
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 从央行报告看城镇化住房需求 
专题研究： 

住房资产占我国居民家庭总资产近六成，房贷为家庭负债的主要构成部分。近
日，央行调查统计司城镇居民家庭资产负债调查课题组发布了 2019 年 10 月中
下旬开展的在全国 30个省（自治区、直辖市）对 3万余户城镇居民家庭资产负
债情况调查情况，是目前国内关于城镇居民资产负债情况最为完整、详实的调
查之一。在调查结果中，我们看到：家庭资产以实物资产为主，住房占比
59.1%，高于美国居民家庭 28.5 个百分点；房贷是家庭负债的主要构成，占有
负债家庭总负债的 75.9%。 

购房需求总量增速或将放缓，各地表现有所分化。资产方面，96.0%住房自有
率和 1.5 套的户均套数表明最基础的家庭自住需求已大部分得到保障。同时，
产业转移将促进人口流动，进而为人口流入的城市带来新的刚性需求；成功的
产业引入亦将驱动区域经济增长，进而提升居民资产规模，对改善型需求提供
支撑。负债方面，有刚需型房贷的家庭债务风险较高，其资产负债率及月偿债
收入比分别达 24.2%和 33.0%，高于有房贷家庭整体的 16.5%和 29.0%；我国
十余年来整体居民杠杆率快速上升，由 2008 年的 18%上升至 2019 年的 56%，
而户均家庭住房贷款占家庭总负债的比重达 75.9%，因而从整体经济的健康程
度而言，作为负债主要部分的房贷不应继续快速上升，商品购房需求或将在一
定程度上受到抑制。同时，部分地区居民杠杆率相对健康，或将对该区域的商
品房需求构成一定支撑。整体而言，我国购房需求总量或将放缓，行业后续发
展或将以结构性机会为主。 

在区域布局方面具备优势的房企或将实现优于同业的表现。良好的城市布局能
够助力房企实现去化率与利润率的平衡，产业引入、人口流动等将对城市投资
价值产生影响。从人口流入情况来看，经济较为发达的长三角、粤港澳大湾区
及中西部核心城市及承接产业的卫星城市表现较好，商品房需求或将得到支
持，在上述区域布局较多的房企或将持续受益。 

数据要点： 

截至 4 月 24 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比上升 4%，2020 年累计
成交面积同比下降 28%。 

截至 4月 24日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比上升 1%；平均去化
周期 15.9 个月，环比下降 3%。 

截至 4 月 24 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比上升 8%，2020 年累
计交易面积同比下降 24%。 

投资建议: 

本周，4 月 LPR 如期下调，1 年期下调 20 个基点、5 年期下调 10 个基点，同
时，1年期 TMLF利率下调 20个基点，整体流动性持续改善，居民购房成本及
房企融资成本有望下行。政策方面，中央重提房住不炒，深圳严查炒房现象并
加大商品房供应，能够在一定程度上稳定市场预期，持续引导行业健康发展。
维持行业“强于大市”评级。 
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1. 从央行报告看城镇化住房需求 
1.1 房产为我国城镇居民家庭资产及负债的重要组成部分 

住房资产占我国居民家庭总资产近六成，房贷为家庭负债的主要构成部分。近

日，央行调查统计司城镇居民家庭资产负债调查课题组发布了 2019 年 10 月中

下旬开展的在全国 30 个省（自治区、直辖市）对 3 万余户城镇居民家庭资产负

债情况调查情况，是目前国内关于城镇居民资产负债情况最为完整、详实的调

查之一。在调查结果中，我们看到：家庭资产以实物资产为主，住房占比

59.1%，高于美国居民家庭 28.5 个百分点；房贷是家庭负债的主要构成，占有

负债家庭总负债的 75.9%。 

 

