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投资摘要： 

市场行情： 

本周（6.5-6.9）A股地产指数（申万房地产）涨幅 1.23%（上周 2.65%），A股大盘（中证 A股）涨幅-1.05%（上周 0.72%）；H

股地产指数（克而瑞内房股领先指数）涨幅 5.08%（上周 3.43%），H 股物业指数（恒生物业服务及管理指数）涨幅 2.48%（上

周 3.05%），H股大盘（恒生指数）涨幅 2.32%（上周 1.08%）。本周 A股地产板块表现强于大盘、H 股地产板块表现强于大盘、

H股物业板块表现强于大盘。 

 

行业基本面： 

新房二手房销售增速双双回落，高低能级城市持续分化。从数据来看，28 城商品房累计销售面积（1.1~6.9）同比增长 17.6%，

本月至今（6.1~6.9）同比增长 11.8%，上月整月同比增长 24.1%；其中一线城市(4 城)本月至今（6.1~6.9）同比增长 47.4%、

三线(14 城)城市本月至今（6.1~6.9）同比下滑 15.2%。12城二手房成交面积（1.1~6.10）同比增长 44.1%，本月至今（6.1~6.10）

同比增长 26.6%，上月整月同比增长 49.5%；其中，一线城市(4 城)本月至今（6.1~6.10）同比增长 44.6%，上月整月同比增

长 43.6%；二线城市(6 城)本月至今（6.1~6.10）同比增长 12.8%，上月整月同比增长 54.4% 

土地市场继续下滑。从数据来看，100 大中城市本年累计（2022.12.26~2023.6.4）成交土地建面同比下滑 8.0%，上周累计同

比下滑 7.0%；本周 100 大中城市（5.29~6.4）土地成交溢价率 4.8%，上周 2.3%；100大中城市本年累计（2022.12.26~2023.6.4）

土地成交总价同比下滑 20.4%，上周累计同比下滑 13.7%。 

内债融资同比进一步下滑。从数据来看，境内地产债发行规模（1.1~6.11）累计同比下滑 6.4%，5 月（6.1~6.11）同比下滑

38.4%。 

广东鼓励住房政策向多子女家庭倾斜，北京拟明确共有产权住房回购条件及方式。6月 6日，广东省发布《关于进一步完善和

落实积极生育支持措施的实施意见》，实施精准购房租房倾斜政策，住房政策向多子女家庭倾斜。6 月 7 日，北京住建委拟明

确共有产权住房回购条件及方式，已购共有产权住房家庭取得不动产权证未满 5 年的，不允许转让房屋产权份额。此外，兰

州将购买住房提取住房公积金时限延长至 3 年，职工购买住房后 3 年内均可提取本人和配偶的住房公积金。北京和重庆提升

住房公积金租房提取额度。 

 

投资策略： 

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，但销售的分化程度也在进一步提升，

销售与拿地都在向高能级城市集中。我们推荐重点布局高能级城市，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，高能级城市布局较多的保利发展、越秀地产、金地集团、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(2022.6.5~2022.6.9) 

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(2023/06/09) 本周涨幅 上周涨幅 近 12 周累计涨幅 

房地产(申万) 2666.9 1.23% 2.65% -7.86% 

中证 A股 3311.6 -1.05% 0.72% -2.87% 

沪深 300 3836.7 -0.65% 0.28% -3.08% 

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(2023/06/09) 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 1869.3 5.08% 3.43% -18.55% 

恒生物业服务及管理指数 2537.7 2.48% 3.05% -14.75% 

恒生指数 19390.0 2.32% 1.08% -0.66% 

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 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 



 

东兴证券普通报告 
房地产周报 20230612：新房二手房销售增速回落，高低能级城市持续分化 P5 

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

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 

 

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 
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图6：本周 H股各板块周涨跌幅 

 
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 

   

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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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 2022.6.9) 

