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行业跟踪（2019.08.12-2019.08.18） 
 
一手房：环比下降 7.51%，同比下降 15.53%，累计同比上升 9.75 
本周跟踪 48 大城市一手房合计成交 3.46 万套，环比下降 7.51%，同比下降
15.53%，累计同比上升 9.75%，较前一周增加 2.37 个百分点。其中一线、二
线、三线城市环比增速分别-3.16%、-16.81%、14.18%；同比增速分别为
-20.31%、-16.37%、-11.25%；累计同比增速分别为 23.79%、28.63%、-21.61%，
较上周分别增加 22.57、-1.53、-0.17 个百分点。一线城市中，北京、上海、
广州、深圳环比增速分别为-85.68%、27.17%、8.04%、-9.93%；累计同比分
别为 98.88%、15.39%、8.66%、17.46%，较上周分别增加-4.41、-3.3、1.26、
-0.11 个百分点。 
 
 
二手房：环比下降 17.32%，同比下降 11.44%，累计同比上升 1.06% 
本周跟踪的 16 个城市二手房成交合计 1.2 万套，环比下降 17.32%，同比下
降 11.44%，累计同比上升 1.06%，较上周增加 0.32 个百分点。其中一线、二
线、三线城市环比增速分别-45.38%、-5.94%、-2.41%；同比增速分别为
-53.77%、17.89%、-29.83%；累计同比增速分别为-9.19%、16.25%、-54.62%，
较上周分别增加了 0.04、7.31、-58.56 个百分点。 
 
 
库存：去化周期 29.1 周，环比下降 10.33% 
截止本次统计日，全国 18 大城市住宅可售套数合计 57.36 万套，去化周期
29.1 周，环比下降 10.33%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-37.62%、
0.15%、0.68%； 一线、二线及三线去化周期分别为 15.8、28.4、50.4 周。 
 

投资建议 

8 月 20 号新版 LPR 机制下首次报价，一年期利率下降 6BP 到 4.25%基本符
合预期，但同时央行发言人也强调“房贷利率不下降”。我们认为在社会融
资成本下降的情况下，房贷利率虽然不会下调，但上行不易或将以稳为主。
本周多家房企发布半年报业绩情况，万科、融创中报业绩增速分别为 30%、
62%，大幅超出预期，但符合我们此前房企中报大概率超预期的判断（继续
强烈看好地产：中报业绩或超预期、行业数据走弱有望减轻政策调控担忧、
或受益于货币政策宽松 0712）。我们认为，在政治局会议定调房住不炒的
长逻辑下，统计局 7 月数据好于预期，产业政策或难言放松，但对地产行业
融资的整体收紧带来土地市场降温，或利好龙头以及一些融资优势的房企。
此外我们认为此次 LPR 机制的完善政策，助力降低实体经济融资成本，中
长期来看，房企亦有望从中受益。建议关注：1）龙头：万科、保利、融创
等；2）优质成长：中南建设、阳光城、荣盛发展等；3）物业和商业：中
航善达、大悦城、光大嘉宝等；4）关注旧改及二手中介：城投控股、国创
高新、我爱我家等。 

风险提示：政策变化不及预期，销售增速大幅下滑 
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1. 行业跟踪（2019.08.12-2019.08.18） 

1.1 48 城一手房成交回顾 

本周跟踪 48 大城市一手房合计成交 3.46 万套，环比下降 7.51%，同比下降 15.53%，累计
同比上升 9.75%。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-3.16%、-16.81%、14.18%；一
线城市中，北京、上海、广州、深圳环比增速分别为-85.68%、27.17%、8.04%、-9.93。 

       

图 1：本周一线、二线、三线城市一手房环比增速分别-3.16%、

-16.81%、14.18%  

 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 28%、

26.73%、-21.23%； 

 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

图 3：16 个主要城市一手房本周成交套数：环比上升最多的是杭州，下降最多的是南宁 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

表 1：33 城一手房成交明细 
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2019/08/18 

环比增速 同比增速 前一周环

比增速 
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年周均销

售 

2019/01/01-2

019/08/18 

累计同比 

合计 

套数 
      36,921  

-1.4% -9.9% -13.7% -38.5% 
      

1,297,214  
9.7% 

面积 
   4,001,401  
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一线城市 
套数        4,988  -3.2% -20.3% -11.0% -43.3%       196,971  23.8% 