1.2 居民住房需求的增长机会在何方？ 

1.2.1 资产端：住房自有率较高，人口流动带来需求 

住房自有率较高，刚需总量增长或将放缓。此次调查首次公布了我国城镇家庭

的住房拥有率，截至 2019 年末，我国城镇居民家庭的住房拥有率达 96.0%，其

中拥有一套、两套和三套及以上的家庭分别占 58.4%、31.0%和 10.5%，户均拥

有住房 1.5套。根据各国统计部门的数据，我国城镇家庭的住房拥有率位居全球

领先地位。住房自有率的大小与各国的文化与国情相关，如新加坡政府持续通

过补贴等方式支持居民实现住房自有化，因而住房自有率较高；香港则由于房

价高企，导致住房自有率近年持续下滑。从收入规模来看，我国及美国不同收

入群体的住房拥有率均与收入情况正向相关，但我国各收入情况的住房拥有率

图 1：我国居民住房资产占家庭总资产的 59.1%  图 2：有负债的居民家庭中，房贷占家庭总负债的
75.9% 

 

 

 

数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达
证券研究  

 
数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达
证券研究 
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差异更小，收入最低的 20%家庭，住房拥有率也达到 89.1%。上述数据表明，

我国大部分家庭能够解决自住的住房需求，因而出于拥有一套自住房目的的刚

性需求增长或将近顶。 

图 3：我国城镇家庭住房拥有率处于全球较高水平 

 
数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，EUROSTAT，美国商务部，新加坡
统计部，Wind，中达证券研究；注：中国大陆、香港、美国、新加坡为 2019 年末数据，德
国、英国、法国为 2018 年末数据 

 

 

各地资产规模表现分化，结构性机会突出。我国各地区的资产规模分布因经济

发展水平差异而有所分化，经济较为发达的东部地区家庭户均总资产最高。由

于产业集中于经济更为发达的区域，因而劳动力亦将跟随产业的转移而进行流

动。若家庭并未随劳动力一起转移，则原有自住房将继续作为家庭资产，劳动

人口将为其进入的城市带来新的刚性需求。另一方面，根据此次披露的数据，

拥有住房套数更多的的城镇居民家庭，由于其在满足基本的自住房需求后更注
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图 4：我国近六成城镇居民家庭拥有一套住房  图 5：我国各收入水平城镇居民家庭住房拥有率更均衡 

 

 

 

数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达
证券研究  

 
数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达
证券研究 
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重多元化投资，因而住房占其总资产的比重更小，资产流动性更强，也更有能

力和意向形成改善型住房需求。因此，较为成功的产业引入和人口流入将驱动

地区经济发展，带来居民资产规模的增加，并对城市的刚性需求和改善型需求

提供支持。 

 

1.2.2 负债端：债务风险或影响购房意愿，区域机遇凸显 

刚需型房贷家庭债务风险突出，商品房需求增长或将放缓。此次调查显示，刚

需型房贷家庭的债务风险较为突出，其资产负债率及月偿债收入比分别达 24.2%
和 33.0%，高于有房贷家庭整体的 16.5%和 29.0%。在房价预期整体较为平稳的

当下，刚性购房需求为商品房需求的主要来源，相对较高的债务压力或将对部

分潜在刚需型房贷家庭的购房意愿产生一定影响，部分劳动力或将因大城市房

价高企、房贷或使消费水平大幅降低等原因而选择租房或回到家庭所在地，进

而影响整体商品房需求的增长速度。 

  

图 6：住房资产占比与拥有的住房数量负相关  图 7：经济发达地区居民家庭资产水平更高 

 

 

 

数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达
证券研究  

 
数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达
证券研究 
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图 8：刚需型房贷家庭债务风险较大 

 
数据来源：2019 年中国城镇居民家庭资产负债情况调查，中达证券研究 

 

整体居民杠杆率快速攀升，区域机遇凸显。我国居民杠杆率在住房商品化和前

期房价上涨的环境下快速上升，2008 年末仅为 18%，2019 年末则达 56%。此次

调查显示，43.4%的家庭有住房贷款，而户均家庭住房贷款占家庭总负债的比

重达 75.9%，房贷为居民负债的主要构成部分。快速增长的居民杠杆率将对整

体经济健康程度产生一定影响，因而作为居民部门债务的重要组成部分的房贷

不应继续快速增长。从此次疫情后的政策来看，并未出现如以往经济下行压力

较大时通过房地产刺激经济发展的导向，顶层房住不炒态度仍然坚决，对商品

房需求刺激较大的政策均遭撤回，居民杠杆率近年快速攀升或是原因之一。另

一方面，各地居民杠杆率和经济发展水平表现分化，房地产发展较早、房价相

对较高的城市居民杠杆率整体偏高；而由于都市圈的发展，部分承接核心城市

外溢产业的卫星城市的发展正处于起步或加速阶段，居民杠杆率水平相对健康，

仍有一定可提升空间，经济的发展亦将对居民购房意愿产生积极作用，因而商

品房需求或将得到支撑。 
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图 9：我国居民杠杆率近十余年快速上升 

