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[Table_Summary] 投资要点： 

上周行情回顾：2023/11/13-2023/11/17，申万一级行业房地产指

数下跌 0.31%，沪深 300指数下跌 0.51%，板块表现略强于大市。

2023年以来，房地产行业下跌 20.13%，沪深 300指数下跌 7.84%，

板块表现弱于大市。 

重点政策要闻：（1）央行、证监会、金融监管总局三部门召开金

融机构座谈会，指出各金融机构要深入贯彻落实中央金融工作会

议部署，加快房地产金融供给侧改革，推动构建房地产发展新模

式；（2）国家统计局发布房地产市场基本情况统计数据显示，1-

10月全国房地产开发投资 9.59万亿元，同比下降 9.3%，商品房

销售面积 92579 万平方米，同比下降 7.8%，商品房销售额 9.72

万亿元，下降 4.9%；（3）国家统计局发布 10月份商品住宅销售

价格变动情况统计数据显示，一线城市新建商品住宅销售价格除

上海外，其余三城环比均有所下降，二手住宅销售价格环比均有

所下降；（4）广州执行公积金“认房不认贷”政策；（5）厦门

岛内思明区、湖里区不再审核购房人资格，至此厦门全域取消限

购；（6）成都完成了取消地价限制后的首次土拍，其中 2宗宅地

溢价率均超过 15%，其余 5宗以低溢价率或底价成交。 

⚫ 行业基本面情况：30大中城市商品房销售同环比均下降。11月 6

日-11月 12日，30大中城市商品房当周成交 183.34平方米，环

比下跌 29.08%，同比下跌 21.67%，其中，一线城市成交 46.83万

平方米，二线城市成交 102.44 万平方米，三线城市成交 34.06万

平方米；年初至今商品房累计销售面积下跌 6.97%，其中一线上

涨 0.39%，二线下跌 9.25%，三线下跌 8.72%；14大中城市二手房

环比成交量同比有所上升，当周成交 105.25万平方米，同比上升

8.46%；百城住宅类土地供应建面积为 2747.8万平方米，年初至

今累计供应面积同比下降 23.71%；百城住宅类土地成交建面为

551.7万平方米，年初至今累计同比下降 25.20%。 

百城住宅类土地溢价率为 2.88%，环比下降 1.52pct，其中一线溢

价率为 0%（本周无土地成交），二线溢价率为 1.80%，三线溢价

率为 3.84%。 

重点公司动态：保利发展发布股东减持结果公告、陆家嘴发布股

东增持进展公告等。 

风险因素：消费者信心修复不及预期、政策放松力度不及预期、

房价超预期下跌、房企盈利能力大幅下降、行业信用风险超预期

蔓延、数据统计偏差等。    
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1    市场回顾 

1.1  上周板块下跌 0.31%，略强于大市 

2023/11/13-2023/11/17，申万一级行业房地产指数下跌0.31%，沪深300指数下跌

0.51%，板块表现略强于大市。 

图表1：上周申万一级行业市场表现情况（%） 

 

资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所 

 

2023年以来，房地产行业下跌20.13%，沪深300指数下跌7.84%，板块表现弱于大市。 

图表2：近期房地产板块相对表现延续下降趋势 

 
资料来源：wind，万联证券研究所 

 

1.2  上周各细分板块普遍上升，仅住宅开发板块下跌 

2023/11/13-2023/11/17,A股地产各细分板块普遍上升。产业地产板块当周上涨2.91%，

房地产, -0.31
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物业管理板块上涨2.41%，商业地产板块上涨0.05%，住宅开发板块下跌0.81%。个股