面积      512,382  -4.4% -19.5% -11.5% -46.3%    20,178,561  27.7% 

二线城市 
套数       21,689  -7.0% -6.5% -14.1% -32.6%       763,953  28.6% 

面积    2,401,713  -5.8% -0.6% -14.6% -31.1%    80,391,811  27.6% 

三线城市 
套数       10,244  14.2% -11.3% -14.2% -46.4%       336,290  -21.6% 

面积    1,087,306  12.9% -7.6% -10.8% -45.9%    37,354,562  -20.1% 

北京 
套数          117  -85.7% -90.2% -20.1% -92.5%        37,671  98.9% 

面积       15,147  -85.2% -88.4% -19.5% -91.6%    4,142,977  106.7% 

上海 
套数        2,481  27.2% -8.0% -10.1% -35.7%        78,616  15.4% 

面积      259,200  27.8% -4.8% -7.9% -37.3%     7,951,983  18.2% 

广州 
套数        1,465  8.0% 11.9% -7.9% -38.1%        48,632  8.7% 

面积      160,262  10.8% 11.7% -5.8% -37.7%     5,164,856  7.8% 

深圳 
套数          925  -9.9% -12.2% -8.5% -7.6%        32,052  17.5% 

面积       77,772  -9.7% -13.8% -17.9% -24.3%     2,918,745  28.0% 

杭州 
套数        1,259  42.7% 29.1% -33.2% -52.8%        35,772  -19.7% 

面积      155,792  40.6% 48.6% -30.4% -47.3%     4,262,766  -20.8% 

南京 
套数        1,311  16.5% 118.9% -9.3% -47.0%        34,829  12.8% 

面积      144,745  14.7% 75.6% -9.4% -47.8%     4,101,532  11.4% 

福州 
套数          465  -10.7% 29.9% -10.8% -0.2%        14,353  91.9% 

面积       46,624  -8.9% 30.6% -14.5% -7.7%     1,483,654  92.7% 

济南 
套数        1,317  1.9%  -6.9% -48.8%        75,259  265.2% 

面积      166,358  2.9% - -7.4% -46.1%     7,187,271  308.6% 

武汉 
套数        3,973  5.3% 29.6% -27.6% -28.7%       106,468  29.2% 

面积      441,879  2.6% 35.4% -26.4% -23.6%    11,817,111  32.9% 

长春 
套数        1,761  -5.8% -26.7% -3.2% 5.6%        53,631  0.1% 

面积      190,258  -2.3% -24.7% -2.5% 9.3%     5,808,061  6.1% 

南昌 
套数          598  - #DIV/0! - -50.5%        16,687  29.1% 

面积       72,723  - #DIV/0! - -48.0%     1,888,335  28.0% 

南宁 
套数        1,024  -43.2% -30.2% -24.5% -46.4%        58,146  82.8% 

面积      110,005  -46.5% -33.5% -19.2% -44.5%     6,433,574  87.4% 

宁波 
套数        1,404  0.3% 433.8% -28.2% 59.7%        36,390  130.1% 

面积      150,515  3.9% 334.5% -36.9% 35.7%     4,325,743  109.6% 

厦门 
套数          341  2.3% 202.3% -30.1% -12.9%         8,045  184.2% 

面积       41,280  8.2% 236.5% -22.8% -13.6%       881,278  136.5% 

青岛 
套数        2,290  7.2% -17.4% 10.1% -38.0%        62,751  -22.3% 

面积      270,536  4.8% -13.9% 9.5% -31.3%     7,459,244  -19.6% 

无锡 
套数          938  -29.8% -57.5% -11.2% -34.8%        32,757  33.1% 

面积      116,800  -30.4% -53.1% -9.3% -29.3%     4,065,400  35.2% 

苏州 
套数        1,348  -7.0% 57.1% -13.8% -9.2%        48,288  22.9% 

面积      166,028  -1.3% 68.2% -18.4% -11.8%     5,901,785  22.6% 

佛山 
套数        2,762  13.7% -42.2% -21.1% -11.4%       124,805  45.0% 

面积      243,125  14.8% -37.5% -22.0% -18.5%    10,168,436  36.0% 

东莞 
套数          898  -46.5% -11.4% 20.3% -56.9%        47,871  3.8% 

面积       85,045  -30.8% 14.0% 6.2% -58.2%     3,769,613  1.9% 

扬州 套数          355  -6.3% -49.3% -43.1% -39.0%        12,892  -34.6% 
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面积       43,814  5.7% -44.4% -50.5% -33.5%     1,557,054  -32.6% 