 
数据来源：国家资产负债表研究中心，Wind ，中达证券研究 

 

表 1：疫情后多地对房地产行业刺激较大的政策遭撤回 

日期 城市 政策摘要 
2020-03-05 广州 撤回商服类项目“不再限定销售对象，不再限定最小分割单元”等相关政策。 

2020-03-05 驻马店 撤回下调首付比例、上调住房公积金贷款额度、下调个人住房按揭贷款利率等 17
项政策。 

2020-03-12 宝鸡 撤回涉及缴税减免、调整竞买土地保证金比例、土地出让金分期支付、信贷支持调
整公积金货款额度等政策。 

2020-03-17 济南 撤回 3 月 15 日发布的“购买特定标准绿色住宅不受限购约束”政策。 

2020-03-25 海宁 此前公布的“非海宁户籍人员在海宁可以买多套房”相关政策已被撤回，按照原政策“非
海宁户籍人口在海宁限购一套住房”执行。 

2020-04-14 青岛 

撤回了 4 月 10 日出台的限售松绑政策。最新活动规则显示，鼓励改善型住房需求，出
售原有住房新购住房的，新购后家庭拥有住房不应超过 2 套，且出售的原有住房应取
得《不动产权证书》满 2 年（2018 年 4 月 18 日之后新购的住房仍需执行满 5 年上市的
政策）。 

2020-04-22 荆州 
于 4 月 20 日发布楼市新政，内容包括将首套房首付比例降为二成、二套房首付降
为三成、限时免契税、个人住房公积金贷款最高额度从 45 万元提高至 50 万元等。
荆州市政府官网于 4 月 22 日发布通知称决定停止执行 4 月 20 日发布的楼市政策。 

数据来源：各地政府网站，中达证券研究 

 

1.3 需求总量增速或将放缓，需把握结构性机会 

购房需求总量增速或将放缓，各地表现有所分化。根据我国城镇居民家庭的资

产负债情况，房地产占据了居民资产及有负债家庭的负债的主要部分。资产方

面，较高的住房自有率表明最基础的家庭自住需求已大部分得到保障。同时，

产业转移将促进人口流动，进而为人口流入的城市带来新的刚性需求；成功的
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产业引入亦将驱动区域经济增长，进而提升居民资产规模，对改善型需求提供

支撑。负债方面，有刚需型房贷的家庭债务风险较高，我国十余年来整体居民

杠杆率快速上升，因而从整体经济的健康程度而言，作为负债主要部分的房贷

不应继续快速上升，商品购房需求或将在一定程度上受到抑制。同时，部分地

区居民杠杆率相对健康，或将对该区域的商品房需求构成一定支撑。整体而言，

我国购房需求总量或将放缓，行业后续发展或将以结构性机会为主。 

在区域布局方面具备优势的房企或将实现优于同业的表现。良好的城市布局能

够助力房企实现去化率与利润率的平衡，产业引入、人口流动等将对城市投资

价值产生影响。从人口流入情况来看，经济较为发达的长三角、粤港澳大湾区

及中西部核心城市及承接产业的卫星城市表现较好，商品房需求或将得到支持，

在上述区域布局较多的房企或将持续受益。截至 2019 年末，德信中国、弘阳地

产、景瑞控股、新城控股等位于长三角的土储面积占比较高，分别达 83.3%、

75.3%、55.9%、44.9%；时代中国、佳兆业集团、合景泰富集团等位于大湾区

的土地储备面积占比较高，分别达 65.6%、50.8%、38.7%。 
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2.行业表现 
2.1 地产开发行业表现 

本周，合生创展集团、毅德国际、万科海外涨幅居前。建发国际集团、 SOHO中

国、银城国际控股年初至今涨幅居前。 

 

图 12：富力地产、世茂房地产、力高集团本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 10：合生创展集团、毅德国际、万科海外本周涨幅
居前 

 图 11：建发国际集团、 SOHO 中国、银城国际控股年
初至今涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.2 物业管理行业表现 

