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主要观点： 
市场表现： 

上证指数本周+1.22%，收报于 3607.43 点；创业板指本周+0.28%，收
报 3478.67 点；沪深 300 本周+0.84%，收报于 4901.02 点。房地产板
块+1.40%，在 28 个行业内位列第 12 位。 
新房成交：成交面积同比-25.5%，环比+2.6% 

本周（11.26-12.02），我们重点跟踪的 32 城一手房成交面积合计约 327

万方，同比-25.5%，环比+2.6%。其中，一线（4 城）一手房合计成交
面积 90 万方，同比-10.5%、环比+0.5%；二线（14 城）一手房合计成
交面积 185 万方，同比-10.3%、环比+15.7%；三线（14 城）一手房合
计成交面 52 万方，同比-60.6%、环比-25.0%。 
二手房成交：成交面积同比-47.8%，环比+3.7% 

本周（11.26-12.02）我们重点跟踪的 17 城二手房成交面积合计约 90 万
方，同比-47.8%，环比+3.7%。其中，一线（2 城）二手房合计成交面
积 33 万方，同比-30.3%、环比+8.3%；二线（8 城）二手房合计成交面
积 40 万方，同比-48.8%、环比-2.1%；三线（7 城）二手房合计成交面
积 17 万方，同比-64.1%、环比+9.4%。 
新房库存：库存面积环比-0.62%，去化周期 10.6 月 

截至 2021.12.02，本周，我们重点跟踪的 16 城新房库存面积合计约 9435

万方，环比-0.62%，整体去化周期（按面积）约 10.6 月。其中，一线
（4 城）新房库存合计 3035 万方，环比-1.00%，去化周期 8.6 月；二
线（6 城）新房库存 3252 万方，环比-0.51%，去化周期 8.5 月；三线
（6 城市）新房库存 3147 万方，环比-0.36%，去化周期 20.4 月。 
土地市场：百城土地成交面积约 2535 万方，成交土地总价 1169 亿元，

土地溢价率 3.36% 

上周（11.22-11.28），百城土地供应数量为 566 宗，对应土地供应建面
约 4691 万方；百城土地成交数量为 359 宗，对应土地成交建面约 2535

万方，成交土地总价约 1169 亿元，百城土地溢价率为 3.36%。其中，
一线、二线、三线城市土地成交建面分别为 243 万方、1267 万方和 1025

万方，同比分别为-41%、-8%和-69%，对应土地溢价率分别为 4.59%、
2.40%和 5.66%。 
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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-25.5%，环比

+2.6% 
本周（11.26-12.02），我们重点跟踪的 32 城一手房成交面积合计约 327 万

方，同比-25.5%，环比+2.6%。其中，一线（4 城）一手房合计成交面积 90 万方，
同比-10.5%、环比+0.5%；二线（14 城）一手房合计成交面积 185 万方，同比-

10.3%、环比+15.7%；三线（14 城）一手房合计成交面 52 万方，同比-60.6%、
环比-25.0%。 

 

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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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 30775 套，
同比-25.9%，环比-2.0%。其中，一线（4 城）一手房合计成交套数 8562 套，同
比-8.6%、环比-1.5%；二线（14 城）一手房合计成交套数 16252 套，同比-11.1%、
环比+14.3%；三线（14 城）一手房合计成交套数 5961 套，同比-57.1%、环比-

29.8%。 

 

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-0.62%，去化周期

10.6 月 

库存面积：截至 2021.12.02，本周，我们重点跟踪的 16 城新房库存面积合计
约 9435 万方，环比-0.62%，整体去化周期（按面积）约 10.6 月。其中，一线（4

城）新房库存合计 3035 万方，环比-1.00%，去化周期 8.6 月；二线（6 城）新房库
存 3252 万方，环比-0.51%，去化周期 8.5 月；三线（6 城市）新房库存 3147 万方，
环比-0.36%，去化周期 20.4 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 858692 套，环比-

