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2019 年 11 月 25 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 0.42%，走势强于大盘，上涨幅度排在行

业第 6 位。板块成交量 65.05 亿股，较上上周减少 4.08 亿股；板块成交额

455.61 亿元，较上上周减少 5.70 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，

但近几周没有再出现明显下滑。另外，三线城市该指标为 0.86%，近几周呈

现上升趋势，继续处在正区间。二手房市场成交平稳，7 城累计成交同比小

幅上行。 

• 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：本周一线城市土地成交景气度有所下降，二三线城市土地

成交情况持续反弹。根据土地市场的相对成交情况来看，一线城市土地成

交活跃下降，累计同比接近 5%。二三线城市该指标持续反弹，二线城市该

指标已经回正。本周二三线城市土地供给情况出现明显下降，一线城市维

持缓慢增长。土地成交景气情况反映了开发商对未来市场的预期，开发商

对于二三线城市拿地热情回暖。 
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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 1780 3807 4221 1122

本周 1675 4025 3407 1136

环比 -5.9% 5.7% -19.3% 1.2%

同比 -11.6% -20.9% 0.7% 13.4%

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 341 2895 2895 3738 3414 2282 107 1389 1972 6918

本周 902 2543 2543 3413 3629 1738 90 1474 2162 3677

环比 164.5% -12.2% -12.2% -8.7% 6.3% -23.8% -15.8% 6.1% 9.6% -46.8%

同比 -57.6% 24.8% 24.8% -20.6% -26.5% 103.8% -39.7% -6.9% -15.6% 39.1%

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 2041 1020 474 443 272 338 905 2031 411 2024

本周 2096 811 417 411 213 305 1206 1739 523 2080

环比 2.7% -20.5% -12.0% -7.2% -21.7% -9.8% 33.3% -14.4% 27.3% 2.8%

同比 -9.1% -20.5% -60.1% 31.3% -40.8% -1.9% 210.0% 28.8% -74.7% -25.4%

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 794 1058 341 872 254 412 186 393 179 172

本周 825 1082 321 1479 259 642 204 285 302 252

环比 3.9% 2.3% -5.9% 69.6% 2.0% 55.8% 9.7% -27.5% 68.7% 46.5%

同比 -29.7% 74.2% 76.4% 289.2% -49.3% 3.4% 70.0% -15.4% 319.4% 119.1%  

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 257370 59215 60947 55865 326690 82863 111298 151658

本周 259745 59424 60420 56897 323811 83320 112687 153626

环比 0.9% 0.4% -0.9% 1.8% -0.9% 0.6% 1.2% 1.3%

去化时间 146 16 14 51 359 33 65 1707

东莞 江阴 温州 泉州 宁波 莆田 舟山 南宁

上周 162928 177230 77878 136578 23378 86066 20718 71133

本周 162555 179299 78218 136597 24006 85811 20864 70691

环比 -0.2% 1.2% 0.4% 0.0% 2.7% -0.3% 0.7% -0.6%

去化时间 78 436 45 261 16 421 83 19
 

数据来源：wind，山西证券研究所 

 

 

 

 

 



                                      
 

 

 
 

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     2  

 

行业及公司要闻： 

 

1. LPR 普降 5 个基点 央行引导利率下行助力稳增长 

尽管与房地产贷款密切相关的 5 年期 LPR 下行 5BP，但多位专家在接受时代周报记者采访时仍然

表示，房地产行业从中获益有限。“此次 5 年期的 LPR 虽然下调 5BP，但对房地产市场影响并不大，部

分政府或银行有可能会上调加点基数。” 

