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投资摘要： 

市场行情：本周（5.15-5.19）A 股地产指数（申万房地产）涨幅-3.96%（上周-1.75%），A股大盘（中证 A股）涨幅 0.59%（上

周-1.77%）；H 股地产指数（克而瑞内房股领先指数）涨幅-7.83%（上周-5.49%），H 股物业指数（恒生物业服务及管理指数）

涨幅-4.59%（上周-6.82%），H股大盘（恒生指数）涨幅-0.90%（上周-2.11%）。本周 A股地产板块表现弱于大盘、H股地产板

块表现弱于大盘、H股物业板块表现弱于大盘。 

行业基本面： 

新房销售分化明显，二手房回暖势头延续。从数据来看，28 城商品房累计销售面积（1.1~5.18）同比增长 17.8%，本月至今

（5.1~5.18）同比增长 28.7%，上月整月同比增长 31.5%；其中一线城市本月至今（5.1~5.18）同比增长 72.6%、三线城市本

月至今（5.1~5.18）同比增长-3.0%。12 城二手房成交面积（1.1~5.21）同比增长 44.8%，本月至今（5.1~5.21）同比增长 47.5%，

上月整月同比增长 39.5%。 

内债融资有所下滑，外债余额持续下降。从数据来看，境内地产债发行规模（1.1~5.21）累计同比下滑 2.3%，5月至今（5.1~5.21）

同比下滑 39.5%；内地房企海外美元债券余额（截至 5.21）同比去年同期下滑 27.01%，环比上月末下滑 0.51%；内地房企海

外港元债券余额（截至 5.21）同比去年同期下滑 17.27%，环比上月末下滑 1.02%。 

投资策略：近期二线城市楼市放松步伐有所加大，本周南京和杭州余杭区放松限购。5月 15 日，杭州余杭区多个楼盘加入余

杭区限购放宽圈，外地户籍只需 1 个月社保即可购买余杭区新房或二手房，本地户籍无需社保，购买二套也不再受落户 5 年

限制。5 月 16日，南京房产限购政策再放松，不管名下有几套房产，只要是南京户籍，均可在江心洲、南部新城、红山新城、

幕府创新区这四处产业聚集区开出购房证明。此外，河南鹤壁出台了购房补贴政策，山东济南放宽了灵活就业人员公积金缴

存金额。 

防范化解房企风险与支持改善性住房需求是近一段时间以来房地产供需两端支持政策的主要方向。我们认为，当前供需两端

政策都在确保房地产市场回归平稳发展，政策正在形成合力，销售市场正走向触底回升。我们推荐具有信用优势的优质央企、

国企以及有望受益于融资端的支持，有效改善资产负债状况的优质民企。优质头部房企将受益于融资政策的支持进一步优化

资产结构，有望抓住行业出清与竞争格局改善的机会在需求回暖之时抢占先机，保利发展、越秀地产、金地集团、碧桂园、

龙湖集团等龙头房企将有望受益。 

风险提示：行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不及预期的风险、资产大幅减值的风险。 
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1. 市场行情(2022.5.15~2022.5.19) 

1.1 本周 A 股及 H 股地产板块与大盘涨跌幅 

表1：本周 A股地产板块与大盘涨跌幅 

 指数(2023/05/19) 本周涨幅 上周涨幅 近 12 周累计涨幅 

房地产(申万) 2659.1 -3.96% -1.75% -12.10% 

中证 A股 3373.7 0.59% -1.77% -3.75% 

沪深 300 3944.5 0.17% -1.97% -2.87% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

表2：本周 H股地产板块与大盘涨跌幅 

 指数(2023/05/19) 本周涨幅 上周涨幅 近 12 周累计涨幅 

克而瑞内房股领先指数 1837.0 -7.83% -5.49% -24.48% 

恒生物业服务及管理指数 2499.9 -4.59% -6.82% -21.11% 

恒生指数 19450.6 -0.90% -2.11% -2.80% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

1.2 截至本周 A 股及 H 股地产板块与大盘走势 

图1：截至本周 A 股地产板块与大盘走势 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图2：截至本周 H 股地产、物业板块与恒生指数走势 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

1.3 截至本周 A 股及 H 股地产板块与大盘累计涨跌幅 

图3：截至本周 A 股地产板块与大盘累计涨跌幅 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图4：截至本周 H 股地产、物业板块与恒生指数累计涨跌幅 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

1.4 本周 A 股及 H 股各板块涨跌幅 

图5：本周 A股各板块周涨跌幅 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图6：本周 H股各板块周涨跌幅 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

