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[Table_Title] 
销售表现弱势，政策延续放松态势 
[Table_Title2] 房地产行业周报-20220507 
 
[Table_Summary] ►   一周行情回顾 
本周，申万房地产指数下跌 5.44%，沪深 300 指数下跌 2.67%，

相对收益为-2.77%，板块表现弱于大盘。   

►   行业基本面 
本周(04.29-05.05)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手

房合计成交 24244 套，同比增速-67.8%，环比增速-49%；合

计成交面积 235.2 万平方米，同比增速-67.9%，环比增速-

51.2%。本周(04.29-05.05)，华西地产组跟踪的 16 个重点城

市二手房合计成交 6343 套，同比增速-57.5%，环比增速-

64.8%；合计成交面积 61 万平方米，同比增速-56.1%，环比

增速-69.1%。 

本周（04.29-05.05），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商

品房库存面积 20065 万平方米，环比增速 0.4%，去化周期

119.5 周。 

本周（04.25-05.01），土地供给方面，本周供应土地 3444.7

万平方米，同比增速 10.8%；供应均价 1498 元/平方米，同比

增速-41%。土地成交方面，本周成交土地 1527.1 万平方米，

同比增速-36.7%；土地成交金额 358.6 亿元，同比增速-

49.1%。 

本周（04.29-05.05）房地产企业合计发行信用债 8 亿元，同

比增速-91.2%，环比增速-96.6%。本周（04.29-05.05），房

地产类集合信托合计发行 7.7 亿元，同比增速-89.3%，环比

增速-36.4%，平均收益 7.39%。 

投资建议 
本周，中共中央政治局召开会议指出坚持住房不炒，支持各地

从实际出发完善房地产政策，支持刚性和改善性住房需求，优

化商品房预售资金监管，促进房地产市场平稳健康发展。5 月 1

日，无锡市住房和城乡建设局、国家税务总局无锡市税务局发

布《关于调整个人住房转让增值税免征年限的通知》，市区个

人住房转让增值税免征年限按国家规定执行，由 5 年调整为 2

年。5 日，乐山印发《乐山市中心城区支持住房消费、促进房地

产市场平稳健康发展的政策措施》，购买首套新建商品住房

的，享受购房补贴 8000元/套，购买第二套新建商品住房的，享

受购房补贴 12000 元/套。 

目前，房地产行业调控政策持续放松，板块估值有望进一步修

复，业绩较为稳健。我们重点推荐业绩确定性强的龙头房企万

科 A、保利发展、招商蛇口、滨江集团、旭辉控股集团，以及物

管板块的碧桂园服务、招商积余、新城悦服务、旭辉永升服

务、新大正和南都物业。相关受益标的包括金地集团、龙湖集

团、绿城中国、中国海外发展、保利物业、绿城服务等。 

风险提示 

销售不及预期，房地产调控政策收紧。 
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盈利预测与估值 
[Table_KeyCompany] 重点公司 