0.43%，整体去化周期（按套数）约 10.5 月。其中，一线（4 城）新房库存套数合计
267763 套，环比-0.94%，去化周期 8.1 月；二线（6 城）新房库存套数 283031 套，
环比-0.52%，去化周期 8.4 月；三线（6 城）新房库存套数 307898 套，环比+0.09%，
去化周期 21.0 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-47.8%，环比

+3.7% 
成交面积：本周（11.26-12.02）我们重点跟踪的 17 城二手房成交面积合计约

90 万方，同比-47.8%，环比+3.7%。其中，一线（2 城）二手房合计成交面积 33 万
方，同比-30.3%、环比+8.3%；二线（8 城）二手房合计成交面积 40 万方，同比-

48.8%、环比-2.1%；三线（7 城）二手房合计成交面积 17 万方，同比-64.1%、环
比+9.4%。 

 

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） 

  
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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成交套数：本周，我们重点跟踪的 17 城二手房成交套数合计 9447 套，同比
-45.4%，环比+1.4%。其中，一线（2 城）二手房合计成交套数 3665 套，同比-

31.1%、环比+ 9.1%；二线（8 城）二手房合计成交套数 3955 套，同比-48.3%、
环比-1.1%；三线（7 城）二手房合计成交套数 1827 套，同比-57.8%、环比-6.8%。 

 

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：百城土地成交面积约 2535 万

方，成交土地总价 1169 亿元，土地溢价率

3.36% 
上周（11.26-12.02），百城土地供应数量为 566 宗，对应土地供应建面约

4691 万方；百城土地成交数量为 359 宗，对应土地成交建面约 2535 万方，成
交土地总价约 1169 亿元，百城土地溢价率为 3.36%。其中，一线、二线、三线
城市土地成交建面分别为 243 万方、1267 万方和 1025 万方，同比分别为-41%、
-8%和-69%，对应土地溢价率分别为 4.59%、2.40%和 5.66%。 

 

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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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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5 行业新闻：	
1、银监会办公厅：继广东省人民政府同意向恒大地产集团有限公司派出工作组

后，中国人民银行、中国银保监会、证监会有关负责人均就恒大问题答记者问，表
示 1）恒大出现风险主要源于经营管理不善、盲目多元化扩张，属于个案风险，并不
会引发系统性金融风险；2）中国银保监会将认真贯彻国家有关政策，现阶段要根据
各地不同情况，重点满足首套房、改善性住房按揭需求，合理发放房地产开发贷款、
并购贷款，加大保障性租赁住房支持力度，促进房地产行业和市场平稳健康发展。
（银监会办公厅官网） 

2、国家发改委：深圳港口型国家物流枢纽获批，选址深圳盐田，总占地面积约
为 9.4 平方公里。（国家发改委官网） 

3、国新办新闻发布会：国新办召开新闻发布会介绍推动北京城市副中心高质量
发展有关情况。（国新办新闻发布会） 

4、财政部：财政部支持浙江率先建立集体经营性建设用地入市增值收益分配。
（财政部官网） 

5、住房和城乡建设部：住建部公布数据显示，截至 10 月底新开工改造城镇老
旧小区 5.3 万个。（住房和城乡建设部官网） 

6、上海市学生事务中心：上海市决定开放第二批 2021 年非上海生源应届普通
高校毕业生进沪就业落户受理工作，并试点在五个新城和自贸区新片区就业的上海
市应届研究生毕业生符合基本条件可直接落户的政策，受理时间为 12 月 1 日-12 月
31 日（工作日）。（上海市学生事务中心） 

