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 一年该行业与沪深 300 走势比较 行业专题  

 

增长是主基调，业绩锁定性较佳 
 

 前三季业绩增长较好 

房地产板块 2019 年前三季度的营收和净利润主要结转于 2017 年上半年的销售，
部分结转于 2016 年下半年的销售，这期间行业量价齐升，所销售的项目毛利率
较高，因此房地产板块 2019 年前三季业绩整体较好：板块 2019 年前三季度营
业收入同比增长 22.0%，归母净利润同比增长 11.7%，56%的房企归母净利润实
现了正增长。 

 市场关注的 2019 年三季报财务指标 

板块盈利能力略有下降，个股出现分化：①2019 前三季度，板块毛利率为 31.6%，
较上半年末下降 1.0 个百分点；板块净利率为 11.9 %，较上半年末下降 1.4 个百
分点；②在板块 131 家上市公司中，58%的房企毛利率同比提升， 44%的房企
净利率同比提升，42%的房企 ROE 同比提升，45%的房企 ROIC 同比提升； 

负债水平保持稳定：截至 2019 年三季度末，板块净负债率为 99.7%，较 2019

年中期下降 0.2 个百分点；剔除预收账款后的资产负债率 59.5%，较 22019 年中
期下降 1 个百分点，行业负债水平保持稳定；货币资金/（短期借款+一年内到期
的非流动负债）为 1.1，板块短期偿债能力维持稳定的水平； 

少数股东权益占比提升：板块 2019 年前三季度“少数股东权益比”为 27%，较去
年同期提升 2.9 个百分点；在板块 131 家上市公司中，约 63%的房企“少数股东
损益占净利润比值”小于“少数股东权益占比”； 

三季度去化速度明显加快：板块 2019 年三季度的回款存货比为 21%，较 2019

年二季度 10%高出 7.1 个百分点，表明从预售回款层面，房地产板块三季度去化
速度明显加快。 

 优势房企业绩锁定性较佳 

板块全年营收及利润主要结转于 2017 年销售，这一期间行业量价齐升，所销售
的项目毛利率较高，因此板块特别是以龙头房企为代表的优势地产股，全年业绩
大概率能有显著增长。根据已披露的主流卖方研究机构对 52 只地产股业绩预测，
整体法算出 2019 年三季度末预收款达 29351 亿元，在满足 2019 年 wind 一致预
期营收后，剩余的预收账款仍能锁定 2020 年 wind 一致预期营收的 67%。 

 优势房企销售表现优异 

根据克而瑞数据及部分已披露销售公司的公告，2019 年 1-10 月，TOP3、TOP5、
TOP10、TOP20、TO30 房企销售额增速分别为 8.1%、10.3%、11.4%、16.3%、
15.6%。一些第二梯队龙头房企受益于布局城市楼市回暖，表现优异，其中世茂
房地产、阳光城、招商蛇口、金地集团、旭辉集团分别取得 45%、36%、35%、
32%、32%的增长。 

 优势地产股长期仍具配置价值 

2019 年以来，投资、销售、新开工、施工等行业指标均展现出较强韧性，我们
认为，在货币政策持续放松的大背景下，2020 年的行业基本面的格局很可能与
2019 年较接近，展现出一定的韧性。截至 11 月 7 日，板块动态 PE 为 7.2 倍，
比 2018 年 10 月 18 日的底部估值水平（6.9 倍动态 PE）高 4%，处在近五年第
二低位。在当前时点，我们认为“低估值+双增长（已披露的合同销售额及归母净
利润预测值双双显著增长）”的优势地产股长期仍具备配置价值。 

 风险 

市场的风险和研究框架的风险。 

   
相关研究报告： 
《房地产 2019年 10月投资策略暨 3季报业绩
前瞻：9 月策略预判兑现，长期仍具配置价值》 
——2019-10-11 
《2019 年中国房地产观察：韧性十足，政策偏
严》 ——2019-09-26 
《房地产行业专题：2019 年中国房地产销售形
势观察》 ——2019-09-19 
《房地产 2019 年四季度投资策略：优势地产
股或已具备长期配置价值》 ——2019-09-19 
《房地产行业专题：2019 年中国房地产投资形
势观察》 ——2019-09-18  
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前三季业绩增长较好 

房地产板块 2019年前三季度的营收和净利润主要结转于 2017年上半年的销售，

部分结转于 2016 年下半年的销售，这期间行业量价齐升，所销售的项目毛利

率较高，因此房地产板块 2019 年前三季业绩整体较好。 

根据房地产板块 131 家上市公司的财报数据，2019 年前三季度板块营业收入

14712 亿元，同比增长 22.0%；归母净利润 1379 亿元，同比增长 11.7%。56%

的房企归母净利润实现了正增长，其中： 

① 增速大于 300%的有 7 家，包括海泰发展、荣丰控股、浙江广厦、大名城、

黑牡丹、粤宏远 A、栖霞建设等； 

② 增速位于 100%至 300%之间的有 9 家，包括凤凰股份、三湘印象、哈高

科、北京城建、大龙地产、中华企业、蓝光发展等； 

③ 增速位于 20%至 100%之间的有 36 家，包括金科股份、中南建设、大悦

城、泰禾集团、天健集团、阳光城、保利地产、绿地控股、万科 A、华夏

幸福、新城控股等。 

图 1：板块前三季度营收变化情况  图 2：板块前三季度净利变化情况 

 

 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

 

表 1：2019 年前三季房地产板块营业收入、归母净利润同比增速一览 

 
序号 证券代码 证券简称 

2019 前三季归

母净利润同比

增速（%） 

2019 前三季营

业收入同比增

速（%） 

归母净利润增

速大于 300% 

1 600082.SH 海泰发展 1484  8  

2 000668.SZ 荣丰控股 1311  162  

3 600052.SH 浙江广厦 1012  -84  

4 600094.SH 大名城 730  6  

5 600510.SH 黑牡丹 463  110  

6 000573.SZ 粤宏远 A 391  181  

7 600533.SH 栖霞建设 340  30  

归母净利润同

比增速位于

100%至 300%

之间 

8 600716.SH 凤凰股份 220  5  

9 000863.SZ 三湘印象 212  18  

10 600095.SH 哈高科 191  163  

11 600266.SH 北京城建 168  39  

12 600647.SH 同达创业 161  -12  

13 600159.SH 大龙地产 141  -17  

14 600675.SH 中华企业 129  15  

15 600466.SH 蓝光发展 108  95  

16 600807.SH ST 天业 101  -6  

归母净利润同

比增速位于

20%至 100%

17 600732.SH ST 新梅 95  51  

18 600064.SH 南京高科 87  -53  

19 000656.SZ 金科股份 82  61  
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之间 

 

20 000961.SZ 中南建设 79  37  

21 000517.SZ 荣安地产 60  9  

22 600565.SH 迪马股份 51  37  

23 600748.SH 上实发展 51  15  

24 600223.SH 鲁商发展 48  28  

25 600322.SH 天房发展 47  39  

26 000031.SZ 大悦城 47  68  

27 000732.SZ 泰禾集团 47  8  

28 000090.SZ 天健集团 43  31  

29 000671.SZ 阳光城 43  23  

30 000718.SZ 苏宁环球 39  23  

31 600208.SH 新湖中宝 39  56  

32 000046.SZ 泛海控股 37  3  

33 600890.SH 中房股份 34  -17  

34 600048.SH 保利地产 34  18  

35 600606.SH 绿地控股 33  26  

36 000402.SZ 金融街 32  54  

37 600177.SH 雅戈尔 31  45  

38 603506.SH 南都物业 31  22  

39 002146.SZ 荣盛发展 31  27  

40 002016.SZ 世荣兆业 31  53  

41 000002.SZ 万科 A 30  27  

42 000838.SZ 财信发展 30  9  

43 600185.SH 格力地产 29  89  

44 600376.SH 首开股份 29  39  

45 000560.SZ 我爱我家 28  3  

46 600724.SH 宁波富达 27  -33  

47 600007.SH 中国国贸 25  11  

48 600340.SH 华夏幸福 24  42  

49 000042.SZ 中洲控股 22  -46  

50 002244.SZ 滨江集团 22  -19  

51 600848.SH 上海临港 20  -14  

52 601155.SH 新城控股 20  19  

归母净利润同

比增速位于

0%至 20%之

间 

53 000918.SZ 嘉凯城 18  70  

54 000069.SZ 华侨城 A 18  22  

55 000029.SZ 深深房 A 18  19  

56 600663.SH 陆家嘴 16  22  

57 600648.SH 外高桥 12  19  

58 000679.SZ 大连友谊 11  -29  

59 601588.SH 北辰实业 10  -7  

60 000897.SZ *ST 津滨 9  43  

61 600325.SH 华发股份 7  48  

62 000537.SZ 广宇发展 7  -9  

63 002377.SZ 国创高新 7  14  

64 600823.SH 世茂股份 4  5  

65 600639.SH 浦东金桥 4  57  

66 600173.SH 卧龙地产 4  -37  

67 600383.SH 金地集团 3  27  

68 600895.SH 张江高科 3  20  

69 600743.SH 华远地产 2  3  

70 600162.SH 香江控股 2  -6  

71 600773.SH 西藏城投 2  16  

72 002305.SZ 南国置业 1  126  

73 000540.SZ 中天金融 1  50  

74 000797.SZ 中国武夷 1  35  

归母净利润同

比下降 

75 600225.SH 天津松江 -2  -66  

76 000514.SZ 渝开发 -5  -49  

77 000056.SZ 皇庭国际 -7  5  

78 000006.SZ 深振业 A -10  23  

79 600215.SH 长春经开 -11  -69  

80 000036.SZ 华联控股 -18  -17  

81 600067.SH 冠城大通 -19  7  
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82 000909.SZ 数源科技 -27  -39  