1.5 本周 A 股及 H 股地产板块公司涨跌幅榜 

图7：本周 A股地产板块公司涨跌幅榜 

    

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图8：本周 H股地产板块公司涨跌幅榜 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图9：本周 H股物业板块公司涨跌幅榜 

     

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

2. 新房销售(截至 2022.5.18) 

表3：新房成交面积同比 

 28城商品房成交面积 一线城市(4城) 二线城市(10 城) 三四线城市(14 城) 

本年至今累计同比 17.8% 33.3% 14.3% 14.2% 

本月至今累计同比 28.7% 72.6% 33.7% -3.0% 

上月同比 31.5% 107.9% 24.2% 8.6% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

2.1 新房累计成交面积同比 

图10：28 城商品房成交面积日累计值 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图11：28 城商品房成交面积日累计同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图12：各线城市商品房成交面积日累计同比 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

2.2 新房月度成交面积同比 

图13：28 城商品房月成交面积同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图14：各线城市商品房月成交面积同比 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

3. 二手房销售(截至 2022.5.21) 

表4：二手房成交面积同比 

 12城二手房成交面积 一线城市(2城) 二线城市(6 城) 三四线城市(4城) 

本年至今累计同比 44.8% 24.0% 54.8% 54.3% 

本月至今累计同比 47.5% 31.2% 53.1% 55.6% 

上月同比 39.5% 7.9% 52.6% 60.0% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

3.1 二手房累计成交面积同比 

图15：12 二手房成交面积日累计值 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图16：12 城二手房成交面积日累计同比 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图17：各线城市二手房成交面积日累计同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

3.2 二手房月度成交面积同比 

图18：12 城二手房月成交面积同比 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图19：各线城市二手房月成交面积同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

4. 融资情况(截至 2022.5.21) 

表5：内债发行规模同比(截至 2022.4.16） 

 境内地产债 

本年至今发行规模累计同比 -2.3% 

本月至今发行规模累计同比 -39.5% 

上月发行规模同比 5.3% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

表6：内地房企海外债券余额(截至 2022.4.16） 

内地房企海外债券余额 同比去年同期 环比上月末 
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亿美元 -27.01% -0.51% 

亿港元 -17.27% -1.02% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

4.1 境内地产债发行规模 

图20：境内地产债发行规模日累计值 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图21：境内地产债发行规模日累计同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图22：境内地产债每月发行规模同比 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

4.2 境外地产债余额 

图23：内地房企海外债券余额  

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图24：内地房企海外债券余额规模同比 
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资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

5. 政策要闻(2023.5.15~2023.5.21) 

表7：本周主要地产要闻梳理  

日期 政策主体 政策内容 政策类型 

2023/5/15 杭州余杭 杭州余杭区多个楼盘，瓶窑镇和中泰街道加入余杭区限购放宽圈，外地户籍只需

1 个月社保即可购买余杭区新房或二手房，本地户籍无需社保，购买二套也不再

受落户 5年限制。但各类家庭在限购区内限购的住房总套数不变。 

限购政策 

2023/5/16 南京 南京房产限购政策再放松，不管名下有几套房产，只要是南京户籍，均可在江心

洲、南部新城、红山新城、幕府创新区这四处产业聚集区开出购房证明。 

限购政策 

2023/5/17 河南鹤壁 鹤壁发布住博会期间购房补贴政策：购买 144平方米以下住宅的，每套享受 10000

元购房补贴；购买 144 平方米及以上的，每套享受 5000 元购房补贴。 

补贴政策 

2023/5/21 山东济南 、济南出台住房公积金新政：在济南住房公积金月缴存金额上下限范围内，灵活

就业缴存人可自行确定月缴存金额，且每月均可自主变更。 

公积金政策 

资料来源：万得股票终端陆家嘴财经早餐、东兴证券研究所  

6. 投资策略 

近期二线城市楼市放松步伐有所加大，本周南京和杭州余杭区放松限购。5 月 15 日，杭州余杭区多个楼盘

加入余杭区限购放宽圈，外地户籍只需 1 个月社保即可购买余杭区新房或二手房，本地户籍无需社保，购买

二套也不再受落户 5 年限制。5 月 16 日，南京房产限购政策再放松，不管名下有几套房产，只要是南京户籍，

均可在江心洲、南部新城、红山新城、幕府创新区这四处产业聚集区开出购房证明。此外，河南鹤壁出台了

购房补贴政策，山东济南放宽了灵活就业人员公积金缴存金额。 

防范化解房企风险与支持改善性住房需求是近一段时间以来房地产供需两端支持政策的主要方向。我们认为，

当前供需两端政策都在确保房地产市场回归平稳发展，政策正在形成合力，销售市场正在走向触底回升。我

们推荐具有信用优势的优质央企、国企以及有望受益于融资端的支持，有效改善资产负债状况的优质民企。

优质头部房企将受益于融资政策的支持进一步优化资产结构，有望抓住行业出清与竞争格局改善的机会在需



 

