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 核心观点：单周新房成交同环比下滑，杭宁部分区域限购松绑 

我们跟踪的 64城新房单周成交面积同环比均小幅下降，23城二手房单周同比保

持增长，进入五月销售市场回暖节奏放缓，二季度小阳春持续性有待观察。4月

以来宽松购房政策持续，统计局商品房销售额连续两个月实现正增长，但新开工

面积降幅扩大，开发投资数据持续承压，伴随 3月以来热点城市土拍竞争热度提

升，预计二季度房企新开工意愿有望提升。杭州和南京部分区域将进一步放松限

购，有利于改善需求进一步释放，高能级城市购房政策宽松依旧。我们认为二季

度新房市场有望企稳，二手房成交持续回暖，市场信心有望持续提升，行业估值

将陆续修复，板块仍具备较好的投资机会，维持行业“看好”评级。 

 政策端：商品房销售数据持续改善，杭州南京部分区域限购松绑 

中央层面：统计局 1-4 月全国商品房销售面积 3.76 亿平，同比下降 0.4%，商品

房销售额 3.98万亿元，同比增长 8.8%。统计局 2023年 4月份 70个大中城市中，

新建商品住宅销售价格环比上涨城市有 62 个，比 3 月减少 2 个。财政部 1-4 月

国有土地使用权出让收入 11761亿元，同比降 21.7%。 

地方层面：杭州、南京部分区域进一步放松限购政策，杭州外地户籍满一个月社

保记录即可在相关区域购买一套新房或二手房，南京在相关区域购买商品住房不

受户籍和套数的限制。深圳正式成立了深圳市房地产中介行业新业态发展自律委

员会。苏州商转公支持转纯公积金和组合贷。 

 市场端：新房成交同环比下降，成都福州一批次土拍收官 

销售端：2023 年第 20 周，全国 64 城商品住宅成交面积 332 万平米，同比下降

8%，环比下降 9%；从累计数值看，年初至今 64城成交面积达 7573万平米，累

计同比增加 4%。全国 23 城二手房成交面积为 185 万平米，同比增速 46%，前

值 47%；年初至今累计成交面积 3574万平米，同比增速 64%，前值 66%。 

投资端：2023 年第 20 周，全国 100 大中城市推出土地规划建筑面积 2690 万平

方米，成交土地规划建筑面积 2728万平方米，同比增加 10%，成交溢价率为 6.5%。

成都一批次最后 12 宗地块 4 宗溢价、7 宗底价成交，揽金约 125 亿元，华润置

地摘地 1 宗，至此成都一批次共出让 34 宗宅地，成交金额达 311 亿元。福州一

批次土拍 5宗地块 3宗封顶、2宗底价成交，揽金 12.9 亿元，其中唯一一块纯商

品房地块吸引 75家房企参与拍卖，最终厦门国贸摇号获取。 

 融资端：国内信用债发行同比下降 

2023 年第 20 周，信用债发行 13 亿元，同比减少 66%，环比减少 68%，平均加

权利率 2.2%，环比减少 113BPs；信用债累计同比发行 1809.7 亿元，同比下降

4%；海外债无新增发行。 

 风险提示：（1）行业销售恢复不及预期，融资改善不及预期，房企资金风险

进一步加大；（2）调控政策超预期变化，行业波动加剧。  
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1、 商品房销售数据持续改善，杭宁部分区域限购松绑 

