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相关研究报告

《房地产行业周观点-销售维持弱复苏，土地成交量价走弱》 —

—2023-05-22

《统计局 4月房地产数据点评-销售弱复苏且城市间分化加剧，

房地产开发投资降幅扩大》 ——2023-05-16

《房地产行业周观点-监管加强规范房地产经纪服务，多地允许

提取公积金付首付》 ——2023-05-15

《房地产行业年报及一季报综述-业绩低点，曙光已现》 ——

2023-05-11

《2023 年 4 月房地产数据点评-销售及土地市场均呈“弱复苏”》

——2023-05-02

近期核心观点：

尽管我们持续强调，在销售弱复苏、政策碎片化的背景下，地产股阿尔法大

于贝塔。但经历了近2月的热度回归期、政策空窗期，地产股已跌出了贝塔

空间，板块已非常具备性价比。目前，地产弱复苏趋势不会改变，强烈建议

左侧投资者布局地产及地产链，重点跟踪销售数据的边际变化，任何被市场

感知到的销售环比向好，都会带来丰厚的回报。核心推荐中国海外宏洋集团、

保利发展、金地集团、越秀地产。

市场表现回顾：

板块方面，2023.5.22-2023.5.26期间，房地产指数（中信）下跌3.36%，

沪深300指数下跌2.37%，房地产板块跑输沪深300指数0.99个百分点，位

居所有行业第26位。近一个月，房地产指数（中信）下跌5.24%，沪深300

指数下跌2.73%，房地产板块跑输沪深300指数2.51个百分点。近半年来，

房地产指数（中信）下跌11.19%，沪深300指数上涨2.05%，房地产板块跑

输沪深300指数13.24个百分点。

个股方面，2023.5.22-2023.5.26期间，21只个股上涨，110只个股下跌，5

只个股持平，占比分别为15%、81%、4%。涨跌幅居前5位的个股为：*ST新

联、爱旭股份、*ST泛海、学大教育、深深房A，居后5位的个股为：荣盛

发展、金科股份、ST泰禾、*ST天润、ST阳光城。

行业数据跟踪：

销售端，新房、二手房维持弱复苏。从新房维度，30城销售复苏势头趋缓。

2023年5月28日，30城商品房7天移动平均成交面积同比+10%。截至5月

28日，30城商品房累计成交面积为5914万㎡，同比+10.5%。从二手房维度，

样本7城成交略有下滑。2023年 5月26日，样本7城二手住宅当周成交面

积96万㎡，环比-10%，成交量高于2022年水平，低于2019-2021年。截至

5月26日，样本7城二手住宅当年累计成交面积2118万㎡，累计同比+63%，

较前期略有下滑，较2021年同期-24%，较2019年同期+12%。

拿地端，住宅类用地成交走弱。2023年 5月 28日，100大中城市住宅类用

地当周成交面积140万㎡，环比-80%。截至5月28日，100大中城市住宅类

用地累计成交面积11567万㎡，累计同比-13%，降幅较上期持续扩大，较2021

年同期-65%，较2020年同期-61%。100大中城市住宅类用地当周成交溢价率

4.4%，环比略有改善。

行业政策要闻：

①广东广州、海南省、河南信阳、天津市优化公积金使用政策。②重庆璧山

区推出外省购房优惠活动。③海南出台《海南自由贸易港土地管理条例》，

创新土地供应和利用方式，依法稳妥推进集体经营性建设用地入市，加强土

地监管。

风险提示：

①政策落地效果及后续推出强度不及预期；②外部环境变化等因素致行业基

本面超预期下行；③房企信用风险事件超预期冲击。
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1.近期核心观点

尽管我们持续强调，在销售弱复苏、政策碎片化的背景下，地产股的α大于β。

但经历近 2 月的热度回归期、政策空窗期，地产股已跌出了β空间，板块已非常

具备性价比。目前，地产弱复苏不会改变，强烈建议左侧投资者布局地产及地产

链，重点跟踪销售数据的边际变化，任何被市场感知到的销售环比向好，都会带

来丰厚的回报。核心推荐中国海外宏洋集团、保利发展、金地集团、越秀地产。

2.市场表现回顾

2.1 板块方面，上周房地产板块涨幅位居所有行业第 26 位

2023.5.22-2023.5.26 期间，房地产指数（中信）下跌 3.36%，沪深 300 指数下跌

2.37%，房地产板块跑输沪深 300 指数 0.99 个百分点，位居所有行业第 26 位。近

一个月，房地产指数（中信）下跌 5.24%，沪深 300 指数下跌 2.73%，房地产板块

跑输沪深 300 指数 2.51 个百分点。近半年来，房地产指数（中信）下跌 11.19%，

沪深 300 指数上涨 2.05%，房地产板块跑输沪深 300 指数 13.24 个百分点。

图1：近半年房地产板块与沪深 300 走势比较 图2：近 1 个月房地产板块与沪深 300 走势比较

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图3：A 股各行业过去一期涨跌排名（2023.5.22-2023.5.26）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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2.2 个股方面，上涨、下跌、持平占比分别为 15%、81%、4%