股票 股票 收盘价 投资 EPS（元） P/E 

代码 名称 （元） 评级 2019A 2020A 2021E 2022E 2019A 2020A 2021E 2022E 

000002.SZ 万科 A 18.49 增持 3.44 3.57 3.66 3.94 5.4 5.2 5.1 4.7 

600048.SH 保利发展 16.39 增持 2.35 2.42 2.61 2.84 7.0 6.8 6.3 5.8 

000656.SZ 金科股份 4.19 买入 1.06 1.32 1.47 1.62 4.0 3.2 2.9 2.6 

601155.SH 新城控股 24.82 增持 5.61 6.78 8.10 9.59 4.4 3.7 3.1 2.6 

002244.SZ 滨江集团 7.64 增持 0.52 0.75 0.88 1.08 14.7 10.2 8.7 7.1 

2007.HK 碧桂园 4.07 增持 1.81 1.59 1.86 2.21 2.3 2.6 2.2 1.8 

0884.HK 旭辉控股集团 2.79 增持 0.81 0.99 1.14 1.36 3.4 2.8 2.4 2.1 

1238.HK 宝龙地产 2.09 买入 0.98 1.47 1.86 2.25 2.1 1.4 1.1 0.9 

6098.HK 碧桂园服务 23.92 买入 0.62 0.96 1.32 1.86 38.6 24.9 18.1 12.9 

001914.SZ 招商积余 16.90 买入 0.41 0.41 0.61 0.80 41.2 41.2 27.7 21.1 

1755.HK 新城悦服务 6.72 买入 0.34 0.55 0.80 1.76 19.5 12.2 8.4 3.8 

1995.HK 旭辉永升服务 7.58 买入 0.15 0.24 0.36 0.55 50.5 31.6 21.0 13.8 

002968.SZ 新大正 32.47 买入 1.89 1.22 1.55 1.94 17.2 26.6 20.9 16.7 

603506.SH 南都物业 13.65 买入 0.85 1.03 0.94 1.14 16.1 13.3 14.5 12.0 
 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
备注：港股股价换算 1 港元=0.8380元 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数下跌 5.44%，沪深 300 指数下跌 2.67%，相对收益为-

2.77%，板块表现弱于大盘。个股表现方面，申万房地产板块涨跌幅排名前 5 位的

房地产个股分别为：中润资源、华夏幸福、ST 爱旭、荣安地产、空港股份，涨跌

幅排名后 5位的房地产个股分别为南国置业、天地源、招商蛇口、南山控股、中天

金融。 

图 1 本周板块涨跌幅  图 2 本周龙头企业涨跌幅 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

2.行业新闻跟踪 

【中央政策】中央政治局会议：4 月 29 日中共中央政治局召开会议指出坚持

住房不炒，支持各地从实际出发完善房地产政策，支持刚性和改善性住房需求，

优化商品房预售资金监管，促进房地产市场平稳健康发展。（澎湃新闻） 

【地方政策】南宁：4 月 29 日，南宁住房公积金管理中心发布《南宁住房公

积金管理委员会关于调整住房公积金最高贷款额度的通知》，首套住房公积金贷

款最高额度为 80 万元，第二套住房公积金贷款最高额度为 70 万元。（观点网） 

【地方政策】无锡：5 月 1 日，无锡市住房和城乡建设局、国家税务总局无锡

市税务局发布《关于调整个人住房转让增值税免征年限的通知》。市区个人住房

转让增值税免征年限按国家规定执行，由 5 年调整为 2 年。（观点网） 

【地方政策】乐山：5 月 5 日，乐山印发《乐山市中心城区支持住房消费、促

进房地产市场平稳健康发展的政策措施》，购买首套新建商品住房的，享受购房

补贴 8000 元/套，购买第二套新建商品住房的，享受购房补贴 12000 元/套。（观

点网） 

 

 

表 1 本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

中央政策 
中央政治局会议：4月 29日中共中央政治局召开会议指出

坚持住房不炒，支持各地从实际出发完善房地产政策，支
澎湃新闻 2022/4/29 
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持刚性和改善性住房需求，优化商品房预售资金监管，促