中央层面：（1）国家统计局：发布 2023 年 1-4 月商品房投资和销售数据，1-4

月，全国商品房销售面积 3.76 亿平，同比下降 0.4%，商品房销售额 3.98万亿元，同

比增长 8.8%；全国房屋新开工面积 3.12亿平，同比下降 21.2%，房屋竣工面积 2.37

亿平，同比增长 18.8%；房地产开发投资额 3.55万亿元，同比下降 6.2%，房地产开

发企业到位资金 4.52万亿元，累计同比下降 6.4%。（2）国家统计局：发布 2023年

4 月份 70 个大中城市商品住宅销售价格变动情况的统计数据，2023 年 4 月份 70 个

大中城市中，新建商品住宅销售价格环比上涨城市有 62个，比 3月减少 2个。（3）

财政部：发布 1-4月财政数据。全国一般公共预算收入同比增 11.9%，一般公共预算

支出同比增 6.8%。国有土地使用权出让收入 11761 亿元，同比降 21.7%；国有土地

使用权出让收入相关支出 16106亿元，同比降 17.1%。土地和房地产相关税收中，土

地增值税 2252亿元，同比降 15.2%；房产税 1529亿元，同比增 20.5%。 

地方层面：（1）杭州：萧山区、余杭区部分街道限购放松，外地户籍满 1个月

社保，即可在相关区域内购买一套新房或二手房。（2）南京：户籍居民及符合缴纳

社保条件的外地户口居民，不管在南京主城区名下有几套房，都可以新开一张产业

聚集区购房证明，在产业聚集区（江心洲、南部新城、红山新城、幕府创新区）都

能再买一套房。（3）深圳：正式成立了深圳市房地产中介行业新业态发展自律委员

会，开启对在深圳市通过互联网平台（含网站、APP、小程序、公众号与视频号等）

开展房地产领域信息与交易服务的主体实施行业自律的新里程。（4）苏州：商转公

支持转纯公积金和组合贷，职工每月可按实际房租支出提取住房公积金，二胎家庭

使用公积金贷款购买首套房，贷款最高限额上浮 30%，最高可贷 117万。（5）河南

鹤壁：发布购房补贴新政，每套最高补贴 1万元。 

表1：商品房销售数据持续改善，杭宁部分区域限购松绑 

时间 政策 

2023/5/16 
南京：户籍居民及符合缴纳社保条件的外地户口居民，不管在南京主城区名下有几套房，都可以新开一张产业聚

集区购房证明，在产业聚集区（江心洲、南部新城、红山新城、幕府创新区）都能再买一套房。 

2023/5/16 
苏州：商转公支持转纯公积金和组合贷，实行细则 5月 1日起开始执行，有效期 5年；职工每月可按实际房租支

出提取住房公积金；二胎家庭使用公积金贷款购买首套房，贷款最高限额上浮 30%，最高可贷 117万。 

2023/5/16 

国家统计局：发布 2023年 1-4月商品房投资和销售数据，1-4月，全国商品房销售面积 3.76亿平，同比下降 0.4%，

商品房销售额 3.98 万亿元，同比增长 8.8%；全国房屋新开工面积 3.12亿平，同比下降 21.2%，房屋竣工面积 2.37

亿平，同比增长 18.8%；房地产开发投资额 3.55万亿元，同比下降 6.2%，房地产开发企业到位资金 4.52万亿元，

累计同比下降 6.4%。 

2023/5/17 
国家统计局：发布 2023年 4月份 70个大中城市商品住宅销售价格变动情况的统计数据。2023年 4月份 70个大

中城市中，新建商品住宅销售价格环比上涨城市有 62个，比 3月减少 2个。 

2023/5/17 

杭州：萧山区宁围街道（沪昆铁路以东区域）限购放松，外地户籍满 1个月社保，即可在该区域内购买一套新房

或二手房，杭州户籍购买第二套住房不受落户满五年的限制。目前杭州主城区之外，钱塘区、富阳区、临平区全

域限购放宽；萧山区、余杭区部分区域放宽；临安区一直不限购。 

2023/5/17 
鹤壁：5月 19日至 5月 21日住博会期间购买参展企业商业房和商品住宅的购房群众，可凭本人身份证、首付款

发票、备案后的商品房买卖合同享受购房补贴。 

2023/5/18 
广州：印发《2023 年城市更新项目年度计划（第二批）》，共新增 37个旧村庄项目，涉及越秀、海珠、番禺等

八区。 

2023/5/18 
北京：发布第二轮拟供地清单，共 29宗用地，总占地面积 2370亩，最晚 9月初组织发布出让公告。此轮进一步

加大在副中心和平原多点地区的投放力度，共 18宗，占比 65%，较第一轮增 19%。 
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时间 政策 

