
数据来源：wind，山西证券研究 

 

 

  

 

房地产行业周报 
 
2019第 3 期 总第 118 期 

市场逐步稳定 未来分化或加剧 
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行业评级：中性                  
投资要点： 

• 上周回顾：上周地产板块下跌 0.22%，走势于弱于大盘，上涨幅度排在

第 8 位。板块成交量 66.43 亿股，较上上周减少 22.87 亿股；板块成交额

521.93 亿元，较上上周减少 118.09 亿元。 

• 房屋成交情况：商品房成交情况整体平稳。目前，地产市场基本适应了

降温调整和政策基调，一线城市当年累计成交同比仍然处于正区间，并且

从近两周的走势来看，该指标逐渐稳定在 10%。二线城市当年累计成交同

比则超过-10%，就目前情况来看，今年二线城市交易活跃度低于去年。另

外，3 线城市该指标呈现上升趋势，但上升趋势有所趋缓。今年以来，主要

城市二手房交易基本平稳，成交套数均值 11839.41 套，相较去年高出 811.12

套。累计同比已经由负转正。 

• 库存：商品房库存仍处于高位，去化时间较长。截止到 10 月 28 日，以

一线城市商品住宅为例，可售套数 220512 套，季平均去化时间 38.78 周，

环比上升了 0.9%，二线城市去化时间呈上升趋势，仍处在去库存的阶段。 

• 土地市场：一线城市土地供给和成交基本稳定，二三线城市则在近几

周出现下滑。根据土地市场的相对成交情况来看，一线城市土地成交活跃，

累计同比超过 10%。二三线城市该指标徘徊在零附近，并且受政策的影响，

最近有向下趋势，近期的降温大环境对于二三线城市土地市场或有更大的

影响。由于土地成交景气情况反映了开发商对未来市场的预期，可见近期

地产公司对于二三线城市市场呈保守态度。 

上周地产股表现 
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表 1：全国主要城市商品房成交情况 

一线城市 北京 上海 广州 深圳

上周 2415 3707 3394 1368

本周 2076 4017 3220 1169

环比 -14.0% 8.4% -5.1% -14.5%

同比 8.8% -17.1% 22.3% 11.9%

二线城市 南京 杭州 武汉 成都 青岛 苏州 福州 无锡  长春 南宁

上周 2301 1609 1609 3345 3633 2109 157 1647 2563 3807

本周 2128 1989 1989 3755 3015 2365 137 1917 1981 4605

环比 -7.5% 23.6% 23.6% 12.3% -17.0% 12.1% -12.5% 16.4% -22.7% 21.0%

同比 86.7% 28.4% 19.0% -19.9% 144.7% 25.7% -39.8% -41.4% -44.8% 43.4%

三线城市 东莞 惠州 扬州 江阴 韶关 岳阳 吉林 温州 泉州 常州

上周 2004 725 469 692 317 502 600 1812 811 1544

本周 1972 924 0 510 332 668 353 1730 760 2195

环比 -1.6% 27.4% #N/A -26.3% 4.7% 33.1% -41.2% -4.5% -6.3% 42.2%

同比 11.0% -10.4% #N/A 4.5% -25.4% 55.3% -28.8% 105.5% -11.1% 31.8%

三线城市 淮安 连云港 绍兴 宁波 淮南 江门 莆田 泰安 芜湖 舟山

上周 1137 1628 314 1411 366 623 357 512 251 173

本周 859 1223 498 785 287 545 297 428 464 221

环比 -24.5% -24.9% 58.6% -44.4% -21.6% -12.5% -16.8% -16.4% 84.9% 27.7%

同比 -32.6% 10.3% 369.8% 103.4% -20.3% 35.2% 118.4% 21.2% 215.6% 2.3%  

数据来源：wind，山西证券研究所 

表 2: 19 个城市库存与去化时间 

北京 上海 广州 深圳 南京 杭州 苏州 福州

上周 244436 59201 63507 56120 328258 74243 109481 152561

