善、嘉兴，河南省获嘉、新郑获得 9个地块。公

司及下属公司获得土地面积合计为 363,803.51 平方米，成交金额合计约为

10.71 亿元。 

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 

5 月房地产开发投资增速降至 9.5%，出现明显放缓，这主要是由于土地购置

费以及施工面积走弱。5 月新开工同比增长 4%，较上月下降 11.5 个百分点。

拿地走弱逐步传导至新开工，预计该数据将继续走弱。5 月商品房销售面积同

比下降 5.5%，较上月下降 6.8 个百分点，销售热度降温，高基数效应、棚改

的负面效应逐步显现。目前板块估值仍然处于低位，行业热度将逐步消退，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 

本周上证综指上涨 1.92%，收报于 2881.97 点。川财地产金融指数本周上涨

0.27%，成分股中大港股份、蓝光发展和绵石投资前，分别为 12.99%、11.75%

和 11.34%。与之相比，中交地产、大名城和天津松江周跌幅居前，分别下跌

9.43%、8.71%和 4.25%。 

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 8.61 12.99 11.53 125.98 

600466.SH 蓝光发展 6.37 11.75 7.60 23.33 

000609.SZ 绵石投资 5.40 11.34 1.89 2.86 

600239.SH 云南城投 2.91 8.99 0.69 1.04 

000506.SZ 中润资源 4.07 8.82 16.62 51.30 

600503.SH 华丽家族 3.79 8.29 -1.81 24.26 

000656.SZ 金科股份 6.39 8.28 4.12 9.33 

600185.SH 格力地产 4.86 8.24 6.58 20.00 

000090.SZ 天健集团 6.58 7.87 0.77 43.04 

600675.SH 中华企业 6.38 7.77 8.50 14.34 

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 

000736.SZ 中交地产 9.51 -9.43 -2.96 27.99 

600094.SH 大名城 6.70 -8.71 -6.55 84.09 

600225.SH 天津松江 3.38 -4.25 -9.87 -1.17 

600648.SH 外高桥 19.50 -3.94 -9.22 41.92 

600748.SH 上实发展 7.78 -3.59 -23.73 45.69 

600708.SH 光明地产 5.08 -2.87 -18.06 45.56 

600565.SH 迪马股份 3.63 -2.09 -1.35 49.88 

600376.SH 首开股份 8.65 -2.04 -4.21 20.31 

600240.SH 华业资本 0.97 -2.02 -12.61 -62.55 

000608.SZ 阳光股份 5.14 -1.53 -6.03 4.90 

资料来源：Wind, 川财证券研究所 
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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 58.59 倍。计算机

板块的市盈率次之，达到 49.59 倍。农林牧渔的市盈率排在第三位，为 49.51

倍。房地产板块市盈率为 10.07 倍，估值小幅上升，排在 28 个行业中的倒数

第四位。 

图2： 行业 PE（TTM）对比图 

 

资料来源：wind，川财证券研究所 

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 289.84 万平方米，环比增加 47.63 万平方

米。其中一线城市商品房成交面积为 56.79 万平方米，环比增加 10.75 万平方

米；二线城市商品房成交面积为 157.53 平方米，环比增加 32.73 万平方米；
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三线城市商品房成交面积为 75.52 万平方米，环比增加 4.15 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 27212 289.84 

一线城市 5395 56.79 

二线城市 14057 157.53 

三线城市 7760 75.52 

一线 

北京 2145 23.37 

上海 3116 22.03 

广州 1758 14.34 

深圳 1545 11.70 

二线 

杭州 2065 23.18 

南京 1267 13.92 

武汉 3657 39.22 

成都 3517 58.51 

青岛 3148 41.47 

苏州 2493 29.12 

南昌 0 0.00 

福州 772 5.80 

长春 1490 17.02 

三线 

东莞 1161 9.46 

惠州 414 4.29 

扬州 625 7.43 

安庆 21 0.00 

岳阳 193 2.34 

韶关 242 2.74 

南宁 1246 17.75 

江阴 838 10.12 

资料来源：wind，川财证券研究所    

 

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 3129 27.85 

深圳 1641 13.39 

杭州 1134 10.67 
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南京 1603 13.58 

青岛 1259 10.84 

苏州 3403 34.18 

厦门 1124 10.05 

无锡 0 0.00 

扬州 1607 15.15 

大连 2667 24.20 

南宁 339 3.03 

金华 1199 9.25 

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 23.37 万平方米，环比增加 0.05

万平方米；上海商品房成交面积为 22.03 万平方米，环比增加 1.5 万平方米；

广州商品房成交面积为 14.34 万平方米，环比减少 0.38 万平方米；深圳商品

房成交面积为 11.7 万平方米，环比增加 3.7 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)
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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)
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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 