2023.5.22-2023.5.26 期间，21 只个股上涨，110 只个股下跌，5 只个股持平，占

比分别为 15%、81%、4%。涨跌幅居前 5 位的个股为：*ST 新联、爱旭股份、*ST

泛海、学大教育、深深房 A，居后 5 位的个股为：荣盛发展、金科股份、ST 泰禾、

*ST 天润、ST 阳光城。

图4：涨跌幅前五个股 图5：板块上涨、下跌及持平家数

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

3.行业数据跟踪

3.1 销售端，新房、二手房维持弱复苏

从新房维度，30 城销售复苏势头趋缓。2023 年 5 月 28 日，30 城商品房 7 天移动

平均成交面积同比+10%；其中，长三角、华南、华中&西南、华北&东北区域 7 天

移动平均面积同比分别为+24%、-18%、+31%、-8%；一线城市、二线城市、三线城

市 7天移动平均成交面积同比分别为+86%、+7%、-24%。截至 2023 年 5 月 28 日，

30 城商品房累计成交面积为 5914 万㎡，同比+10.5%；其中，长三角、华南、华

中&西南、华北&东北区域成交面积累计同比分别为+14%、+5%、+10%、+13%；一线

城市、二线城市、三线城市商品房成交面积累计同比分别为+34%、+5%、+3%。

从二手房维度，样本 7 城成交略有下滑。2023 年 5 月 26 日，样本 7 城二手住宅

当周成交面积 96 万㎡，环比-10%，成交量高于 2022 年水平，低于 2019-2021 年。

截至 5 月 26 日，样本 7 城二手住宅当年累计成交面积 2118 万㎡，累计同比+63%，

较前期略有下滑，较 2021 年同期-24%，较 2019 年同期+12%。
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图6：历年 30城商品房单日成交 7天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图7：长三角单日成交 7天移动平均（万㎡） 图8：华南单日成交 7 天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图9：华中&西南单日成交 7天移动平均（万㎡） 图10：华北&东北单日成交 7天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图11：一线城市单日成交 7 天移动平均（万㎡） 图12：二线城市单日成交 7天移动平均（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图13：三线城市单日成交 7 天移动平均（万㎡） 图14：30 城商品房累计成交面积同比，2023

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图15：30 城分区域商品房累计成交面积同比，2023 图16：30 城分能级商品房累计成交面积同比，2023

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图17：历年样本 7 城二手住宅当周成交面积（万㎡） 图18：样本 7城二手住宅当年累计成交面积同比

资料来源：Ifind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Ifind、国信证券经济研究所整理

3.2 拿地端，住宅类用地成交走弱

2023 年 5 月 28 日，100 大中城市住宅类用地当周成交面积 140 万㎡，环比-80%。

截至5月28日，100大中城市住宅类用地累计成交面积11567万㎡，累计同比-13%，

降幅较上期持续扩大，较 2021 年同期-65%，较 2020 年同期-61%。100 大中城市

住宅类用地当周成交溢价率 4.4%，环比略有改善。

图19：100 大中城市住宅类用地当年累计成交面积同比 图20：100 大中城市住宅类用地当周成交溢价率

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

4.行业政策要闻

2023.5.22-2023.5.28 期间，行业政策要闻主要包括：①广东广州、海南省、河

南信阳、天津市优化公积金使用政策。②重庆璧山区推出外省购房优惠活动。③

海南出台《海南自由贸易港土地管理条例》，创新土地供应和利用方式，依法稳

妥推进集体经营性建设用地入市，加强土地监管。
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表1：近期行业政策一览（2023.5.22-2023.5.28）