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 17.6% 36.2% 14.5% 11.4% 

本月至今累计同比 11.8% 47.4% 14.3% -15.2% 

上月同比 24.1% 68.8% 24.9% -0.8% 

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 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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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 

 

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 
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图14：各线城市商品房月成交面积同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

3. 二手房销售(截至 2022.6.10) 

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 44.1% 27.4% 51.8% 51.2% 

本月至今累计同比 26.6% 44.6% 12.8% 42.8% 

上月同比 49.5% 43.6% 54.4% 45.3% 

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 
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图16：12 城二手房成交面积日累计同比 

 

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 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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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. 土地市场(截至 2022.6.4) 

表5：100 大中城市土地成交与供应 

 100 大中城市 一线城市 二线城市 三线城市 

成交建面:本年累计同比(本周) -8.0% 20.3% 0.0% -13.9% 

成交建面:本年累计同比(上周) -7.0% 42.1% -0.9% -12.9% 

成交土地溢价率(本周) 4.8% 8.7% 4.4% 2.6% 

成交土地溢价率(上周) 2.3% 0.0% 3.0% 1.9% 

成交土地总价:本年累计同比(本周) -20.4% -28.6% -18.8% -17.4% 

成交土地总价:本年累计同比(上周) -13.7% 17.8% -21.0% -15.9% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 

4.1 成交土地规划建筑面积同比 

图20：100 大中城市成交土地规划建筑面积周累计值 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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图21：100 大中城市成交土地规划建筑面积周累计同比 

 
资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

4.2 成交土地溢价率 

图22：100 大中城市成交土地楼面均价  

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图23：成交土地溢价率 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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4.3 成交土地总价 

图24：100 大中城市成交土地总价周累计值 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

图25：100 大中城市成交土地总价周累计同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 

5. 内债融资情况(截至 2022.6.11) 

表6：内债发行规模同比(截至 2022.5.28） 

 境内地产债 

本年至今发行规模累计同比 -6.4% 

本月至今发行规模累计同比 -38.4% 

上月发行规模同比 -33.9% 

资料来源： iFinD、东兴证券研究所 
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5.1 境内地产债发行规模 

图26：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27：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28：境内地产债每月发行规模同比 

 

资料来源： iFinD，东兴证券研究所 
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6. 政策要闻(2023.6.5~2023.6.11) 

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 

2023/6/5 甘肃兰州 甘肃兰州：购买住房提取住房公积金时限延长至 3年，职工购买住房后 3年内均

可提取本人和配偶的住房公积金。 

公积金政策 

2023/6/6 北京 北京住房公积金管理中心印发通知明确，无发票租房提取每人每月额度由 1500

元调整为 2000 元；多子女家庭在办理租房合同备案的，提供租房发票可按实际

月租金提取，不受月缴存额限制。 

租赁政策 

2023/6/7 广东 广东省发布《关于进一步完善和落实积极生育支持措施的实施意见》，实施精准

购房租房倾斜政策，住房政策向多子女家庭倾斜。对购买首套自住住房的多子女

家庭，有条件的城市可给予适当提高住房公积金贷款额度等相关支持政策。 

多孩家庭购

房支持政策 

2023/6/7 北京 北京住建委拟明确共有产权住房回购条件及方式。意见稿提出，已购共有产权住

房家庭取得不动产权证未满 5年的，不允许转让房屋产权份额。 

共有产权房

政策 

2023/6/8 重庆 重庆住房公积金租房提取额度再提高，夫妻双方最高提取额度由 3000 元/月提高

到 3600 元/月，多子女家庭最高可提 5400 元/月。 

租赁政策 

资料来源：万得陆家嘴财经早餐、东兴证券研究所 

7. 投资策略 

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，但销

售的分化程度也在进一步提升，销售与拿地都在向高能级城市集中。我们推荐重点布局高能级城市，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，高能级城市布局较多的保利发展、越秀地产、金地集团、龙湖集团等龙头房企将有望受益。 

8. 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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