7、广东省公共资源交易平台：广东拟建立征地补偿费用预存制度，优化建设用
地供应利用。（广东省公共资源交易平台） 

8、广州市人民政府：广州灵活就业人员可参加住房公积金缴，11 月 26 日起实
施。（广州市人民政府官网） 

9、深圳特区报：深圳首个可售型人才住房项目全面封顶，总投资 10.2 亿元。
（深圳特区报） 

10、四川省人民政府：成都都市圈发展规划出炉，为全国第三个、中西部第一
个都市圈规划。（四川省人民政府官网） 

11、厦门市自然资源和规划局：厦门产业园区可利用自有用地建宿舍型保障房。
（厦门市自然资源和规划局） 

12、杭州市人民政府：杭州发布共有产权保障住房管理办法，非杭州户籍可购
买共有产权房。（杭州市人民政府网站） 

13、天津市住房城乡建设委等八部门：天津八部门联合印发通知，利用 3 年开
展规范房地产市场秩序专项行动，聚焦房地产开发、房屋买卖、住房租赁、物业服
务领域突出问题。（天津市住房城乡建设委等八部门官网） 

14、长沙市人民政府办公厅：长沙土地二级市场管理办法正式施行，探索实行
预告登记转让制度。（长沙市人民政府办公厅官网） 

15、洛阳市人民政府：洛阳加强经济适用房上市交易管理，购买不满 5 年不得
直接上市。（洛阳市人民政府官网） 

16、土地出让： 
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上海市：11 月 29 日～12 月 3 日，上海第三批集中出让地块 27 宗，成交总价
469.9 亿。其中三家斩获颇丰，招商蛇口拿地 3 宗，共涉资 105.9 亿元，金额及数
量均位居榜首；上海金桥拿地 3 宗，大名城拿地 2 宗。（上海市土地网） 

广州市：广州第三批集中供地已完成出让，成功出让 13 宗地块，均以底价出让，
总出让面积 85.59 万方，总成交金额 302 亿元，另有 4 宗地块流拍。（广州市规划
和自然资源局） 

福州市：1）福州三批次集中供地正式开拍，今日共拍卖 26 宗地，总出让面积
约 889.3 亩，成交额 143.1 亿元（福州市公共资源交易网）；2）福建福州长乐区挂
牌 5 宗地块，成功出让 4 宗，另有一宗流拍，总成交金额为 12.57 亿元，总出让面
积 10.58 万方。（福州市规划和自然资源局） 

合肥市：合肥第三批集中供地共有 8 宗地块出让，总出让面积 51.8 万方，总成
交价约为 75.74 亿元。（合肥市自然资源和规划局） 

成都市：成都武侯区、新都区各挂牌一宗商地，总面积 4.2 万平米。（四川省
公共资源交易中心） 

长沙市：长沙长沙县成交 3 宗涉宅地，总成交面积 17.5 万平方米，总成交价
11.1 亿元。（长沙市国土资源网上交易系统） 

长春市：长春挂牌 18 处棚改商业用地，总计 2.46 万方，挂牌出让时间为 12 月
29 日和 30 日。（长春市自然资源和规划局） 

苏州市：苏州太仓市挂牌 2 宗宅地，总出让面积 10.1 万平米，总建筑面积 19.1

万平方米，总起价 11.6 亿元。（苏州市公共资源交易中心） 

无锡市：无锡宜兴市 2.3 亿元挂牌 1 宗商住地，起价 2.3 亿元，建筑面积 2980.4

平方米。（无锡市公共资源交易中心） 

兰州新区：兰州新区 3.7 亿元挂牌 4 宗住宅用地，总出让面积 16.3 万平米。
（兰州新区自然资源局） 

南昌市：南昌将 1.8 亿元出让凤凰洲片区地块，面积 19.4 亩，楼面地价 4500

元/平米。（南昌市人民政府办公室） 

石家庄市：石家庄藁城区 7.93 亿元成交 4 宗涉宅地，总占地面积 213 亩。（石
家庄土地资源交易中心） 

临沂市：山东临沂挂牌 5 宗涉宅地，总起拍价 17.81 亿元，总出让面积 20.57

万方。（临沂市规划和自然资源局） 

保定市：河北保定 4 宗地块成功出让，出让土地总面积 5.34 万方，总成交金额
为 4.08 亿元。（保定市规划和自然资源局）；保定主城区 10 宗地块拍卖出让，总
面积 35.6 万平方米，将于 12 月 23 日拍卖。（保定市公共资源交易中心） 

