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资料来源：Wind 

 利率中枢下行，凸显低估值优势 
关于央行完善 LPR 定价机制的点评 
疏通货币政策传导机制，降低市场实际利率 

此次利率并轨是将 16 号召开的国常会相应指示进一步落实，旨在运用市场
化改革办法推动实际利率水平明显降低和解决“融资难”问题。并轨前 LPR

与贷款基准利率保持一致，而并轨后 LPR 更为灵活。从形成机制上看，以
MLF 利率加点的方式，即 MLF 的利率水平将直接作用于 LPR，这意味着
货币政策传导机制更为通畅；从结构上看，我们认为这次并轨将率先引导
短端实际利率下滑，长端利率需参考尚在规划中的 5 年期 LPR，因期限利
差等因素的考量，短期内的调整空间预期将小于短端利率。 

 

市场利率中枢下行，按揭贷款有望边际改善 

无论是政治局工作会议对流动性的定调，还是本次利率并轨政策的实施，
我们认为市场利率中枢下行是大势所趋。对于地产而言，需要从两方面看
待：1、在此次央行发文前，无论是政治局会议还是地方已经多次强调“房
住不炒”，并从二季度以来对房地产企业融资进行精准监管，目前融资环境
下，短端利率下行向供给端融资的通道可能并不通畅；2、更加需要关注的
是长端利率，目前房贷依然属于优质安全的资产，虽然 7 月首套以及二套
房贷利率略有反弹（背后存在窗口指导因素），但我们并不认为在市场利率
下行环境下重点城市房贷利率会持续回升，重点城市需求将有望构筑支撑。 

 

融资收紧如期影响再投资，后续再施压空间减弱  

二季度以来融资收紧的影响如期在土地市场上兑现：1-7 月土地购置面积
同比降幅较 1-6 月扩大 1.9 个百分点，土地成交价款同比降幅维持 27.6%；
7-8 月市场流拍率明显提升，40 个重点城市 7 月流拍量环比提升 43%；溢
价率持续下降，重点城市溢价率降至 8%，较 7 月进一步下降 6 个百分点。
此次融资收紧的原因即在于重点城市土地市场过热，而随着土地市场热度
回落，我们认为后续的政策再施压空间减弱。 

 

优质地产股估值优势已经显现 

当前地产股估值水平具备明显优势，目前地产 PE（TTM）处于 16 年以来
的历史性地位。A 股中行业 TOP50 的房企估值创新低的比例达 81%，
TOP51-200 房企创新低的比例达 43%。TOP50 的房企 18 年分红对应的股
息率为 3.8%，参照 18 年分红比例，预计以金地集团、金科股份、荣盛发
展、首开股份为代表的个别房企 19 年分红对应的股息率可达 6%以上，在
市场利率进入下行通道的背景下，愈加凸显高股息率品种的配置价值。 

 

继续看好优质房企估值修复 

7 月政治局会议继续强化房住不炒，行业短期内难以期待政策红利，但流
动性宽松已明确开启，历史上地产的相对估值拐点均与实体流动性拐点同
时出现，叠加优质房企业绩具备潜力，估值修复值得期待，其中融资渠道
更为通畅、直接融资依赖度较低的优质房企发展空间更为明确。继续推荐：
1、具备融资优势且受益于核心城市发展的优质房企（万科 A 等）；2、具
备高周转能力和回款能力的成长企业（中南建设、金地集团、华发股份等）；
3、受益于公募 REITs 未来推进的优质商业物业企业（大悦城等）。 

 

风险提示：行业政策推进的节奏、范围和力度存在不确定性；部分房企经
营风险；行业基本面下行风险。 
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图表1： 房地产开发到位资金中个人按揭贷款当月值  图表2： 房贷利率走势（单位：%） 

 

 

 

资料来源：国家统计局，华泰证券研究所  资料来源：融 360，华泰证券研究所 

 

