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核心观点  

 川财周观点：根据克而瑞公布的数据显示，2019 年 9 月房企的融资规模

为 770 亿元，已降至年初以来的最低水平。2019 年前 3 个季度，房企累计境

内债权融资额为 5144 亿元，较去年同期的 8287 亿元减少了 37.93%。这表明

在今年房地产融资政策趋紧的环境下，房企融资规模出现明显了下滑。现阶

段房地产行业仍为结构性调整的重点领域，预计短期内房地产行业融资政策

不会有明显的放松，债务压力较大的中小房企面临的挑战还将进一步加大。

中长期来看，杠杆可控、土储丰富、销售业绩较好的优质大型房企一定程度

上具备相对优势，相关标的为保利地产、金地集团、万科 A、招商蛇口和华侨

城 A。 

 市场表现：本周上证综指下跌 2.47%，收报于 2932.17 点。地产板块本周

下跌了 3.33%，成分股中中航善达、格力地产、新城控股涨幅居前，分别为上

涨了 5.93%、4.86%和 4.46%。与之相比，浙江广厦、万泽股份、市北高新跌

幅居前，分别下跌-13.94%、-13.89%和-12.60%。 

 关键指标：30 大中城市本周商品房成交面积为 322.38 万平方米，环比增

加 73.65 万平方米。其中一线城市商品房成交面积为 58.3 万平方米，环比增

加 17.44 万平方米；二线城市商品房成交面积为 181.21 万平方米，环比增加

38.25万平方米；三线城市商品房成交面积为82.87万平方米，环比增加17.96

万平方米。 

 行业动态 

根据乐居财经的数据显示，近半年以来共 72 家房企更新主体信用评级，其中，

6 家房企主体信用评级调高。6 家信用评级上调的房企分别是华发股份、北京

城建、上海临港、市北高新、融创中国、中交地产，前 5 家房企信用评级从

AA+上调至 AAA，中交地产从 AA 上调至 AA+。 

 公司动态 

绿地控股（600606)： 9 月 25 日，绿地控股与中兴通讯签约进行全面战略合作，

绿地控股与中兴通讯将开启地产开发加人工智能的合作模式，推动 5G、大数据、

云计算、物联网等领域的新技术与地产行业市场的深度融合，以此打造智慧地

产生态体系和精品示范项目，第一批合作的“地产+科技”重大项目有望在国

内多个核心城市逐步落地。 

 

风险提示：经济增长不及预期；地产政策持续收紧。 
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一、 川财周观点 

根据克而瑞公布的数据显示，2019 年 9 月房企的融资规模为 770 亿元，已降

至年初以来的最低水平。2019年前3个季度，房企累计境内债权融资额为5144

亿元，较去年同期的 8287 亿元减少了 37.93%。这表明在今年房地产融资政

策趋紧的环境下，房企融资规模出现明显了下滑。现阶段房地产行业仍为结构

性调整的重点领域，预计短期内房地产行业融资政策不会有明显的放松，债务

压力较大的中小房企面临的挑战还将进一步加大。中长期来看，杠杆可控、土

储丰富、销售业绩较好的优质大型房企一定程度上具备相对优势，相关标的为

保利地产、金地集团、万科 A、招商蛇口和华侨城 A。 

二、市场表现 

本周上证综指下跌 2.47%，收报于 2932.17 点。地产板块本周下跌了 3.33%，

成分股中中航善达、格力地产、新城控股涨幅居前，分别为上涨了 5.93%、

4.86%和 4.46%。与之相比，浙江广厦、万泽股份、市北高新跌幅居前，分别

下跌-13.94%、-13.89%和-12.60%。 

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% 

000043.SZ 中航善达 17.32 5.93 9.21 138.17 

600185.SH 格力地产 5.18 4.86 7.02 27.90 

601155.SH 新城控股 27.39 4.46 10.49 20.59 

600641.SH 万业企业 13.61 4.37 26.60 52.37 

000909.SZ 数源科技 8.73 2.71 8.31 31.87 

000615.SZ 京汉股份 5.24 2.14 11.49 -1.32 

600223.SH 鲁商发展 3.51 1.74 3.24 15.56 

000897.SZ *ST 津滨 2.21 1.38 5.24 -5.15 

000620.SZ 新华联 4.41 0.68 -5.16 18.24 

600890.SH 中房股份 5.40 0.37 14.89 -34.70 

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% 

600052.SH 浙江广厦 5.00 -13.94 17.65 78.30 

000534.SZ 万泽股份 10.48 -13.89 15.29 0.97 

600604.SH 市北高新 8.95 -12.60 0.79 16.25 

600463.SH 空港股份 8.05 -12.02 10.27 12.69 

600393.SH 粤泰股份 2.42 -11.68 -2.81 14.15 

600748.SH 上实发展 6.09 -10.57 -10.31 14.42 

000809.SZ 铁岭新城 2.33 -10.38 0.00 -0.85 

000506.SZ 中润资源 2.88 -10.00 -15.04 7.06 

600095.SH 哈高科 9.09 -8.83 16.54 144.24 

000056.SZ 皇庭国际 4.67 -8.79 -17.49 -1.04 
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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，国防军工板块市盈率居首，高达 57.72 倍。计算机

