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房地产开发 

房贷利率难降 深圳升级为特色社会主义先行示范区 

行情回顾：上周中信房地产指数累计涨幅为 3.18%，跑赢大盘，在 29 个中

信行业板块中排名 16 位，上涨个股 119 只，整体表现较好。 

成交情况：上周一线城市销售面积 70.8 万平方米，环比增加 16%，去化周

期 62 周，环比上升 1.8%；样本二线城市销售面积 67.5 万平方米，环比增

加 17%，去化周期 81 周，环比下降 7.2%。样本三线城市销售面积 72.9

万平方米，环比减少 12%，去化周期 40 周，环比上升 7.7%。分城市成交

数据见附件。 

近期观点：房贷利率难降 深圳升级为特色社会主义先行示范区 

LPR 机制改革后利率低于基准利率，个人房贷利率难降。8月 20 日，贷款

市场报价利率（LPR）形成机制改革后的首次报价公布。 1 年期 LPR 为

4.25%，低于基准利率 4.35%，新增的 5 年期以上 LPR 为 4.85%，也低于

目前基准利率 4.9%。但央行副行长刘国强表示，个人房贷利率不下降。鉴

于 LPR 新机制将有利于降低企业的融资成本，维持对行业仍有积极影响的

判断。 

深圳特区升级为“中国特色社会主义先行示范区”，长期利好房地产市场。

《中共中央国务院关于支持深圳建设中国特色社会主义先行示范区的意见》

出台，目标 2035 年，深圳建成具有全球影响力的创新创业创意之都，成为

我国建设社会主义现代化强国的城市范例。短期来看，房地产市场受到严厉

调控政策影响，难以异动。而中长期看，受益于深圳市场化程度、科技创新

能力、营商环境的改善，深圳的产业将更具吸引力，对人口总量和居民财富

的提高均有所裨益，利好房地产市场。 

板块走势如期修复，继续看好绝对收益驱动的板块上涨。上周中信房地产

指数累计涨幅为 3.18%，跑赢大盘，如期迎来相对收益。我们坚定认为政

策面未来将继续以稳为主，当前估值未包含放松预期，而贸易摩擦和其它外

围不确定因素将促使宏观政策继续走向宽松，使得房地产市场环境边际好

转。近期房企陆续公布中报，业绩稳步上升，利润率好转，继续看好绝对收

益驱动的板块上涨。 

投资建议：推荐今明两年销售好于平均水平、业绩确定性强、杠杆水平合

理、信托融资依赖程度较低的房企，建议关注保利地产、金地集团、招商

蛇口、华发股份；同时，估值低位、业绩确定性强、成长性较好的中小型

房企也值得关注，如蓝光发展、荣盛发展、滨江集团等。 

风险提示：销售超预期下滑，融资收紧影响超预期，后续调控超预期收紧。 
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房贷利率难降 深圳升级为特色社会主义先行示范区 

上周中信房地产指数累计涨幅为 3.18%，跑赢大盘，在 29 个中信行业板块中排名 16 位，

上涨个股 119 只，整体表现较好。我们的看法如下： 

 LPR 机制改革后利率低于基准利率，个人房贷利率难降。8 月 20 日，贷款市场报

价利率（LPR）形成机制改革后的首次报价公布。 1 年期 LPR 为 4.25%，低于基准

利率 4.35%，新增的 5 年期以上 LPR 为 4.85%，也低于目前基准利率 4.9%。但央

行副行长刘国强表示，个人房贷利率不下降。鉴于 LPR 新机制将有利于降低企业的

融资成本，维持对行业仍有积极影响的判断。 

 深圳特区升级为“中国特色社会主义先行示范区”，长期利好房地产市场。《中共中

央国务院关于支持深圳建设中国特色社会主义先行示范区的意见》出台，目标 2035

年，深圳建成具有全球影响力的创新创业创意之都，成为我国建设社会主义现代化

强国的城市范例。短期来看，房地产市场受到严厉调控政策影响，难以异动。而中

长期看，受益于深圳市场化程度、科技创新能力、营商环境的改善，深圳的产业将

更具吸引力，对人口总量和居民财富的提高均有所裨益，利好房地产市场。 

 板块走势如期修复，继续看好绝对收益驱动的板块上涨。上周中信房地产指数累计

涨幅为 3.18%，跑赢大盘，如期迎来相对收益。我们坚定认为政策面未来将继续以

稳为主，当前估值未包含放松预期，而贸易摩擦和其它外围不确定因素将促使宏观

政策继续走向宽松，使得房地产市场环境边际好转。近期房企陆续公布中报，业绩

稳步上升，利润率好转，继续看好绝对收益驱动的板块上涨。 

1.行情回顾 

上周中信房地产指数累计涨幅为 3.18%，跑赢大盘，在 29 个中信行业板块中排名 16 位，

上涨个股 119 只，整体表现较好。上周市场上房地产股涨幅居前五的为深赛格、深大通、

皇庭国际、沙河股份、市北高新，涨幅分别 61.1%、61.0%、44.0%、15.3%、15.2%。

跌幅最大的为大名城、中房股份、嘉凯城、大港股份、华业资本，跌幅分别为-4.9%、

-4.3%、-4.0%、-4.0%、-3.0%。 
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图表 1：各行业涨跌幅排名 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 2：上周各交易日指数表现  图表 3：近 52周地产板块表现 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 4：上周涨幅前五个股 