温州 
套数        1,525  21.6% 31.6% -18.8% 40.4%        49,905  9.1% 

面积      228,149  17.2% 27.5% -18.2% 77.6%     7,057,221  25.7% 

泉州 
套数          691  1.6% -20.8% -6.6% 25.6%        23,626  -8.0% 

面积       52,463  -6.8% -31.0% -13.3% 4.3%   2,033,884  -9.6% 

惠州 
套数          434  -18.6% 33.5% 26.9% -50.5%   12,731  -5.6% 

面积       52,841  -17.9% 35.5% 22.2% -46.8%  1,495,239  -4.1% 

岳阳 
套数          380  23.4% -2.1% 25.7% 0.2%    8,603  -6.9% 

面积       45,489  23.0% -5.4% 25.0% 2.9%  1,058,100  -4.7% 

莆田 
套数          273  53.4% -18.3% -35.5% -29.0%   9,613  41.7% 

面积       31,584  50.7% -28.6% -38.0% -34.9% 1,224,713  45.7% 

江阴 
套数          257  -42.6% -53.8% 54.0% -42.3%  13,186  -24.1% 

面积       33,346  -45.8% -50.6% 58.1% -42.8% 1,696,979  -26.2% 

吉林 
套数          473  -0.4% -27.0% 20.6% -12.9%   13,418  8.7% 

面积       43,103  -12.9% -25.0% -3.0% -16.0%  1,338,902  7.0% 

常州 
套数        1,776  48.9% -12.6% -33.8% -14.4%   57,979  -1.1% 

面积      106,874  155.4% 16.8% 47.1% -19.2%  4,293,105  49.9% 

连云港 
套数        1,379  15.2% 27.2% -7.6% 18.8%   29,801  -30.0% 

面积      142,004  12.9% 15.3% -11.5% 12.2% 3,379,639  -26.2% 

泰州 
套数           31  -63.1% #DIV/0! -33.9% -89.0%   3,624  5.2% 

面积        4,130  -63.3% #DIV/0! -30.1% -87.7% 484,835  16.4% 

镇江 
套数        1,506  29.5% 27.0% -5.3% 13.6%  36,845  -3.5% 

面积      168,308  27.3% 42.5% -2.9% 15.8%       

4,297,538  

-3.2% 

泰安 
套数    369  -15.0% 22.6% -19.6% -23.1%  12,369  -12.4% 

面积       44,953  -16.4% 18.5% -15.8% -19.3%    1,421,551  -17.3% 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2..一线城市包括：北京、上海、广州、深圳等4个城市；二线城市包括：  杭州、南京、福州、

济南、武汉、长春、昆明、南昌、南宁、佛山、东莞、宁波、厦门、青岛、大连、无锡、苏州等17个城市；三线城市包括：  扬州、徐

州、温州、泉州、惠州、岳阳、襄阳、常熟、台州、牡丹江、淮安、莆田、包头、安庆、江阴、吉林、常州、蚌埠、连云港、马鞍山、

泰州、潍坊、湘潭、镇江、常德、江门、泰安等27个城市。 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

1.2 16 城二手房成交回顾 

本周跟踪的 16 个城市二手房成交合计 1.2 万套，环比下降 17.32%，同比下降 11.44%，累
计同比上升 1.06%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-45.38%、-5.94%、-2.41%； 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

行业报告 | 行业研究周报 

      请务必阅读正文之后的信息披露和免责申明 6 

 

图 4：本周一线、二线、三线城市二手房环比增速分别-45.38%、

-5.94%、-2.41%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-53.77%、

17.89%、-29.83%； 

 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所  资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

图 6：12 个城市二手房本周成交套数：环比上升最多的是扬州，下降最多的是青岛； 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