83 000011.SZ 深物业 A -29  -16  

84 600246.SH 万通地产 -29  -75  

85 600622.SH 光大嘉宝 -30  12  

86 600665.SH 天地源 -30  -38  

87 600657.SH 信达地产 -31  9  

88 600736.SH 苏州高新 -33  77  

89 002133.SZ 广宇集团 -35  23  

90 000534.SZ 万泽股份 -35  8  

91 600641.SH 万业企业 -37  -30  

92 000631.SZ 顺发恒业 -38  -23  

93 001979.SZ 招商蛇口 -38  -24  

94 600393.SH 粤泰股份 -39  74  

95 000926.SZ 福星股份 -39  -20  

96 600708.SH 光明地产 -43  -9  

97 600649.SH 城投控股 -44  -61  

98 000620.SZ 新华联 -47  -9  

99 600692.SH 亚通股份 -48  11  

100 002208.SZ 合肥城建 -49  -35  

101 600658.SH 电子城 -54  -30  

102 600515.SH 海航基础 -55  -3  

103 600604.SH 市北高新 -63  -19  

104 002314.SZ 南山控股 -66  -28  

105 000736.SZ 中交地产 -70  -11  

106 600638.SH 新黄浦 -70  -24  

107 000667.SZ 美好置业 -74  233  

108 600791.SH 京能置业 -78  53  

109 002285.SZ 世联行 -82  -13  

110 000043.SZ 中航善达 -83  -2  

111 600684.SH 珠江实业 -84  -22  

112 000616.SZ 海航投资 -102  -5  

113 000502.SZ 绿景控股 -104  -10  

114 000965.SZ 天保基建 -108  -91  

115 600683.SH 京投发展 -131  -41  

116 600077.SH 宋都股份 -140  -21  

117 000691.SZ 亚太实业 -157  -37  

118 000981.SZ ST 银亿 -185  -18  

119 600503.SH 华丽家族 -200  -26  

120 600568.SH 中珠医疗 -210  -27  

121 000506.SZ 中润资源 -285  -15  

122 002147.SZ ST 新光 -315  -10  

123 000558.SZ 莱茵体育 -406  -87  

124 000809.SZ 铁岭新城 -545  -25  

125 600239.SH 云南城投 -567  -31  

126 600463.SH 空港股份 -577  -19  

127 000014.SZ 沙河股份 -596  -51  

128 000608.SZ 阳光股份 -651  -26  

129 000615.SZ 京汉股份 -830  7  

130 000609.SZ 中迪投资 -1145  14  

131 600240.SH *ST 华业 -3626  -97  

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

市场关注的 2019 年三季报财务指标 

板块盈利能力略有下降，个股出现分化 

板块整体盈利能力略有下降，2019 年前三季度，板块毛利率为 31.6%，较上半

年末下降 1.0 个百分点；板块净利率为 11.9 %，较上半年末下降 1.4 个百分点。 
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图 3：板块毛利率变化情况  图 4：板块净利率变化情况 

 

 

 
资料来源: Wind，国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind，国信证券经济研究所整理 

在房地产板块 131 家上市公司中，58%的房企 2019 年前三季的毛利率较 2018

年同期有所提升， 44%的房企 2019 年前三季的净利率较 2018 年同期有所提

升。其中，53%的房企毛利率水平高于行业平均水平，44%的房企净利率水平

高于行业平均水平，个股盈利能力出现分化。 

表 2：房地产板块毛利率、净利率同比变化一览 

序号 证券代码 证券简称 

2019 年前三

季销售毛利率

（%） 

2018 年前三

季销售毛利率

（%） 

毛利率提升

（百分点） 

2019 年前三

季销售净利率

（%） 

2018 年前三

季销售净利率

（%） 

净利率利率提

升（百分点） 

1 000608.SZ 阳光股份 90.2  73.4  16.8  -12.1  4.8  -16.9  

2 000534.SZ 万泽股份 88.0  59.8  28.2  15.9  3.5  12.4  

3 000036.SZ 华联控股 75.2  73.7  1.5  29.5  29.1  0.3  

4 000056.SZ 皇庭国际 70.5  64.8  5.7  21.2  26.9  -5.7  

5 002016.SZ 世荣兆业 69.3  66.7  2.6  34.6  41.0  -6.4  

6 600848.SH 上海临港 68.3  57.4  10.8  39.9  25.0  14.9  

7 000029.SZ 深深房 A 65.2  55.8  9.3  23.1  23.4  -0.3  

8 000718.SZ 苏宁环球 63.6  55.3  8.3  31.6  26.2  5.3  

9 600052.SH 浙江广厦 62.7  17.0  45.7  1488.8  21.5  1467.2  

10 000069.SZ 华侨城 A 62.6  60.9  1.7  22.8  21.9  0.9  

11 600177.SH 雅戈尔 59.6  58.3  1.4  44.8  49.5  -4.7  

12 600663.SH 陆家嘴 59.2  49.8  9.4  31.6  32.6  -1.0  

13 000668.SZ 荣丰控股 56.7  49.6  7.1  20.0  3.8  16.1  

14 600895.SH 张江高科 55.9  44.3  11.6  57.2  66.8  -9.6  

15 002208.SZ 合肥城建 55.4  39.8  15.6  17.9  12.2  5.7  

16 600675.SH 中华企业 54.6  31.2  23.4  23.1  11.9  11.2  

17 600007.SH 中国国贸 54.4  53.1  1.3  28.4  25.3  3.2  

18 600246.SH 万通地产 53.7  34.0  19.7  37.2  15.5  21.7  

19 600162.SH 香江控股 53.2  46.7  6.5  8.9  7.8  1.1  

20 600604.SH 市北高新 50.4  40.9  9.5  21.3  16.7  4.6  

21 000042.SZ 中洲控股 50.3  45.9  4.4  20.9  10.6  10.3  

22 600639.SH 浦东金桥 50.2  65.9  -15.8  29.7  44.8  -15.0  

23 000965.SZ 天保基建 49.2  57.2  -8.0  -14.8  16.9  -31.7  

24 000031.SZ 大悦城 48.4  42.0  6.4  16.8  17.1  -0.4  

25 000402.SZ 金融街 47.9  47.3  0.6  13.6  14.1  -0.4  

26 600641.SH 万业企业 47.7  56.3  -8.6  33.0  36.7  -3.7  

27 000046.SZ 泛海控股 47.7  55.2  -7.5  160.9  76.0  84.9  

28 600533.SH 栖霞建设 47.4  37.7  9.7  29.5  8.7  20.8  

29 600683.SH 京投发展 47.3  28.3  18.9  12.5  9.8  2.6  

30 600240.SH *ST 华业 47.1  59.0  -11.9  -3293.6  -2.9  -3290.7  

31 000011.SZ 深物业 A 46.9  24.2  22.7  4.6  12.0  -7.4  

32 600173.SH 卧龙地产 46.9  40.3  6.6  26.0  19.3  6.7  

33 600077.SH 宋都股份 46.6  47.3  -0.7  -5.6  10.0  -15.6  

34 601588.SH 北辰实业 43.0  37.2  5.8  14.9  15.1  -0.2  

35 002314.SZ 南山控股 42.9  46.5  -3.5  4.1  10.1  -5.9  

26

29

32

35

38

41

销售毛利率（%）

8

10

12

14

16

销售净利率（%）
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36 600376.SH 首开股份 42.5  25.9  16.7  15.7  9.4  6.3  

37 600503.SH 华丽家族 42.1  37.2  4.9  -24.9  8.0  -32.9  

38 600773.SH 西藏城投 42.0  39.5  2.5  7.3  8.3  -1.0  

39 600064.SH 南京高科 42.0  49.3  -7.4  123.7  34.2  89.5  

40 600510.SH 黑牡丹 41.9  17.3  24.6  18.8  3.9  14.9  

41 600383.SH 金地集团 41.7  41.4  0.4  19.5  23.0  -3.5  

42 000537.SZ 广宇发展 41.4  32.7  8.7  18.8  16.0  2.8  

43 000006.SZ 深振业 A 40.8  39.0  1.9  23.5  34.2  -10.7  

44 000517.SZ 荣安地产 40.5  37.7  2.8  22.7  17.1  5.6  

45 600340.SH 华夏幸福 40.4  45.4  -5.0  15.4  17.6  -2.2  

46 002244.SZ 滨江集团 40.2  31.9  8.3  18.5  13.9  4.6  

47 600208.SH 新湖中宝 39.8  28.1  11.7  22.0  25.0  -3.0  

48 000631.SZ 顺发恒业 38.5  49.8  -11.4  39.7  45.6  -5.9  

49 600622.SH 光大嘉宝 37.3  54.2  -16.9  9.3  20.9  -11.6  

50 600515.SH 海航基础 37.2  45.3  -8.0  6.6  22.7  -16.1  

51 000540.SZ 中天金融 37.2  29.6  7.6  14.6  65.7  -51.2  

52 600159.SH 大龙地产 37.0  10.4  26.6  3.0  -9.3  12.3  

53 601155.SH 新城控股 36.6  38.6  -2.0  14.1  16.6  -2.5  

54 000863.SZ 三湘印象 36.3  36.5  -0.2  18.2  5.7  12.5  

55 600393.SH 粤泰股份 36.2  37.2  -1.0  8.0  24.4  -16.4  

56 001979.SZ 招商蛇口 36.0  41.2  -5.2  22.8  28.8  -6.0  

57 000002.SZ 万科 A 36.0  34.8  1.2  12.8  12.4  0.4  

58 600048.SH 保利地产 35.9  32.7  3.2  15.7  14.2  1.5  

59 600638.SH 新黄浦 35.9  31.0  4.9  8.2  16.8  -8.6  

60 600724.SH 宁波富达 35.4  29.3  6.1  22.9  12.5  10.4  

61 000514.SZ 渝开发 34.7  24.1  10.5  7.3  6.9  0.4  

62 600225.SH 天津松江 34.5  20.5  14.0  -35.5  -12.4  -23.0  

63 600239.SH 云南城投 34.3  39.4  -5.0  -25.5  4.5  -30.0  

64 600325.SH 华发股份 34.2  27.5  6.7  11.2  12.1  -0.9  

65 600568.SH 中珠医疗 33.8  50.4  -16.5  -4.9  5.9  -10.8  

66 600743.SH 华远地产 33.6  31.1  2.5  8.7  10.6  -1.9  

67 000667.SZ 美好置业 33.4  13.9  19.5  2.2  40.6  -38.4  

68 600736.SH 苏州高新 33.4  32.6  0.8  8.3  18.2  -9.9  

69 600094.SH 大名城 33.0  33.9  -0.9  9.5  1.7  7.7  

70 600823.SH 世茂股份 32.5  37.0  -4.5  16.9  17.5  -0.6  

71 002146.SZ 荣盛发展 31.3  32.2  -0.9  12.4  13.7  -1.3  

72 600684.SH 珠江实业 31.3  30.1  1.2  5.5  8.9  -3.4  

73 600565.SH 迪马股份 30.6  38.7  -8.1  9.4  7.2  2.2  

74 000573.SZ 粤宏远 A 30.4  15.4  14.9  17.6  -19.0  36.6  

75 000560.SZ 我爱我家 30.2  29.7  0.5  7.7  6.5  1.2  

76 000656.SZ 金科股份 30.1  25.9  4.1  10.8  9.0  1.8  

77 600067.SH 冠城大通 29.9  32.0  -2.1  5.6  8.3  -2.8  

78 000897.SZ *ST 津滨 29.8  27.0  2.8  -24.9  -34.4  9.5  

79 600648.SH 外高桥 29.5  28.3  1.2  11.6  12.3  -0.8  

80 002133.SZ 广宇集团 29.5  42.7  -13.3  12.2  21.4  -9.2  

81 000620.SZ 新华联 29.1  32.4  -3.2  2.8  5.5  -2.6  

82 000615.SZ 京汉股份 29.1  22.7  6.3  0.4  0.2  0.2  

83 000732.SZ 泰禾集团 28.9  31.0  -2.0  10.8  10.9  -0.1  

84 600657.SH 信达地产 28.6  33.7  -5.1  7.9  12.3  -4.5  

85 000926.SZ 福星股份 28.6  32.9  -4.3  8.1  10.1  -2.0  

86 600185.SH 格力地产 28.5  42.5  -14.0  14.7  21.4  -6.7  

87 000671.SZ 阳光城 28.4  26.5  1.9  7.9  6.3  1.6  

88 600215.SH 长春经开 27.8  11.5  16.3  41.6  14.3  27.2  

89 000014.SZ 沙河股份 27.7  26.5  1.3  -12.7  2.2  -15.0  

90 000609.SZ 中迪投资 27.2  22.0  5.2  -361.1  -33.8  -327.2  

91 600708.SH 光明地产 27.2  37.6  -10.4  8.6  12.4  -3.8  

92 002147.SZ ST 新光 27.2  29.3  -2.1  -20.4  8.2  -28.5  

93 600748.SH 上实发展 27.1  29.1  -2.0  10.2  10.1  0.1  

94 600082.SH 海泰发展 26.9  18.1  8.8  3.5  0.2  3.2  

95 600658.SH 电子城 26.7  64.5  -37.9  13.8  21.3  -7.5  

96 600466.SH 蓝光发展 26.0  31.6  -5.6  9.3  9.1  0.2  

97 000838.SZ 财信发展 25.8  23.2  2.5  -0.2  1.9  -2.1  
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98 600791.SH 京能置业 24.9  18.7  6.2  5.4  21.8  -16.4  

