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 主要观点： 

 市场表现： 
本周，上证指-1.57%，收报于 3491.57 点；创业板指本周 0.06%，收报
3352.75 点；沪深 300 本周-1.35%，收报于 4842.35 点。房地产板块-
3.22%，在 28 个行业内位列第 22 位。 
新房成交：成交面积同比-22.7%，环比-12.6% 
本周（10.29-11.04），我们重点跟踪的 32 城一手房成交面积合计约 295
万方，同比-22.7%，环比-12.6%。其中，一线（4 城）一手房合计成交
面积 84 万方，同比 5.7%、环比-12.2%；二线（14 城）一手房合计成
交面积 138 万方，同比-24.1%、环比-1.8%；三线（14 城）一手房合计
成交面积 72 万方，同比-39.6%、环比-28.2%。 
二手房成交：成交面积同比-45.2%，环比-2.9% 
本周（10.29-11.04）我们重点跟踪的 17 城二手房成交面积合计约 95 万
方，同比-45.2%，环比-2.9%。其中，一线（2 城）二手房合计成交面积
25 万方，同比-40.6%、环比-10.7%；二线（8 城）二手房合计成交面积
46 万方，同比-45.5%、环比-0.8%；三线（7 城）二手房合计成交面积
23 万方，同比-49.0%、环比 2.5%。 
新房库存：库存面积环比+0.96%，去化周期 10.0 月 
截至2021.11.04，本周，我们重点跟踪的16城新房库存面积合计约9287
万方，环比+0.96%，整体去化周期（按面积）约 10.0 月。其中，一线
（4 城）新房库存合计 2958 万方，环比+0.93%，去化周期 8.5 月；二
线（6 城）新房库存 3178 万方，环比+1.23%，去化周期 7.6 月；三线
（6 城市）新房库存 3151 万方，环比+0.70%，去化周期 19.0 月。 
土地市场：百城土地成交面积 897 万方，成交土地总价 224 亿元，土地
溢价率 1.06% 
上周（10.25-10.31），百城土地供应数量为 391 宗，对应土地供应建面
约 3804 万方；百城土地成交数量为 102 宗，对应土地成交建面约 897
万方，成交土地总价约 224 亿元，百城土地溢价率为 1.06%。其中，一
线、二线、三线城市土地成交建面分别为 111 万方、435 万方和 351 万
方，同比分别为-42%、-75%和-88%，对应土地溢价率分别为 0.0%、
2.95%和 0.71%。 
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投资建议： 
继“三条红线”后，“房地产贷款集中度管理”及“土地供应两集中”
等政策的出台，将供需两端双向约束。调控风向未变，“以稳为主”
仍为主基调，大放大收的空间较窄。当前板块估值及仓位已处历史低
位。往后看，低基数效应消退，Q4 基本面下行承压，行业供需两端
受限带来拿地、销售、降杠杆之间的不协调加重。建议关注：（1）稳
健发展型：保利发展、万科 A、金地集团；（2）成长受益型：金科股
份、中南建设、华发股份；（3）物管优质标的：华润万象生活、碧桂
园服务、金科服务、宝龙商业等。 
风险提示： 
房地产调控政策趋严，销售修复不及预期，资金面大幅收紧等。 
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1 新房成交：成交面积同比-22.7%，环比-

12.6% 
本周（10.29-11.04），我们重点跟踪的 32 城一手房成交面积合计约 295 万

方，同比-22.7%，环比-12.6%。其中，一线（4 城）一手房合计成交面积 84 万方，
同比 5.7%、环比-12.2%；二线（14 城）一手房合计成交面积 138 万方，同比-
24.1%、环比-1.8%；三线（14 城）一手房合计成交面积 72 万方，同比-39.6%、
环比-28.2%。 

 
图表 1 32 城一手房成交面积及其同比、环比（万方） 图表 2 一线城市一手房成交面积及其同比、环比（万方） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
 
图表 3 二线城市一手房成交面积及其同比、环比（万方） 图表 4 三线城市一手房成交面积及其同比、环比（万方） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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32城合计成交面积 32城同比 32城环比
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成交套数：本周，我们重点跟踪的 32 城一手房成交套数合计约 27314 套，同

比-25.1%，环比-14.7%。其中，一线（4 城）一手房合计成交套数 7814 套，同
比 1.2%、环比-15.5%；二线（14 城）一手房合计成交套数 11616 套，同比-29.5%、
环比-4.6%；三线（14 城）一手房合计成交套数 7884 套，同比-35.8%、环比-
25.6%。 

 
图表 5 32 城一手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 6 一线城市一手房成交套数及其同比、环比（套） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
 
图表 7 二线城市一手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 8 三线城市一手房成交套数及其同比、环比（套） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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2 新房库存：库存面积环比+0.96%，去化周期