本周，银城生活服务、鑫苑服务、碧桂园服务涨幅居前。永升生活服务、中海
物业、鑫苑服务年初至今涨幅居前。 
 

 

图 15：鑫苑服务、蓝光嘉宝服务、银城生活服务本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 13：银城生活服务、鑫苑服务、碧桂园服务本周涨
幅居前 

 图 14：永升生活服务、中海物业、鑫苑服务年初至今
涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 
表 2：主要城市交易量情况，上周新房成交同比下降 
  过去 7 日 过去 30 日 本月截至 4-24 本年截至 4-24 
城市 / 区域 平方米 环比 同比 千平 环比 同比 千平 环比 同比 千平 同比 
北京 101,074 21% -62% 405 62% -49% 341 78% -42% 1,315 -38% 
上海  235,400 28% -31% 896 56% -32% 680 38% -32% 2,368 -42% 
广州 169,598 23% -19% 685 52% -25% 469 22% -23% 1,572 -37% 
深圳 66,250 -17% 6% 307 -1% 37% 262 -4% 41% 957 10% 

一线城市 572,323 18% -35% 2,293 45% -29% 1,751 31% -27% 6,213 -35% 
二线城市 2,207,747 -1% -6% 8,546 42% -13% 6,901 35% -11% 23,642 -23% 
三线城市 2,094,641 7% -9% 8,211 30% -13% 6,425 17% -14% 21,254 -30% 
北京 101,074 21% -62% 405 62% -49% 341 78% -42% 1,315 -38% 
青岛 383,289 24% 48% 1,367 57% 18% 1,034 32% 9% 3,078 -11% 
东营 106,833 10% 305% 602 171% 244% 365 76% 149% 931 121% 

环渤海 591,196 21% 7% 2,373 77% 12% 1,739 47% 4% 5,324 -11% 
上海  235,400 28% -31% 896 56% -32% 680 38% -32% 2,368 -42% 
南京 128,114 -37% 8% 894 61% 32% 724 56% 34% 2,211 13% 
杭州 214,597 -2% 6% 776 25% 8% 637 19% 17% 2,005 2% 
苏州 149,562 -12% -41% 732 12% -29% 611 17% -29% 2,210 -18% 
无锡 136,900 84% 46% 394 6% -20% 311 -4% -12% 1,182 -29% 
扬州 48,370 8% 15% 172 -4% 1% 172 -3% 5% 550 -21% 
江阴 41,903 -6% -45% 192 37% -21% 146 28% -23% 565 -18% 
温州 195,532 73% 3% 570 46% -42% 456 38% -35% 1,889 -44% 
金华 38,635 -8% -34% 177 81% -27% 140 66% -27% 374 -29% 
常州 56,120 14% -68% 217 -21% -60% 171 -26% -63% 748 -40% 
淮安 91,030 1% 17% 365 30% 21% 288 28% 14% 1,061 -28% 
连云港 120,011 -5% 17% 485 21% 2% 392 10% 2% 1,352 -23% 
绍兴 45,711 -10% -18% 199 19% -9% 142 2% -15% 505 -22% 
泰州 32,407 45% 7% 100 21% 1% 84 1% -3% 238 -9% 
镇江 128,177 7% -27% 522 50% -23% 400 26% -22% 1,240 -44% 
淮南 41,555 3% 2% 170 34% 21% 144 34% 21% 395 -29% 
芜湖 40,163 -23% 5% 172 9% 32% 140 4% 25% 416 2% 
盐城 98,397 -22% 15% 416 21% 37% 373 41% 51% 938 -8% 
舟山 34,586 8% 23% 140 87% 14% 103 69% 20% 292 -5% 
池州 17,978 -26% -21% 90 24% -27% 75 30% -24% 236 -36% 
宁波 152,979 55% -23% 531 78% -33% 422 64% -30% 1,337 -28% 