方面，A股涨幅排名前3的房地产个股为：云南城投、皇庭国际、万通发展，其中，云

南城投周度涨幅14.02%、皇庭国际周度涨幅11.50%、万通发展周度涨幅7.58%。跌幅

排名前3位的房地产个股为：*ST泛海、大龙地产、卧龙地产。 

2023/11/13-2023/11/17，港股市场地产板块涨幅排名前3的房地产个股为：九龙仓集

团、龙湖集团、越秀地产。跌幅排名前3位的房地产个股为：COSMOPOL INT'L、国瑞

健康、绿景中国地产。 

图表3：上周A股房地产各细分领域涨跌幅情况（%） 

 
资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所 

 

图表4：A股申万地产行业上周涨幅前十个股 图表5：A股申万地产行业上周跌幅前十个股 

  
资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所 资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所 

 

图表6：港股申万地产行业上周涨幅前十个股 图表7：港股申万地产行业上周跌幅前十个股 
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资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所 资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所 

2    行业重点新闻及政策概览 

图表8：行业重点新闻及政策概览 

分类 主要内容 

地方新闻/

政策 

11 月 13 日，广东省人民政府发布《广东省国有建设用地使用权交易市场管理规定》。《规

定》共 24 条，旨在规范交易市场秩序、促进土地高效流转、提高节约集约用地水平，进

一步明确国有建设用地使用权交易市场的相关要求，完善国有建设用地使用权交易的规

则，健全市场交易的服务监管。其中，明确了未完成开发投资总额 25%的房屋建设工程，

可以依法办理不动产转移预告登记，待投资开发达到转让条件时，再办理不动产转移登记

手续；细化了国有建设用地使用权招标拍卖挂牌公告的内容、时间要求，明确标底、底价

的保密要求；明确国有建设用地使用权有偿使用合同的签订程序和买卖、交换、赠与等国

有建设用地使用权转移的办理程序；规范划拨、租赁土地的交易管理，明确划拨、租赁土

地转让、出租、抵押的条件和程序等。该政策规定自 2024 年 1 月 1 日起施行。（广东省人

民政府） 

11 月 14 日，广州住房公积金管理中心发布《关于优化个人住房公积金贷款有关事项的通

知》。《通知》指出，对购买广州市首套住房的购房人家庭，公积金贷款最低首付款比例为

20%；对无住房贷款记录或住房贷款记录已结清，且在广州市拥有 1 套住房的购房人家庭，

公积金贷款最低首付款比例为 30%；对有未结清住房贷款记录且在广州市拥有 1 套住房的

购房人家庭，公积金贷款最低首付款比例为 40%。（广州市住房公积金管理中心） 

11 月 15 日，厦门市促进房地产市场平稳健康发展领导小组办公室发布《关于进一步优化

房地产市场相关政策的通知》。《通知》明确，在厦门市辖区范围内，多子女家庭（二孩及

以上）购买的第二套住房认定为首套，购买的第三套住房认定为二套。此外，提出在思明

区、湖里区购买一手、二手商品住房，不再审核购房人资格，限售措施保持不变。优化家

庭住房套数认定标准；支持企业使用银行保函缴纳土地竞买保证金，加快土拍后土地竞买

保证金退还，免除新出让商住用地土地出让金支付期限内的利息；阶段性支持住房公积金

异地贷款（执行至 2024 年 9 月 17 日）。允许缴存人按年提取住房公积金偿还住房贷款本

金。完善住房公积金贷款缩期，支持住房公积金贷款展期和变更还款方式。（观点网） 

11 月 15 日，成都迎来取消限制地价后首次土拍。此次出让的 7 宗地块主要位于主城区，

其中五个老主城区供应 5 宗地，总面积约 20.4 万㎡，合计合计 306 亩，规划建面约 46.3

万㎡。最终以总成交金额约 57 亿元，平均溢价率为 6.9%全部成交。其中，有 2 宗地溢价

率超过 15%，位于成华区万年场、青羊区外光华，由越秀、华润分别以16.8%、30%的溢价

率竞得。其余 5 宗地均以低溢价率或底价成交。（观点网） 
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11 月 16 日，深圳第三批次土拍 2 宗地块正式挂牌。其中，一宗位于坪山，一宗位于龙华，