99 600665.SH 天地源 24.8  20.7  4.0  9.8  8.7  1.1  

100 000918.SZ 嘉凯城 24.5  1.8  22.6  -35.1  -80.5  45.5  

101 603506.SH 南都物业 23.9  22.6  1.4  10.2  9.2  0.9  

102 000736.SZ 中交地产 23.3  38.6  -15.3  7.8  12.3  -4.6  

103 600649.SH 城投控股 22.4  26.8  -4.5  25.0  18.5  6.5  

104 600266.SH 北京城建 22.3  30.4  -8.2  18.4  8.4  10.0  

105 000616.SZ 海航投资 21.8  22.1  -0.3  -3.4  177.6  -181.0  

106 000909.SZ 数源科技 21.8  15.9  5.9  3.4  3.7  -0.3  

107 600732.SH ST 新梅 21.5  0.8  20.7  11.9  -27.2  39.1  

108 000558.SZ 莱茵体育 20.6  28.7  -8.0  -74.1  3.3  -77.5  

109 600807.SH ST 天业 20.4  4.3  16.2  1.7  -105.5  107.2  

110 000502.SZ 绿景控股 20.2  18.4  1.8  -16.3  314.4  -330.8  

111 600322.SH 天房发展 20.0  27.7  -7.6  7.9  6.7  1.2  

112 000961.SZ 中南建设 20.0  21.3  -1.3  5.7  5.2  0.5  

113 600223.SH 鲁商发展 19.5  14.4  5.1  3.0  2.3  0.7  

114 000043.SZ 中航善达 19.1  22.3  -3.1  3.2  20.3  -17.1  

115 000090.SZ 天健集团 18.8  17.8  1.0  4.0  3.7  0.3  

116 000809.SZ 铁岭新城 18.3  26.7  -8.4  -65.3  11.0  -76.3  

117 600692.SH 亚通股份 18.2  23.9  -5.7  4.6  9.1  -4.5  

118 600716.SH 凤凰股份 17.4  12.9  4.6  4.1  -3.5  7.6  

119 000797.SZ 中国武夷 17.1  22.7  -5.7  6.2  10.6  -4.3  

120 000981.SZ ST 银亿 16.4  29.0  -12.6  -11.5  15.9  -27.4  

121 002377.SZ 国创高新 15.7  16.6  -0.8  6.1  6.9  -0.8  

122 000679.SZ 大连友谊 15.4  17.5  -2.1  -27.1  -20.8  -6.3  

123 600606.SH 绿地控股 14.4  15.0  -0.6  5.3  4.9  0.4  

124 600095.SH 哈高科 14.1  36.0  -22.0  2.7  -4.6  7.3  

125 002285.SZ 世联行 11.7  20.7  -9.0  1.3  7.2  -5.9  

126 600463.SH 空港股份 11.0  10.8  0.2  -6.1  -1.2  -4.9  

127 002305.SZ 南国置业 10.6  10.5  0.1  4.1  5.3  -1.2  

128 600647.SH 同达创业 8.9  61.1  -52.2  130.7  -177.0  307.7  

129 000506.SZ 中润资源 1.9  9.3  -7.4  -12.4  -0.8  -11.6  

130 000691.SZ 亚太实业 -5.0  14.8  -19.8  -60.1  61.2  -121.2  

131 600890.SH 中房股份 -826.5  -779.5  -47.0  -5601.5  -7073.7  1472.2  

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

在房地产板块 131 家上市公司中，42%的房企 2019 年前三季度的 ROE 较 2018

年同期有所提升，其中蓝光发展、金科股份、中南建设分别增长了 7.0、6.0、

3.8 个百分点；45%的房企 2019 年前三季度的年 ROIC 较 2018 年同期有所提

升。 
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表 3：房地产板块 ROE、ROIC 变化一览 

序号 证券代码 证券简称 
2019 年前三

季 ROE（%） 

2018 年前三

季 ROE（%） 

ROE 变化（百

分点） 

2019 年前三

季 ROIC（%） 

2018 年前三

季 ROIC（%） 

ROIC变化（百

分点） 

1 600732.SH ST 新梅 40.6  -1.7  42.3  27.1  -1.9  29.1  

2 600052.SH 浙江广厦 39.9  4.6  35.3  25.1  2.6  22.5  

3 002016.SZ 世荣兆业 26.2  23.2  3.0  15.2  14.4  0.9  

4 600340.SH 华夏幸福 21.3  20.3  1.0  4.8  4.7  0.1  

5 000537.SZ 广宇发展 20.9  22.9  -2.0  7.7  7.5  0.3  

6 000031.SZ 大悦城 19.4  13.0  6.4  6.0  4.3  1.7  

7 000656.SZ 金科股份 16.7  10.6  6.0  3.7  2.7  1.0  

8 600606.SH 绿地控股 16.0  13.9  2.2  4.6  3.6  1.1  

9 600848.SH 上海临港 15.5  5.1  10.3  8.2  3.6  4.6  

10 600466.SH 蓝光发展 15.3  8.3  7.0  3.3  2.3  1.0  

11 600663.SH 陆家嘴 15.1  14.9  0.2  6.8  6.5  0.3  

12 600724.SH 宁波富达 14.7  16.4  -1.7  9.8  4.9  4.9  

13 600064.SH 南京高科 14.3  7.8  6.4  10.7  7.0  3.7  

14 002146.SZ 荣盛发展 13.9  13.1  0.8  5.2  4.9  0.3  

15 600173.SH 卧龙地产 13.3  15.6  -2.2  11.6  13.8  -2.2  

16 600675.SH 中华企业 13.1  12.0  1.2  8.2  6.8  1.4  

17 603506.SH 南都物业 13.0  14.7  -1.7  13.5  14.6  -1.1  

18 600533.SH 栖霞建设 12.9  3.0  9.9  4.4  1.8  2.6  

19 000029.SZ 深深房 A 12.7  12.4  0.3  12.9  12.0  0.8  

20 000036.SZ 华联控股 12.7  16.4  -3.7  9.3  12.6  -3.3  

21 000517.SZ 荣安地产 12.7  9.3  3.4  5.4  5.6  -0.2  

22 000042.SZ 中洲控股 12.4  11.2  1.2  4.8  4.0  0.7  

23 601155.SH 新城控股 12.3  14.6  -2.3  3.7  6.0  -2.3  

24 000961.SZ 中南建设 12.2  8.4  3.8  3.2  2.2  1.1  

25 000046.SZ 泛海控股 11.6  8.8  2.8  2.6  1.9  0.7  

26 600383.SH 金地集团 11.4  12.4  -1.1  5.6  5.9  -0.3  

27 000002.SZ 万科 A 11.3  10.3  1.0  6.6  6.0  0.6  

28 600177.SH 雅戈尔 11.2  9.3  1.8  6.4  4.9  1.5  

29 000732.SZ 泰禾集团 10.5  7.9  2.6  1.8  1.5  0.3  

30 600007.SH 中国国贸 10.4  8.9  1.4  8.3  6.7  1.5  

31 600325.SH 华发股份 10.3  13.0  -2.7  1.8  1.6  0.3  

32 600048.SH 保利地产 10.3  8.7  1.5  4.4  3.8  0.6  

33 000069.SZ 华侨城 A 9.9  9.6  0.3  4.4  4.2  0.2  

34 000718.SZ 苏宁环球 9.8  7.0  2.8  7.7  4.9  2.8  

35 000671.SZ 阳光城 9.4  7.8  1.6  1.7  1.4  0.3  

36 600641.SH 万业企业 9.3  15.0  -5.7  8.7  14.0  -5.3  

37 000540.SZ 中天金融 8.5  25.9  -17.3  3.8  7.3  -3.5  

38 000631.SZ 顺发恒业 8.4  14.0  -5.6  7.2  9.9  -2.7  

39 601588.SH 北辰实业 8.1  9.0  -0.9  3.6  4.2  -0.6  

40 600510.SH 黑牡丹 8.0  1.5  6.5  7.1  0.8  6.3  

41 600376.SH 首开股份 7.9  5.8  2.1  3.4  1.8  1.5  

42 000573.SZ 粤宏远 A 7.9  -2.8  10.7  5.6  -1.7  7.3  

43 600266.SH 北京城建 7.5  3.2  4.2  3.4  1.2  2.2  

44 600223.SH 鲁商发展 7.4  4.1  3.3  1.6  1.1  0.4  

45 600647.SH 同达创业 7.3  -10.6  17.8  6.2  -9.3  15.5  

46 000668.SZ 荣丰控股 7.2  0.6  6.7  4.9  0.3  4.6  

47 000006.SZ 深振业 A 7.2  8.8  -1.7  5.2  6.6  -1.3  

48 600208.SH 新湖中宝 7.1  5.4  1.7  3.5  2.7  0.8  

49 600665.SH 天地源 7.1  11.1  -4.0  1.7  2.7  -1.0  

50 600648.SH 外高桥 7.1  6.5  0.6  4.0  3.6  0.4  

51 000736.SZ 中交地产 7.0  13.6  -6.6  2.2  3.6  -1.4  

52 600565.SH 迪马股份 6.9  5.0  2.0  2.7  2.0  0.7  

53 001979.SZ 招商蛇口 6.7  12.2  -5.5  2.8  5.3  -2.5  

54 000560.SZ 我爱我家 6.6  5.9  0.8  6.4  5.7  0.7  

55 600639.SH 浦东金桥 6.5  6.5  0.0  4.0  4.5  -0.5  

56 600823.SH 世茂股份 6.5  6.6  -0.1  3.9  4.5  -0.6  

57 002133.SZ 广宇集团 6.4  10.5  -4.1  6.4  11.3  -4.9  

58 600393.SH 粤泰股份 6.3  10.4  -4.1  4.3  5.1  -0.8  

59 000534.SZ 万泽股份 6.3  1.1  5.3  4.5  -0.1  4.6  
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60 600185.SH 格力地产 6.2  5.1  1.2  2.2  1.8  0.3  