长三角 2,048,128 6% -15% 8,208 32% -16% 6,608 25% -14% 22,110 -26% 
广州 169,598 23% -19% 685 52% -25% 469 22% -23% 1,572 -37% 
深圳 66,250 -17% 6% 307 -1% 37% 262 -4% 41% 957 10% 
福州 24,139 -36% -28% 143 -39% -19% 101 -34% -23% 579 -28% 
东莞 102,103 9% -16% 417 77% -5% 311 56% -3% 965 -21% 
泉州 53,734 89% 4% 140 6% -49% 115 1% -49% 467 -59% 
莆田 22,839 -19% -39% 127 2% 18% 78 -22% -3% 376 -23% 
惠州 65,479 56% 18% 175 35% -29% 147 34% -24% 484 -34% 
韶关 38,837 86% -10% 119 -30% 0% 93 -40% -6% 389 -6% 
佛山 280,065 7% -24% 1,095 56% -28% 832 43% -26% 2,455 -39% 
江门 27,315 29% 35% 93 27% 9% 69 0% 1% 229 6% 
肇庆 40,514 -10% -32% 200 61% -16% 143 32% -21% 490 28% 



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  11 / 20 

 

珠三角及南部其
它城市 890,872 12% -16% 3,503 30% -20% 2,620 17% -19% 8,964 -30% 
长春 172,171 14% -16% 684 25% -19% 538 10% -20% 1,769 -43% 
泰安 44,255 -7% -26% 164 69% -24% 142 54% -18% 401 -40% 

北部 216,426 9% -18% 848 32% -20% 680 17% -20% 2,170 -42% 
武汉 235,445 34% -42% 500 - -70% 492 - -63% 1,849 -62% 
岳阳 44,385 8% 36% 181 65% -2% 145 55% 0% 442 -18% 
赣州 167,639 -14% 15% 643 -15% -5% 536 -22% -10% 2,024 -22% 

中部 447,468 9% -23% 1,324 54% -48% 1,172 51% -43% 4,315 -46% 
成都 489,891 -14% 31% 1,745 11% 11% 1,529 15% 17% 5,376 -10% 
南宁 190,729 -33% -35% 1,048 75% -1% 729 39% -14% 2,851 -35% 

西部 680,620 -20% 2% 2,793 29% 6% 2,258 21% 5% 8,227 -21% 
总计 4,874,711 4% -12% 19,049 37% -15% 15,077 27% -14% 51,109 -28% 
上升城市数目   24 21   35 16   33 14   7 
下降城市数目   18 21   6 26   8 28   35 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/4/24  
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表 3：主要城市新房库存与去化周期情况，去化周期环比下降  
 

城市 可售面积(千平方米) 环比 同比 去化周期(月) 上期 环比 同比 
北京 11,116 1% 12% 27.5 28.9 -5% 117% 
上海 7,802 6% 1% 8.7 8.7 0% 49% 
广州 7,629 1% -7% 11.1 11.0 1% 25% 
深圳 2,335 -3% -29% 7.6 7.7 -2% -48% 

一线城市   1% -6% 13.7 14.1 -1% 36% 
杭州 3,116 -2% 31% 4.0 4.6 -13% 21% 
南京 6,009 6% 72% 6.7 6.5 4% 30% 
苏州 5,639 1% -3% 7.7 7.9 -3% 38% 
福州 4,996 2% 65% 35.0 27.1 29% 104% 
江阴 4,043 2% -8% 21.0 21.6 -3% 17% 
温州 10,585 2% 9% 18.6 22.1 -16% 87% 
泉州 7,089 0% 11% 50.5 60.0 -16% 118% 
宁波 2,724 -2% -13% 5.1 5.8 -12% 30% 
东营 1,647 0% 19% 2.7 2.7 1% -65% 
平均   1% 12% 15.9 16.5 -3% 40% 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/4/24 
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3.2 二手房成交及价格数据 