表 2：12 城二手房成交明细 

  2019/08/12-

2019/08/18 

环比增速 同比增速 前一周环

比增速 

相对2016年

周均销售 

2019/01/01-2

019/08/18 

累计同比 

合计 
套数       12,010  -17.3% -11.4% 2.4% -39.0%      414,209  1.1% 

面积    1,122,341  -15.9% -8.9% -0.2% -40.0%   37,678,603  2.9% 

一线城市 
套数        2,318  -45.4% -53.8% 1.3% -67.3%      122,465  -9.2% 

面积      196,202  -46.1% -53.9% -0.1% -69.6%   10,702,027  -7.3% 

二线城市 
套数        9,125  -5.9% 17.9% 4.0% -21.7%      273,848  16.2% 

面积      872,558  -4.5% 20.0% 0.4% -22.1%   25,233,484  17.4% 

三线城市 
套数          567  -2.4% -29.8% -13.4% -40.4%       17,896  -54.6% 

面积       53,581  -4.9% -31.7% -10.2% -49.7%    1,743,092  -51.5% 

北京 
套数          659  -74.3% -80.0% -1.6% -87.1%       81,634  -9.4% 

面积       60,237  -73.6% -79.1% -2.2% -87.2%    7,176,708  -7.9% 

深圳 
套数        1,659  -1.1% -3.9% 6.2% -16.2%       40,831  -8.8% 

面积      135,964  0.1% -1.2% 3.7% -21.8%    3,525,319  -6.2% 

杭州 
套数          989  -9.0% 23.3% 6.4% -47.0%       32,539  -16.0% 

面积       91,511  -6.8% 21.0% 2.1% -49.9%    2,930,212  -17.7% 

南京 
套数        2,263  15.6% 53.6% -2.5% -22.8%       42,934  14.4% 

面积      198,138  15.7% 59.7% -3.7% -23.3%    3,611,644  14.4% 
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南宁 
套数          974  3.2% 50.5% 8.5% 71.2%       16,509  6.4% 

面积       87,405  1.5% 40.9% 8.3% 58.0%    1,561,193  6.3% 

厦门 
套数          437  -25.2% 15.0% 4.5% -55.0%       24,678  210.6% 

面积       44,514  -20.0% 16.6% -1.5% -54.2%    2,404,133  200.9% 

青岛 
套数          400  -61.9% -35.6% 3.0% -69.6%       29,492  -18.7% 

面积       34,556  -63.5% -35.7% -7.6% -71.0%    2,580,545  -17.5% 

无锡 
套数        1,445  -0.2% 23.7% 13.9% 31.1%       33,942  7.4% 

面积      154,923  12.8% 24.7% 4.7% 20.2%    3,303,143  4.4% 

苏州 
套数        2,056  -2.3% 10.4% 2.5% 27.9%       62,381  47.3% 

面积      208,237  -5.5% 11.4% 2.5% 24.8%    6,288,317  48.8% 

扬州 
套数          365  25.0% 9.0% -11.8% 38.9%        9,589  -17.2% 

面积       34,092  23.6% 9.9% -11.9% 28.3%      906,957  -19.9% 

金华 
套数          202  -30.1% -15.1% -15.0% -17.8%        8,307  -38.6% 

面积       19,489  -32.2% -21.2% -8.5% -31.7%      836,135  -38.6% 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、深圳2个城市；二线城市包括：杭州、南京、南昌、南宁、厦门、

青岛、大连、无锡、苏州等 9个城市；三线城市包括： 扬州、张家港、常熟、 金华、 江门等 5个城市。 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

1.3  18 城住宅可售套数回顾 

截止本次统计日，全国 18 大城市住宅可售套数合计 57.36 万套，去化周期 29.1 周，环比
下降 10.33%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-37.62%、0.15%、0.68%； 一线、
二线及三线去化周期分别为 15.8、28.4、50.4 周。       

图 7： 

全国 18 城可售 57.4 万套，去化周期 29.1 周 

 

 图 8： 

一线 4 城可售 11.3 万套，去化周期 15.8 周 

 

 

 

 