61 000863.SZ 三湘印象 6.0  1.8  4.2  3.5  1.2  2.2  

62 600162.SH 香江控股 5.7  4.5  1.2  3.7  3.2  0.5  

63 002244.SZ 滨江集团 5.5  4.9  0.6  5.0  6.0  -1.0  

64 600895.SH 张江高科 5.2  5.3  0.0  3.5  3.7  -0.3  

65 600622.SH 光大嘉宝 4.9  7.8  -2.9  3.0  6.6  -3.6  

66 002208.SZ 合肥城建 4.8  9.9  -5.1  4.8  5.4  -0.6  

67 600322.SH 天房发展 4.7  3.3  1.4  1.4  0.9  0.5  

68 002377.SZ 国创高新 4.5  4.5  0.0  4.3  4.3  -0.1  

69 600708.SH 光明地产 4.3  9.2  -4.8  1.4  3.4  -2.0  

70 000402.SZ 金融街 4.3  3.5  0.8  2.4  1.9  0.5  

71 600748.SH 上实发展 4.3  2.9  1.4  2.5  2.4  0.1  

72 600743.SH 华远地产 3.8  4.0  -0.2  1.3  1.3  0.0  

73 600094.SH 大名城 3.7  0.5  3.3  4.3  2.0  2.3  

74 000926.SZ 福星股份 3.7  6.4  -2.8  2.1  2.6  -0.4  

75 600736.SH 苏州高新 3.3  5.4  -2.1  3.0  4.1  -1.1  

76 600246.SH 万通地产 3.3  4.8  -1.5  3.4  5.0  -1.6  

77 600067.SH 冠城大通 3.2  4.2  -1.0  2.4  3.5  -1.1  

78 000797.SZ 中国武夷 3.2  3.3  -0.1  1.4  1.7  -0.3  

79 000011.SZ 深物业 A 3.1  5.0  -1.8  2.0  4.0  -2.0  

80 600657.SH 信达地产 3.1  6.2  -3.2  1.8  2.9  -1.0  

81 000043.SZ 中航善达 2.9  18.2  -15.3  2.5  8.1  -5.6  

82 000090.SZ 天健集团 2.9  2.7  0.1  1.5  1.5  0.0  

83 600215.SH 长春经开 2.6  3.1  -0.4  2.2  3.0  -0.9  

84 600649.SH 城投控股 2.6  4.6  -2.0  1.8  3.5  -1.7  

85 600692.SH 亚通股份 2.4  4.9  -2.5  2.6  4.7  -2.1  

86 000056.SZ 皇庭国际 2.2  2.8  -0.6  3.1  3.1  0.0  

87 000620.SZ 新华联 2.2  4.7  -2.5  1.7  2.0  -0.3  

88 600658.SH 电子城 2.2  4.7  -2.6  1.9  3.4  -1.5  

89 600773.SH 西藏城投 2.1  2.2  0.0  0.9  1.4  -0.5  

90 000909.SZ 数源科技 1.9  2.6  -0.7  2.9  4.0  -1.1  

91 600515.SH 海航基础 1.8  3.8  -2.0  1.6  2.8  -1.2  

92 000838.SZ 财信发展 1.6  1.3  0.3  0.0  0.3  -0.4  

93 600791.SH 京能置业 1.5  6.7  -5.2  1.3  2.9  -1.7  

94 600684.SH 珠江实业 1.5  9.9  -8.4  2.1  3.2  -1.1  

95 002285.SZ 世联行 1.2  7.2  -6.0  1.2  5.7  -4.5  

96 000667.SZ 美好置业 1.1  4.1  -3.0  0.3  1.9  -1.6  

97 600807.SH ST 天业 1.1  -102.1  103.1  2.2  0.1  2.1  

98 600082.SH 海泰发展 1.0  0.1  0.9  2.2  0.3  1.9  

99 002314.SZ 南山控股 1.0  3.4  -2.4  1.4  3.9  -2.6  

100 600638.SH 新黄浦 0.8  2.9  -2.1  1.4  3.0  -1.6  

101 600716.SH 凤凰股份 0.8  -0.9  1.7  1.0  0.8  0.2  

102 002305.SZ 南国置业 0.7  0.7  0.0  1.1  0.2  1.0  

103 600159.SH 大龙地产 0.5  -1.4  1.9  0.5  -1.1  1.7  

104 000514.SZ 渝开发 0.4  0.4  0.0  0.9  1.3  -0.4  

105 600604.SH 市北高新 0.3  1.0  -0.6  1.1  1.0  0.1  

106 600095.SH 哈高科 0.3  -0.4  0.7  1.2  -2.8  4.0  

107 000616.SZ 海航投资 -0.1  7.9  -8.0  0.1  4.7  -4.6  

108 000965.SZ 天保基建 -0.6  7.2  -7.7  0.3  5.7  -5.5  

109 600568.SH 中珠医疗 -0.7  0.4  -1.1  -1.1  0.3  -1.4  

110 000502.SZ 绿景控股 -0.9  28.2  -29.1  -1.4  23.5  -24.9  

111 600683.SH 京投发展 -1.0  3.5  -4.4  1.0  1.2  -0.2  

112 600503.SH 华丽家族 -1.0  1.0  -1.9  0.0  1.1  -1.1  

113 000014.SZ 沙河股份 -1.3  0.3  -1.6  -1.3  0.6  -2.0  

114 000608.SZ 阳光股份 -1.5  -0.2  -1.3  -21.5  0.7  -22.2  

115 000506.SZ 中润资源 -1.6  0.9  -2.4  0.3  0.7  -0.3  

116 000809.SZ 铁岭新城 -1.6  0.4  -2.0  0.1  0.8  -0.7  

117 600077.SH 宋都股份 -1.7  4.5  -6.2  -0.8  1.7  -2.5  

118 600463.SH 空港股份 -2.2  -0.3  -1.9  -1.0  0.3  -1.3  

119 000615.SZ 京汉股份 -2.3  0.3  -2.6  0.6  0.1  0.4  

120 000897.SZ *ST 津滨 -3.2  -3.2  -0.1  -1.4  -1.0  -0.4  

121 002147.SZ ST 新光 -3.5  1.5  -5.0  1.0  2.2  -1.2  
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122 000981.SZ ST 银亿 -4.7  5.0  -9.7  -0.8  4.8  -5.5  

123 000558.SZ 莱茵体育 -4.9  1.5  -6.3  -1.7  1.6  -3.3  

124 000609.SZ 中迪投资 -5.3  -0.4  -4.9  -4.7  -0.7  -4.0  

125 000691.SZ 亚太实业 -8.0  14.4  -22.4  -4.9  10.8  -15.7  

126 600890.SH 中房股份 -9.0  -11.9  2.9  -9.5  -12.3  2.9  

127 000918.SZ 嘉凯城 -13.6  -11.3  -2.3  1.6  -1.3  2.8  

128 000679.SZ 大连友谊 -16.4  -12.5  -3.9  0.3  0.1  0.2  

129 600239.SH 云南城投 -21.1  4.3  -25.4  0.4  3.1  -2.7  

130 600225.SH 天津松江 -24.4  -17.6  -6.8  1.1  1.7  -0.6  

131 600240.SH *ST 华业 - -2.0  - -94.9  -6.9  -88.0  

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

负债水平保持稳定 

截至 2019 年三季度末，板块净负债率为 99.7%，较 2019 年中期下降 0.2 个百

分点；剔除预收账款后的资产负债率 59.5%，较 22019 年中期下降 1 个百分点，

行业负债水平保持稳定；货币资金/（短期借款+一年内到期的非流动负债）为

1.1，板块短期偿债能力维持稳定的水平。 

图 5：行业负债水平变化情况  图 6：短期偿债能力变化情况 

 

 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

截至 2019 年三季度末，板块 131 家公司中，剔除预收款的资产负债率低于行

业整体水平的占比 79%，净负债率低于行业整体水平的占比 72%，短期偿债能

力高于 1 的占比 51%。 
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表 4：房地产板块 2019 前三季负债水平及短期偿债能力一览 

 
证券代码 证券简称 净负债率 

剔除预收账款后的资

产负债率 

短期偿债能力保障倍

数 

1 600215.SH 长春经开 -42.1% 6.7% - 

2 600641.SH 万业企业 -22.0% 8.3% 117.2  

3 600890.SH 中房股份 -33.9% 9.0% - 

4 600052.SH 浙江广厦 -53.1% 9.2% - 

5 000502.SZ 绿景控股 -35.2% 13.7% 295.7  

6 600173.SH 卧龙地产 -110.2% 16.5% - 

7 600503.SH 华丽家族 8.2% 16.6% 88.3  

8 600568.SH 中珠医疗 -14.7% 17.7% 8.6  

9 000014.SZ 沙河股份 -14.1% 17.8% 6.8  

10 000631.SZ 顺发恒业 -96.6% 19.0% 131.3  

11 600095.SH 哈高科 -0.5% 20.9% 1.0  

12 600716.SH 凤凰股份 -2.8% 21.2% - 

13 002377.SZ 国创高新 -8.6% 21.5% 2.2  

14 000897.SZ *ST 津滨 44.9% 23.2% 0.5  

15 002208.SZ 合肥城建 7.8% 27.0% 1.9  

16 000616.SZ 海航投资 -33.1% 28.2% 19.7  

17 000029.SZ 深深房 A -45.0% 28.2% 31.6  

18 000965.SZ 天保基建 13.2% 28.4% 4.9  

19 000514.SZ 渝开发 -7.7% 29.1% 18.0  

20 600246.SH 万通地产 3.3% 32.5% 11.5  

21 000718.SZ 苏宁环球 9.2% 32.7% 2.7  

22 600724.SH 宁波富达 20.3% 33.4% 1.5  

23 600647.SH 同达创业 -65.7% 34.6% - 

24 000863.SZ 三湘印象 48.9% 34.6% 1.2  

25 600007.SH 中国国贸 22.8% 35.7% 200.3  

26 000609.SZ 中迪投资 -4.6% 36.0% - 

27 000006.SZ 深振业 A -8.6% 36.4% 6.4  

28 600077.SH 宋都股份 11.3% 37.4% 10.5  

29 000615.SZ 京汉股份 36.4% 37.5% 0.7  

30 600159.SH 大龙地产 -22.3% 38.1% - 

31 000608.SZ 阳光股份 36.6% 38.2% 0.7  

32 600565.SH 迪马股份 64.7% 38.4% 0.8  

33 000517.SZ 荣安地产 60.6% 38.5% 2.0  

34 002244.SZ 滨江集团 62.6% 38.6% 1.9  

35 000667.SZ 美好置业 78.2% 39.1% 0.6  

36 603506.SH 南都物业 -38.0% 39.4% - 

37 600048.SH 保利地产 82.3% 40.4% 2.3  

38 600649.SH 城投控股 38.9% 40.7% 1.6  

39 000838.SZ 财信发展 141.1% 41.0% 0.5  

40 000573.SZ 粤宏远 A 1.7% 41.1% 2.8  

41 600510.SH 黑牡丹 21.9% 41.6% 1.7  

42 601155.SH 新城控股 61.6% 41.8% 1.7  

43 600064.SH 南京高科 1.2% 41.9% 0.9  

44 600463.SH 空港股份 32.1% 42.0% 0.4  

45 000036.SZ 华联控股 -61.5% 42.2% - 

46 600082.SH 海泰发展 31.6% 42.3% 0.2  

47 002133.SZ 广宇集团 28.2% 43.0% 2.6  

48 002147.SZ ST 新光 40.8% 43.2% 0.0  

49 002016.SZ 世荣兆业 -41.4% 43.3% 3.7  

50 000011.SZ 深物业 A -39.3% 43.5% - 

51 600638.SH 新黄浦 30.9% 43.7% - 

52 000961.SZ 中南建设 175.6% 44.1% 1.6  

53 000809.SZ 铁岭新城 70.0% 44.6% 0.0  

54 000560.SZ 我爱我家 -1.6% 44.8% 1.7  

55 000691.SZ 亚太实业 -3.3% 44.9% 1.6  

56 600094.SH 大名城 57.0% 45.0% 1.1  

57 600748.SH 上实发展 82.3% 47.0% 0.8  

58 000537.SZ 广宇发展 138.0% 47.0% 0.8  

59 600466.SH 蓝光发展 102.1% 47.3% 1.5  
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60 002146.SZ 荣盛发展 98.7% 47.6% 0.8  