东兴证券普通报告 
房地产周报 20230522：新房销售分化明显，南京杭州放宽限购 P17 

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

求回暖之时抢占先机，保利发展、越秀地产、金地集团、碧桂园、龙湖集团等龙头房企将有望受益。 

7. 风险提示 

行业政策落地不及预期的风险、盈利能力继续下滑的风险、销售不及预期的风险、资产大幅减值的风险。 

  



P18 
东兴证券普通报告 
房地产周报 20230522：新房销售分化明显，南京杭州放宽限购  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

 

分析师简介 

陈刚 

清华大学金融硕士，同济大学土木工程本科，2019 年加入东兴证券研究所，从事房地产行业研究。 
  

分析师承诺 

 
负责本研究报告全部或部分内容的每一位证券分析师，在此申明，本报告的观点、逻辑和论据均为分析师本

人研究成果，引用的相关信息和文字均已注明出处。本报告依据公开的信息来源，力求清晰、准确地反映分

析师本人的研究观点。本人薪酬的任何部分过去不曾与、现在不与，未来也将不会与本报告中的具体推荐或

观点直接或间接相关。 
 

风险提示 

 
本证券研究报告所载的信息、观点、结论等内容仅供投资者决策参考。在任何情况下，本公司证券研究报告

均不构成对任何机构和个人的投资建议，市场有风险，投资者在决定投资前，务必要审慎。投资者应自主作

出投资决策，自行承担投资风险。 
 
  



 

东兴证券普通报告 
房地产周报 20230522：新房销售分化明显，南京杭州放宽限购 P19 

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

免责声明 

 
本研究报告由东兴证券股份有限公司研究所撰写，东兴证券股份有限公司是具有合法证券投资咨询业务资格

的机构。本研究报告中所引用信息均来源于公开资料，我公司对这些信息的准确性和完整性不作任何保证，

也不保证所包含的信息和建议不会发生任何变更。我们已力求报告内容的客观、公正，但文中的观点、结论

和建议仅供参考，报告中的信息或意见并不构成所述证券的买卖出价或征价，投资者据此做出的任何投资决

策与本公司和作者无关。 

我公司及报告作者在自身所知情的范围内，与本报告所评价或推荐的证券或投资标的不存在法律禁止的利害

关系。在法律许可的情况下，我公司及其所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券头寸并进

行交易，也可能为这些公司提供或者争取提供投资银行、财务顾问或者金融产品等相关服务。本报告版权仅

为我公司所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用、刊发，需注明

出处为东兴证券研究所，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。 

本研究报告仅供东兴证券股份有限公司客户和经本公司授权刊载机构的客户使用，未经授权私自刊载研究报

告的机构以及其阅读和使用者应慎重使用报告、防止被误导，本公司不承担由于非授权机构私自刊发和非授

权客户使用该报告所产生的相关风险和责任。 
 

行业评级体系 

 

公司投资评级（A 股市场基准为沪深 300 指数，香港市场基准为恒生指数，美国市场基准为标普 500 指数）： 

以报告日后的 6 个月内，公司股价相对于同期市场基准指数的表现为标准定义： 

强烈推荐：相对强于市场基准指数收益率 15％以上； 

推荐：相对强于市场基准指数收益率 5％～15％之间； 

中性：相对于市场基准指数收益率介于-5％～+5％之间； 

回避：相对弱于市场基准指数收益率 5％以上。 

行业投资评级（A 股市场基准为沪深 300 指数，香港市场基准为恒生指数，美国市场基准为标普 500 指数）： 

以报告日后的 6 个月内，行业指数相对于同期市场基准指数的表现为标准定义： 

看好：相对强于市场基准指数收益率 5％以上； 

中性：相对于市场基准指数收益率介于-5％～+5％之间； 

看淡：相对弱于市场基准指数收益率 5％以上。  

东兴证券研究所 

 

北京 上海 深圳 

西城区金融大街 5 号新盛大厦 B

座 16层 

虹口区杨树浦路 248 号瑞丰国际

大厦 5层 

福田区益田路6009号新世界中心

46F 

邮编：100033 

电话：010-66554070 

传真：010-66554008 

邮编：200082 

电话：021-25102800 

传真：021-25102881 

邮编：518038 

电话：0755-83239601 

传真：0755-23824526   