表 4：主要城市二手房成交量情况，深圳本年至今涨幅较大 
 

  过去 7 日 过去 30 日 本月至今 本年至今 
城市 平方米 环比 同比 千平 环比 同比 千平 环比 同比 千平 同比 
北京 280,636 6% 18% 1,009 56% -20% 838 57% -12% 2,634 -28% 
深圳 154,660 2% -5% 614 -3% 12% 496 -12% 8% 1,963 49% 
杭州 156,572 8% 8% 555 112% 10% 447 82% 9% 1,090 -17% 
南京 231,350 7% 34% 851 31% 36% 705 17% 22% 2,096 25% 
成都 127,709 -4% -61% 469 81% -60% 406 77% -58% 1,345 -58% 
青岛 123,615 7% 0% 442 61% -3% 372 53% -2% 1,088 -6% 
无锡 187,251 20% 28% 626 91% 18% 527 70% 15% 1,292 -2% 
苏州 117,962 7% -59% 457 1% -54% 375 -3% -59% 1,436 -48% 
厦门 64,522 0% -47% 253 24% -50% 211 26% -48% 736 -43% 
扬州 27,217 -3% 14% 115 133% 20% 92 92% 17% 226 -23% 
岳阳 12,172 -9% -22% 50 106% -24% 43 98% -23% 123 -38% 
南宁 40,051 -45% -19% 169 -1% -19% 132 -22% -12% 524 -28% 
佛山 103,225 33% -32% 331 20% -44% 277 21% -43% 1,013 -46% 
金华 94,668 115% 138% 219 116% 21% 197 139% 27% 454 24% 
江门 19,590 12% 59% 71 24% -17% 60 26% -10% 156 -44% 
总计 1,741,201 8% -14% 6,230 42% -21% 5,178 33% -21% 16,175 -24% 

上升城市数目   11 8   13 6   12 6   3 
下降城市数目   4 7   2 9   3 9   12 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/4/24 
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图 16：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/4/19 

 

图 17：一线城市二手房价格指数近期保持稳定  图 18：二线城市二手房价格指数保持稳定 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/4/19  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/4/19 
 

图 19：三线城市二手房价格指数略有上涨  图 20：四线城市二手房价格指数缓慢上涨 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/4/19  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/4/19 
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4.重要政策及动态 
4.1 本周重要行业政策与新闻 

表 5：本周要闻：2020 年 4 月 20 日贷款市场报价利率为：1 年期 LPR 为 3.85%，较 3 月的 4.05%大幅下调 20
个基点，5 年期以上 LPR 为 4.65%，较 3 月的 4.75%下降 10 个基点；深圳住建局表示，坚持房住不炒，继续
严格执行房地产调控政策不松动，严格落实限购、限价、限贷、限售、限户型五限政策，严控严管炒楼现象 

日期 对象 简述 

2020-04-20 央行 
2020 年 4 月 20 日贷款市场报价利率为：1 年期 LPR 为 3.85%，较 3 月的
4.05%大幅下调 20 个基点，5 年期以上 LPR 为 4.65%，较 3 月的 4.75%下
降 10 个基点。 

2020-04-20 中山 

在中山工作的紧缺适用人才及高层次人才、中级及以上专业技术人才、高
级工及以上技能人才以及毕业 5 年内的全日制本科及以上学历人才，不受
是否在中山参保、居住限制，可在工作所在镇区入户；大专学历、中级工
技能人才，在中山参保满 6 个月的，可在工作所在镇区入户。 

2020-04-20 赤峰 

尽快推动售楼处、房地产中介经纪机构复工等五项措施。包括可以家庭为
单位使用住房公积金，购买新建商品住宅、进行存量房交易;使用公积金贷
款未超过两次的，可申请房屋价格总额 80%的贷款，最高贷款额度 80 万
元。 

2020-04-20 昆明 
将调整房地产预售许可审批、公积金贷款等政策，并提出受疫情影响不能
按照原定时间开竣工的房地产开发项目，可申请将开竣工时间延期 6 个
月，延期期间不计违约责任。 

2020-04-20 浙江 将重点改造 2000 年前建成的小区（不包括纳入棚户区改造计划的小
区）。 

2020-04-21 上海 
根据《长江三角洲区域一体化发展规划纲要》提出的“制定覆盖长三角全
域的全面创新改革试验方案”有关要求，上海正会同江苏、浙江、安徽制
定长三角全面创新改革试验方案。 

2020-04-21 江苏 

首届苏锡常一体化发展合作峰会召开，三市在联合推动区域科技创新资源
协同共享、区域产业发展机会协同互补、区域重大政策制定协同互动、区
域基础设施建设协同对接等领域达成了广泛共识，签署了《苏锡常一体化
发展合作备忘录》。 