61 000981.SZ ST 银亿 67.1% 47.7% 0.1  

62 600177.SH 雅戈尔 59.1% 47.9% 0.8  

63 000558.SZ 莱茵体育 59.6% 48.0% 0.4  

64 600067.SH 冠城大通 59.4% 48.0% 0.8  

65 000534.SZ 万泽股份 40.4% 48.0% 0.7  

66 000656.SZ 金科股份 144.3% 48.0% 1.1  

67 000002.SZ 万科 A 50.4% 49.2% 1.7  

68 601588.SH 北辰实业 78.8% 49.3% 2.1  

69 600658.SH 电子城 52.1% 49.4% 0.9  

70 002314.SZ 南山控股 46.8% 49.5% 1.6  

71 600383.SH 金地集团 60.1% 49.8% 2.0  

72 001979.SZ 招商蛇口 62.4% 50.1% 1.3  

73 600657.SH 信达地产 105.4% 50.5% 0.8  

74 000090.SZ 天健集团 26.3% 51.1% 2.1  

75 600675.SH 中华企业 13.7% 51.1% 5.1  

76 000506.SZ 中润资源 38.5% 51.2% 0.2  

77 000042.SZ 中洲控股 91.1% 51.3% 1.3  

78 600162.SH 香江控股 44.4% 51.5% 1.6  

79 600515.SH 海航基础 18.3% 51.6% 1.3  

80 600606.SH 绿地控股 173.0% 51.6% 0.9  

81 600622.SH 光大嘉宝 49.2% 52.8% 2.8  

82 600791.SH 京能置业 75.8% 53.1% 0.4  

83 000736.SZ 中交地产 150.3% 54.1% 2.7  

84 000056.SZ 皇庭国际 78.2% 54.1% 0.1  

85 000797.SZ 中国武夷 75.1% 54.3% 0.5  

86 600895.SH 张江高科 71.8% 54.3% 0.6  

87 600639.SH 浦东金桥 72.1% 54.3% 0.6  

88 600736.SH 苏州高新 66.4% 54.5% 2.6  

89 600692.SH 亚通股份 52.1% 54.6% 0.7  

90 002285.SZ 世联行 2.5% 54.6% 1.1  

91 600340.SH 华夏幸福 202.8% 54.6% 0.8  

92 000668.SZ 荣丰控股 31.2% 55.4% 0.2  

93 000926.SZ 福星股份 96.6% 55.9% 0.7  

94 000671.SZ 阳光城 142.2% 56.0% 1.4  

95 600325.SH 华发股份 182.7% 56.1% 0.9  

96 600604.SH 市北高新 89.7% 56.4% 1.2  

97 600823.SH 世茂股份 37.8% 56.5% 1.1  

98 600393.SH 粤泰股份 35.7% 56.7% 0.2  

99 600322.SH 天房发展 228.4% 56.7% 0.1  

100 000069.SZ 华侨城 A 102.6% 56.9% 1.5  

101 000031.SZ 大悦城 125.1% 57.6% 1.3  

102 000043.SZ 中航善达 70.0% 58.6% 1.5  

103 600376.SH 首开股份 184.0% 58.9% 0.7  

104 000732.SZ 泰禾集团 242.4% 60.6% 0.5  

105 600648.SH 外高桥 88.9% 60.8% 0.3  

106 002305.SZ 南国置业 159.8% 61.0% 1.4  

107 000909.SZ 数源科技 64.8% 61.7% 0.3  

108 600533.SH 栖霞建设 151.3% 61.9% 1.2  

109 600208.SH 新湖中宝 166.5% 62.4% 0.6  

110 600665.SH 天地源 260.6% 62.6% 1.5  

111 600848.SH 上海临港 80.0% 63.1% 1.0  

112 600663.SH 陆家嘴 117.3% 63.4% 0.2  

113 600266.SH 北京城建 117.4% 63.6% 1.8  

114 000402.SZ 金融街 183.8% 64.0% 0.8  

115 600773.SH 西藏城投 157.0% 64.9% 2.6  

116 600223.SH 鲁商发展 236.2% 65.3% 0.5  

117 600743.SH 华远地产 229.1% 66.0% 1.1  

118 600732.SH ST 新梅 31.9% 68.3% 1.6  

119 600708.SH 光明地产 238.3% 68.9% 0.6  

120 000620.SZ 新华联 224.8% 69.4% 0.7  

121 600185.SH 格力地产 190.5% 70.5% 1.2  
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122 600807.SH ST 天业 44.7% 72.1% 0.8  

123 600684.SH 珠江实业 151.0% 72.8% 1.7  

124 000046.SZ 泛海控股 186.4% 76.6% 0.6  

125 000540.SZ 中天金融 172.8% 78.2% 0.4  

126 600683.SH 京投发展 698.3% 80.2% 1.2  

127 000679.SZ 大连友谊 114.1% 80.4% 0.1  

128 000918.SZ 嘉凯城 223.3% 82.7% 0.1  

129 600225.SH 天津松江 446.5% 86.6% 0.2  

130 600239.SH 云南城投 546.2% 87.6% 0.1  

131 600240.SH *ST 华业 -148.4% 151.7% 0.0  

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

少数股东权益占比提升 

房地产板块 2019 年前三季度“少数股东权益比”为 27%，较去年同期提升 2.9 个

百分点；“少数股东损益比”为 21%，较去年同期提升 2.0 个百分点；在板块 131

家上市公司中，约 63%的房企“少数股东损益占净利润比值”小于“少数股东权益

占比”。 

表 5：房地产板块 “少数股东权益比”较“少数股东损益比”情况 

 
证券代码 证券简称 

2019 前三季

少数股东权

益比 

2019 前三季

少数股东损

益比 

2019 前三季

公司权益比-

损益比 

2018 前三季

少数股东权

益比 

2018 前三季

少数股东损

益比 

2018 前三季

公司权益比-

损益比 

2019 前三季

公司权益比-

损益比同比

提升（百分

点） 

1 000002.SZ 万科 A 32% 36% -5% 35% 36% -1% -3.8  

2 000006.SZ 深振业 A 5% 2% 3% 3% 8% -5% 7.4  

3 000011.SZ 深物业 A 4% -123% 127% 0% 0% 0% 127.2  

4 000014.SZ 沙河股份 6% 3% 3% 7% 45% -38% 41.0  

5 000029.SZ 深深房 A -4% 0% -4% -4% 0% -4% 0.4  

6 000031.SZ 大悦城 54% 35% 19% 42% 33% 10% 9.3  

7 000036.SZ 华联控股 13% 8% 4% 14% 7% 7% -2.9  

8 000042.SZ 中洲控股 6% -16% 22% 7% -1% 8% 14.0  

9 000043.SZ 中航善达 0% -11% 11% 1% -2% 4% 7.9  

10 000046.SZ 泛海控股 33% 9% 23% 28% 4% 24% -0.4  

11 000056.SZ 皇庭国际 8% 22% -14% 5% 18% -13% -1.8  

12 000069.SZ 华侨城 A 26% 12% 14% 23% 5% 18% -3.9  

13 000090.SZ 天健集团 1% -3% 4% 1% -2% 3% 1.4  

14 000402.SZ 金融街 11% 24% -13% 14% 15% -1% -12.0  

15 000502.SZ 绿景控股 6% 7% -1% 9% -2% 11% -12.3  

16 000506.SZ 中润资源 4% 48% -44% 6% 477% -471% 426.9  

17 000514.SZ 渝开发 14% 23% -10% 14% 56% -43% 33.0  

18 000517.SZ 荣安地产 4% -13% 18% 1% -2% 3% 14.5  

19 000534.SZ 万泽股份 0% -28% 28% 0% -1081% 1081% -1053.4  

20 000537.SZ 广宇发展 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0.0  

21 000540.SZ 中天金融 14% -2% 17% 10% 0% 10% 6.6  

22 000558.SZ 莱茵体育 -1% 3% -3% 4% 10% -7% 3.5  

23 000560.SZ 我爱我家 2% 4% -2% 1% 9% -8% 5.5  

24 000573.SZ 粤宏远 A 0% -5% 5% 1% 6% -5% 10.1  

25 000608.SZ 阳光股份 18% -123% 141% 19% 155% -136% 276.3  

26 000609.SZ 中迪投资 0% 2% -3% 0% 4% -4% 1.7  

27 000615.SZ 京汉股份 38% 740% -702% 35% -97% 132% -834.1  

28 000616.SZ 海航投资 0% 9% -9% 9% 0% 10% -18.8  

29 000620.SZ 新华联 21% -3% 23% 27% 9% 17% 5.7  

30 000631.SZ 顺发恒业 1% 7% -7% 0% 0% 0% -7.1  

31 000656.SZ 金科股份 48% 15% 33% 36% 9% 27% 5.9  

32 000667.SZ 美好置业 5% -93% 98% 8% -31% 39% 58.7  

33 000668.SZ 荣丰控股 11% 12% -1% 7% 15% -7% 6.5  

34 000671.SZ 阳光城 49% 10% 38% 44% 3% 40% -2.1  

35 000679.SZ 大连友谊 8% 10% -2% 9% 7% 2% -4.2  

36 000691.SZ 亚太实业 14% 8% 6% 14% 0% 14% -7.7  

37 000718.SZ 苏宁环球 4% -1% 5% 3% -7% 10% -5.6  
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38 000732.SZ 泰禾集团 39% 8% 32% 44% 32% 12% 19.6  