序号 日期 涉及地区 政策/新闻 主要内容 部门

1 5月 22 日 广东广州 关于调整租房提取

额度的通知

自 2023 年 5 月起，缴存人及其配偶、未成年子女在广州市行政区域内无自有产权住

房且租房自住，无租赁合同或租赁合同未登记备案的，租房提取限额提高至每人每月

1400 元。本通知自印发之日起实施，有效期 3年。

广州住房公积金

管理中心

2 5月 23 日 海南 海南自由贸易港土

地管理条例

1、将探索建立宅基地有偿使用制度，推动农村节约集约用地，农村集体经营性建设

用地入市，优先用于发展集体所有制经济和乡村产业，为乡村振兴提供用地要素保障。

2、《条例》强调加强重点领域的要素保障。第一是灵活的土地供应，规定可以采取

弹性年期、先租后让、租让结合、招挂结合等方式供应土地，供应混合用地可以按照

主导用途对应的用地性质实行差别化的方式供应土地，对产业链关键环节、核心项目

涉及的多宗土地可以实行整体供应，进一步创新海南土地供应方式，为自由贸易港土

地要素保障提供法规依据。第二是节约用地，社会资本可以投资低效用地、废弃地土

地，使用权人可以自行开发，也可以合作开发。

海南省人民代表

大会常务委员会

3 5月 23 日 海南 《海南省住房公积

金管理局关于落实

进一步优化租房提

取住房公积金政策

的实施细则》

1、缴存人连续足额缴存住房公积金满 3 个月，本人及其配偶在本省无未结清住房公

积金贷款，在本省工作所在市县无自有住房且实际租赁住房的，可提取夫妻双方住房

公积金支付房租。

2、缴存人租住公共租赁住房的，提取金额不超过提取申请年度租金支出，且不超过

本人住房公积金账户余额。

3、缴存人租住非公共租赁住房的，根据房屋租赁登记备案及家庭养育子女情况，确

定提取最高限额：（1）在海口、三亚地区租赁住房已办理房屋租赁登记备案的，最

高提取限额提高至每人 1500 元/月，夫妻双方按个人限额分别计算合计最高为 3000

元/月（夫妻双方应均为缴存职工，下同）；在海口、三亚以外其他市县租赁住房已

办理房屋租赁登记备案的，最高提取限额提高至每人 1200 元/月，夫妻双方按个人限

额分别计算合计最高为 2400 元/月。（2）在本省租赁住房未办理房屋租赁登记备案

的，不分市县最高提取限额为每人 900 元/月，夫妻双方按个人限额分别计算合计最

高为 1800 元/月。（3）养育两个及以上未成年子女的缴存人家庭,以家庭为单位，在

上述最高提取限额基础上增加 300 元/月。夫妻双方办理的，协商指定其中一方增加

最高提取限额。（4）约定提取金额不超过最高限额且不超过实际房租支出，也不得

超过本人住房公积金账户余额。

海南省住房公积

金管理局

4 5月 23 日 河南信阳 关于调整住房公积

金相关政策的通知

1、在信阳购买、建造、翻建、大修自住住房及城镇老旧小区改造加装电梯的，可凭

两年内的相关资料一次性提取本人及配偶、父母、子女的住房公积金。

2、无房产的多子女家庭因租赁自住住房提取住房公积金的，2023 年提取额度可在原

有提取额度上增加 5000 元，即市区每个家庭提取额度不超过 27000 元，各县不超过

24000 元。

3、住房公积金缴存人既有住房公积金贷款，又有商业银行住房贷款的，应优先支持

职工提取住房公积金偿还住房公积金贷款，在住房公积金贷款无逾期的前提下，职工

也可提取住房公积金用来偿还商业银行住房贷款。农村宅基地上的房屋在租房提取住

房公积金及申请住房公积金贷款时，不计入房屋套数。

4、符合条件的住房公积金个人住房贷款申请，须在房屋产权完成抵押登记后 5 个工

作日内完成贷款发放。且住房公积金涉及销户类提取业务的，不受每年只能提取一次

的限制。

信阳市住房公积

金管理中心

5 5月 24 日 重庆璧山 外省购房优惠活动6 月 1 日到 8月 31 日，非渝籍购买璧山优质地产项目可以享受六项补贴政策：

1、契税 100%减免；2、购房补贴：400 元/平方米，最高 5 万元/套；3、首套房享受

本地居民贷款政策（最低首付 20%）等专属优惠政策；4、购房人及直系亲属户籍、

子女教育医疗等享受本地居民同等权利；5、购房人及直系亲属在渝就业，符合用人

单位招聘条件，由区就业和人才中心推荐就业；6、一次性购买 5 套及以上，在享受

1-5 条优惠基础上，还可享受 3％购房款优惠。

（具体内容由观点媒体获悉）

璧山区住建委

6 5月 24 日 天津 关于修订《天津市

个人住房公积金贷

款业务操作细则》

的通知

1、对在本市购买首套住房和第二套住房的职工家庭，按照我市相关规定发放住房公

积金贷款。对在本市购买第三套及以上住房或已使用过 2 次住房公积金贷款的职工家

庭，不予发放住房公积金贷款。

2、余额还贷是指使用借款人及其配偶住房资金账户余额共同偿还借款人所借的住房

公积金贷款。使用借款人本人住房资金的，本人持身份证件或委托他人持借款人身份

证件和代办人身份证件到市公积金管理中心任一管理部办理。使用配偶住房资金的，

配偶应到场，持借款人和配偶的身份证件办理。借款人夫妻双方未共同办理过住房公

积金业务的，还需携带婚姻关系证明。

天津市住房公积

金管理中心

资料来源：各地政府官网、国信证券经济研究所整理

5.风险提示

①政策落地效果及后续推出强度不及预期；②外部环境变化等因素致行业基本面

超预期下行；③房企信用风险事件超预期冲击。
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