代码 简称 周累计涨幅 周相对涨幅 上周收盘价 本周收盘价 

000058.SZ 深赛格 61.08% 57.89% 4.65  7.49  

000038.SZ 深大通 60.97% 57.79% 7.02  11.30  

000056.SZ 皇庭国际 44.01% 40.83% 3.59  5.17  

000014.SZ 沙河股份 15.33% 12.15% 8.74  10.08  

600604.SH 市北高新 15.19% 12.01% 8.49  9.78  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 5：上周跌幅前五个股 

代码 简称 周累计跌幅 周相对跌幅 上周收盘价 本周收盘价 

600094.SH 大名城 -4.94% -8.12% 7.49  7.12  

600890.SH 中房股份 -4.29% -7.47% 5.13  4.91  

000918.SZ 嘉凯城 -3.98% -7.17% 6.53  6.27  

002077.SZ 大港股份 -3.98% -7.16% 5.78  5.55  

600240.SH 华业资本 -3.03% -6.21% 0.99  0.96  
资料来源：wind，国盛证券研究所 

2.数据跟踪 

上周一线城市销售面积 70.8 万平方米，环比增加 16%，去化周期62 周，环比上升 1.8%；

样本二线城市销售面积 67.5 万平方米，环比增加 17%，去化周期 81 周，环比下降 7.2%。

样本三线城市销售面积 72.9 万平方米，环比减少12%，去化周期 40 周，环比上升 7.7%。

分城市成交数据见附件。 

 

图表 6：样本城市成交数据 单位：万平方米 

城市 上周成交面积 环比 累计同比 库存 去化周期 

北京 16.4 12.2% 55.2% 1779.3 101.8 

上海 25.9 27.8% 12.0% 784.7 33.6 

广州 20.7 16.6% 22.4% 1388.1 63.2 

深圳 7.8 -9.7% 21.6% 499.7 54.4 

杭州 18.9 44.8% -24.3% 856.6 49.7 

南京 15.1 9.4% 8.2% 2067.0 140.4 

厦门 6.2 / 146.8% 291.1 69.8 

苏州 20.9 -14.0% 18.3% 1135.7 51.9 

福州 6.4 -1.7% 31.6% 883.9 126.7 

惠州 6.2 -15.5% -7.8% 0.0 0.0 

南宁 16.4 -41.2% 59.5% 712.9 30.1 

温州 22.8 17.2% 27.7% 902.1 38.7 

江阴 3.3 -45.8% -25.8% 394.7 74.9 

泉州 5.2 -6.8% -9.5% 660.0 107.7 

宁波 15.1 3.9% 111.7% 253.2 14.2 

莆田 3.9 67.8% 30.2% 571.3 145.1 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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3.重要事件及政策梳理 

 

图表 7：近期重要事件及政策梳理 

日期 来源 文件名 房地产相关内容 概括 

2019.8.18 国务院 

《中共中央国务院关于

支持深圳建设中国特色

社会主义先行示范区的

意见》 

提出到 2025 年，深圳建成现代化国际化创新型

城市；到 2035 年，成为我国建设社会主义现代

化强国的城市范例；到本世纪中叶，成为竞争力、

创新力、影响力卓著的全球标杆城市。 

扩大开放 

2019.8.18 
临港新片区

管理委员会 
无具体文件 

上海临港新片区正式揭牌。临港新片区将对标国

际上公认的竞争力最强的自由贸易园区，打造

“更具国际市场影响力和竞争力的特殊经济功

能区”。根据规划，到 2035年，临港区域生产总

值超过一万亿元人民币，相当于再造一个目前的

浦东新区。 

扩大开放 

2019.8.20 
中国人民银

行 
无具体文件 

央行副行长刘国强表示，LPR新机制将有利于降

低企业特别是民营和小微企业的融资成本，但个

人房贷利率不下降。 

货币宽松，

但个人房

贷利率不

降 

2019.8.23 
河南洛阳市

政府 

《洛阳市建设系统房地

产开发企业信用评价实

施细则》 

河南洛阳市净化洛阳房地产市场，一旦出现无证

施工、预售，违规交房等情形，将被降级或列入

“黑名单”。 

规范房地

产市场 

资料来源：公开资料，国盛证券研究所 

风险提示 

销售超预期下滑，融资收紧影响超预期，后续调控超预期收紧。 
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附件：各城市商品房销售情况 

 

图表 8：北京商品房销售情况  图表 9：上海商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 10：广州商品房销售情况  图表 11：深圳商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 12：杭州商品房销售情况  图表 13：南京商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 14：武汉商品房销售情况  图表 15：成都商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 16：青岛商品房销售情况  图表 17：苏州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 18：大连商品房销售情况  图表 19：济南商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

 

图表 20：福州商品房销售情况  图表 21：厦门商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 22：长春商品房销售情况  图表 23：东莞商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 24：惠州商品房销售情况  图表 25：扬州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

 

图表 26：南宁商品房销售情况  图表 27：温州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 28：赣州商品房销售情况  图表 29：淮南商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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