板块的市盈率次之，达到55.55倍。通信板块的市盈率排在第三位，为38.41

倍。房地产板块市盈率为9.01倍，估值较上周小幅下降，排在28个行业中倒

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 

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 322.38 万平方米，环比增加 73.65 万平方米。其

中一线城市商品房成交面积为 58.3 万平方米，环比增加 17.44 万平方米；二线城市商

品房成交面积为 181.21 万平方米，环比增加 38.25 万平方米；三线城市商品房成交

面积为 82.87 万平方米，环比增加 17.96 万平方米。 
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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 30,530 322.38 

一线城市 5,186 58.3 

二线城市 15,781 181.21 

三线城市 9,563 82.87 

一线 

北京 1,489 13.94 

上海 3,243 32.08 

广州 2,825 24.20 

深圳 1,039 8.05 

二线 

杭州 1,628 19.95 

南京 2,864 35.97 

武汉 3,474 39.05 

成都 3,823 57.19 

青岛 3,971 41.16 

苏州 2,269 25.40 

福州 914 7.05 

长春 2,490 27.15 

三线 

东莞 1,968 17.67 

惠州 685 6.11 

岳阳 521 6.18 

韶关 258 2.88 

南宁 2,847 18.56 

江阴 279 3.87 

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 3528 37.56 

深圳 2031 16.50 

杭州 800 7.15 

南京 2563 22.56 

青岛 1244 11.25 

苏州 1957 19.16 
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厦门 745 8.51 

无锡 1635 21.45 

成都 2157 20.78 

扬州 414 3.82 

南宁 1203 10.43 

金华 311 3.01 

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 13.94 万平方米，环比增加

5.94 万平方米；上海商品房成交面积为 32.08 万平方米，环比增加 4.43 万平

方米；广州商品房成交面积为 24.02 万平方米，环比增加 10.9 万平方米；深

圳商品房成交面积为 8.05 万平方米，环比减少 2.45 万平方米。 

图3： 2017 年以来北京成交商品房（平方米）  图4： 2017 年以来上海成交商品房（平方米） 

 

 

 

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 年以来广州成交商品房（平方米）  图6： 2017 年以来深圳成交商品房（平方米） 

 

 

 

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：6 家房企信用评级上调 

1、据乐居财经的数据显示，近半年以来共 72 家房企更新主体信用评级，其

中，6 家房企主体信用评级调高。6 家主体信用评级上调的房企分别是华发股

份、北京城建、上海临港、市北高新、融创中国、中交地产，前 5 家从 AA+

上调至 AAA，中交地产从 AA 上调至 AA+。（乐居财经） 

2、9 月 27 日，《证券日报》记者从国家税务总局获悉，为减少纳税申报次数，

便利纳税人办税，进一步优化营商环境，近日，国家税务总局发布《关于修订

城镇土地使用税和房产税申报表单的公告》，自 2019 年 10 月 1 日起城镇土地

使用税和房产税合并申报。（证券日报） 

3、根据住建部公布的数据，我国城镇人均住房建筑面积由 1949 年的 8.3 平

方米提高到 2018 年的 39 平方米，农村人均住房建筑面积提高到 47.3 平方米。

（财经网） 

 

五、公司动态：绿地控股与中兴通讯将开启地产开发加人

工智能的合作模式 

1、绿地控股（600606)： 9 月 25 日，绿地控股与中兴通讯签约全面战略合作，

绿地控股与中兴通讯将开启地产开发加人工智能的合作模式，推动 5G、云计

算、大数据、物联网等领域的新技术与地产行业市场的深度融合，以此打造智

慧地产生态体系和精品示范项目，第一批合作的“地产+科技”重大项目有望

在国内多个核心城市逐步落地。 

2、泰禾集团（000732）:泰禾集团全资子公司福州泰禾房地产开发有限公司

与上海世茂股份有限公司控股子公司南京世茂新发展置业有限公司签署《泰禾

青云小镇项目股权转让协议》，福州泰禾向南京世茂新发展转让福州泰盛置业

有限公司 50%股权，股权对价为 5.97 亿元。交易完成后，福州泰禾仅持有福

州泰盛 2.50%的股权。 

3、首开股份（600376）：北京产权交易所 9月 27 日披露，北京首都开发股份

有限公司拟挂牌转让北京天鸿嘉诚房地产开发有限公司51%股权，挂牌价待定，

预披露日期为 9月 27 日至 10 月 29 日。 
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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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