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市场集中度增加 行业龙头地位稳固 

2019 年 11 月 11 日  行业研究/行业周报 

行业评级：中性                  
投资要点： 

• 上周回顾：上周地产板块上涨 0.80%，走势于强于大盘，上涨幅度排在

第 13 位。板块成交量 102.29 亿股，较上上周增加 17.08 亿股；板块成交额

698.38 亿元，较上上周增加 74.36 亿元。 

• 房屋成交情况：商品房成交情况同上周变化不大。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，

并且从近几周的走势来看，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，接续处在正区间。主要城市二手房交

易则出现回暖迹象明显，成交套数均值 11576 套，相较去年高出 552 套。累

计同比也已经连续三周处在正区间，且该比例正在缓慢上升。 

• 库存：整体来看，商品房库存处于高位。一线城市非住宅去化时间连续

数周上升。二线城市去化压力在过去数周不断增加，平均去化时间超过 42

周。三线城市库存压力较小，去化时间基本平稳。 

• 土地市场：一线城市土地成交保持高景气度，二三线城市成交反弹持

续。根据土地市场的相对成交情况来看，一线城市土地成交接续活跃，累

计同比超过 15%。二三线城市该指标出现反弹，近期政策影以及大环境的

降温响基本兑现和上周结论一致，今年，土地市场整体将维持基本稳定。

土地成交景气情况反映了开发商对未来市场的预期，从全国整体情况来看，

开发商对于拿地热情回暖。 

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 1871 4773 4207 1541

本周 2189 3626 3067 1488

环比 17.0% -24.0% -27.1% -3.4%

同比 15.2% 28.9% 41.8% 35.1%

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 427 1436 1436 2625 3063 2313 112 1253 2315 5611

本周 1517 2225 2225 3522 2344 2057 102 0 2153 6070

环比 255.3% 54.9% 54.9% 34.2% -23.5% -11.1% -8.5% #N/A -7.0% 8.2%

同比 12.2% 21.0% 21.0% 49.3% -57.6% 37.0% -49.7% #N/A -19.5% 38.6%

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 2406 1037 187 774 398 464 487 1974 793 2184

本周 2234 764 554 622 355 320 462 1391 581 2651

环比 -7.1% -26.3% 196.3% -19.6% -10.8% -31.0% -5.1% -29.5% -26.7% 21.4%

同比 6.1% -7.2% -24.4% 65.4% -25.6% 7.7% -14.8% 12.8% -42.6% 48.5%

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 836 1283 356 1706 223 428 299 580 416 305

本周 755 1090 429 1006 387 467 151 428 228 148

环比 -9.7% -15.0% 20.5% -41.0% 73.5% 9.1% -49.5% -26.2% -45.2% -51.5%

同比 -42.8% 29.3% 324.8% 31.7% 27.7% 23.9% -38.1% 26.3% 79.5% -20.0%  

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 247479 60525 62291 53916 335726 81549 110123 151138

本周 252866 59979 61855 52916 339114 81041 109975 151111

环比 2.2% -0.9% -0.7% -1.9% 1.0% -0.6% -0.1% 0.0%

去化时间 135 13 15 34 224 36 53 1475

东莞 江阴 温州 泉州 宁波 莆田 舟山 南宁

上周 161558 174760 77705 136982 22991 85939 20458 71600

本周 162053 174471 77754 136668 22578 85828 20246 72107

环比 0.3% -0.2% 0.1% -0.2% -1.8% -0.1% -1.0% 0.7%

去化时间 73 281 56 235 22 568 137 12
 

数据来源：wind，山西证券研究所 
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行业及公司要闻： 

 

1. 10 月北京新房成交额逾 318 亿 住宅均价下降 

北京中原近期统计数据显示，今年 10 月，北京新建商品房市场总成交额 318.73 亿元，同比增长约

45%。其中，销售数量 4926 套，环比增加 914 套，同比增加 1774 套；成交均价约 44446 元/平方米，环

比减少近 9000 元/平方米，同比下跌 6000 元/平方米（来源：观点地产网） 

 