2023/5/18 
青岛：发布 2023年国有建设用地供应计划，住宅用地为 659公顷，其中商品住宅用地 456公顷，占比 69%。分区

看，主要为西海岸新区（含自贸片区）计划供应 1268 公顷，占比 27%；胶州市计划供应 919公顷，占比 20%。 

2023/5/18 

财政部：发布 1-4月财政数据，全国一般公共预算收入同比增 11.9%，一般公共预算支出同比增 6.8%。国有土地

使用权出让收入 11761 亿元，同比降 21.7%；国有土地使用权出让收入相关支出 16106 亿元，同比降 17.1%。土地

和房地产相关税收中，土地增值税 2252亿元，同比降 15.2%；房产税 1529亿元，同比增 20.5%。 

2023/5/18 

深圳：5月 18日，房地产中介协会在其公众号上发文称，该协会于 5月 16日正式成立了深圳市房地产中介行业

新业态发展自律委员会（简称“新业态自律委员会”），开启对在深圳市通过互联网平台（含网站、APP、小程

序、公众号与视频号等）开展房地产领域信息与交易服务的主体实施行业自律的新里程。 

2023/5/19 

住建部：副部长秦海翔表示，当前，我国城镇化发展步入中后期，城市建设由大规模增量建设转为存量提质改造

和增量结构调整并重，从有没有转向好不好，进入城市更新的重要时期；未来，持续推进实施城市更新行动，形

成一整套与城市更新内涵、提质发展相适应的体制机制和政策体系。 

资料来源：Wind、各地政府官网、开源证券研究所 

 

2、 销售端：新房成交同环比下降，二手房成交同比持续增长 

2.1、 64大中城市新房成交增速同环比下降 

根据房管局数据，2023 年第 20 周，全国 64城商品住宅成交面积 332 万平米，

同比下降 8%，环比下降 9%；从累计数值看，年初至今 64 城成交面积达 7573 万平

米，累计同比增加 4%。 

图1：64大中城市单周新房成交面积同比下降 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所（W代表周，下同） 
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图2：64大中城市单周新房成交面积环比下降 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

图3：2023年第 20周 64大中城市成交面积同环比下降  图4：2023 年第 20 周 64 大中城市中一线城市成交面积

同比增长环比下降 

 

 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

 数据来源：Wind、开源证券研究所 

图5：2023 年第 20 周 64 大中城市中二线城市成交面积

同比增长环比下降 

 图6：2023 年第 20 周 64 大中城市中三四线城市成交面

同比环比下降 

 

 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所  数据来源：Wind、开源证券研究所 
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64城商品住宅成交面积（万方） 环比
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根据房管局数据，2023 年第 20 周，全国 64 城商品住宅成交面积年初至今累计

增速 4%。各线城市走势基本一致，一、二、三四线单周成交同比增速分别为 105%、

1%、-51%，年初至今累计增速 32%、10%、-17%。 

图7：2022年初至今高能级市场累计成交面积表现相对更好 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

2.2、 23城二手房成交同比持续增长 

2023 年第 20周，全国 23城二手房成交面积为 185万平米，同比增速 46%，前

值 47%；年初至今累计成交面积 3574万平米，同比增速 64%，前值 66%。 

图8：23城二手房成交单周同比持续增长 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 
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图9：二线城市二手房市场单周成交情况相对更好 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

3、 投资端：土地成交同比增长，成都福州一批次收官 

2023 年第 20周，全国 100 大中城市推出土地规划建筑面积 2690 万平方米，成

交土地规划建筑面积 2728 万平方米，同比增加 10%，成交溢价率为 6.5%。一线城

市成交土地规划建筑面积 20万平方米，同比下降 66%；二线城市成交土地规划建筑

面积 855万平方米，同比增加 31%；三线城市成交土地规划建筑面积 1853万平方米，

同比增加 5%。成都一批次最后 12宗地块 4宗溢价、7宗底价成交，揽金约 125亿元，

华润置地摘地 1宗，至此成都一批次共出让 34宗宅地，成交金额达 311亿元。福州

一批次土拍 5 宗地块 3 宗封顶、2 宗底价成交，揽金 12.9 亿元，其中唯一一块纯商

品房地块吸引 75家房企参与拍卖，最终厦门国贸摇号获取。 

图10：100大中城市土地成交面积同比增长 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 
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图11：100大中城市土地成交总价同比增长 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

图12：100大中城市土地成交溢价率环比上升 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

4、 融资端：国内信用债发行同比下降 

2023年第 20周，信用债发行 13亿元，同比减少 66%，环比减少 68%，平均加

权利率 2.2%，环比减少 113BPs；信用债累计同比发行 1809.7 亿元，同比下降 4%；

海外债无新增发行。 
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图13：信用债单周发行规模同比下降 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

图14：信用债累计发行规模同比下降 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

5、 一周行情回顾 

板块表现方面，本周（2023 年 5 月 15-19 日，下同）房地产指数下跌 3.96%，

沪深 300 指数上涨 0.17%，相对收益为-4.13%，板块表现弱于大市，在 28 个板块排

名中排第 27位。个股表现方面，房地产板块涨跌幅排名前 5位的房地产个股分别为：

华丽家族、世荣兆业、万业企业、派斯林、同济科技，涨跌幅排名后 5 位的房地产

个股分别为阳光城、新华联、ST 粤泰、泰禾集团、宋都股份。 
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图15：本周房地产指数下跌 3.96%，板块表现弱于大市 