本周 244334 60781 62887 54736 330222 77170 109080 151886

环比 0.0% 2.7% -1.0% -2.5% 0.6% 3.9% -0.4% -0.4%

去化时间 101 16 19 40 155 39 46 1105

东莞 江阴 温州 泉州 宁波 莆田 舟山 南宁

上周 162300 172746 75660 137908 21428 86331 20224 70940

本周 161865 173732 76371 137786 22168 86323 20561 71136

环比 -0.3% 0.6% 0.9% -0.1% 3.5% 0.0% 1.7% 0.3%

去化时间 82 341 44 181 28 291 93 15
 

数据来源：wind，山西证券研究所 
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行业及公司要闻： 
 

1. 社科院报告建议坚持避免出台刺激购房政策 

       《中国住房市场发展月度分析报告》建议，应当保持调控定力，坚持避免出台刺激购房政策。房地

产政策的制订应坚守“房住不炒”的底线。维持市场总体稳定的前提下，可对已有的需求管控政策作适

度调整。进一步增强政策针对性，减少“一刀切”式管控。避免误伤刚性需求及合理购房需求，适度支

持改善性住房需求。（来源：中证网） 

 

2. 南京住房公积金贷款放款时间缩短 

十月起，南京市预售商品住宅申请住房公积金贷款，只需凭备案后的《南京市商品房预售合同》 正

本原件即可办理审批，审批时间较之前可减少 5 天时间。（来源：中国地产网） 

 

3. 今年双十一商品房网上交易将出现在电商平台 

据悉，阿里、京东均在今年双 11 启动卖房,其中阿里会有上万套特价房源进入活动，而且还覆盖了

全国范围内许多热门学区房、地铁房和景区房等。而京东则一次性提供全国各种房源 6000 套。阿里拍

卖透露，“房子都是正常按照评估价去拍的，起拍价是市场价的八折左右，至于最后的成交价，就要

看这个房子的热度”。（来源：中国基金报） 

 

4. 深圳一口气再推 6 块纯宅地全部限价 

继“限定”人才住房、安居型商品房的销售价格后，深圳土地房产交易中心官网在 23 日挂出 6 块

纯住宅用地，以挂牌方式公开出让，挂牌期至 2019 年 11 月 22 日止。值得注意的是，在所有宅地的出

让公告中，均对普通商品住房或人才住房的入市最高均价做出限定。该 6 宗地位于位于坪山区、龙华

区、光明区和大鹏新区，均为二类居住用地，采用“双限双竞”的办法以挂牌方式出让，即限地价、

限普通商品房销售均价，竞地价、竞无偿移交政府的只租不售的人才住房面积。（来源：证券时报） 

 

 

重点公司新闻：（来源：Wind） 

⚫ 10 月 21 日，保利地产子公司未严格按标准施工遭北京住建处罚。 

⚫ 10 月 21 日，华侨城打包出售旗下两家公司半数股权 底价超 47 亿。 

⚫ 10 月 22 日，折价 6.9%配股筹资 67.2 亿元，华润置地股价下挫逾 7%. 

⚫ 10 月 25 日，万科发布 2019 年三季报，实现营业收入 2239.1 亿元，同比增长 27.2%；实现归

母净利润 182.4 亿元，同比增长 30.4%，业绩超出预期。 

⚫ 10 月 27 日，彭博选了 2020 年 50 家值得关注的企业，中国恒大位列其中  
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图 1：本周板块涨跌幅 
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数据来源：wind，山西证券研究所 

图 2：地产板块成交额 
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数据来源：wind，山西证券研究所 

图 3：地产板块成交量 
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图 4：一线城市商品住宅成交套数                     图 5：一线城市住成交宅套均面积   

     

数据来源：wind，山西证券研究所 

图 6：一线城市住宅当年成交累计同比 

 
数据来源：wind，山西证券研究所 

图 7：一线城市住宅可售套数（库存）                 图 8：一线城市商品住宅去化率 

     