诸葛找房数据研究中心分析师国仕英告诉时代周报记者，临近年底，银行放贷额度基本已经用完，

加之房地产市场仍处于高压态势并未放松，此次 LPR 下调并不会对房地产市场有较大影响。“虽然 LPR

下调基点是利好因素，节约购房成本，但就目前形势来看，并不会对房地产有较大影响。”事实上，此

轮 LPR 下调对于房贷还款金额的影响十分有限按照最新公布的 5 年期以上 LPR，新发放首套个人住房

贷款利率不得低于 4.8%；二套个人住房贷款利率不得低于相应期限 LPR 加 60 个基点，即 5.4%。而根据

易居研究院《LPR 房贷利率报告》，此次 LPR 基础利率下调以后，全国统计的 64 个城市首套房月供压力

将会减少，对于一套 100 万贷款本金、30 年期等额本息的贷款模式，过去月供额为 5762 元，而现在降

低为 5731 元，月供压力仅减少 31 元，下降幅度相对较小。现在的个人住房贷款利率是以 LPR 为基准加

点形成的，这意味着即便 LPR 下降，商业银行对房贷利率的实施仍然有足够的灵活性。”克而瑞广州区

域首席分析师肖文晓告诉时代周报记者，现在的更适合刚需购房者，毕竟“攥紧的手只是松了一点，绝

不是宽裕。”（来源：时代周报） 

 

 

重点公司新闻：（来源：Wind） 

⚫ 11 月 19 日，现金流与销售双承压 万科牵手深业加强土地储备。 

⚫ 11 月 20 日，中南建设拟发行 7.6%利率 10 亿元公司债券。 

⚫ 11 月 21 日，碧桂园地产 30 亿公司债券发行完成 票面利率 4.98%。 
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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 
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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 

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

2
01
7/
1

2
01
7/
3

2
01
7/
5

2
01
7/
7

2
01
7/
9

2
01
7/
1
1

2
01
8/
1

2
01
8/
3

2
01
8/
5

2
01
8/
7

2
01
8/
9

2
01
8/
1
1

2
01
9/
1

2
01
9/
3

2
01
9/
5

2
01
9/
7

2
01
9/
9

二手房成交(签约)套数 成交年平均

    

80

90

100

110

120

130

140

150

160

2
01
7/
1

2
01
7/
3

2
01
7/
5

2
01
7/
7

2
01
7/
9

2
01
7/
1
1

2
01
8/
1

2
01
8/
3

2
01
8/
5

2
01
8/
7

2
01
8/
9

2
01
8/
1
1

2
01
9/
1

2
01
9/
3

2
01
9/
5

2
01
9/
7

2
01
9/
9

2
01
9/
1
1

 
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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                      
 

 

 
 

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     11  

图 29: LPR 走势 

4.00

4.50

5.00

5.50

6.00

6.50

7.00

7.50

2
00
9-
1
2

2
01
0-
0
4

2
01
0-
0
8

2
01
0-
1
2

2
01
1-
0
4

2
01
1-
0
8

2
01
1-
1
2

2
01
2-
0
4

2
01
2-
0
8

2
01
2-
1
2

2
01
3-
0
4

2
01
3-
0
8

2
01
3-
1
2

2
01
4-
0
4

2
01
4-
0
8

2
01
4-
1
2

2
01
5-
0
4

2
01
5-
0
8

2
01
5-
1
2

2
01
6-
0
4

2
01
6-
0
8

2
01
6-
1
2

2
01
7-
0
4

2
01
7-
0
8

2
01
7-
1
2

2
01
8-
0
4

2
01
8-
0
8

2
01
8-
1
2

2
01
9-
0
4

2
01
9-
0
8

短期贷款利率:6个月(含)(月) 短期贷款利率:6个月至1年(含)(月)
中长期贷款利率:1至3年(含)(月) 中长期贷款利率:3至5年(含)(月)
中长期贷款利率:5年以上(月)

 
数据来源：wind，山西证券研究所 

 

本周 5 年期 LPR 下降 5 个基点，创 LPR 新低，原因主要是应对整体经济下行压力，缓解企业融资成本较高

的压力。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。即使是这次 LPR 下调，对于房地产市场的整体

刺激效果也很有限，在地产公司大规模破产清算，风险不断上升的大背景下，银行对于房企的贷款只会更加

谨慎。 
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