进房地产市场平稳健康发展。（澎湃新闻） 

地方政策 

贵阳：4月 28日，贵阳市人民政府网发布筑府办发

〔2022〕12号市人民政府办公厅关于促进房地产业良性循

环和健康发展的通知。首套房首付 20%，不随意停贷、抽

贷。（观点网） 

观点网 2022/4/29 

地方政策 

南宁：4月 29日，南宁住房公积金管理中心发布《南宁住

房公积金管理委员会关于调整住房公积金最高贷款额度的

通知》，首套住房公积金贷款最高额度为 80万元，第二

套住房公积金贷款最高额度为 70万元。（观点网） 

观点网 2022/4/29 

地方政策 
黄石：4月 29日，湖北黄石市发布《关于促进黄石城区房

地产业平稳健康发展的通知》。凡购买黄石城区新建商品

住房的给予 50%契税补贴。（界面新闻） 
界面新闻 2022/4/29 

地方政策 
连云港：4月 29日，江苏连云港发布《关于促进连云港市

房地产市场健康稳定发展的通知》，首套房首付比例按

20%执行。（澎湃新闻） 
澎湃新闻 2022/4/29 

地方政策 

株洲：4月 29日，株洲市人民政府办公室发布关于印发

《关于促进房地产业良性循环和健康发展的若干措施》的

通知。单缴存职工最高可贷款额度由 40万元调整至 60万

元，株洲市高层次人才最高可贷款额度由 60万元调整至

80 万元。（观点网） 

观点网 2022/4/29 

地方政策 

南阳：4月 29日，河南南阳市人民政府办公室印发《南阳

市促进中心城区房地产市场平稳健康发展的若干措施（试

行）》。新市民购房补贴 1万，公积金贷款最高限额 80

万。（观点网） 

观点网 2022/4/29 

地方政策 

上饶：4月 30日，江西上饶市人民政府办公室印发《关于

有效应对疫情不利影响促进中心城区房地产市场健康发展

的若干措施》。在上饶市中心城区范围内，购买自住商品

房，首次申请使用住房公积金贷款的，最低首付比例下调

至 20%，最高贷款额度上调至 70万元。（观点网） 

观点网 2022/4/30 

地方政策 

梅州：5月 1日，广西梅州市发布《关于促进我市房地产

市场平稳健康发展的若干措施的通知》，居民家庭首次购

买普通住房的商业性个人住房贷款首付比例不低于 25。

（凤凰网地产） 

凤凰网地产 2022/5/1 

地方政策 

湖南：5月 1日，湖南省岳阳市人民政府办公室印发《关

于进一步促进岳阳市城区房地产市场平稳健康发展的若干

措施（试行）》的通知。签订商品房买卖网签合同，并在

1 个月内全部缴清交易契税的，由契税征收的市区财政部

门按其所缴纳契税税额的 50%对购房人予以补贴。（观点

网） 

观点网 2022/5/1 

地方政策 

无锡：5月 1日，无锡市住房和城乡建设局、国家税务总

局无锡市税务局发布《关于调整个人住房转让增值税免征

年限的通知》。市区个人住房转让增值税免征年限按国家

规定执行，由 5年调整为 2年。（观点网） 

观点网 2022/5/1 

地方政策 
惠州：5月 2日，惠州市住房和城乡建设局发布《关于促

进房地产业健康发展和良性循环的通知》，从房地产信
观点网 2022/5/2 
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贷、公积金支持、优化预售资金监管、提升出让地块品

质、完善住房销售政策、提升购房便利度和居住品质等六

方面提出政策支持，因城施策促进惠州市房地产业良性循

环和健康发展。（观点网） 

地方政策 

嘉兴：5月 4日，嘉兴市住房公积金管理委员会印发《关

于调整住房公积金有关使用政策的通知》。单人最高贷款

额度由 30万元上浮至 40万元，双人及以上最高贷款额度

由 60万元上浮至 80万元。（观点网） 

观点网 2022/5/5 

地方政策 

洛阳：4月 29 日，洛阳市出台《洛阳市促进房地产市

场持续平稳健康发展的若干措施》。对贷款购买首套

普通自住房的家庭，贷款最低首付比例为 20%。（澎

湃新闻） 

澎湃新闻 2022/5/5 

地方政策 

中山：4月 30日，中山市市住房和城乡建设局、自然资源

局、金融工作局等联合多部门发布《关于促进房地产市场

平稳健康发展的通知》。从优化商品房预售资金监管、加

大住房公积金支持力度、优化商品房销售价格备案机制、

优化限购区域、加大购房金融支持力度、优化土地供应等

6 方面促进中山房地产良性循环和健康发展。（搜狐网） 

搜狐网 2022/5/5 

地方政策 

乐山：5月 5日，乐山印发《乐山市中心城区支持住房消

费、促进房地产市场平稳健康发展的政策措施》，购买首

套新建商品住房的，享受购房补贴 8000元/套，购买第二

套新建商品住房的，享受购房补贴 12000元/套。（观点

网） 

观点网 2022/5/5 

地方政策 

西安：5月 5日，西安住房公积金管理中心发布《关于调

整部分提取政策的通知》。已办理西安住房公积金管理中

心住房公积金贷款的借款人及其配偶，其缴存的住房公积

金应当优先用于偿还住房公积金贷款本息。（观点网） 

观点网 2022/5/5 

地方政策 

镇江：5月 5日，镇江市住房公积金管理中心下发《关于

进一步促进我市房地产业良性循环和健康发展的通知》。

未来对已结清首次公积金贷款的缴存职工家庭，第二次申

请公积金贷款的首付比例调整为 40%。（观点网） 

观点网 2022/5/5 

市场行情 
西安：2022年首批集中供地挂牌 34宗地块，总起价 325

亿元。（观点网） 
观点网 2022/4/29 

市场行情 
广州：2022首批集中供地正式出让，已有 16宗地获得报

价至 322.8亿元。（观点网） 
观点网 2022/5/5 

资料来源：Wind，公开资料整理、华西证券研究所 

 