总起始价 8.73 亿元。两宗地在出让条件方面均采取“单限单竞+摇号”规则挂牌出让，

即：限地价、竞地价，达到最高限制地价后通过摇号方式确定竞得人。其中，龙华宅地取

消了“商品住房销售价格”。是深圳自 2016 年开启新房限价时代后的重大变化。（观点网） 

宏观新闻/

政策 

11月 13日，中国人民银行公布 2023年 10月金融统计数据报告。报告显示，10月份人民币贷款

增加 7384亿元，同比多增 1058亿元。分部门看，住户贷款减少 346亿元，其中，短期贷款减少

1053亿元，中长期贷款增加 707亿元；企（事）业单位贷款增加 5163亿元，其中，短期贷款减

少 1770亿元，中长期贷款增加 3828亿元，票据融资增加 3176亿元；非银行业金融机构贷款增

加 2088亿元。（中国人民银行） 

11 月 15 日，国家统计局发布 2023 年 1—10 月份全国房地产市场基本情况统计数据。开发投资

方面，1—10月份，全国房地产开发投资 95922亿元，同比下降 9.3%，其中，住宅投资 72799亿

元，下降 8.8%；房地产开发企业房屋施工面积 822895万平方米，同比下降 7.3%。其中，住宅施

工面积 579361万平方米，下降 7.7%；房屋新开工面积 79177万平方米，下降 23.2%。其中，住

宅新开工面积 57659万平方米，下降 23.6%；房屋竣工面积 55151万平方米，增长 19.0%。其中，

住宅竣工面积 40079万平方米，增长 19.3%。销售待售方面，商品房销售面积 92579万平方米，

同比下降 7.8%，其中住宅销售面积下降 6.8%；商品房销售额 97161亿元，下降 4.9%，其中住宅

销售额下降 3.7%。10 月末，商品房待售面积 64835 万平方米，同比增长 18.1%。其中，住宅待

售面积增长 19.7%。到位资金方面：1—10月份，房地产开发企业到位资金 107345亿元，同比下

降 13.8%。其中，国内贷款 13117亿元，下降 11.0%；利用外资 37亿元，下降 40.3%；自筹资金

34781 亿元，下降 21.4%；定金及预收款 36596 亿元，下降 10.4%；个人按揭贷款 18506 亿元，

下降 7.6%。（国家统计局） 

11月 15日，财政部发布 2023年 10月财政收支情况。数据显示，1-10 月累计，全国一般公共预

算收入 187494亿元，同比增长 8.1%。1-10月累计，全国政府性基金预算收入 43795亿元，同比

下降 16%。分中央和地方看，中央政府性基金预算收入 3417亿元，同比下降 5.8%；地方政府性

基金预算本级收入 40378亿元，同比下降 16.8%，其中，国有土地使用权出让收入 34992亿元，

同比下降 20.5%。（财政部） 

11月 16日，国家统计局发布 2023年 10月份商品住宅销售价格变动情况统计数据。10月份，新

建商品住宅方面，一线城市新建商品住宅销售价格环比由上月持平转为下降 0.3%，其中北京、

广州和深圳环比分别下降 0.4%、0.7%和 0.5%，上海环比上涨 0.2%；一线城市新建商品住宅销售

价格同比上涨 0.4%，其中北京和上海同比分别上涨 2.1%和 4.4%，广州和深圳同比分别下降 2.0%

和 2.8%。二手住宅方面，二手住宅环比由上月上涨 0.2%转为下降 0.8%，其中北京、上海、广州

和深圳环比分别下降 1.1%、0.8%、0.8%和 0.5%；二手住宅同比下降 1.9%，其中北京、上海、广

州和深圳同比分别下降 0.2%、2.3%、3.9%和 1.3%。此外，10月份，70 个大中城市中，新建商品

住宅销售价格同比下降城市有 47 个，比上月增加 2 个；二手住宅同比下降城市有 67 个，个数

与上月相同。（国家统计局） 

11 月 17 日，中国人民银行、金融监管总局、中国证监会联合召开金融机构座谈会。会议

强调，过去一段时间，金融部门积极配合行业主管部门和地方政府，从房地产市场的供需

两端综合施策，保持信贷、债券、股权等重点融资渠道稳定，支持改善行业经营，优化调