   

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 
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四、行业动态：地产行业分化日趋加剧  

1、房企争相进入使得长三角区域土地价值迅速上升。据克而瑞研究中心统计

数据显示，仅在 2019 年 1 月全国成交土地总价排行榜前十名中，长三角城市

地块就达到 5 幅；单价排行榜的前十名中，长三角城市也有 4 幅位列其中。在

未来的城市发展中，长三角土地开发规模越来越大的前提下，规模房企依然能

凭借自身实力，深耕内需扩大规模与盈利；反之，在市场越来越趋于白热化的

情况下，对于以长三角地区为重仓的千亿房企来说，业绩的持续和规模的进一

步增长将面临一定压力。（北京晚报） 

2、2019 年 5 月，北上广深四个一线城市商品房成交面积环比仅深圳上涨，上

海、广州、北京环比均下跌。二手房更是遭遇寒流，一线城市和热门二线城市

的二手房成交量出现全面下滑。另外房地产企业资金或愈加紧张，融资难度更

大。2019 年 5 月楼市调控政策频频发布，房企和购房者的资金端均有收紧，

全国各地银保监局针对违规向房地产放贷开出了罚单，南京等部分二三线城市

首套房房贷利率上调。都影响着二手房市场交易。（中国产经新闻） 

3、中国指数研究院近日公布的数据显示，从销售额来看，2019 年 1-5 月，房

企销售额超过百亿的企业均值为 423.5 亿元，前十房企销售业绩同比增长

16.4%，单月环比增长 7.8%，头部效应日趋明显。碧桂园、万科、恒 大销售

额均超 2000 亿元规模。其中碧桂园销售额高达 3100 亿元；保利、融创、绿

地、中海等房企销售额超 1000 亿元规模位列第二阵营。综合来看，1-5 月份

房企销售业绩稳步增长，行业集中度进一步提升，两极趋势加剧。（经济参考

报） 

4、易居(博客)研究院智库中心研究总监严跃进表示，今年 1-4 月份，受易居

研究院监测的三四线城市房价涨幅为 9.7%，远远小于 2017 年的高位水平，

同时也低于全国 10.2%的平均水平。另外，1 到 5 月，三四线城市累计成交面

积同比下降 13%，相比一线上涨 42%，二线微跌 1%，颓势明显。调控分化

的趋势越来越明显。进入 2019 年以来，市场不时传出有三四线城市发布楼市

托底性质的政策。而在三四线城市忙于“托底”的同时，以苏州为代表的一些

热点二线城市和强三线城市，则开始了新的一轮调控加码。（21 世纪经济报道） 

五、公司动态：华夏幸福 5 月土地成交超十亿 

1、新华联（000620）： 2018 年度，公司实现营业收入 140.01 亿元，比上年

同期增长 88.16%；实现归属于母公司净利润 11.86 亿元，比上年同期增长

39.97%。 
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2、栖霞建设（600533）: 2019 年 6 月 12 日，公司在南京市江北新区管委会规

划与国土局举办的国有土地使用权网上挂牌公开出让活动中，以 230,000 万元

人民币竞得 NO.新区 2019G07 号地块的国有建设用地使用权。地块位于南京市

江北新区江北快速路以西、规划道路以南，东至江北快速路，南至七里河大街，

西至规划道路，北至规划道路。该地块实际出让面积为 69782.75 平方米，规

划用地性质为二类居住用地 ，出让年限为：住宅 70 年，容积率：1.01≤R≤

1.5，建筑高度≤35 米，绿地率≥35%，建筑密度≤25%。该地块挂牌出让底价

为 172,000 万元人民币，最高限价 240,000 万元人民币。 

3、华夏幸福（600340）：2019 年 5 月 1 日至 5月 31 日，公司下属公司在授权

范围内，在河北省霸州，浙江省嘉善、嘉兴，河南省获嘉、新郑获得 9个地块。

公司及下属公司获得土地面积合计为 363,803.51 平方米，成交金额合计约为

10.71 亿元。 

4、宋都股份（600077）：公司全资子公司南京惠都企业管理有限公司于近日通

过网上竞价竞得由南京市规划和自然资源局公开挂牌出让的编号 NO.2019G18

地块的国有建设用地使用权，该地块成交总价为人民币 323,000 万元。 

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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