3.个股公告跟踪 

【保利发展】1-3 月实现营收 335.4 亿元，同比+33.8%；归属于上市公司股东

的净利润 25.3亿元，同比+1.2%；归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利

润 24.9 亿元，同比+4.3%。 

【新城控股】1-3 月实现营收约 186.8 亿元，同比+5.9%；归属于上市公司股

东的净利润为 5.1 亿元，归属于上市公司股东的扣非净利润约 5.4 亿元，同比

+16.33%。 
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【首开股份】1-3 月累计实现营收 23.5 亿元，同比-78.5%；归属于上市公司

股东的净利润-3.8 亿元，同比-156.8%；归属于上市公司股东的扣除非经常性损益

的净利润-3.9 亿元，同比-152.2%。 

 

 

表 2 本周公司公告汇总 

公司名称 内容 日期 

保利发展 
1-3 月实现营收 335.4亿元，同比+33.8%；归属于上市公司股东

的净利润 25.3亿元，同比+1.2%；归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 24.9亿元，同比+4.3%。 
2022/4/29 

中国金茂 
2022 年全资附属公司上海金茂首季营收 67.3亿，归母净利 1.2

亿。 
2022/4/29 

新城控股 
1-3 月实现营收约 186.8亿元，同比+5.9%；归属于上市公司股

东的净利润为 5.1亿元，归属于上市公司股东的扣非净利润约

5.4 亿元，同比+16.33%。 
2022/4/29 

绿地控股 
1-3 月累计实现营收 959亿元，同比-28%；实现归属于上市公司

股东的净利润 25亿元，同比-35%。合同销售面积 298.9万平方

米，同比- 49.5%；合同销售金额 308亿元，同比-56.1%。 
2022/4/29 

华夏幸福 

2021 年实现营收 431.8亿元，同比-57.3%；归属于上市公司股

东的净利润-390.3亿元，同比-1164.8%。1-3月累计实现营收

41.8 亿元，同比-47.4%；归属于上市公司股东的净利润 27.7亿

元。 

2022/4/29 

金地集团 
1-3 月累计实现营收 133.5亿元，同比+82.2%；归属于上市公司

股东的净利润 6.3亿元，同比+10.8%。签约面积 183平方米，同

比-38%；签约金额 455亿元，同比-34%。 
2022/4/29 

金科股份 
2021 年实现营收 1123.1亿元，同比+28.1%；结算面积 1201万

平方米，同比+18.3%；实现净利润 66.9亿元，同比下滑

31.1%。 
2022/4/29 

荣盛发展 

2021 年实现营收 472.4亿元，同比-33.9%；实现归属于上市公

司股东的净亏损 49.6亿元，同比-166.1%。1-3月累计实现营收

38.2 亿元，同比-68%；实现归属于上市公司股东的净亏损 10亿

元，同比-211.4%。 

2022/4/29 

中南建设 
1-3 月累计实现营收 77.5亿元，同比-46%；实现归属于上市公

司股东的净利润-6.1亿元，同比-188.7%。销售金额 163.2亿

元，同比-66.3%；销售面积 129.6万平方米，同比-63.1%。 
2022/4/29 

阳光城 

2021 年实现营收 425.3亿元，同比-48.3%；实现归属于上市公

司股东的净亏损 69.5亿元，同比-233.2%。全口径销售金额

1838 亿元，同比-15.7%；权益销售金额 1177亿元，同比-

15.6%。 

2022/4/29 

首开股份 
1-3 月累计实现营收 23.5亿元，同比-78.5%；归属于上市公司

股东的净利润-3.8亿元，同比-156.8%；归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净利润-3.9亿元，同比-152.2%。 
2022/4/29 
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蓝光发展 
1-3 月累计实现营收 70.8亿元，同比+3.3%；归属于上市公司股