10.0 月 
库存面积：截至 2021.11.04，本周，我们重点跟踪的 16 城新房库存面积合计

约 9287 万方，环比+0.96%，整体去化周期（按面积）约 10.0 月。其中，一线（4
城）新房库存合计 2958 万方，环比+0.93%，去化周期 8.5 月；二线（6 城）新房库
存 3178 万方，环比+1.23%，去化周期 7.6 月；三线（6 城市）新房库存 3151 万
方，环比+0.70%，去化周期 19.0 月。 

  

图表 9 重点城市本周商品房成交面积同比及环比 

 

资料来源：wind，华安证券研究所 
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图表 10 16 城新房库存面积及其去化周期（万方，月） 图表 11 一线城市新房库存面积及其去化周期（万方，月） 

 

 

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
 
图表 12 二线城市新房库存面积及其去化周期（万方，月） 图表 13 三线城市新房库存面积及其去化周期（万方，月） 

  
资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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库存套数：本周，我们重点跟踪的 16 城新房库存套数合计约 840096 套，环比

0.94%，整体去化周期（按套数）约 9.9 月。其中，一线（4 城）新房库存套数合计
256189 套，环比 0.97%%，去化周期 7.8 月；二线（6 城）新房库存套数 278150 套，
环比 1.69%，去化周期 7.6 月；三线（6 城）新房库存套数 305757 套，环比 0.23%，
去化周期 19.4 月。 

 
图表 14 16 城新房库存套数及其去化周期（套，月） 图表 15 一线城市新房库存套数及其去化周期（套，月） 

  
资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 
图表 16 二线城市新房库存套数及其去化周期（套，月） 图表 17 三线城市新房库存套数及其去化周期（套，月） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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3 二手房市场：成交面积同比-45.2%，环比-

2.9% 
成交面积：本周（10.29-11.04）我们重点跟踪的 17 城二手房成交面积合计约

95 万方，同比-45.2%，环比-2.9%。其中，一线（2 城）二手房合计成交面积 25 万
方，同比-40.6%、环比-10.7%；二线（8 城）二手房合计成交面积 46 万方，同比-
45.5%、环比-0.8%；三线（7 城）二手房合计成交面积 23 万方，同比-49.0%、环
比+2.5%。 

 
图表 18 17 城二手房成交面积及其同比、环比（万方） 图表 19 一线城市二手房成交面积及其同比、环比（万方） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
 
图表 20 二线城市二手房成交面积及其同比（万方） 图表 21 三线城市二手房成交面积及其同比（万方） 
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资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 
 
成交套数：本周，我们重点跟踪的 17 城二手房成交套数合计 8660 套，同比

-47.0%，环比-4.2%。其中，一线（2 城）二手房合计成交套数 2757 套，同比-
42.1%、环比-12.3%；二线（8 城）二手房合计成交套数 3779 套，同比-49.2%、
环比-0.8%；三线（7 城）二手房合计成交套数 2124 套，同比-48.8%、环比+1.8%。 

 
图表 22 17 城二手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 23 一线城市二手房成交套数及其同比、环比（套） 

  
资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 
 
图表 24 二线城市二手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 25 三线城市二手房成交套数及其同比、环比（套） 

  
资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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4 土地市场：百城土地成交面积 897 万方，
成交土地总价 224 亿元，土地溢价率 1.06% 

上周（10.25-10.31），百城土地供应数量为 391 宗，对应土地供应建面约
3804 万方；百城土地成交数量为 102 宗，对应土地成交建面约 897 万方，成交
土地总价约 224 亿元，百城土地溢价率为 1.06%。其中，一线、二线、三线城
市土地成交建面分别为 111 万方、435 万方和 351 万方，同比分别为-42%、-
75%和-88%，对应土地溢价率分别为 0.0%、2.95%和 0.71%。 

 
图表 26 百城土地供应面积及其同比、环比（周） 图表 27 百城土地成交面积及其同比、环比（周） 

  
资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 
图表 28 一二三线土地成交面积同比（周） 图表 29 一二三线土地成交面积环比（周） 

 
 

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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5 行业新闻： 
1、中国人民银行：截止 10 月末境外机构持有银行间市场债券 3.9 万亿元，占

银行间债券市场总托管量的 3.4%。（中国人民银行官网） 
2、住建部：1）表示全国 40 个城市在建设保障性租赁住房，目前已开工 70 余

万套，占全年计划的近八成。2）印发《关于做好 2021 年度发展保障性租赁住房情
况监测评价工作的通知》，对保障性租赁住房发展情况实施监测评价。3）发布《关
于开展第一批城市更新试点工作的通知》，北京、厦门、景德镇等 21 个城市（区）
将开展第一批城市更新试点工作，针对城市发展面临的突出问题和短板，因地制宜
探索城市更新的模式。（中国住建部官网） 