2020-04-22 深圳 

央行深圳中心支行表示，根据商业银行截至 4 月 20 日 14 点 30 分报送的
自查情况统计，未发现注册企业即申请经营贷的情况；未发现支小再贷款
信贷资金通过房产抵押经营贷形式流入房地产市场的情况；辖区存在个别
商业银行有客户先全款买房，再以该新购置房产作为抵押申请经营贷的情
况，但规模占比很小。 

2020-04-22 深圳 
深圳住建局表示，坚持房住不炒，继续严格执行房地产调控政策不松动，
严格落实限购、限价、限贷、限售、限户型五限政策，严控严管炒楼现
象。 

2020-04-22 深圳 2020 年商品住房计划安排用地 125 公顷，建筑面积约 563 万平方米，计划
供地拟建设 6.3 万套；计划供应安居工程项目 4 万套。 

2020-04-22 哈尔滨 确定提高居民用公积金支付公共租赁住房租金提取额度，其中市区每户
18000 元/年、县市每户 12000 元/年。 
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2020-04-23 荆州 
停止执行于 4 月 20 日发布的楼市新政，内容包括将首套房首付比例降为
二成、二套房首付降为三成、限时免契税、个人住房公积金贷款最高额度
从 45 万元提高至 50 万元等。 

2020-04-23 上海 
央行上海总部称坚持“房住不炒”定位，严禁以房产作为风险抵押，通过
个人消费贷款和经营性贷款等形式变相突破信贷政策要求，违规向购房者
提供资金，影响房地产市场的平稳健康发展。  

2020-04-24 央行 央行开展 1 年期 TMLF 操作 561 亿元，操作利率 2.95%，前值 3.15%。 

2020-04-24 苏州 
苏州工业园区发布文件提出符合条件的人才可享受购房补贴以及人才组
屋、人才优购房、优租房等优先购买、租住的权利。其中，全职工作的顶
尖人才按“一事一议”最高可获得 500 万元购房补贴。 

2020-04-24 苏州 苏州市吴江区发布文件指出房地产开发企业应在预售许可前，随机抽取不
少于项目当期预售许可住房套数 30%的房源作为人才优购房。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 
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4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 6：本周公司动态：世茂房地产拟分拆物业管理服务及相关增值服务业务于香港联合交易所独立上
市；华夏幸福 2019 年收入约 1052.1 亿元（+25.6%），股东应占利润约 146.1 亿元（+24.4%） 

日期 对象 简述 
2020-04-20 金融街 4 月 14 日成功发行 25 亿元 1.74%超短期融资券，期限为 267 天。 
2020-04-20 阳光城 拟发行总额不超过 30 亿元公司债券。 

2020-04-20 滨江集团 竞得浙江省杭州市萧山区占地面积约 2.7 万平方米地块，权益比例为
100%。 

2020-04-21 金地集团 公司将“18 金地 03”公司债券票面利率由 5.29%调整为 1.50%，起息日为 2020
年 5 月 28 日。 

2020-04-21 世茂房地产 拟分拆物业管理服务及相关增值服务业务于香港联合交易所独立上市。 

2020-04-22 奥园健康 拟以约 2.5 亿元购买京汉股份旗下乐生活智慧社区服务集团股份有限公司约
80%股权。 

2020-04-23 阳光城 确定 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）品种一票面利率
为 6.95%，品种二票面利率为 7.30%。 

2020-04-23 上海临港 2019 年收入约 39.5 亿元（-17.7%），股东应占利润约 13.5 亿元
（+10.1%）。 

2020-04-23 世茂房地产 
按每股约 29.7 港元配售约 7820.4 万股公司股份，占公司已发行股本约 2.26%
以及扩大后股本约 2.21%，预期配售股份将售予包括 Capital Research and 
Management Company 或其联属公司建议的若干基金或账户。 

2020-04-23 上实发展 拟发行不超过 8 亿元 5 年期 2.50%~3.50%公司债券。 

2020-04-23 正商实业 以约 9763.1 万元竞得位于信阳市淮滨县楚相大道占地面积约 5.4 万平方米地
块。 

2020-04-23 中国海外发展 2020 年 3 月实现合同销售金额 267.7 亿元（+7.0%），2020 年累计合同销售
金额 597.2 亿元（-11.7%）。 

2020-04-23 城建发展 公司拟发行总额不超过 58 亿元期限不超过 5 年的公司债券。 
2020-04-24 大名城 2019 年收入约 130.4 亿元（-2.5%），股东应占利润约 7.4 亿元（+35.0%）。 
2020-04-24 保利地产 成功发行 5+N 年期 6 亿元 3.49% 中期票据。 