东的净亏损 2.9亿元，同比-151.6%。 
2022/4/29 

世茂股份 
1-3 月累计实现营收 26.4亿元，同比-28.3%；归属于上市公司

股东的净利润 9659万元，同比-59.2%。 
2022/4/29 

滨江集团 

1-3 月累计实现营收 61.8亿元，同比-16.8%；归属于上市公司

股东的净利润为 2.3亿元，同比-42.7%；经营活动产生的现金流

量净额为-115万元，同比-1704.6%；基本每股收益为 0.07元/

股，同比-46.2%。 

2022/4/29 

泰禾集团 
1-3 月累计实现营收 2.5亿元，同比-38%；归属于上市公司股东

的净利润亏损 4.1亿元，同比-14.5%。 
2022/4/29 

美的置业 
1-3 月累计实现营收 92亿元，营业利润 4.9亿元，净利润 5.7

亿元。 
2022/4/29 

远洋集团 
2021 年实现营收 613.8亿元；除税后净利润 58.9亿元。毛利

112.6亿元，同比+8%。 
2022/4/29 

保利置业 
1-3 月累计实现营收 23.1亿元，归属于母公司所有者的净利润

9896.2万元。 
2022/4/29 

时代中国控股 

1-4 月累计实现合同销售额约 177.5亿元，同比-37.3%；签约建

筑面积约为 106.8万平方米，同比-26.7%。4月实现合同销售额

约 35.8亿元，签约建筑面积约为 20.6万平方米。 

2022/5/4 

中国恒大 4 月销售 30.9亿，5月交楼目标 10万套。 2022/5/5 

华润置地 
非执行董事王祥明辞任，并变更董事会及提名委员会主席为李

欣。 
2022/5/5 

融创中国 

1-4 月累计实现合同销售金额约 859.3亿元，合同销售面积约

638.4万平方米。4月实现合同销售金额约 135.7亿元，合同销

售面积约 105.2万平方米。 

2022/5/5 

世茂房地产 

1-4 月累计实现销售签约面积约 19万平方米，同比-49%；销售

签约金额 28亿元，同比-63%。4月实现销售签约面积约 3.6万

平方米，销售签约金额约 5亿元。 

2022/5/5 

旭辉控股集团 
1-4 月累计实现合同销售金额约 388.4亿元，同比-53.3%；合同

销售面积约 269.4平方米，同比-45.1%。 
2022/5/5 

美的置业 

1-4 月累计实现合同销售金额约 246亿元，同比-53.6%；已售建

筑面积约 208.2万平方米，同比-53.7%。4月单月实现合约销售

46.2 亿元，同比-66.7%，已售建筑面积约 38.6万平方米，同比

-64.2%。 

2022/5/5 

建业地产 

1-4 月累计实现合同销售总额 89亿元，同比-36.3%；总合同销

售建筑面积约 116.7万平方米，同比-35.7%。4月实现合同销售

额 26.3亿元，同比-18%。 

2022/5/5 
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中梁控股 
1-4 月累计实现合约销售金额约 257亿元，同比-58.6%；合约销

售面积约 257万平方米，同比-48.1%。 
2022/5/5 

资料来源：公司公告、华西证券研

所 
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4.行业基本面 

4.1.重点城市一手房成交分析 

本周(04.29-05.05)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 24244

套，同比增速-67.8%，环比增速-49%；合计成交面积 235.2 万平方米，同比增速-

67.9%，环比增速-51.2%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套

数同比增速为-74.8%、-57%和-73.6%，环比增速为-64.9%、-48.2%和-42.5%；一

线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-76.9%、-56.4%和-75.7%，

环比增速为-66.6%、-48.2%和-49.6%。 

图 3 一手房成交套数同比分析（周度）  图 4 一手房成交套数同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 5 一手房成交面积同比分析（周度）  图 6 一手房成交面积同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

本月至今（05.01-05.05），华西地产组跟踪的 58个重点城市一手房合计成交

18957套，同比增速-70.3%，环比增速 759.1%；合计成交面积 118万平方米，同比

增速-82.4%，环比增速 452.3%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市

成交套数同比增速为-72.4%、-61.8%和-76.7%，环比增速为 253.8%、1012.6%和

1073.7%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-88.2%、-75.2%

和-87.5%，环比增速为 51.5%、781.6%和 552%。 
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图 7 一手房成交套数同比分析（月度）  图 8 一手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 9 一手房成交面积同比分析（月度）  图 10 一手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

  



 

 

证券研究报告|行业研究周报 

 
  

请仔细阅读在本报告尾部的重要法律声明   
13 

19626187/21/20190228 16:59 

 