3、港交所：引入特殊目的收购公司（SPAC）上市框架的市场咨询期结束。（港
交所官网） 

4、北京住建委：1）就《北京市商品房预售资金监督管理办法》征集意见，将
招标选取监管银行，落实属地监督职责，提高资金监管额度。2）北京发布 2022 老
旧小区整治计划，新开工不低于 300 个小区。（北京市住建委官网） 

5、天津：1）发布新版《关于全面开展经纪机构存量房屋买卖网签工作的通知》
征求意见稿，其中要求中介不得协助买卖双方隐瞒或虚报房屋成交价格。2）发布第
三批集中供地信息，共计 16 宗地块，规划建面 196 万平方米。（天津市住建委官
网、观点地产网） 

图表 30 百城及一二三线土地溢价率（周） 

 

资料来源：wind，华安证券研究所 
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 6、深圳地方金融监督管理局：发布《关于推动金融业服务新发展格局的指导意
见》，指出房地产贷款集中度高的机构要积极优化信贷结构，减少对房地产业务的
依赖。（深圳市地方金融监督管理局官网） 

7、广州：1）发布第三批集中供地清单，共计 17 宗地块，计容总建面 296 万
平方米，起拍总价 434 亿元，将于 12 月 1 日正式出让。2）对《广东省房产税施行
细则》第 2、4、6、9、11、12、14、15 条款予以修改。3）发布《广东省人民政府
办公厅关于加快发展保障性租赁住房的实施意见》，建立多元化保障性租赁住房资
金筹措机制。(广州公共资源交易中心、广东省人民政府) 

8、成都住建局：发布《关于进一步明确商品房预售款监管有关事项的通知》，
明确商品房预售款监管事项，优化预售款支取条件。（成都住建局官网） 

9、济南自然资源和规划局：第三批集中供地挂牌出让 81 宗地，总起始价超 269
亿元。（济南自然资源和规划局官网） 

10、西安住建局：印发《关于暂停共有产权住房购房资格审核的通知》，11 月
1 日起将暂停共有产权住房购房资格审核。（西安市住建局官网） 

11、无锡自然资源和规划局：进行第三批次集中供地，共有 18 宗涉宅地块出
让，16 宗底价成交，2 宗微溢价，最高溢价 2.76%，共收金 268.6 亿元。（无锡市
自然资源和规划局官网） 

12、南通：1）二批次集中供地开拍，共有 17 宗地块出让，总起价 162 亿元。
2）中创 1 宗、海门 5 宗均为底价成交，总成交价 39.9 亿元，崇川区城西和开发区
地块均已撤牌下架。（南通土地交易中心、南通市住房和城乡建设局官网） 

13、常州规划和自然资源局：三批次集中供地出让 8 宗涉宅地块，总出让面积
56.3 万平方米，总建筑面积 108.4 万平方米，总起价 117.5 亿元，2 宗成交，1 宗
终止，4 宗流拍，一宗待出让。（常州市规划和自然资源局） 

14、杭州规划和自然资源局：拟出让 51 宗地块，总出让面积 252.3 万平方米。
（杭州规划和自然资源局） 

15、宁波自然资源和规划局：第二批集中供地总成交 28 宗，流拍 18 宗，其中
仅三宗地块溢价成交，最高溢价率 7.6%，总成交出让面积 187.3 万平方米，总成交
价 175.2 亿元。（宁波市自然资源和规划局） 

16、石家庄规划和自然资源局：挂牌出让 12 宗地块，总起价 33.3 亿元。（石
家庄规划和自然资源局） 

 

6 公司要闻： 
1、【万科 A】1）直接或间接合计持有万物云 62.9%股权，现将启动万物云香

港上市的筹备工作；2）21 年 10 月实现合同销售面积 258.1 万平方米，同比下降
29.5%，合同销售金额 419.5 亿元，同比下降 19.7%。 

2、【碧桂园】10 月份权益合同销售金额 458.3 亿元，权益销售建筑面积 595
万平方米。 

3、【保利发展】公司成功发行 2021 年度第三期中期票据，实际发行金额 25 亿
元，发行利率 3.25%。 

4、【中南建设】1）控股股东中南城投 1 亿股解除质押，占其所持股份 4.9%，
占公司总股本 2.6%；2）10 月实现合同销售金额 165.2 亿元，销售面积 134.4 万平
方米。 
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 5、【中国海外发展】1～10 月公司累计合约物业销售金额 3024.8 亿元，按年
增加 5.7%，收购的土地累计应占楼面面积 954 万平方米，累计应付土地出让金
1117.9 亿元。 