（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

图 9：二线 4 城城可售 21.2 万套，去化周期 28.9 周   图 10：三线 5 城 23.9 万套，去化周期 49.5 周 
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（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

表 3：14 城住宅可售套数回顾 

  2019/08/12-2

019/08/18 

环比增速 前六月周

均销售 

上周对应前六

月周均销售 

去化周期 前一周去

化周期 

合计 套数     573,566  -10.3%    19,678      19,732      29.1       32.4  

一线城市 套数     112,724  -37.6%     7,144       7,235      15.8      25.0  

二线城市 套数     220,327  0.1%    7,761       7,675      28.4      28.7  

三线城市 套数     240,515  0.7%    4,774       4,822      50.4      49.5  

北京 套数           -  -100.0% 1381.12  1420.48        -       48.6  

上海 套数      60,023  3.1% 2716.60  2753.84      22.1      21.1  

广州 套数      63,589  -0.2% 1820.52  1835.96      34.9      34.7  

深圳 套数      52,701  -1.4% 1225.28  1224.52      43.0      43.6  

杭州 套数      17,208  5.0% 1308.76  1290.76      13.1      12.7  

南京 套数      37,512  -1.8% 1330.48  1307.76      28.2      29.2  

福州 套数      32,980  -0.3% 491.00  494.04      67.2      66.9  

济南 套数      99,552  0.8% 1698.28  1688.68      58.6       58.5  

南昌 套数      23,446  0.0% 822.16  798.24      28.5       29.4  

厦门 套数      24,804  -0.3% 331.40  324.20      74.8       76.7  

苏州 套数      33,075  -1.6% 1778.76  1771.52      18.6       19.0  

莆田 套数      19,910  -0.6% 331.68  332.80      60.0       60.2  

泉州 套数     136,520  0.8% 777.52  786.68     175.6      172.2  

温州 套数      73,333  1.0% 1760.36  1772.24      41.7       41.0  

注：1.套数单位套，面积单位万平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳4个城市；二线城市包括：杭

州、南京、福州、济南、南昌厦门、苏州、呼和浩特等8个城市；三线城市包括：惠州、淮安、莆田、安庆、江阴、

蚌埠、常德等7个城市。 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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【招商蛇口】招商局蛇口工业区控股股份有限公司正在推进支付现金购买中航国际控股股
份有限公司持有的中航善达股份有限公司 22.35%股份及以公司、深圳招商房地产有限公司
所持有的招商局物业管理有限公司 100%股权认购中航善达非公开发行股份。 

【碧桂园】 截至 2019 年 6 月 30 日止六个月，本集团连同其合营企业及联营公司，共实
现归属本公司股东权益的合同销售金额约人民币 2,819.5 亿元，归属本公司股东权益的合
同销售面积约 3,129 万平方米。本集团淨借贷比率由 2018 年 6 月 30 日的约 59.0%下降至
2019 年 6 月 30 日的约 58.5%。期内，本集团实现总收入约为人民币 2,020.1 亿元，同比增
长 53.2%。 本集团毛利约为人民币 548.6 亿元，同比增长 56.9%。本集团淨利润约为人民币
230.6 亿元，同比增长 41.3%。本公司股东应佔利润约为人民币 156.4 亿元，同比增长 20.8%。
本公司股东应佔核心淨利润约为人民币 159.8 亿元，同比增长 23.4%。期内，本集团基本每
股盈利为人民币 0.73 元，同比增长 21.7%。董事会宣佈派发中期股息每股人民币 22.87。 

【南山控股】深圳市新南山控股（集团）股份有限公司（以下简称“公司”、“本公司”）
第五届董事会第二十三次会议审议通过《关于对外提供担保额度的议案》，同意公司或公
司子公司为间接持股的全资子公司苏州南山新阳房地产开发有限公司（以下简称“苏州新
阳”）不超过 160,000 万元融资额度提供连带责任保证担保。 

【万科】万科企业股份有限公司之全资子公司上海万科投资管理有限公司持有上海申养投
资管理股份有限公司 41%的股份。上海申养公司因所运营的上海申养康复医院项目改造需
要，向国家开发银行上海市分行借款人民币 5,852 万元。上海万科投资按 41%持股比例为
该笔贷款承担金额为人民币 2,399.32 万元的连带责任保证。上海申养公司因所运营的上海
申养钦州路望年荟养老院项目改造需要，向国家开发银行上海市分行借款人民币 1,259 万
元。上海万科投资按 41%的持股比例为该笔贷款承担金额为人民币 516.19 万元的连带责任
保证。 