表 3 58 城一手房成交套数及成交面积 

城市 指标 最新一周 同比增速

（%） 

环比增速

（%） 

8 周周均 

合计 
套数（套） 24244 -67.8% -49.0% 41252  

成交面积（万平） 235.2 -67.9% -51.2% 418  

一线城市 
套数（套） 2830 -74.8% -64.9% 6107  

成交面积（万平） 22.7 -76.9% -66.6% 54  

二线城市 
套数（套） 11721 -57.0% -48.2% 18805  

成交面积（万平） 132.0 -56.4% -48.2% 221  

三四线城

市 

套数（套） 9693 -73.6% -42.5% 16341  

成交面积（万平） 80.5 -75.7% -49.6% 143  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 1304 -41.6% -54.1% 2579  

成交面积（万平） 9.6 -55.2% -60.4% 22  

上海 
套数（套） 141 -97.2% -20.8% 950  

成交面积（万平） 1.8 -95.7% -38.2% 9  

广州 
套数（套） 933 -72.2% -76.2% 1555  

成交面积（万平） 7.0 -76.4% -76.3% 13  

深圳 
套数（套） 452 -23.6% -59.6% 1024  

成交面积（万平） 4.3 -20.8% -61.5% 10  

杭州 
套数（套） 571 -70.6% -59.7% 1232  

成交面积（万平） 7.9 -62.3% -54.7% 15  

南京 
套数（套） 748 -63.4% -43.8% 1095  

成交面积（万平） 10.2 -58.0% -45.0% 15  

武汉 
套数（套） 3031 -37.8% 31.0% 3053  

成交面积（万平） 25.3 -53.3% -0.5% 32  

成都 
套数（套） 1225 -30.2% -67.0% 2577  

成交面积（万平） 32.5 -13.5% -56.4% 54  

青岛 
套数（套） 2106 -24.5% -17.5% 2161  

成交面积（万平） 22.2 -31.3% -24.6% 25  

福州 
套数（套） 563 -29.9% -42.3% 890  

成交面积（万平） 4.0 -27.0% -37.9% 6  

厦门 
套数（套） 917 -40.2% 1.2% 826  

成交面积（万平） 6.4 -44.1% -0.5% 7  

济南 
套数（套） 645 -83.6% -84.7% 2327  

成交面积（万平） 4.7 -88.1% -80.7% 19  

宁波 
套数（套） 251 -61.4% -41.4% 733  

成交面积（万平） 3.4 -58.0% -37.5% 9  

南宁 
套数（套） 1104 -55.5% -67.9% 2104  

成交面积（万平） 8.7 -57.5% -71.4% 17  
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苏州 
套数（套） 560 -71.3% -34.7% 1268  

成交面积（万平） 6.7 -70.0% -33.6% 16  

无锡 
套数（套） 0 -100.0% -100.0% 540  

成交面积（万平） 0.0 -100.0% -100.0% 7  
资料来源：Wind，华西证券研究所 

注：一线城市（4个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（12 个）包括杭州、南京、武汉、成都、青岛、福州、厦门、济
南、宁波、南宁、苏州和无锡；三四线城市（42 个）包括东莞、惠州、扬州、岳阳、韶关、江阴、佛山、嘉兴、温州、金华、

泉州、赣州、珠海、常州、淮安、连云港、柳州、绍兴、台州、泰州、镇江、常德、淮南、江门、莆田、肇庆、泰安、芜湖、盐

城、湛江、舟山、东营、池州、抚州、宿州、龙岩、焦作、娄底、新余、荆门、宜宾和吉安；成交套数除南京、成都、宁波、淮
安、泰安和芜湖采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径，成交面积除宁波、淮安、泰安和芜湖采用住宅口径外其他城市均采

用商品房口径。 
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4.2.重点城市二手房成交分析 

本周(04.29-05.05)，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 6343

套，同比增速-57.5%，环比增速-64.8%；合计成交面积 61 万平方米，同比增速-

56.1%，环比增速-69.1%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套

数同比增速为-51.8%、-59%和-61.4%，环比增速为-60%、-67.2%和-64.4%；一线

城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-50%、-60.7%和-50.8%，环比

增速为-58.2%、-75.7%和-56.3%。 

图 11 二手房成交套数同比分析（周度）  图 12 二手房成交套数同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 13 二手房成交面积同比分析（周度）  图 14 二手房成交面积同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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本月至今（05.01-05.05），华西地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交