39 000736.SZ 中交地产 49% 54% -5% 45% 33% 11% -16.4  

40 000797.SZ 中国武夷 5% -1% 6% 2% 20% -18% 24.1  

41 000809.SZ 铁岭新城 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0.0  

42 000838.SZ 财信发展 27% 2217% -2189% 7% -42% 48% -2237.7  

43 000863.SZ 三湘印象 -2% -17% 14% -1% -40% 39% -24.5  

44 000897.SZ *ST 津滨 12% 16% -4% 13% 5% 8% -12.5  

45 000909.SZ 数源科技 16% 24% -8% 17% 42% -24% 16.4  

46 000918.SZ 嘉凯城 1% 4% -3% 3% 13% -10% 6.7  

47 000926.SZ 福星股份 10% 12% -3% 10% 7% 3% -5.8  

48 000961.SZ 中南建设 21% 3% 18% 27% 18% 9% 8.5  

49 000965.SZ 天保基建 0% -2% 2% 0% 0% 0% 2.0  

50 000981.SZ ST 银亿 3% -9% 12% 3% 15% -12% 24.4  

51 001979.SZ 招商蛇口 41% 13% 28% 30% 15% 15% 13.0  

52 002016.SZ 世荣兆业 0% 0% 0% 0% 1% -1% 0.9  

53 002133.SZ 广宇集团 10% 45% -35% 17% 42% -24% -10.5  

54 002146.SZ 荣盛发展 8% -1% 9% 8% 11% -3% 12.0  

55 002147.SZ ST 新光 3% 2% 1% 3% -1% 4% -3.4  

56 002208.SZ 合肥城建 10% 48% -38% 6% 3% 4% -41.8  

57 002244.SZ 滨江集团 26% 53% -27% 15% 58% -44% 16.2  

58 002285.SZ 世联行 2% -9% 10% 1% 4% -3% 13.1  

59 002305.SZ 南国置业 16% 82% -66% 13% 68% -56% -10.2  

60 002314.SZ 南山控股 25% 38% -12% 27% 46% -19% 7.0  

61 002377.SZ 国创高新 2% -4% 6% 3% 1% 2% 4.3  

62 600007.SH 中国国贸 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0.0  

63 600048.SH 保利地产 35% 27% 8% 35% 29% 6% 2.6  

64 600052.SH 浙江广厦 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0.0  

65 600064.SH 南京高科 6% 1% 5% 7% 10% -3% 8.6  

66 600067.SH 冠城大通 15% 16% -1% 14% 26% -12% 10.7  

67 600077.SH 宋都股份 19% 0% 18% 12% -10% 22% -3.3  

68 600082.SH 海泰发展 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0.0  

69 600094.SH 大名城 10% 34% -25% 7% 54% -47% 22.6  

70 600095.SH 哈高科 4% 75% -71% 3% 57% -54% -16.6  

71 600159.SH 大龙地产 2% -50% 53% 3% -1% 3% 49.4  

72 600162.SH 香江控股 5% -26% 31% 7% -31% 38% -7.4  

73 600173.SH 卧龙地产 0% 0% 0% 8% 19% -10% 10.3  

74 600177.SH 雅戈尔 1% 0% 1% 1% 0% 1% 0.2  

75 600185.SH 格力地产 0% 0% 0% 0% 0% 0% -0.4  

76 600208.SH 新湖中宝 2% -1% 3% 2% 0% 2% 0.9  

77 600215.SH 长春经开 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0.0  

78 600223.SH 鲁商发展 29% 12% 18% 12% 13% 0% 18.0  

79 600225.SH 天津松江 22% 0% 22% 16% 4% 12% 10.6  

80 600239.SH 云南城投 43% 14% 29% 40% 27% 13% 15.9  

81 600240.SH *ST 华业 1% 0% 1% 0% 1% -1% 1.9  

82 600246.SH 万通地产 6% 9% -3% 8% 22% -14% 11.2  

83 600266.SH 北京城建 10% 8% 1% 10% -4% 14% -12.8  

84 600322.SH 天房发展 14% 15% -1% 15% 5% 10% -10.4  

85 600325.SH 华发股份 49% 21% 29% 48% -2% 50% -21.6  

86 600340.SH 华夏幸福 29% 1% 27% 34% 1% 34% -6.1  

87 600376.SH 首开股份 46% 49% -3% 39% 11% 28% -31.0  

88 600383.SH 金地集团 35% 34% 1% 29% 31% -2% 3.1  

89 600393.SH 粤泰股份 9% -12% 21% 9% -3% 12% 9.4  

90 600463.SH 空港股份 3% 20% -17% 4% 51% -46% 29.4  

91 600466.SH 蓝光发展 51% 2% 49% 40% 6% 34% 14.9  

92 600503.SH 华丽家族 2% 28% -26% 2% -68% 70% -96.7  

93 600510.SH 黑牡丹 15% 44% -30% 9% 0% 9% -38.4  

94 600515.SH 海航基础 16% -30% 46% 26% 10% 16% 29.9  

95 600533.SH 栖霞建设 2% 0% 2% 1% 0% 1% 0.9  

96 600565.SH 迪马股份 40% 5% 35% 4% -13% 17% 17.9  

97 600568.SH 中珠医疗 5% -52% 57% 3% 15% -11% 68.5  

98 600604.SH 市北高新 17% 69% -52% 4% 15% -11% -41.0  

99 600606.SH 绿地控股 37% 25% 12% 35% 22% 13% -0.9  
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100 600622.SH 光大嘉宝 32% 3% 29% 26% 31% -5% 34.6  

101 600638.SH 新黄浦 4% 32% -28% 4% 16% -13% -14.7  

102 600639.SH 浦东金桥 2% 0% 3% 3% 0% 3% 0.0  

103 600641.SH 万业企业 0% 0% 0% 1% 0% 1% -1.1  

104 600647.SH 同达创业 9% 0% 9% 10% -7% 17% -8.1  

105 600648.SH 外高桥 4% 6% -2% 5% 6% -2% 0.0  

106 600649.SH 城投控股 6% 6% 0% 6% 11% -5% 5.0  

107 600657.SH 信达地产 4% 11% -6% 3% 10% -7% 0.4  

108 600658.SH 电子城 3% -5% 8% 4% -4% 9% -0.3  

109 600663.SH 陆家嘴 38% 25% 14% 32% 23% 9% 5.0  

110 600665.SH 天地源 10% -1% 11% 1% -1% 2% 9.0  

111 600675.SH 中华企业 12% 23% -11% 17% 24% -7% -3.3  

112 600683.SH 京投发展 32% 115% -83% 42% 63% -21% -62.1  

113 600684.SH 珠江实业 24% 59% -35% 28% 5% 22% -57.4  

114 600692.SH 亚通股份 10% 32% -22% 11% 26% -16% -6.0  

115 600708.SH 光明地产 6% 22% -16% 6% 13% -7% -8.3  

116 600716.SH 凤凰股份 6% 4% 2% 2% 0% 2% -0.1  

117 600724.SH 宁波富达 14% 25% -12% 29% 28% 1% -12.3  

118 600732.SH ST 新梅 0% 0% 0% 4% -1% 5% -5.3  

119 600736.SH 苏州高新 41% 48% -7% 34% 38% -4% -3.7  

120 600743.SH 华远地产 11% -9% 20% 9% 10% -1% 21.3  

121 600748.SH 上实发展 12% 22% -10% 15% 40% -25% 15.5  

122 600773.SH 西藏城投 0% -4% 4% 0% -5% 5% -1.3  

123 600791.SH 京能置业 49% 43% 5% 37% 5% 33% -27.1  

124 600807.SH ST 天业 1% 10% -8% 1% 0% 1% -9.7  

125 600823.SH 世茂股份 47% 39% 8% 48% 41% 6% 1.8  

126 600848.SH 上海临港 23% 7% 16% 15% -4% 19% -3.4  

127 600890.SH 中房股份 1% 0% 1% 1% 0% 1% 0.1  

128 600895.SH 张江高科 3% -1% 4% 2% -1% 3% 1.2  

129 601155.SH 新城控股 44% 11% 33% 35% 24% 10% 23.1  

130 601588.SH 北辰实业 14% 13% 1% 9% 27% -19% 19.5  

131 603506.SH 南都物业 2% 6% -4% 1% 3% -2% -1.4  

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

三季度去化速度明显加快 

由于房地产行业实施的是预售制度，导致“存货周转天数”这个指标反映得并不是

当期预售层面的库存去化能力。为了更真实地反映房企去库存的能力，我们引

入另一个指标—— 

回款存货比=销售商品、提供劳务获得的现金/期末存货； 

该比率越大，说明从当期预售回款层面的去化速度越快。2019 年板块三季度的

回款存货比为 21%，较 2019 年二季度 10%高出 7.1 个百分点，表明从预售回

款层面，房地产板块三季度去化速度明显加快。 
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表 6：房地产板块 2019 年三季度存货去化情况 

序号 证券代码 证券简称 

2019Q2 销售

商品、提供劳

务收到的现金

（亿元） 

2019H1 存货

（亿元） 

2019Q2 存货

回款比 

2019Q3 销售商

品、提供劳务收

到的现金（亿元） 

2019 前三季

存货（亿元） 

2019Q3 存货

回款比 

1 600606.SH 绿地控股 1373  5749  24% 2226  6108  36% 

2 000002.SZ 万科 A 1191  7905  15% 1834  8599  21% 

3 600048.SH 保利地产 886  5314  17% 1129  5748  20% 

4 601155.SH 新城控股 463  2109  22% 607  2365  26% 

5 001979.SZ 招商蛇口 351  2534  14% 486  2776  17% 

6 000656.SZ 金科股份 307  1826  17% 468  2027  23% 

7 600340.SH 华夏幸福 241  2768  9% 391  2776  14% 

8 000671.SZ 阳光城 219  1600  14% 383  1805  21% 

9 000069.SZ 华侨城 A 153  1795  8% 447  2074  22% 

10 000961.SZ 中南建设 198  1532  13% 414  1604  26% 

11 600383.SH 金地集团 223  1245  18% 314  1296  24% 

12 000732.SZ 泰禾集团 155  1633  10% 247  1544  16% 

13 002146.SZ 荣盛发展 174  1519  11% 309  1602  19% 

14 600325.SH 华发股份 163  1411  12% 228  1527  15% 

15 600466.SH 蓝光发展 140  1123  12% 230  1208  19% 

16 600376.SH 首开股份 149  1727  9% 227  1756  13% 

17 002244.SZ 滨江集团 115  603  19% 179  678  26% 

18 000031.SZ 大悦城 97  650  15% 172  698  25% 

19 000402.SZ 金融街 98  745  13% 124  824  15% 

20 600565.SH 迪马股份 56  486  12% 112  493  23% 

21 601588.SH 北辰实业 60  648  9% 88  664  13% 

22 600657.SH 信达地产 49  638  8% 72  635  11% 

23 600823.SH 世茂股份 52  543  10% 86  606  14% 

24 600208.SH 新湖中宝 49  730  7% 80  659  12% 

25 600177.SH 雅戈尔 44  151  29% 72  175  41% 

26 000537.SZ 广宇发展 33  589  6% 71  590  12% 

27 600094.SH 大名城 38  359  11% 73  338  22% 

28 000517.SZ 荣安地产 45  232  19% 69  296  23% 

29 000926.SZ 福星股份 32  257  12% 76  293  26% 

30 600708.SH 光明地产 28  541  5% 83  581  14% 

31 600266.SH 北京城建 38  808  5% 94  825  11% 

32 000560.SZ 我爱我家 32  6  563% 57  6  1007% 

33 600223.SH 鲁商发展 32  390  8% 54  448  12% 

34 600510.SH 黑牡丹 38  112  34% 51  108  48% 

35 000090.SZ 天健集团 37  206  18% 94  220  43% 

36 600675.SH 中华企业 22  187  12% 43  196  22% 

37 000620.SZ 新华联 29  250  12% 49  253  19% 

38 600067.SH 冠城大通 28  137  20% 46  149  31% 

39 600077.SH 宋都股份 35  200  17% 45  232  19% 

40 600743.SH 华远地产 29  398  7% 47  406  12% 

41 000046.SZ 泛海控股 10  600  2% 47  615  8% 

42 002314.SZ 南山控股 25  112  22% 38  132  29% 

43 000540.SZ 中天金融 19  319  6% 47  337  14% 

44 600515.SH 海航基础 19  322  6% 32  310  10% 

45 600663.SH 陆家嘴 16  226  7% 45  322  14% 

46 000981.SZ ST 银亿 19  87  22% 35  86  41% 

47 600162.SH 香江控股 19  129  15% 37  132  28% 

48 600748.SH 上实发展 20  245  8% 48  250  19% 

49 002285.SZ 世联行 18  0  10725% 38  0  10844% 

50 600648.SH 外高桥 20  93  21% 36  98  37% 

51 000736.SZ 中交地产 19  312  6% 30  328  9% 

52 000042.SZ 中洲控股 21  292  7% 35  309  11% 

53 600239.SH 云南城投 16  517  3% 37  515  7% 

54 600736.SH 苏州高新 19  225  8% 25  244  10% 

55 000797.SZ 中国武夷 21  114  19% 11  119  9% 

56 000838.SZ 财信发展 17  115  15% 23  129  18% 

57 002208.SZ 合肥城建 15  101  15% 20  104  19% 
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58 600622.SH 光大嘉宝 14  76  19% 25  71  35% 