绍兴市：绍兴 18.9 亿元挂牌 6 宗涉宅用地，总建面 38.8 万方，将于 12 月 23

日公开出让。（浙江省土地使用权网上交易系统） 

 

6 公司要闻： 

1、【万科 A】11 月单月实现合同销售面积 253.8 万方，同比下降 36%；销售
金额 431.5 亿元，同比下降 25%。 

2、【保利发展】拟发行 100 亿租赁住房资产支持证券化产品；拟发行租赁住房
资产支持证券化产品暨提供增信措施。 

3、【中国恒大】收到要求履行一项 2.6 亿美元担保义务的通知，在本集团未能
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履行担保或其他财务责任情况下，可能导致债权人要求债务加速到期。 

4、【金科股份】公司以集中竞价交易方式使用自有资金回购公司部分股份，截
至 2021 年 11 月 30 日累计已回购 4269.79 万股公司股份，交易总金额 1.9 亿；累
计已回购 4269.8 万股公司股份，交易总金额 1.9 亿；公司卓越共赢计划暨 2019 至
2023 年员工持股计划之二期持股计划存续期即将与 2022 年 4 月 28 日届满；210

万股激励计划限售股将于 12 月 8 日解锁上市流通。 

5、【中南建设】中南城投合计质押 3355 万股中南建设股份；控股股东中南城
投合计质押 3355 万股公司股份；2021 年 11 月实现合同销售金额 126.3 亿元，销
售面积 100.4 万方，1-11 月累计合同销售金额 1828.3 亿元，同比减少 6.3%，销售
面积 1351.8 万方，同比减少 7.6%；全资子公司海门中南世纪城购买本金 1000 万
美元 2024 年债券，并将予以注销；11 月单月合同销售金额 126.3 亿元，同比下降
53%；销售面积 100.4 万平方米，同比下降 49%；子公司海门中南世纪城购买本金
1000 万美元 2024 年债券，并将予以注销。 

6、【绿地控股】30 亿转让绿地创驿大厦项目 60%股权予上海地产、上海城投；
向上海地产、上海城投转让绿地创驿大厦 60%股权。 

7、【碧桂园】11 月单月共实现归属股东权益的合同销售额 413.5 亿元，同比
下降 28%；归属公司股东权益的合同销售建筑面积约 531 万平方米，同比下降 20%。 

8、【绿城中国】11 月单月销售面积约 90 万方，同比下降 16%；当月销售金额
约为人民币 251 亿元，同比下降 15%；完成发行 20 亿元 3 年期中期票据，利率
3.7%。 

9、【华侨城 A】调剂参股公司 1.3 亿担保额度，并为重庆子公司提供担保；公
司本期票据发行总额 15 亿元，期限 3+N（3）年，本计息期债券利率 3.93%，付息
日为 12 月 9 日。 

10、【金地商置】已发行普通股增加 1151.5 万；2021 年 11 月实现总合约销售
额约 64.86 亿元，同比上升 78.2%，销售面积约为 25.26 万方，同比上升 63.9%。 

11、【金地集团】11 月单月签约面积 80.3 万方，同比上升 2%；实现签约金额
174.3 亿元，同比上升 15%；2000 万参投基金已获备案，主要投资生物医药健康产
业；公司为广州项目公司广州金泰提供合计最高不超过 6.82 亿元银行贷款担保；
“长城证券-金地集团2021 年一期2号资产支持专项计划”已获取上交所无异议函，
拟于 2022 年初发行。 