2705 套，同比增速-97.3%，环比增速-95.9%；合计成交面积 27.6 万平方米，同比

增速-97.2%，环比增速-95.6%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市

成交套数同比增速为-97.8%、-97.1%和-97.3%，环比增速为-97%、-95.3%和-

95.2%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-97.6%、-97.3%和

-96%，环比增速为-96.6%、-95.7%和-93%。 

图 15 二手房成交套数同比分析（月度）  图 16 二手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 17 二手房成交面积同比分析（月度）  图 18 二手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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表 4 16 城二手房成交套数及成交面积 

城市 指标 最新一周 同比增速

（%） 

环比增速

（%） 

8 周周均 

合计 
套数（套） 6343 -57.5% -64.8% 13504 

成交面积（万平） 61.0 -56.1% -69.1% 133 

一线城市 
套数（套） 1942 -51.8% -60.0% 4108 

成交面积（万平） 17.8 -50.0% -58.2% 36 

二线城市 
套数（套） 3427 -59.0% -67.2% 7481 

成交面积（万平） 30.7 -60.7% -75.7% 75 

三四线城
市 

套数（套） 974 -61.4% -64.4% 1916 

成交面积（万平） 12.4 -50.8% -56.3% 22 

重点城市 

北京 
套数（套） 1721 -53.4% -59.5% 3718 

成交面积（万平） 15.4 -52.6% -58.1% 32 

深圳 
套数（套） 221 -33.8% -63.0% 390 

成交面积（万平） 2.3 -21.4% -59.2% 4 

杭州 
套数（套） 254 -78.0% -53.9% 604 

成交面积（万平） 2.4 -77.9% -52.9% 6 

南京 
套数（套） 545 -75.8% -65.5% 1167 

成交面积（万平） 4.8 -75.8% -65.6% 10 

成都 
套数（套） 1163 121.5% -70.2% 2762 

成交面积（万平） 12.4 99.1% -70.1% 29 

青岛 
套数（套） 442 -57.5% -66.5% 776 

成交面积（万平） 4.0 -58.2% -68.4% 7 

厦门 
套数（套） 261 -68.2% -71.3% 570 

成交面积（万平） 2.2 -70.2% -94.2% 11 

南宁 
套数（套） 170 -56.5% -68.6% 314 

成交面积（万平） 1.6 -53.8% -68.4% 3 

苏州 
套数（套） 334 -73.3% -66.1% 766 

成交面积（万平） 3.4 -72.4% -69.1% 10 

无锡 
套数（套） 258 -72.3% -60.7% 523 

成交面积（万平） 0.0 -100.0% #DIV/0! 0 

东莞 
套数（套） 199 13.1% -65.0% 312 

成交面积（万平） 4.6 181.7% -17.2% 4 

扬州 
套数（套） 95 -65.8% -70.9% 172 

成交面积（万平） 0.8 -67.4% -73.3% 2 

岳阳 
套数（套） 0 #DIV/0! #DIV/0! 0 

成交面积（万平） 0.0 #DIV/0! #DIV/0! 0 

佛山 套数（套） 503 -67.4% -62.5% 1023 
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成交面积（万平） 5.3 -66.7% -64.9% 11 

金华 
套数（套） 118 -66.1% -26.3% 237 

成交面积（万平） 1.1 -69.0% -37.0% 3 

江门 
套数（套） 59 -67.0% -82.6% 172 

成交面积（万平） 0.6 -61.3% -78.5% 2 
资料来源：Wind，华西证券研究所 

注：一线城市（2个）包括北京、深圳；二线城市（8个）包括杭州、南京、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城

市（6 个）包括东莞、扬州、岳阳、佛山、金华和江门；除南京采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径。 
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4.3.重点城市库存情况分析 

本周（04.29-05.05），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

20065万平方米，环比增速 0.4%，去化周期 119.5周。分能级来看，一线城市、二

线城市和三四线城市库存面积环比增速分别为 0.7%、0.2%、-0.1%，去化周期分别

为 129.8 周、102 周、152.3 周。 

图 19 17 城合计库存面积及去化周期  图 20 一线城市库存面积及去化周期 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

图 21 二线城市库存面积及去化周期  图 22 三线城市库存面积及去化周期 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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表 5 17 城库存面积及去化周期 