整个人住房贷款政策，着力稳定房地产市场，取得了良好的效果。近日金融部门和行业主

管部门联合召开代表性房地产企业座谈会，调研了解行业风险化解和高质量发展的主要金

融需求。各金融机构要深入贯彻落实中央金融工作会议部署，坚持“两个毫不动摇”，一

视同仁满足不同所有制房地产企业合理融资需求，对正常经营的房地产企业不惜贷、抽贷、

断贷。继续用好“第二支箭”支持民营房地产企业发债融资。支持房地产企业通过资本市

场合理股权融资。要继续配合地方政府和相关部门，坚持市场化、法治化原则，加大保交
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楼金融支持，推动行业并购重组。要积极服务保障性住房等“三大工程”建设，加快房地

产金融供给侧改革，推动构建房地产发展新模式。（中国证券监督管理委员会） 

资料来源：公开资料整理，万联证券研究所 

 

3    销售与土地市场情况 

3.1  上周各线级城市商品房销售同环比均下跌 

11月6日-11月12日，30大中城市商品房当周成交183.34平方米，环比下跌29.08%，同

比下跌21.67%，其中，一线城市成交46.83万平方米，二线城市成交102.44万平方米，

三线城市成交34.06万平方米。30大中城市年初至今商品房累计销售面积下跌6.97%，

其中一线上涨0.39%，二线下跌9.25%，三线下跌8.72%。 

图表9：30大中城市商品房成交量对比（万平方米） 图表10：一线城市商品房成交量对比（万平方米） 

  
资料来源：wind，万联证券研究所 资料来源：wind，万联证券研究所 

 

图表11：二线城市商品房成交量对比（万平方米） 图表12：三线城市商品房成交量对比（万平方米） 

  
资料来源：wind，万联证券研究所 资料来源：wind，万联证券研究所 

 

3.2 上周整体二手房成交量同比有所上升 

11月6日-11月12日，14大中城市整体二手房成交量同比有所上升，当周成交105.25万

平方米，同比上升8.46%。其中，一线城市成交32.40万平方米，二线城市成交56.29

万平方米，三线城市成交16.55万平方米。14大中城市年初至今二手房累计成交面积
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同比上涨22.10%，其中一线上涨11.05%，二线上涨32.88%，三线上涨14.65%。 

图表13：14大中城市二手房成交量对比（万平方米） 图表14：一线城市二手房成交量对比（万平方米） 

  
资料来源：wind，万联证券研究所 资料来源：wind，万联证券研究所 

 

图表15：二线城市二手房成交量对比（万平方米） 图表16：三线城市二手房成交量对比（万平方米） 

  

资料来源：wind，万联证券研究所 资料来源：wind，万联证券研究所 

 

 

3.3 上周整体住宅类土地供应规模有所下降 

上周（11月6日-11月12日）百城住宅类土地供应建面积为2747.8万平方米，四周滚动

同比下降10.4%，年初至今累计供应面积同比下降23.71%，其中一线城市年初至今累

计供应面积同比下降32.56%，二线城市年初至今累计供应面积同比下降27.01%，三线

城市年初至今累计供应面积同比下降20.90%。 

百城住宅类土地成交建面为551.7万平方米，四周滚动同比下降22.2%，年初至今累计

同比下降25.20%。其中一线城市本周无土地成交，二线城市完成149.0万平米，三线

城市完成402.8万平方米。年初至今累计成交面积方面，一线同比下降35.72%，二线

城市同比下降32.94%，三线城市同比下降19.04%。 

百城住宅类土地溢价率为2.88%，环比下降1.52pct，其中一线溢价率为0%，二线溢价

率为1.80%，三线溢价率为3.84%。 

图表17：百城住宅类土地供应建面同环比增速 图表18：百城住宅类土地成交建面同环比增速 
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资料来源：wind，万联证券研究所 资料来源：wind，万联证券研究所 

