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销售保持稳定 土地成交略有回暖 板块低位震荡 

2019 年 12 月 02 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 0.49%，走势于强于大盘，上涨幅度排在

第 5 位。板块成交量 97.13 亿股，较上上周增加了 3.2 亿股；板块成交额

515.16 亿元，较上上周增加 59.55 亿元。 

• 房屋成交情况：各线城市成交情况差异明显。一线城市住宅有刚需支

撑，成交同比相对平稳，非住宅成交近几周同比呈现波动向下的趋势，但

今年年累计成交同比仍然处于正区间。二线城市本周出现一定程度反弹，

但累计同比依旧处在负区间。今年二线城市整体交易活跃度低于去年。另

外，本周三线城市成交同比增长为 16.7%，累计同比继续处在正区间。二手

房市场成交稳中有升，7 城累计成交同比维持小幅上行趋势。 

• 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,最新数据已达 71.65 周。二线城市去化压力不断攀升，本周去化、

库存两项指标依旧处于高位。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，同比增长率近两周在 2.5%附近。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 1675 4025 3407 1136

本周 2555 4662 3882 1573

环比 52.5% 15.8% 13.9% 38.5%

同比 7.7% -3.0% -17.4% 62.2%

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 902 2543 2543 3413 3629 1738 90 1474 2162 3677

本周 2763 3693 3693 2832 6131 2166 77 1884 2687 4676

环比 206.3% 45.2% 45.2% -17.0% 68.9% 24.6% -14.6% 27.8% 24.3% 27.2%

同比 12.5% 267.8% 267.8% -54.0% 143.3% -18.3% -57.7% 107.3% -17.6% 58.8%

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 2096 811 417 411 213 413 1206 1739 523 2080

本周 2247 1119 93 910 340 559 565 1897 0 4182

环比 7.2% 38.0% -77.7% 121.4% 59.6% 35.4% -53.2% 9.1% #N/A 101.1%

同比 -5.0% -7.9% 447.1% 105.4% 29.8% 24.8% -7.8% 22.5% #N/A 89.8%

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 825 1082 321 1479 259 642 204 285 302 252

本周 857 1031 452 1413 414 466 292 399 363 230

环比 3.9% -4.7% 40.8% -4.5% 59.8% -27.4% 43.1% 40.0% 20.2% -8.7%

同比 -19.5% 10.5% 77.3% 100.7% 58.0% 40.4% 24.3% 5.3% 230.0% 46.5%  

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 259745 59424 60420 56897 323811 83320 112687 153626

本周 262465 58710 60874 58092 327482 83140 114481 156578

环比 1.0% -1.2% 0.8% 2.1% 1.1% -0.2% 1.6% 1.9%

去化时间 157 15 18 51 119 23 53 2037

东莞 江阴 温州 泉州 宁波 莆田 舟山 南宁

上周 162555 179299 78218 136597 24006 85811 20864 70691

本周 160228 183122 79944 137741 25026 86327 20812 71969

环比 -1.4% 2.1% 2.2% 0.8% 4.2% 0.6% -0.2% 1.8%

去化时间 71 201 42 #DIV/0! 18 296 90 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. 违规发布房源信息 北京 11 家房地产经纪机构被查处 

11 月 25 日，北京市住建委官方微信公号安居北京发布消息称，近期，市住建委执法部门联合海淀

房管局、丰台房管局、顺义住建委、通州住建委开展房地产市场执法检查，11 家违规发布房源信息的

房地产经纪机构被查处。这些房地产经纪机构违反了《房地产经纪管理办法》的规定，市区住建(房管)

执法部门已立案查处，并要求主流互联网平台下架其发布的全部房源信息。此前，北京市住建委曾查

处 12 家房地产经纪机构。 

这 11 家被查处的房地产经纪机构为北京融创置家房地产经纪有限公司、北京晖源万嘉房地产经纪

有限公司、北京信诚联达房地产经纪有限公司、北京中房富盈房地产经纪有限公司、北京申祥房地产

经纪有限公司、北京京城阳光房地产经纪中心、北京家悦房地产经纪有限公司、北京京盛伟业房地产

经纪有限公司、北京远大华峰房地产经纪有限公司、北京金顶昌盛房地产经纪有限公司和北京家金源

房地产经纪有限公司。（来源：中证网） 

 

2. 10 月地方债余额年内首降 350 亿 

11 月 27 日，财政部公布数据显示，10 月末地方政府债务余额 213800 亿元，环比上月下降 350 亿。

这是地方债余额年内首度下降。 

 

3. 三季度末信托资产规模环比降 2.39％ 房地产信托四年来首现负增长 

11 月 26 日，中国信托业协会发布的《2019 年三季度末信托公司主要业务数据》显示，全国 68 家信

托公司受托资产规模持续下降，金额为 21.99 万亿元，较二季度末下降 5376.90 亿元，环比下降 2.39％。 

  新增规模方面，截至三季度末，新增信托项目累计 15254 个，同比增加 26.74％；规模为 4.68 万亿

元，同比降低 1.93％。新增信托项目个数的提高与规模的下降，一定程度上说明了信托业在稳步降规模

的同时不断探索结构优化。从新增信托资产来源结果看，集合资金信托新增规模为 2.15 万亿元，同比上

升 37.56％，占比为 45.91％；单一信托新增规模为 1.17 万亿元，同比下降 28.12％，占比 24.93％；财产

信托新增规模为 1.36 万亿元，同比下降 14.01％，占比 29.16％。 

  存续规模方面，截至三季度末，信托行业固有资产规模达 7402.85 亿元，比二季度微增 60.67 亿元，

环比增长 0.83％，同比增长 7.23％。自 2018 年三季度以来，固有资产规模增速放缓，季度同比增速开始

低于 10％，连续五个季度平均增速为 8.13％。 

 

重点公司新闻：（来源：Wind） 

⚫ 11 月 27 日，富力地产：40 亿元债券“18 富力 08”将于 12 月 4 日付息。 

⚫ 11 月 27 日，万科一宗 13.28 亿元 ABS 获深交所通过。 

⚫ 11 月 28 日，华润置地携手华为电信启动智慧城市战略合作。 

⚫ 11 月 28 日，融创中国逆市升近 4% 斥 153 亿元收购 18 个项目。 
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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 

 

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 
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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 

-150%

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

250%

300%

350%

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

20
19
-1
1

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%成交累计同比 成交同比

 
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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图 29: LPR 走势 
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数据来源：wind，山西证券研究所 
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