12、【滨江集团】公司为子公司湖州滨望滨望公司提供 7.9 亿元融资担保，截
至今日，公司及控股子公司对外担保总余额为 172.4 亿元。 

13、【世荣兆业】公司完成与万达商管完成合作协议签署暨对外出租资产。 

14、【彩生活】公司今日起短暂停牌，以待有关本公司内幕消息公告发布。 

15、【融信中国】公司已提前安排 1.4 亿美元票据偿还金额，于 2021 年 12 月
3 日到期的优先票据本息共 1.4 亿美元；2021 年 11 月实现总合约销售额约 97.42

亿元，同比下降 48.3%，合约建筑面积约为 48.13 万方，同比下降 49%。 

16、【花样年控股】公司今日起短暂停牌，以待有关本公司内幕消息公告发布。 

17、【蓝光发展】新增违约债务 17.1 亿，涉案 24.8 亿诉讼进入一审；3 笔境
内债构成实质性违约，本金金额共 35 亿元；新增诉讼涉案金额合计 24.8 亿元；新
增涉案金额 24.8 亿，累计债务达 258.8 亿元。 

18、【新鸿基地产】发布 2020/21 财政年度《可持续发展报告》。 

19、【泛海控股】获中国民生银行融资，本金余额 92 亿元；公司不能按期足额
兑付“17 泛海 MTN001”回售部分债券本息，涉资约 5.74 亿元。 
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20、【新城控股】11 月单月合同销售金额约 200.6 亿元，同比下降 31%；销售
面积约 213.3 万方，同比下降 15.4%；2021 年 11 月实现总合约销售额约 200.56 亿
元，同比下降 31%，销售面积约为 213.33 万方，同比下降 15.4%；控股股东富域
发展所持 6800 万股解。 

21、【荣盛发展】控股股东荣盛控股解质押 2800 万股，再质押 9000 万股；11

月单月实现签约面积 117.9 万方，同比下降 31%；签约金额 128 亿元，同比下降
26%；控股股东解除 1.4 亿股质押；公司控股股东荣盛控股持有股份 2800 万股解除
质押，9000 万股质押。 

22、【阳光城】为福建阳光房地产 1.0 亿元融资提供担保 。 

23、【华夏幸福】公布债务重组细节，期限调整至 5 年，利率调整为约 3.9%。 

24、【金融街】25.3 亿中期票据将于 12 月 10 日付息，利率约 4%；为北京慕
田峪 2000 万元融资按比例提供担保。 

25、【陆家嘴】拟按持股比例为东袤置业增资 18 亿元。 

26、【华发股份】据上交所平台信息显示，华金-华发租赁住房二号资产支持专
项计划项目状态更新为“已反馈”。 

27、【中梁控股】购回 1100 万美元票据，占初始发行本金总额约 4%。 

28、【越秀金控】拟向控股股东越秀集团拆借一年期不超过 15 亿元资金，利率
不超过 LPR 上浮 10%；拟与越秀集团拆借 7+N 年不超过 20 亿元永续债务，首个
周期利率不超过 4.95%；子公司越秀金控资本拟发行不超过 20 亿元公司债券；子
公司广州资产发行不超过 40 亿元公司债券；子公司越秀租赁拟发行不超过 30 亿元
的中期票据。 

29、【碧桂园服务】拟于公开市场购回股份，总裁兼执行董事计划增持不低于
0.6 亿港元的股份；发行人持有购回报告显示，合计共购回证券总数 47.2 万股；耗
资 945.7 万港元回购 20.4 万股。 

30、【金融街物业】公司统一收购北京永泰恒卫生服务有限公司 100%股权，
代价约 345 万人民币。 

31、【旭辉永升服务】受让美凯龙物业 80%股权已完成，新工商证书已发出。 

32、【星盛商业】举行股东特别大会，并就补充商用物业运营服务框架协议等
事项进行表决，表决通过。 

33、【融创服务】耗资 1145.7 万港元回购 100 万股，占总股本 0.03%。 

34、【卓越商企服务】有关出售深圳市卓投小额贷款全部股权，需更多时间落
实若干资料以供载入，故延迟寄发通函。 

35、【雅生活服务】建议罢免王鹏独立非执董职位，提名翁国强接任。 

 

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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