 

数据来源：Wind、开源证券研究所 

 

表2：本周房地产行业个股中华丽家族、世荣兆业、万业企业涨幅靠前       

排名 代码 名称 涨跌幅% 相对沪深 300 (±%) 
相对房地产开发指数

(±%) 

1 600503.SH 华丽家族 26.15% 25.98% 30.11% 

2 002016.SZ 世荣兆业 8.16% 7.98% 12.12% 

3 600641.SH 万业企业 5.85% 5.68% 9.81% 

4 600215.SH 派斯林 5.50% 5.33% 9.46% 

5 600846.SH 同济科技 3.65% 3.48% 7.61% 

6 000506.SZ 中润资源 2.10% 1.93% 6.06% 

7 000668.SZ 荣丰控股 1.95% 1.78% 5.91% 

8 002377.SZ 国创高新 0.80% 0.62% 4.76% 

9 600848.SH 上海临港 0.78% 0.61% 4.74% 

10 600225.SH *ST松江 0.72% 0.54% 4.68% 

资料来源：Wind、开源证券研究所 

 

表3：本周房地产行业个股中阳光城、新华联、ST粤泰跌幅靠前       

排名 代码 名称 涨跌幅% 相对沪深 300(±%) 
相对房地产开发指数

(±%) 

1 000671.SZ 阳光城 -22.77% -22.94% -18.81% 

2 000620.SZ 新华联 -22.40% -22.57% -18.44% 

3 600393.SH ST粤泰 -22.11% -22.28% -18.15% 

4 000732.SZ 泰禾集团 -21.98% -22.15% -18.02% 

5 600077.SH 宋都股份 -21.82% -21.99% -17.86% 

6 000667.SZ 美好置业 -19.32% -19.49% -15.36% 

7 600823.SH 世茂股份 -17.12% -17.30% -13.16% 

8 000540.SZ 中天金融 -16.67% -16.84% -12.71% 

9 000616.SZ ST海投 -15.38% -15.56% -11.42% 

10 000029.SZ 深深房 A -14.11% -14.28% -10.15% 

资料来源：Wind、开源证券研究所 
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6、 投资建议：维持行业“看好”评级 

我们跟踪的 64城新房单周成交面积同环比均小幅下降，23城二手房单周同比保

持增长，进入五月销售市场回暖节奏放缓，二季度小阳春持续性有待观察。4月以来

宽松购房政策持续，统计局商品房销售额连续两个月实现正增长，但新开工面积降

幅扩大，开发投资数据持续承压，伴随 3 月以来热点城市土拍竞争热度提升，预计

二季度房企新开工意愿有望提升。杭州和南京部分区域将进一步放松限购，有利于

改善需求进一步释放，高能级城市购房政策宽松依旧。我们认为二季度新房市场有

望企稳，二手房成交持续回暖，市场信心有望持续提升，行业估值将陆续修复，板

块仍具备较好的投资机会，维持行业“看好”评级。 

 