59 600533.SH 栖霞建设 15  107  14% 21  138  15% 

60 000615.SZ 京汉股份 12  80  15% 22  83  26% 

61 000667.SZ 美好置业 13  125  11% 21  135  16% 

62 600683.SH 京投发展 16  329  5% 27  339  8% 

63 000006.SZ 深振业 A 15  74  21% 17  71  24% 

64 002377.SZ 国创高新 12  3  454% 24  2  1043% 

65 600185.SH 格力地产 14  222  6% 21  224  10% 

66 000863.SZ 三湘印象 16  89  18% 15  91  16% 

67 000043.SZ 中航善达 13  17  76% 23  16  141% 

68 600173.SH 卧龙地产 12  34  36% 17  33  51% 

69 002016.SZ 世荣兆业 13  42  30% 19  41  45% 

70 600064.SH 南京高科 4  99  4% 28  103  28% 

71 000036.SZ 华联控股 13  34  37% 17  35  50% 

72 002133.SZ 广宇集团 12  77  16% 25  79  32% 

73 600665.SH 天地源 14  177  8% 22  200  11% 

74 600393.SH 粤泰股份 9  146  6% 40  120  33% 

75 600007.SH 中国国贸 9  0  2874% 18  0  6225% 

76 000718.SZ 苏宁环球 9  118  8% 16  116  13% 

77 600848.SH 上海临港 12  131  9% 11  150  8% 

78 000011.SZ 深物业 A 11  38  29% 22  41  54% 

79 000029.SZ 深深房 A 9  16  54% 13  15  88% 

80 600724.SH 宁波富达 8  1  617% 11  1  904% 

81 600649.SH 城投控股 12  226  5% 2  240  1% 

82 600052.SH 浙江广厦 4  0  985% 9  0  1837% 

83 600639.SH 浦东金桥 7  35  19% 14  42  34% 

84 600684.SH 珠江实业 8  50  17% 12  50  24% 

85 002305.SZ 南国置业 6  172  4% 12  176  7% 

86 600225.SH 天津松江 8  52  15% 8  54  14% 

87 000897.SZ *ST 津滨 6  55  11% 8  56  13% 

88 600322.SH 天房发展 4  261  2% 12  267  5% 

89 600503.SH 华丽家族 4  32  14% 6  35  17% 

90 600773.SH 西藏城投 5  85  6% 9  89  10% 

91 000918.SZ 嘉凯城 4  90  5% 8  90  9% 

92 600641.SH 万业企业 3  8  32% 8  8  91% 

93 600638.SH 新黄浦 3  66  4% 13  67  20% 

94 000056.SZ 皇庭国际 3  0  1912% 8  0  4603% 

95 603506.SH 南都物业 3  0  38195% 6  0  30847% 

96 600895.SH 张江高科 2  43  6% 11  43  24% 

97 600246.SH 万通地产 3  42  8% 7  42  16% 

98 002147.SZ ST 新光 2  49  5% 5  49  11% 

99 600807.SH ST 天业 2  12  21% 5  12  39% 

100 600463.SH 空港股份 2  12  15% 7  10  69% 

101 000631.SZ 顺发恒业 3  10  27% 4  8  52% 

102 000679.SZ 大连友谊 2  28  8% 4  27  15% 

103 000573.SZ 粤宏远 A 2  15  12% 5  13  37% 

104 600568.SH 中珠医疗 2  10  23% 4  10  36% 

105 000609.SZ 中迪投资 2  27  6% 5  30  16% 

106 600658.SH 电子城 2  70  3% 4  78  5% 

107 000534.SZ 万泽股份 3  0  559% 2  1  375% 

108 600082.SH 海泰发展 1  27  5% 3  27  12% 

109 000909.SZ 数源科技 3  9  34% 5  8  56% 

110 600716.SH 凤凰股份 1  33  4% 4  32  13% 

111 000514.SZ 渝开发 2  35  5% 4  36  11% 

112 600159.SH 大龙地产 2  29  6% 4  30  14% 

113 600095.SH 哈高科 1  2  54% 3  2  151% 

114 000965.SZ 天保基建 1  67  2% 2  68  3% 

115 600692.SH 亚通股份 1  11  14% 3  11  26% 

116 600604.SH 市北高新 1  94  1% 2  69  4% 

117 000014.SZ 沙河股份 1  15  4% 2  16  13% 

118 000506.SZ 中润资源 1  5  22% 2  5  39% 

119 000616.SZ 海航投资 1  13  5% 1  13  9% 
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120 000608.SZ 阳光股份 1  7  9% 1  7  18% 

121 600791.SH 京能置业 1  62  1% 1  65  2% 

122 600240.SH *ST 华业 0  25  2% 2  25  9% 

123 000809.SZ 铁岭新城 1  41  1% 1  40  3% 

124 600215.SH 长春经开 0  12  3% 1  12  7% 

125 000558.SZ 莱茵体育 0  3  12% 1  4  14% 

126 000668.SZ 荣丰控股 0  18  1% 1  18  4% 

127 600647.SH 同达创业 0  1  24% 0  1  1% 

128 000691.SZ 亚太实业 0  1  1% 0  1  6% 

129 600732.SH ST 新梅 0  0  -6% 37  4  1032% 

130 000502.SZ 绿景控股 0  0  11% 0  0  24% 

131 600890.SH 中房股份 0  0  20% 0  0  39% 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

优势房企业绩锁定性较佳 

板块全年营收及利润主要结转于 2017 年销售，这一期间行业量价齐升，所销

售的项目毛利率较高，因此板块特别是以龙头房企为代表的优势地产股，全年

业绩大概率能有显著增长。根据已披露的主流卖方研究机构对 52 只地产股业绩

预测，整体法算出 2019 年三季度末预收款达 29351 亿元，在满足 2019 年 wind

一致预期营收后，剩余的预收账款仍能锁定 2020年 wind一致预期营收的 67%。

其中： 

① 2020 年业绩锁定性在 100%或以上的有 7 家，包括新城控股、金科股份、

华发股份、滨江集团、京汉股份、苏宁环球、南京高科等； 

② 2020 年业绩锁定性在 50%至 100%之间的有 15 家，包括万科 A、中南建

设、保利地产、蓝光发展、金地集团、华夏幸福、华侨城 A、荣盛发展、

阳光城等； 

③ 2020 年业绩锁定性在 30%至 50%之间的有 6 家，包括绿地集团、天健集

团、招商蛇口等。 
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表 7：地产 A 股业绩锁定性一览 

序号 证券代码 证券简称 
2019 三季度末预收

账款（亿元） 

2019 前三季营

业收入（亿元） 

2019 年一致预期

营业收入（亿元） 

2020 年一致预期

营业收入（亿元） 

2019 年业绩

锁定性 

2020 年业绩

锁定性 

1 601155.SH 新城控股 2094  296  822  1145  398% 137% 

2 000656.SZ 金科股份 1043  432  560  732  814% 125% 

3 600325.SH 华发股份 586  194  312  410  499% 114% 

4 002244.SZ 滨江集团 492  99  242  308  346% 114% 

5 000615.SZ 京汉股份 55  17  32  36  378% 113% 

6 000718.SZ 苏宁环球 43  25  31  33  752% 113% 

7 600064.SH 南京高科 54  12  31  35  282% 100% 

8 000002.SZ 万科 A 5880  2239  3733  4600  394% 95% 

9 000961.SZ 中南建设 1279  410  697  1057  446% 94% 

10 600565.SH 迪马股份 336  64  180  241  289% 91% 

11 000031.SZ 大悦城 378  223  286  350  603% 90% 

12 600376.SH 首开股份 675  295  483  571  359% 85% 

13 600177.SH 雅戈尔 140  69  107  118  360% 85% 

14 600048.SH 保利地产 3829  1118  2446  3050  288% 82% 

15 000732.SZ 泰禾集团 545  212  380  462  324% 82% 

16 600466.SH 蓝光发展 605  279  420  584  430% 80% 

17 600383.SH 金地集团 855  425  667  831  353% 74% 

18 600743.SH 华远地产 113  32  78  99  243% 68% 

19 600340.SH 华夏幸福 1350  643  1086  1409  305% 64% 

20 000069.SZ 华侨城 A 727  299  593  721  247% 60% 

21 002146.SZ 荣盛发展 883  388  740  934  251% 57% 

22 000671.SZ 阳光城 882  320  697  905  234% 56% 

23 600606.SH 绿地控股 3815  2942  4282  5192  285% 48% 

24 600266.SH 北京城建 153  107  166  204  260% 46% 

25 000090.SZ 天健集团 103  61  115  135  191% 36% 

26 600622.SH 光大嘉宝 41  34  53  61  218% 36% 

27 001979.SZ 招商蛇口 1347  255  1128  1407  154% 34% 

28 600748.SH 上实发展 89  54  104  123  182% 32% 

29 600736.SH 苏州高新 49  66  89  110  216% 24% 

30 600208.SH 新湖中宝 170  111  219  272  157% 23% 

31 000402.SZ 金融街 193  134  277  334  135% 15% 

32 600895.SH 张江高科 5  8  12  14  121% 6% 

33 000540.SZ 中天金融 45  175  205  253  145% 6% 

34 600641.SH 万业企业 2  18  19  20  174% 5% 

35 600663.SH 陆家嘴 47  105  149  163  106% 2% 

36 900932.SH 陆家 B 股 47  105  149  163  106% 2% 

37 000863.SZ 三湘印象 29  16  46  53  96% - 

38 600708.SH 光明地产 111  85  215  245  85% - 

39 600639.SH 浦东金桥 8  20  31  35  73% - 

40 900911.SH 金桥 B 股 8  20  31  35  73% - 

41 000620.SZ 新华联 83  56  161  183  79% - 

42 600675.SH 中华企业 70  105  208  247  67% - 

43 603506.SH 南都物业 2  9  14  17  46% - 

44 600823.SH 世茂股份 41  151  248  303  42% - 

45 000560.SZ 我爱我家 4  87  116  136  14% - 

46 600007.SH 中国国贸 2  26  35  38  18% - 

47 600732.SH ST 新梅 4  42  66  89  17% - 

48 002377.SZ 国创高新 1  37  57  65  6% - 

49 000043.SZ 中航善达 2  39  69  93  8% - 

50 600649.SH 城投控股 29  21  111  172  32% - 

51 002285.SZ 世联行 2  47  83  96  5% - 

52 600658.SH 电子城 1  10  35  46  5% - 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理（以上数据仅作列示，不做推荐） 