【绿地控股】2019 年 2 月，公司全资子公司绿地地产集团有限公司收购了中国民生投资股
份有限公司及其子公司上海佳渡置业有限公司持有的中民外滩房地产开发有限公司 50%股
权。中民外滩主要从事上海董家渡项目的开发工作。上述股权收购前，原股东中民投作为
中民外滩发起股东，负责中民外滩主要日常经营、融资事项，故截至股权收购日，中民投
为中民外滩向金融机构的融资提供了 142.15 亿元的担保。其中，中意资产管理有限责任公
司作为受托人发起设立“中意-董家渡金融城不动产债权投资计划”，于 2018 年 6 月至 12

月期间向中民外滩分期发放投资资金共计 22.25 亿元，每期投资资金期限均为 2 年（经受
托人与中民外滩双方协商一致书面同意延长的，则该期投资资金的投资期限可调整为 4 年），
并由中民投提供担保。根据股权转让时各方约定，上述担保将由公司承接和置换。 

【新城控股】2017 年 8 月 16 日，富域发展将其持有的公司 59,000,000 股限售流通股票质
押给华宝信托，质押到期日为 2019 年 8 月 18 日，详见公司于上海证券交易所网站上披露
的《公司关于控股股东股份质押的公告》。因约定的质押到期日为非工作日，富域发展与
华宝信托协商一致于2019年8月16日解除上述股份的质押。本次质押解除59,000,000股，
占公司总股本的 2.61%，股份质押解除手续已于 2019 年 8 月 16 日办理完毕。截至本公告
日，富域发展持有本公司股份 1,378,000,000 股，为无限售条件流通股，占公司总股本的
61.06%，本次解质后剩余被质押 487,995,179 股，占其持股总数的 35.41%，占公司总股本
的 21.62%。 

【阳光城】阳光城集团股份有限公司为公司持有 100%权益的子公司苏州鸿光房地产开发有
限公司提供连带责任保证担保，担保金额 6.291 亿，债权人为江苏资产管理有限公司，期
限 24 个月，作为担保条件：公司全资子公司苏南阳光城置业（苏州）有限公司名下部分
商业房产抵押，苏南阳光城置业对该笔债务承担回购义务，公司及公司全资子公司苏州月
阳房地产开发有限公司对苏州鸿光房地产及苏南阳光城置业在本次交易合同项下的义务
提供全额连带责任保证担保。 
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3. 行业新闻 

央行 LPR 新机制出炉，力促银行贷款利息下降 中国证券报 2019/08/17 

与原有 LPR 机制相比，新 LPR 有四点变化 

一是报价方式改为按照公开市场操作利率加点形成。改革后各报价行在公开市场操作利率
的基础上加点报价，市场化、灵活性特征将更加明显； 

  二是在原有的 1 年期一个期限品种基础上，增加 5 年期以上的期限品种，为银行发放住
房抵押贷款等长期贷款的利率定价提供参考，也便于未来存量长期浮动利率贷款合同定价
基准向 LPR 转换的平稳过渡； 

  三是报价行范围代表性增强，在原有的 10 家全国性银行基础上增加城市商业银行、农
村商业银行、外资银行和民营银行各 2 家，扩大到 18 家。民营银行包括微众银行和网商
银行； 

  四是报价频率由原来的每日报价改为每月报价一次。这样可以提高报价行的重视程度，
有利于提升 LPR 的报价质量。2019 年 8 月 19 日原机制下的 LPR 停报一天，8 月 20 日
将首次发布新的 LPR。  