2. 今年宣告破产的房地产相关企业数量已超 400 家 

证券时报 e 公司讯，人民法院公告网的公告显示，截至 10 月 31 日，2019 年宣告破产的房地产相关

企业数量已经超过 400 家，且进入 2019 年下半年之后，破产房企数量增速有所加快。破产名单中，大多

数都是中小型房企，且多数集中于三四线城市。（来源：证券时报网） 

 

3. 央行开展 4000 亿元 MLF 操作 利率下降 5 个基点 

央行发布公告称，当日开展中期借贷便利（MLF）操作 4000 亿元，与当日到期量基本持平，期限

为 1 年，中标利率为 3.25%，较上期下降 5 个基点。当日，银行间市场各期限利率以下行为主。5 日发

布的上海银行间同业拆放利率（Shibor）显示，隔夜利率为 1.88%，较上一个交易日下行 19.5 个基点；

7 天和 14 天利率分别为 2.498%、2.456%，较上一个交易日下行 3.1 个基点和 7.6 个基点；一年期利率为

3.086%，较上一个交易日上行 0.2 个基点。（来源：新华社） 

 

4. 商务部：中美达成协议必须同步等比率取消已加征关税 

在今天(7 日)商务部举行的例行发布会上，新闻发言人高峰表示，如果中美双方达成第一阶段协

议，应当根据协议内容，同步等比率取消加征关税，这是达成协议的重要条件。高峰强调，中方对于

关税问题的立场是一贯的，明确的，贸易战由加征关税而起，也应由取消加征关税而止。至于第一阶

段取消多少，可以根据第一阶段协议的内容来商定，双方经贸团队一直保持着密切沟通，我们希望双

方共同努力，在平等和相互尊重的基础上，妥善解决彼此核心关切（来源：东方财富网） 

 

5. 南京出台人才购买商品住房办法 各类人才全覆盖 

今天，南京市委市政府召开新闻发布会，出台《2020 年南京市人才购买商品住房办法（试行）》，

2020 年 1 月 1 日起施行，为人才购房出台专门文件开辟优先通道，这在全国还是首次（来源：中国网

地产） 

 

6. 58 同城：单身人群偏好购买新房 置业年龄普遍推迟 

由 58 安居客房产研究院、58 同城汽车研究院联合调研发布了《2019 年单身人群居行报告》，通过

对平台用户进行大数据分析发现，先买房再买车仍是单身人群主流观点。此外，从置业年龄看，单身

人群多希望在 31-35 岁拥有属于自己的房和车，置业年龄普遍向后推迟（来源：中证网） 

 

重点公司新闻：（来源：Wind） 

⚫ 11 月 7 日，华侨城 A：与前海禹舟、中贸益通共设投资基金。 

⚫ 11 月 7 日，招商蛇口(001979.SZ)：招为投资已减持 1375.22 万股。 
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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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数据来源：wind，山西证券研究所 
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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   
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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 

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

20
18
/0
1

20
18
/0
2

20
18
/0
3

20
18
/0
4

20
18
/0
5

20
18
/0
6

20
18
/0
7

20
18
/0
8

20
18
/0
9

20
18
/1
0

20
18
/1
1

20
18
/1
2

20
19
/0
1

20
19
/0
2

20
19
/0
3

20
19
/0
4

20
19
/0
5

20
19
/0
6

20
19
/0
7

20
19
/0
8

20
19
/0
9

20
19
/1
0

 

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 
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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 
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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 
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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） 
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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 
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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 
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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 
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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 
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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 
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数据来源：wind，山西证券研究所 
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图 24：7 城二手房成交套数                           图 25：7 城二手房成交套均面积 
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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 
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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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图 29: LPR 走势 
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数据来源：wind，山西证券研究所 
 

自房贷利率以基础贷款利率为基准的政策出台后之后，LPR 走势也成为影响房地产行业成交情况的重

要指标。虽然各银行根据基准加点，但 LPR 的走势可以一定程度上影响房贷市场成交情况。就历史数据来

看，目前，LPR 处于低位，未来继续下降的空间不大。另一方面，如果未来如我们上周预测的未来一段时

间不会上升，贷款利率应该不会产生太大波动, 该因素短期内不会对房地产市场有太大影响。 
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