优势房企销售表现优异 

根据克而瑞数据及部分已披露销售公司的公告，2019 年 1-10 月，TOP3、TOP5、
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TOP10、TOP20、TO30 房企销售额增速分别为 8.1%、10.3%、11.4%、16.3%、

15.6%。一些第二梯队龙头房企受益于布局城市楼市回暖，表现优异，其中世

茂房地产、阳光城、招商蛇口、金地集团、旭辉集团分别取得 45%、36%、35%、

32%、32%的增长。 

图 7：2019 年 1-10 月龙头房企销售增速一览 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

 

表 8：2019 年 1-10 月销售 TOP30 优势房企一览 

 
房企 2019 年 1-10 月销售额（亿元） 2019 年 1-10 月同比增速 2018 年同期同比增速 增长变化（百分点） 

1 碧桂园 6655  9% 26% -17  

2 中国恒大 5435  8% 19% -10  

3 万科地产 5190  7% 12% -5  

4 融创中国 4337  16% 49% -33  

5 保利发展 3840  15% 41% -26  

6 中海地产 2817  28% 28% 1  

7 绿地控股 2690  -7% 31% -38  

8 新城控股 2224  23% 103% -81  

9 龙湖集团 2016  23% 17% 6  

10 华润置地 2002  13% 57% -44  

11 世茂房地产 1972  45% 73% -28  

12 招商蛇口 1791  35% 50% -15  

13 阳光城 1642  36% 81% -45  

14 金地集团 1575  32% 7% 25  

15 旭辉集团 1558  32% 49% -17  

16 中南置地 1474  29% 63% -35  

17 金科集团 1360  35% 114% -79  

18 中国金茂 1360  29% 131% -103  

19 富力地产 1153  10% 45% -35  

20 中梁地产 1145  14% 70% -55  

21 华夏幸福 1146  -5% 9% -14  

22 正荣集团 1104  7% 71% -63  

23 融信集团 1090  15% 169% -154  

24 远洋集团 1004  22% 51% -29  

25 雅居乐 1003  28% 23% 5  

26 绿城中国 985  38% -13% 50  

27 奥园集团 886  31% 125% -93  

28 滨江集团 872  25% 91% -66  

29 蓝光发展 838  6% 56% -50  

30 祥生地产 836  10% 87% -77  

资料来源: 克而瑞、公司公告、国信证券经济研究所整理 
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优势地产股长期仍具配置价值 

2019 年以来，房地产行业基本面展现出较强的韧性，2019 年 1-9 月，房地产

投资累计同比增速 10.5%，处于 2015 年以来的高位；销售额累计同比增速 7.1%，

预计全年有望创下中国房地产销售史少见的“五连增”；新开工面积累计同比增速

8.6%，远高于调控由紧转松的 2014 年、2012 年及 2009 年上半年；施工面积

累计同比增速 8.7%，亦处于 2015 年以来的高位。我们认为，在货币政策持续

放松的大背景下，2020 年的行业基本面的格局很可能与 2019 年较接近，展现

出一定的韧性。 

图 8：2019 年 1-9 月房地产投资累计同比增速  图 9：2019 年 1-9 月销售额累计同比增速 

 

 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

 

图 10：2019 年 1-9 月新开工面积累计同比增速  图 11：2019 年 1-9 月施工面积累计同比增速 

 

 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

截至 11 月 7 日，板块动态 PE 为 7.2 倍，比 2018 年 10 月 18 日的底部估值水

平（6.9 倍动态 PE）高 4%，处在近五年第二低位。在当前时点，我们认为“低

估值+双增长（已披露的合同销售额及归母净利润预测值双双显著增长）”的优

势地产股长期仍具备配置价值。 
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图 12：当前板块动态 PE 处在近五年第二低位 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

注 1：每年股价最低时点按照当年申万房地产指数的最低时点； 

注 2：历史上每年最低点的 PE=每年股价最低点的总市值/当年归母净利润总和，2019 年预测 PE=当日收盘价

板块的总市值/ WIND 一致预期的归母净利润总和。 

风险 

一、 市场的风险：若房地产行业降温超出市场预期而政策又迟迟不转暖； 

二、 研究框架的风险：上述策略建议所基于的研究框架为《区瑞明地产 A 股小

周期理论框架》，其核心假设在于——商品住宅开发仍是中国的支柱产业。

若中短期崛起一个市场容量与商品住宅开发一样巨大、且能替代商品住宅

开发对中国宏观经济拉动作用的行业，则上述研究框架失效，导致相应地

策略建议亦失效。 
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附表 1：重点公司盈利预测及估值 

公司 公司 投资 收盘价 EPS 
 

PE 
 

PB 

代码 名称 评级 2019-11-7 2018 2019E 2020E 
 

2018 2019E 2020E 
 

2018 

600383.SH 金地集团 买入 12.10  1.79  2.15  2.52   6.8  5.6  4.8   1.1  

600048.SH 保利地产 买入 14.75  1.59  1.95  2.30   9.3  7.6  6.4   1.4  

002146.SZ 荣盛发展 买入 8.75  1.74  2.20  2.70   5.0  4.0  3.2   1.0  

000961.SZ 中南建设 买入 8.52  0.59  1.08  1.89   14.4  7.9  4.5   1.6  

600340.SH 华夏幸福 买入 28.95  3.91  4.83  6.00   7.4  6.0  4.8   2.2  

000671.SZ 阳光城 买入 6.93  0.75  0.98  1.28  
 

9.2  7.1  5.4  
 

1.4  

000656.SZ 金科股份 买入 6.90  0.73  0.90  1.10  
 

9.5  7.7  6.3  
 

1.5  

000069.SZ 华侨城 A 买入 7.22  1.29  1.49  1.72  
 

5.6  4.8  4.2  
 

1.0  

2007.HK 碧桂园 买入 10.41  1.59  1.88  2.10  
 

6.5  5.5  5.0  
 

1.7  

1109.HK 华润置地 买入 31.58  2.78  3.20  3.52  
 

11.4  9.9  9.0  
 

1.5  

0960.HK 龙湖集团 买入 29.88  2.16  2.59  3.11  
 

13.8  11.5  9.6  
 

2.1  

1918.HK 融创中国 买入 34.72  3.74  5.31  6.61   9.3  6.5  5.3   2.4  

0884.HK 旭辉控股集团 买入 5.19  0.72  0.87  1.05  
 

7.2  6.0  4.9  
 

1.5  

3380.HK 龙光地产 买入 11.20  1.28  1.81  2.18  
 

8.8  6.2  5.1  
 

1.9  

1813.HK 合景泰富集团 买入 7.65  1.20  1.45  1.76  
 

6.4  5.3  4.3  
 

0.7  

3301.HK 融信中国 买入 8.69  1.56  2.00  2.50    5.6  4.3  3.5    1.0  

1638.HK 佳兆业集团 买入 3.14  0.45  0.55  0.66  
 

7.0  5.7  4.8  
 

0.8  

1238.HK 宝龙地产 买入 4.87  0.44  0.53  0.64   11.1  9.2  7.6   0.7  

1628.HK 禹洲地产 增持 3.26  0.79  0.83  0.96   4.1  3.9  3.4   0.8  

资料来源: Wind、公司资料，国信证券经济研究所整理预测 

注 1：表中金额均为人民币计价，阳光城 2018 年 EPS 均未扣除永续债利息； 

注 2：港股 EPS 均为核心 EPS（融创中国、佳兆业集团除外） 
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国信证券投资评级 

类别 级别 定义 

股票 

投资评级 

买入 预计 6 个月内，股价表现优于市场指数 20%以上 

增持 预计 6 个月内，股价表现优于市场指数 10%-20%之间 

中性 预计 6 个月内，股价表现介于市场指数 ±10%之间 

卖出 预计 6 个月内，股价表现弱于市场指数 10%以上 

行业 

投资评级 

超配 预计 6 个月内，行业指数表现优于市场指数 10%以上 

中性 预计 6 个月内，行业指数表现介于市场指数 ±10%之间 

低配 预计 6 个月内，行业指数表现弱于市场指数 10%以上 

分析师承诺 

作者保证报告所采用的数据均来自合规渠道，分析逻辑基于本人的职业理解，

通过合理判断并得出结论，力求客观、公正，结论不受任何第三方的授意、影

响，特此声明。 

风险提示 

本报告版权归国信证券股份有限公司（以下简称“我公司”）所有，仅供我公司客

户使用。未经书面许可任何机构和个人不得以任何形式使用、复制或传播。任

何有关本报告的摘要或节选都不代表本报告正式完整的观点，一切须以我公司

向客户发布的本报告完整版本为准。本报告基于已公开的资料或信息撰写，但

我公司不保证该资料及信息的完整性、准确性。本报告所载的信息、资料、建

议及推测仅反映我公司于本报告公开发布当日的判断，在不同时期，我公司可

能撰写并发布与本报告所载资料、建议及推测不一致的报告。我公司或关联机

构可能会持有本报告中所提到的公司所发行的证券头寸并进行交易，还可能为

这些公司提供或争取提供投资银行业务服务。我公司不保证本报告所含信息及

资料处于最新状态；我公司将随时补充、更新和修订有关信息及资料，但不保

证及时公开发布。 

本报告仅供参考之用，不构成出售或购买证券或其他投资标的要约或邀请。在

任何情况下，本报告中的信息和意见均不构成对任何个人的投资建议。任何形

式的分享证券投资收益或者分担证券投资损失的书面或口头承诺均为无效。投

资者应结合自己的投资目标和财务状况自行判断是否采用本报告所载内容和信

息并自行承担风险，我公司及雇员对投资者使用本报告及其内容而造成的一切

后果不承担任何法律责任。 

证券投资咨询业务的说明 

本公司具备中国证监会核准的证券投资咨询业务资格。证券投资咨询业务是指

取得监管部门颁发的相关资格的机构及其咨询人员为证券投资者或客户提供证

券投资的相关信息、分析、预测或建议，并直接或间接收取服务费用的活动。 

证券研究报告是证券投资咨询业务的一种基本形式，指证券公司、证券投资咨

询机构对证券及证券相关产品的价值、市场走势或者相关影响因素进行分析，

形成证券估值、投资评级等投资分析意见，制作证券研究报告，并向客户发布

的行为。
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