
证券研究报告·行业研究·房地产 

       房地产行业 行业点评 
     

 1 / 3 

 

 

 

东吴证券研究所 
请务必阅读正文之后的免责声明部分 

[Table_Main] 
行业热度延续，开竣工均加速  

增持（维持） 

 
投资要点 

 事件：统计局发布 2019 年 1-10 月份全国房地产开发投资和销售情况：
2019 年 1-10 月份，全国房地产开发投资 109603 亿元，同比增长 10.3%，
增速比 1-9 月份回落 0.2 个百分点。房屋新开工面积 185634 万平方米，
同比增长 10.0%，增速加快 1.4 个百分点。商品房销售面积 133251 万平
方米，增速今年以来首次由负转正，同比增长 0.1%，1-9 月份为下降
0.1%；商品房销售额 124417 亿元，同比增长 7.3%，增速加快 0.2 个百
分点。 

点评： 

 10 月销售数据好于预期。销售单月增速持续为正，单月销售面积增速
为 1.9%，单月销售金额增速 9.7%，环比分别回落 1.0 个百分点、提升
0.3 个百分点，单月销售面积增速连续 4 个月为正，好于预期。我们判
断销售数据好转与房企加快推货及中西部表现超预期相关。从累计数据
看，2019 年 1-10 月份，商品房销售面积 133251 万平方米，增速今年以
来首次由负转正，同比增长 0.1%，1-9 月份为下降 0.1%；商品房销售
额 124417 亿元，增长 7.3%，增速加快 0.2 个百分点，销售数据好于预
期。 

 单月新开工、竣工增速回升明显：1-10 月房屋新开工面积 185634 万平
方米，增长 10.0%，增速加快 1.4 个百分点；单月新开工面积同比增长
23.2%，增速回升 16.6 个百分点，创 2018 年 9 月以来新高。竣工数据
看，1-10 月房地产竣工面积同比增幅为-5.5%，降幅比 1-9 月份收窄 3.1
个百分点；竣工单月同比增幅为 19.2%，连续 3 个月转正，且增幅持续
扩大。竣工好转将有效提振地产下游产业链的需求，利好物业管理板块。 

 投资增速保持高位，但回落趋势不变。1-10 月份，全国房地产开发投资
109603 亿元，同比增长 10.3%，增速比 1-9 月份回落 0.2 个百分点。我
们判断整体投资增速 Q4 维持回落趋势：1）19Q3 土地市场开始降温，
递延付款下导致土地购置费惯性回落；2）新开工增速自 19Q1 以来略有
下滑。 

 土地数据各个口径之间偏差较大。高频口径：1）统计局数据，1-10 月
土地购置面积 18383 万平方米，同比下降 16.3%；土地成交价款 9921
亿元，同比下降 15.2%。2）中指院数据：1-10 月全国 300 城土地出让
金总额为 38993 亿元，同比增长 16%。递延口径：1）统计局数据，1-9
月土地购置费累计 32012 亿元，同比增长 19.6%；2）财政部数据，1-9
月国有土地使用权出让收入同比增长 5.8%。 

 投资建议：预计 2020 年政策将趋于平稳，政策严厉程度与市场热度反
向。房企表现将趋于分化，资产质量、持续性收入、融资成本和权益销
售增速将成为决定估值的关键指标。推荐保利地产、万科 A、金地集团、
中南建设、招商蛇口、荣盛发展，内房股推荐旭辉控股集团、中国金茂、
龙光地产、建发国际集团、金地商置。 

 风险提示：行业销售波动；政策调整导致经营风险；融资环境变动；企
业运营风险；汇率波动风险。 
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导致业绩增速回落，土地市场逐

渐降温》2019-11-03 

2、《房地产行业 行业点评：投
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[Table_Yemei] 行业点评报告 
 

图 1：房地产开发投资累计完成额（亿元）及同比  图 2：房屋新开工面积（万平米）及同比：累计值 

 