山东十九月倒闭 52 家房地产公司，济南有六家 鲁网 2019/08/17 

鲁网 8 月 16 日讯（见习记者 黄钰淇） 根据人民法院公告网显示，从 2018 年 1 月 1 日
起至 2019 年 8 月 16 日，山东共有 52 家房地产公司宣布破产，济南有 6 家。过去的几
个月中，国内地产业同样经历了一系列的震动，数据显示（截至 7 月 23 日，来源人民法
院公告网），2019 年共有 271 家房地产宣告破产清算。高峰表示，希望美方能够按照非
歧视的原则，公平公正地对待中国投资者，提高安全审查的透明度和程序适当，为包括中
国投资者在内的各国投资者赴美投资合作创造良好的、稳定的、可预期的投资环境。值得
注意的是，在 2018 年就已面临房市“寒冬”的威海市，今年情况依然是不容乐观，在本
次倒闭的名单中，威海市的房地产公司数量依然位于前列。 

威海市房地产之殇几乎可以算作是三四线小城市地产业优胜劣汰的典型例子，威海市的房
产大多以海景房为主，在海景房兴盛时，大批以海景房为主要开发的房地产公司纷纷涌入
市场，这直接导致海景房后期直接进入销售困境，占压资金，导致资金链断裂，最终面临
破产危机。 

多个城市房贷利率上调 深证房贷利率未跟涨 证券时报 2019/08/16 

7 月 26 日，香港运输及房屋局公布，截至 6 月底，未来 3 至 4 年一手私人住宅单位数量
在“房住不炒”的调控基调，市场消息指出，经历大约半年的连续下调后，一些地方的房
贷利率近期出现连续回弹趋势。 

据融 360 大数据研究院最新发布的数据显示，7 月全国首套房贷款平均利率为 5.44%，
相当于基准利率 1.11 倍，环比上涨 0.02%；二套房贷款平均利率为 5.76%，环比上涨
0.01%，这已是全国首套和二套房贷利率平均水平连续两个月上涨。 

在其监测的 35 个城市中，包括苏州、杭州、宁波、大连、长沙等二线城市纷纷上调房贷
利率，苏州地区首套房贷平均利率达到 6.03%，成为全国房贷平均利率水平最高的城市。
与此形成对比的是，一线城市则暂时还没有“跟涨”的迹象，尤其是上海，7 月首套房贷
平均利率为 4.84%，环比下降 0.07%，已降至基准以下。 

而在深圳，记者致电招商银行、中国银行深圳分行的的房贷客户经理，对方告知首套房利
率仍执行较基准上浮 5%。 

                      发改委规范管理房企海外发债：不能简单认为是收紧  中证网 2019/08/16 

国家发改委新闻发言人孟玮在国家发改委召开的宏观经济运行情况新闻发布会中称，今年
7 月初，国家发改委印发了《关于对房地产企业发行外债申请备案登记有关要求的通知》，
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这不能简单地认为是收紧发债，而是一种规范管理的举措。 

对此，中原地产首席分析师张大伟接受中国证券报记者采访时认为，政策不是一刀切暂停，
而主要是监管过度过快加杠杆融资，对于正常融资没有影响。目前看，信托与海外融资，
都是规范而不是全面暂停，对于中小房企来说，对于高负债率房企来说，未来预计融资难
度将非常大，但是对于大型企业来说，影响相对有限。 

全球降息潮利好融资走出去中企海外发债放量 证券时报 2019/08/16 

全球新一轮货币宽松潮的到来，正在悄然改变着债券市场的格局，中资企业海外发债也迎
来有利的外部环境。 

沉寂一年后，今年上半年，中资美元债发行迎来爆发。有统计数据显示，今年上半年，中
资美元债发行量共计 1191 亿美元，相比去年同期增长 23%，包括房地产、城投公司在内
的各类板块发行规模均放量。各路资金的不断涌入，成为上半年（尤其是一季度）中资美
元债上涨行情的最直接推手。 

展望下半年，尽管受监管趋严、上半年“抢跑”效应影响，有分析认为下半年中资美元债
发行量不会超过上半年，不过，拉长时间看，全球央行进入降息周期往往利好新兴市场发
债。 

摩根大通减持富力地产（02777）1768 万股，每股作价 12.755 港元   智通财经
2019/08/15 

智通财经获悉，联交所最新资料显示，8 月 9 日，摩根大通减持富力地产(02777)1768 万
股，每股作价 12.755 港元，涉及总金额约为 2.26 亿港元。减持后最新持股数目约为 4831
万股，最新持股比例为 4.75%。 