图表3： 全国房地产开发企业土地成交价款累计值  图表4： 全国房地产开发企业土地成交价款当月值 

 

 

 

资料来源：国家统计局，华泰证券研究所  资料来源：国家统计局，华泰证券研究所 

 

图表5： 百城及各线城市住宅类土地成交溢价率 

 

资料来源：Wind，华泰证券研究所 
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图表6： 43 城新房销售面积同比增速  图表7： 16 城二手房成交面积同比增速 

 

 

 

资料来源：Wind，华泰证券研究所  资料来源：Wind，华泰证券研究所 

 

图表8： A 股 TOP50 上市房企 PE（TTM）  图表9： A 股 TOP51-200 上市房企 PE（TTM） 

 

 

 

资料来源：wind，华泰证券研究所 

注：个别房企历史 PE 上限超 50 部分未完整列示 

 资料来源：wind，华泰证券研究所 

 

图表10： 销售 TOP200 的 A 股上市房企股息率（单位：%，以 2018 年分红规模计算） 

 

注：左半边为销售 TOP50 的 A 股上市房企，右半边为销售 TOP51-200 的 A 股上市房企。 

资料来源：wind，华泰证券研究所 

 

 

 

 

 

-20%

0%

20%

40%

2019/3 2019/4 2019/5 2019/6 2019/7 2019/8

43城新房销售面积当月同比增速

累计同比增速

-20%

0%

20%

40%

2019/3 2019/4 2019/5 2019/6 2019/7 2019/8

16城二手房成交面积当月同比增速 累计同比增速

0

10

20

30

40

50

万
科
A

保
利

地
产

绿
地

控
股

新
城

控
股

招
商

蛇
口

华
夏

幸
福

阳
光

城

金
地

集
团

中
南

建
设

泰
禾

集
团

金
科

股
份

蓝
光

发
展

荣
盛

发
展

首
开

股
份

滨
江

集
团

华
发

股
份

16年以来PE区间 目前PE（TTM）

0

10

20

30

40

50

大
悦

城

建
发

股
份

金
融

街

中
天

金
融

华
侨

城
A

北
辰

实
业

光
明

地
产

新
湖

中
宝

北
京

城
建

中
华

企
业

鲁
商

发
展

宋
都

股
份

光
大

嘉
宝

苏
州

高
新

16年以来PE区间 目前PE（TTM）

0

1

2

3

4

5

6

7

万
科
A

保
利
地
产

绿
地
控
股

新
城
控
股

招
商
蛇
口

华
夏
幸
福

阳
光
城

金
地
集
团

中
南
建
设

泰
禾
集
团

金
科
股
份

蓝
光
发
展

荣
盛
发
展

首
开
股
份

滨
江
集
团

华
发
股
份

大
悦
城

建
发
股
份

金
融
街

中
天
金
融

华
侨

城
A

北
辰
实
业

光
明
地
产

新
湖
中
宝

北
京
城
建

中
华
企
业

鲁
商
发
展

宋
都
股
份

光
大
嘉
宝

股息率 均值



 

行业研究/动态点评 | 2019 年 08 月 19 日 

 

谨请参阅尾页重要声明及华泰证券股票和行业评级标准 4 

风险提示 

 

行业政策风险：融资收紧的节奏、范围、力度，“一城一策”落地的节奏、范围、力度，

房地产税推进的节奏和力度存在不确定性。 

 

房企经营风险：房地产行业融资环境暂未出现明显放松，销售下行可能导致部分中小房企

资金链面临更大压力，不排除部分中小房企出现经营困难等问题。 

 

行业下行风险：若调控政策未出现较大力度放松，行业经历 2008 年以来最长上行周期后，

需求存在一定透支，叠加居民加杠杆空间和能力的收窄，本轮下行期的持续时间和程度存

在超出预期的可能（尤其是部分三四线城市），使得行业销售、投资增速低于我们在悲观

情景下的假设值。 
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