 

 

数据来源：国家统计局，东吴证券研究所  数据来源：国家统计局，东吴证券研究所 

 

图 3：商品房累计销售面积（万平米）及同比  图 4：商品房累计销售金额（亿元）及同比 

 

 

 

数据来源：国家统计局，东吴证券研究所  数据来源：国家统计局，东吴证券研究所 

 

图 5：房地产开发企业到位资金（亿元）及同比  图 6：土地购置面积（万平米）及同比 

 

 

 

数据来源：国家统计局，东吴证券研究所  数据来源：国家统计局，东吴证券研究所 
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房地产开发投资完成额：累计值（亿元） 
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房屋新开工面积：累计值（万平米） 

累计同比 

-10%

0%

10%

20%

0
30,000
60,000
90,000

120,000
150,000
180,000
210,000

2
01
7/
09

2
01
7/
11

2
01
8/
01

2
01
8/
03

2
01
8/
05

2
01
8/
07

2
01
8/
09

2
01
8/
11

2
01
9/
01

2
01
9/
03

2
01
9/
05

2
01
9/
07

2
01
9/
09

商品房销售面积：累计值（万平米） 
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商品房销售额：累计值（亿元） 累计同比 
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房地产开发资金来源：累计值（亿元） 

累计同比 

-40%
-30%
-20%
-10%
0%
10%
20%

0
4,000
8,000
12,000
16,000
20,000
24,000
28,000
32,000

2
01
7/
09

2
01
7/
11

2
01
8/
01

2
01
8/
03

2
01
8/
05

2
01
8/
07

2
01
8/
09

2
01
8/
11

2
01
9/
01

2
01
9/
03

2
01
9/
05

2
01
9/
07

2
01
9/
09

本年购置土地面积：累计值（万平米） 

累计同比 



 

 3 / 3 

 

 

 
 

 免责及评级说明部分 
 

东吴证券研究所 
请务必阅读正文之后的免责声明部分 

免责声明 

东吴证券股份有限公司经中国证券监督管理委员会批准，已具备证券投资咨

询业务资格。 

本研究报告仅供东吴证券股份有限公司（以下简称“本公司”）的客户使用。

本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。在任何情况下，本报告中的信息

或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议，本公司不对任何人因使用本报告

中的内容所导致的损失负任何责任。在法律许可的情况下，东吴证券及其所属关

联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公

司提供投资银行服务或其他服务。 

市场有风险，投资需谨慎。本报告是基于本公司分析师认为可靠且已公开的

信息，本公司力求但不保证这些信息的准确性和完整性，也不保证文中观点或陈

述不会发生任何变更，在不同时期，本公司可发出与本报告所载资料、意见及推

测不一致的报告。 

本报告的版权归本公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形

式翻版、复制和发布。如引用、刊发、转载，需征得东吴证券研究所同意，并注

明出处为东吴证券研究所，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。 

 

东吴证券投资评级标准： 

公司投资评级： 

买入：预期未来 6 个月个股涨跌幅相对大盘在 15%以上； 

增持：预期未来 6 个月个股涨跌幅相对大盘介于 5%与 15%之间； 

中性：预期未来 6 个月个股涨跌幅相对大盘介于-5%与 5%之间； 

减持：预期未来 6 个月个股涨跌幅相对大盘介于-15%与-5%之间； 

卖出：预期未来 6 个月个股涨跌幅相对大盘在-15%以下。 

行业投资评级： 

增持： 预期未来 6 个月内，行业指数相对强于大盘 5%以上； 

中性： 预期未来 6 个月内，行业指数相对大盘-5%与 5%； 

减持： 预期未来 6 个月内，行业指数相对弱于大盘 5%以上。 

 

东吴证券研究所 

苏州工业园区星阳街 5 号 

邮政编码：215021 

传真：（0512）62938527 

公司网址： http://www.dwzq.com.cn 

 