6、【阳光城】1）东方金诚将阳光城的主体信用等级由 AAA 下调至 AA+，大公
国际维持 AAA 评级，中诚信维持 AA+，但列入可能下降的观察名单；2）控股股东
阳光集团因其部分账户维持担保比例低于平仓线，累计被动减持公司股份 8361.3 万
股，占公司总股本 2%；3）阳光城寻求 7.5 亿美元债债务延期，延期方案加入实控
人担保措施。 

7、【金地集团】1）发布销售情况，10 月实现签约面积 99.7 万平方米，同比
下降 2.9%，实现签约金额 165.2 亿元，同比下降 17.5%；2）金地集团 2021 年公
开发行 50 亿住房租赁专项公司债券项目状态更新为"已反馈"。 

8、【融信中国】已安排资金 16.1 亿元人民币汇入指定偿债监管专户，用于偿
还 2021 年 11 月 12 日到期的公司境內债券。 

9、【建业地产】1）公司已将有关 2021 年 11 月到期票息 6.75%优先票据的资
金汇至受托人，共有 4 亿美元票据将于 11 月 8 日到期；2）10 月份单月物业合同销
售额人民币 30 亿元，同比减少 70.7%；合同销售建筑面积 48.6 万平方米，同比减
少 67.6%。 

10、【新城控股】1）10 月份新城控股实现合同销售金额约 221 亿元，比上年
同期下降 20.5%；2）销售面积约 249 万平方米，比上年同期下降 7.4%；3）在境
外发行的总额为 3.5 亿美元的无抵押固定利率债券将提前赎回并予以注销。 

11、【中国金茂】公布赎回无条件及不可撤回地担保 3 亿美元的优先担保永久
资本证券。 

12、【金科股份】新增回购 285.1 万股，累计回购 4099.9 万股。 
13、【旭辉控股集团】1）购回及注销部分于 2022 年 1 月到期的 5.5%优先票

据，该等票据的尚未偿还本金总额约为 5.1 亿美元，占该等票据的本金总额 87.1%；
2）10 月份集团合约销售金额 162 亿元，合同销售面积 108.5 万平方米，合同销售
均价 15500 元/平方米。 

14、【金地商置】10 月份合约销售金额 55.6 亿元，合约销售面积 35.1 万平方
米，销售均价 15850 元/平方米。 

15、【融创中国】10 月份实现合同销售金额约人民币 509.8 亿元，同比减少
27.6%；合同销售面积约 362.3 万平方米。 

16、【融信中国】10 月份公司合约销售额 131.7 亿元，总合约建筑面积 43.6 万
平方米，合约销售均价 30182 元/平方米。 

17、【招商蛇口】为 2 家子公司提供不超过 5.9 亿元担保。 
18、【富力地产】1）10 月总销售收入共约人民币 106.7 亿元，销售面积约 983.5

平方米；2）梁英梅因退休而辞任股东代表监事，监事会建议委任张宇聪为富力地产
股东代表监事。 

19、【蓝光发展】部分金融机构及合作方向公司提起了诉讼，本次新增诉讼涉
案金额合计 37 亿元。 

20、【泰禾集团】三季报数据显示，前三季度营收 15.8 亿元，同比下降 43.7%，
未偿还借款达 496.9 亿元。 

21、【华夏幸福】近期新增未偿还债务本息金额 79.2 亿元，累计未偿还债务本
息金额 939.8 亿元。 
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 22、【合生创展】1～10 月份总合约金额 363.4 亿元，同比增长 42.6%，其中
物业合约销售额 346 亿元，同比增长 42%。 

23、【荣盛发展】10 月份公司签约金额 113.2 亿元，同比增长 1.5%，签约面
积 100.5 万平方米，同比下降 2.2%。 

24、【泛海控股】公司所持的民生证券 26.7 亿股股权被冻结，冻结期为 3 年。 
25、【当代置业】公司撤销派发 2021 年中期股息，本公司股份及债券将继续停

牌 
26、【旭辉永升服务】旭辉永升服务完成配售 8352 万股，净筹 13 亿港元。 
27、【保利置业集团】免去张炳南董事长、董事等职务，委任万宇清为董事会

主席及执行董事。 
28、【融创服务】6.9 亿元收购第一服务 3.2 亿，约股本 32.2%。 
29、【星盛商业】公司接纳受限制股份单位计划，目的为奖励为集团作出贡献

并表现卓越的合格参与者。 
30、【金融街物业】通过公司控股子公司北京金融街第一太平戴维斯物业管理

有限公司与合作伙伴设立一家合资公司。 
31、【奥园健康】公司正与若干第三方就可能出售提供物业管理及其他若干附

属公司的权益进行讨论。 
32、【弘阳服务】公司两家间接全资附属公司分别拟收购滁州宇润的 49%股权

及拟出售南京亚东合共 51%股权。 
 

7 风险提示： 
房地产调控政策趋严，销售修复不及预期，资金面超预期收紧等。 
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