7、 风险提示 

（1）行业销售恢复不及预期，融资改善不及预期，房企资金风险进一步加大； 

（2）调控政策超预期变化，行业波动加剧。 
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特别声明 

《证券期货投资者适当性管理办法》、《证券经营机构投资者适当性管理实施指引（试行）》已于2017年7月1日起

正式实施。根据上述规定，开源证券评定此研报的风险等级为R3（中风险），因此通过公共平台推送的研报其适用

的投资者类别仅限定为专业投资者及风险承受能力为C3、C4、C5的普通投资者。若您并非专业投资者及风险承受

能力为C3、C4、C5的普通投资者，请取消阅读，请勿收藏、接收或使用本研报中的任何信息。 

因此受限于访问权限的设置，若给您造成不便，烦请见谅！感谢您给予的理解与配合。 

分析师承诺  
负责准备本报告以及撰写本报告的所有研究分析师或工作人员在此保证，本研究报告中关于任何发行商或证券所发

表的观点均如实反映分析人员的个人观点。负责准备本报告的分析师获取报酬的评判因素包括研究的质量和准确

性、客户的反馈、竞争性因素以及开源证券股份有限公司的整体收益。所有研究分析师或工作人员保证他们报酬的

任何一部分不曾与，不与，也将不会与本报告中具体的推荐意见或观点有直接或间接的联系。  

股票投资评级说明 

 评级 说明 

证券评级 

买入（Buy） 预计相对强于市场表现 20%以上； 

增持（outperform） 预计相对强于市场表现 5%～20%； 

中性（Neutral） 预计相对市场表现在－5%～＋5%之间波动； 

减持（underperform） 预计相对弱于市场表现 5%以下。 

行业评级 

看好（overweight） 预计行业超越整体市场表现； 

中性（Neutral） 预计行业与整体市场表现基本持平； 

看淡（underperform） 预计行业弱于整体市场表现。 

备注：评级标准为以报告日后的 6~12个月内，证券相对于市场基准指数的涨跌幅表现，其中 A 股基准指数为沪

深 300指数、港股基准指数为恒生指数、新三板基准指数为三板成指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针

对做市转让标的）、美股基准指数为标普 500或纳斯达克综合指数。我们在此提醒您，不同证券研究机构采用不

同的评级术语及评级标准。我们采用的是相对评级体系，表示投资的相对比重建议；投资者买入或者卖出证券的

决定取决于个人的实际情况，比如当前的持仓结构以及其他需要考虑的因素。投资者应阅读整篇报告，以获取比

较完整的观点与信息，不应仅仅依靠投资评级来推断结论。 

分析、估值方法的局限性说明  

本报告所包含的分析基于各种假设，不同假设可能导致分析结果出现重大不同。本报告采用的各种估值方法及模型

均有其局限性，估值结果不保证所涉及证券能够在该价格交易。  
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法律声明  

开源证券股份有限公司是经中国证监会批准设立的证券经营机构，已具备证券投资咨询业务资格。 

本报告仅供开源证券股份有限公司（以下简称“本公司”）的机构或个人客户（以下简称“客户”）使用。本公司

不会因接收人收到本报告而视其为客户。本报告是发送给开源证券客户的，属于商业秘密材料，只有开源证券客户

才能参考或使用，如接收人并非开源证券客户，请及时退回并删除。 

本报告是基于本公司认为可靠的已公开信息，但本公司不保证该等信息的准确性或完整性。本报告所载的资料、工

具、意见及推测只提供给客户作参考之用，并非作为或被视为出售或购买证券或其他金融工具的邀请或向人做出邀

请。本报告所载的资料、意见及推测仅反映本公司于发布本报告当日的判断，本报告所指的证券或投资标的的价格、

价值及投资收入可能会波动。在不同时期，本公司可发出与本报告所载资料、意见及推测不一致的报告。客户应当

考虑到本公司可能存在可能影响本报告客观性的利益冲突，不应视本报告为做出投资决策的唯一因素。本报告中所

指的投资及服务可能不适合个别客户，不构成客户私人咨询建议。本公司未确保本报告充分考虑到个别客户特殊的

投资目标、财务状况或需要。本公司建议客户应考虑本报告的任何意见或建议是否符合其特定状况，以及（若有必

要）咨询独立投资顾问。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见并不构成对任何人的投资建议。在任何情

况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任。若本报告的接收人非本公司的

客户，应在基于本报告做出任何投资决定或就本报告要求任何解释前咨询独立投资顾问。 

本报告可能附带其它网站的地址或超级链接，对于可能涉及的开源证券网站以外的地址或超级链接，开源证券不对

其内容负责。本报告提供这些地址或超级链接的目的纯粹是为了客户使用方便，链接网站的内容不构成本报告的任

何部分，客户需自行承担浏览这些网站的费用或风险。 

开源证券在法律允许的情况下可参与、投资或持有本报告涉及的证券或进行证券交易，或向本报告涉及的公司提供

或争取提供包括投资银行业务在内的服务或业务支持。开源证券可能与本报告涉及的公司之间存在业务关系，并无

需事先或在获得业务关系后通知客户。 

本报告的版权归本公司所有。本公司对本报告保留一切权利。除非另有书面显示，否则本报告中的所有材料的版权

均属本公司。未经本公司事先书面授权，本报告的任何部分均不得以任何方式制作任何形式的拷贝、复印件或复制

品，或再次分发给任何其他人，或以任何侵犯本公司版权的其他方式使用。所有本报告中使用的商标、服务标记及

标记均为本公司的商标、服务标记及标记。 
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