数据来源：wind，山西证券研究所 
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图 9：一线城市商品房非住宅成交套数                  图 10：一线城市非住宅成交套均面积 

     

数据来源：wind，山西证券研究所 

图 11：一线城市非住宅成交累计同比 

 

数据来源：wind，山西证券研究所 

图 12：一线城市非住宅去化率                        图 13：一线城市非住宅可售套数（库存） 

    

数据来源：wind，山西证券研究所 
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图 14：二线城市商品房（住宅）成交套数               图 15：二线城市商品房成交套均面积 

     
数据来源：wind，山西证券研究所 

注：杭州、武汉、青岛、苏州、福州、无锡、长春、南宁为商品房数据，南京和成都为住宅数据 

图 16：二线城市当年成交累计同比 

 
数据来源：wind，山西证券研究所 

图 17：二线城市商品房可售套数（库存）              图 18：二线城市商品房去化时间 

     
数据来源：wind，山西证券研究所 
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图 19：三线城市商品房成交套数                       图 20：三线城市商品房成交套均面积 
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数据来源：wind，山西证券研究所 

注：东莞、惠州、扬州、江阴、韶关、岳阳、温州、泉州、常州、连云港、绍兴、淮南、江门、莆田、舟

山为商品房数据，淮安、宁波、泰安、芜湖为住宅数据 

图 21：三线城市商品房可售套数（库存）               图 22：三线城市商品房去化时间 

     
数据来源：wind，山西证券研究所 

图 23：三线城市商品房当年成交累计同比 

 
数据来源：wind，山西证券研究所 

 

80

85

90

95

100

105

110

115

120

2
0
1
7
/1

2
0
1
7
/3

2
0
1
7
/5

2
0
1
7
/7

2
0
1
7
/9

2
0
1
7
/1
1

2
0
1
8
/1

2
0
1
8
/3

2
0
1
8
/5

2
0
1
8
/7

2
0
1
8
/9

2
0
1
8
/1
1

2
0
1
9
/1

2
0
1
9
/3

2
0
1
9
/5

2
0
1
9
/7

2
0
1
9
/9

300,000

400,000

500,000

600,000

700,000

800,000

900,000

2
0
1
7
/0
1

2
0
1
7
/0
3

2
0
1
7
/0
5

2
0
1
7
/0
7

2
0
1
7
/0
9

2
0
1
7
/1
1

2
0
1
8
/0
1

2
0
1
8
/0
3

2
0
1
8
/0
5

2
0
1
8
/0
7

2
0
1
8
/0
9

2
0
1
8
/1
1

2
0
1
9
/0
1

2
0
1
9
/0
3

2
0
1
9
/0
5

2
0
1
9
/0
7

2
0
1
9
/0
9

20

30

40

50

60

70

2
0
1
7
/1

2
0
1
7
/3

2
0
1
7
/5

2
0
1
7
/7

2
0
1
7
/9

2
0
1
7
/1
1

2
0
1
8
/1

2
0
1
8
/3

2
0
1
8
/5

2
0
1
8
/7

2
0
1
8
/9

2
0
1
8
/1
1

2
0
1
9
/1

2
0
1
9
/3

2
0
1
9
/5

2
0
1
9
/7

2
0
1
9
/9

年均去化时间 季均去化时间

-35%

-30%

-25%

-20%

-15%

-10%

-5%

0%

5%



                                      
 

 

 

 

证券研究报告：行业研究/行业周报 
 

请务必阅读最后一页股票评级说明和免责声明     9  

图 24：7 城二手房成交套数                           图 25：7 城二手房成交套均面积 

     
数据来源：wind，山西证券研究所 

注： 七城包括北京、深圳、南京、杭州、青岛、苏州、无锡 

图 26：7 城二手房成交累计同比 

 
数据来源：wind，山西证券研究所 
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图 27：100 城土地供应面积 
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数据来源：wind，山西证券研究所 

图 28：100 城土地累计成交供应比同比 
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数据来源：wind，山西证券研究所 
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