2020-04-24 华夏幸福 2019 年收入约 1052.1 亿元（+25.6%），股东应占利润约 146.1 亿元
（+24.4%）。 

2020-04-24 华夏幸福 2020 年第一季度营业收入约 195.2 亿元（+89.6%），股东应占利润约 28.9 亿
元（-2.6%）。 

2020-04-24 华夏幸福 2020 年累计销售金额约 157.7 亿元（-48.4%），累计销售面积 70.5 万平方米
（-76.9%）。 

2020-04-24 深圳控股 
2020 年 3 月份销售金额约 13.9 亿元（+146.7%），销售面积 4.3 万平方米
（+65.1%）。2020 年累计销售金额约 25.7 亿元（+77.4%），累计销售面积
7.9 万平方米（-1.4%）。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。 
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分析师声明 

申思聪，主要负责撰写本研究报告全部或部分内容的分析师，在此声明： 
（1）本研究报告所表述的任何观点均精准地反映了该分析师个人对标的公司及其股票的看法； 
（2）该分析师所得报酬的任何组成部分无论在过去、现在及将来均不会直接或间接地与研究报告所表述的具

体建议或观点或我司投资银行部相联系； 
（3）该分析师未直接或间接地受我司投资银行部授意或向我司投资银行部报告； 
（4）标的公司不处于证监会操守准则16.5(g)定义的安静期内； 
（5）该分析师未于本研究报告涉及的上市公司任高级职员； 
（6）该分析师及/或其助理与本研究报告涉及的上市公司无利益关系。 
 
评级说明 
报告中涉及的评级以报告发布后12个月内市场表现为比较标准，A股市场以沪深300指数为基准，港股市场以

恒生指数为基准。 
1）股票评级： 
买入——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅20%以上； 
增持——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于5%～20%之间； 
持有——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～5%之间； 
卖出——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 
2）行业评级： 
强于大市——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅10%以上； 
中性——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～10%之间； 
弱于大市——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 
 

免责声明 

中达证券投资有限公司与本报告所涵盖的公司或有业务往来。因此，投资者应该意识到公司可能存在利益冲

突，这可能会影响报告的客观性。投资者在做出投资决策时，应仅将本报告视为参考因素之一。 

本研究报告所提供的任何资料仅供参考，并不考虑任何特定接受者的投资目标、财务状况或风险承受能力，

也不构成任何招标或买卖任何证券或任何其他金融工具的要约。本报告并未经香港证监会审核。投资有风险，

在签订任何投资合同之前，个人应在必要时做出判断或寻求专业意见。 

本报告所载资料来自中达证券投资有限公司认为可靠的来源，但在本报告所载材料的准确性、完整性或可靠

性方面，中达证券投资有限公司不提供任何明示或暗示的表述或保证。所有与价格相关的信息均为指导性信

息，本报告中提到的投资价值和来自这些信息的收入可能会波动。本报告所载资料随时可能有所改变，中达

证券投资有限公司不承诺就该等更改发出通知。 
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过往业绩不能代表未来表现，未来回报不可保证，并可能发生本金的损失。中达证券投资有限公司及其附属

公司、高级职员、董事和雇员可能不时买卖本报告中提到的证券、认股权证、期货、期权、衍生产品或其他

金融工具。 

在任何情况下，本报告中的信息或意见均不构成对任何人的投资建议。中达证券投资有限公司或中达证券投

资有限公司的任何其他成员在任何情况下均不对依赖本报告内容发生的任何第三方的作为或不作为造成的任

何直接、间接、后果或附带损失承担责任。 

本报告不会发送或打算发送给任何处于此种发送、公布、提供或使用将违反任何法律、条例、规则或其他登

记或执照要求的任何地方、国家或其他管辖范围内的个人或实体使用。 

本报告在香港只向专业投资者（定义见《证券及期货条例》（香港法律第 571 章）及在香港颁布的任何法规）

以及不违反香港证券法的情况下分发。 

未经中达证券投资有限公司事先书面授权，任何人不得为任何目的复制、发送或出版本报告。中达证券保留

所有权利。 
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