截至今日收盘，富力地产(02777)涨 1.60%，报 12.720 港元。 

应对汇率变化多房企提前赎回美元债  经济参考报  2019/08/14 

近日，全球汇率市场波动加大，为了应对汇率变化而导致的资金成本上升，已有多家房企
启动提前赎回美元债券。中原地产研究中心统计数据显示，在最近几个月美元汇率波动的
背景下，多家房地产企业已提前赎回超过 10 亿美元融资。在房地产市场放缓的背景下，
房企近两年境外发债利率较高。据华泰证券统计，今年 1 至 7 月内地房地产企业发行的美
元债合计达 588 亿美元，而发行利率普遍超过 10%。 

业内人士指出，随着汇率变动，以人民币兑付的美元债务再度抬升了房企本已较高的融资
成本。中原地产首席分析师张大伟表示，对于已经大量融资的房地产企业来说，汇率变化
会增加房企的资金成本，使本已紧张的房企资金链更加“紧绷”，如果持续甚至有可能出
现违约。 

不过，有业内人士指出，虽然汇率波动对依赖美元债融资的企业可能会造成一定的冲击，
但由于多数房企短期内美元债到期压力不大，整体对房企的影响可控。 

银保监会出重拳！中信银行涉 13 项违规被罚 2200 万 GPLP 犀牛财经 2019/08/12 

日前，中国银保监会开出千万级罚单，中信银行（601998.SH）存在多项业务违规被银保
监会没收 33.6677 万元，罚款 2190 万元，合计 2223.6677 万元，这创下了今年以来银
保监会系统最高罚没金额。公开数据显示，截至 7 月底，银保监会和各地的银保监局及分
局 2019 年已经开出了近 1500 张罚单，涉及到全国 312 家银行，868 名相关责任人员被
罚，50 人被禁止终身从事银行业工作，46 张罚单罚没超过百万元，总罚没金额超过 4.3
亿元。 

从处罚原因来看，涉嫌违法违规发放贷款、内控管理不到位、信贷资金用途不当、贷款资
金违规流入房地产的现象高发。 

近日，多个部门密集下发文件，公开表示对于房地产市场监管将会愈加严格。近几个月来，
收到房地产业务相关罚单的银行接近 30 家。 
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4. 盈利预测与估值 

表 4：重点公司盈利预测表(股价日期：2019 年 8 月 24 日) 

股票代码 股票名称 

EPS（元） PE 股价 目标价 

评级 

  

2017A 2018A 2019E 2020E 2021E 2017A 2018A 2019E 2020E 2021E （元） （元） 
最新评级

日期 

000002.SZ 万科 A 1.9 2.54 3.39 4.32 5.31 14.9 11.1 8.4 6.6 5.3 26.96 42.64 买入 2018/5/2 

600048.SH 保利地产 1.1 1.32 1.68 2.1 2.72 11.8 9.9 7.7 6.2 4.8 14.47 22.65 买入 2018/4/19 

001979.SZ 招商蛇口 1.21 1.55 2.01 2.45 3.03 17.6 13.7 10.6 8.7 7.0 20.36 30.15 买入 2018/5/3 

601155.SH 新城控股 1.36  2.71  3.87  5.03  6.73  29.0 14.5 10.2 7.8 5.9 25.57  48.45  买入 2018/5/2 

600622.SH 光大嘉宝 0.4  0.6  0.7  0.9  - 11.6 8.4 7.6 5.9 - 4.71 25.0  买入 2017/11/2 

000537.SZ 广宇发展 0.7  1.3  1.5  2.3  3.0  10.6 5.5 4.9 3.2 2.3 6.31 16.7  买入 2018/5/3 

002146.SZ 荣盛发展 1.0  1.3  2.0  2.5  3.2  10.4 7.5 5.0 3.9 3.1 8.44  19.0  买入 2018/5/3 

000671.SZ 阳光城 0.3  0.5  0.8  1.1  1.6  22.1 13.0 8.6 5.9 4.2 6.13  12.4  买入 2018/5/3 

600340.SH 华夏幸福 2.2  2.8  4.0  5.1  6.7  13.9 10.9 7.7 6.1 4.6 27.40 47.9  买入 2018/4/4 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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