 

图表19：百城住宅类土地成交总价同比增速 图表20：百城住宅类土地成交溢价率 

  
资料来源：wind，万联证券研究所 资料来源：wind，万联证券研究所 

 

4    行业融资情况跟踪 

2023年11月（截至11月19日）房地产行业境内债券发行金额为484.77亿元，年初至今

发债规模为12,500.04亿元。2023年11月（截至11月19日）境外债发行规模为1.34亿

美元，净融资额为-23.21亿美元。 

图表21：境内债券发行金额（亿元） 图表22：境外债发行情况 
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资料来源：同花顺iFinD，万联证券研究所，截至11月12日 资料来源：wind，万联证券研究所，截至11月12日 

 

5    重点公司公告跟踪 

图表23：重点公司公告跟踪 

分类 
公司简

称 
公告内容 

股东减

持结果 

保利发

展 

11 月 13 日，公司发布关于股东集中竞价减持股份结果公告。股东泰康人寿保险有限责

任公司减持前持有公司股份 844,095,420股，占公司目前总股本的 7.05%。截至 2023年

11 月 10 日，泰康人寿减持了其通过非公开发行所取得的公司股份 81,769,700股，占公

司总股本的比例为 0.68%。本次减持完成后，股东康泰人寿持股占公司目前总股本的

6.31%。 

处分决

定 
ST数源 

11 月 15 日，公司发布关于深圳证券交易所对数源科技股份有限公司及相关当事人给予

通报批评处分的决定。深交所对数源科技股份有限公司给予通报批评的处分，对数源科

技股份有限公司时任董事长章国经、总经理吴小刚、财务总监李兴哲给予通报批评的处

分。 

经营情

况 

华侨城

A 

11 月 16日，公司发布 023年 10月主要业务经营情况公告。2023 年 10月，公司实现合

同销售面积 13.8 万平方米，合同销售金额 25.1 亿元；2023 年 1-10 月公司累计实现合

同销售面积 167.9万平方米，同比减少 25%；合同销售金额 343.9亿元，同比减少 27%。

10 月公司无新增土地。旅游综合业务方面，1-10 月，公司旗下文旅企业合计接待游客

8109万人次，较去年同期增长 54%。 

股东增

持进展 
陆家嘴 

11 月 16 日，上海陆家嘴金融贸易区开发股份有限公司发布关于控股股东及其全资子公

司增持公司股份的进展公告。陆家嘴集团及其全资子公司东达（香港）投资有限公司于

2023 年 11 月 14 日至 2023 年 11 月 16 日期间通过上海证券交易所系统以集中竞价交易

方式增持公司 A股股份 4,939,700 股，增持公司 B股股份 1,332,800股，合计占公司总

股本的 0.1303%，增持金额合计为人民币 4,602.7986万元。本次增持计划尚未实施完毕，

陆家嘴集团及其全资子公司将按照本次增持计划，继续择机增持公司股份。 
 

资料来源：wind，同花顺 iFinD，各公司公告，万联证券研究所 

 

6    风险提示 

风险因素：消费者信心修复不及预期、政策放松力度不及预期、房价超预期下跌、房
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企盈利能力大幅下降、行业信用风险超预期蔓延、数据统计偏差等。$$end$$ 
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$$end$$ 
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同步大市：未来6个月内行业指数相对大盘涨幅10％至-10％之间； 

弱于大市：未来6个月内行业指数相对大盘跌幅10％以上。 
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观望：未来6个月内公司相对大盘涨幅-5％至5％； 

卖出：未来6个月内公司相对大盘跌幅5％以上。 

基准指数 ：沪深300指数 
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