 
库存面积 

（万平） 

环比增速 

（%） 

3 个月周均销售 

（万平） 
去化周期 

（周） 

上周去化周期 

（周） 

合计 20065 0.4% 167.9 119.5 119.5 

一线城市 8089 0.7% 62.3 129.8 129.8 

二线城市 8336 0.2% 81.7 102.0 102.0 

三四线城市 3641 -0.1% 23.9 152.3 152.3 

重点城市 

北京 2582 1.4% 19.5 132.5 132.5 

上海 2659 -0.3% 18.5 143.7 143.7 

广州 2116 0.8% 15.1 140.6 140.6 

深圳 732 1.7% 9.3 79.0 79.0 

杭州 897 1.4% 15.0 60.0 60.0 

南京 2777 0.0% 19.0 146.1 146.1 

南宁 966 0.4% 14.3 67.4 67.4 

福州 1403 -0.4% 6.0 233.5 233.5 

厦门 309 -0.8% 3.2 98.0 98.0 

宁波 420 0.8% 8.5 49.1 49.1 

苏州 1563 0.2% 15.7 99.6 99.6 

江阴 469 0.0% 1.8 261.0 261.0 

温州 1179 -0.4% 11.6 101.9 101.9 

泉州 699 0.1% 1.2 596.5 596.5 

莆田 403 -0.3% 1.7 233.7 233.7 

宝鸡 643 0.8% 4.5 143.5 143.5 

东营 248 -0.7% 3.2 78.4 78.4 
资料来源：Wind，华西证券研究所 

注：一线城市（4 个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（7个）包括杭州、南京、南宁、福州、厦门、宁波和苏州；三四

线城市（6个）包括江阴、温州、泉州、莆田、宝鸡和东营；除厦门、宁波采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径 
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4.4.土地市场供给与成交分析 

本周（04.25-05.01），土地供给方面，本周供应土地 3444.7万平方米，同比

增速 10.8%；供应均价 1498 元/平方米，同比增速-41%。土地成交方面，本周成交

土地 1527.1 万平方米，同比增速-36.7%；土地成交金额 358.6 亿元，同比增速-

49.1%。本周土地成交楼面价 2348 元/平方米，溢价率 8.3%。分能级来看，一线城

市、二线城市和三四线城市溢价率分别为 13.8%、2.2%、2%。 

图 23 100 大中城市商品房土地供应面积  图 24 100 大中城市商品房土地供应均价 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 25 100 大中城市商品房土地成交面积  图 26 100 大中城市商品房土地成交金额 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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图 27 100 大中城市商品成交土地楼面价及溢价率  图 28 100 大中城市商品房成交土地各线城市溢价率 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

表 6 近期房企拿地明细 

房企名称 城市 区域 
土地面积

（平方米） 

规划计容面积 

（平方米） 

土地总价 

（万元） 

权益比例

（%） 
拿地时间 

旭辉控股集团 长沙市 雨花区 71,850.46 251,476.61 68,360.00 50.00 2022-04-12 

保利置业集团 宁波市 海曙区 29,350.00 52,830.00 54,414.90 100.00 2022-04-19 

保利置业集团 宁波市 江北区 46,919.00 131,373.20 203,006.47 100.00 2022-04-19 

保利发展 东莞市 东莞市 38,815.93 102,474.06 88,529.00 100.00 2022-04-19 

合肥城建 南京市 秦淮区 16,515.26 45,416.97 147,000.00 100.00 2022-04-22 

合肥城建 南京市 雨花台区 34,941.34 97,835.75 262,000.00 100.00 2022-04-22 

中国铁建 杭州市 富阳区 52,618.00 115,759.60 70,000.00 100.00 2022-04-25 

保利置业集团 常熟市 常熟市 24,305.00 26,735.50 36,595.00 100.00 2022-04-26 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
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4.5.房地产行业融资分析 

本周（04.29-05.05）房地产企业合计发行信用债 8 亿元，同比增速-91.2%，

环比增速-96.6%。本月至今（05.01-05.05）房地产企业合计发行信用债 6 亿元，

同比增速 100%，环比增速-86.7%。 

图 29 房企信用债发行额（周度）  图 30 房企信用债发行额（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

本周（04.29-05.05），房地产类集合信托合计发行 7.7 亿元，同比增速-

89.3%，环比增速-36.4%，平均收益 7.39%。本月至今（05.01-05.05）房地产类集

合信托合计发行 0 亿元，同比增速-100%，环比增速-100%，平均收益为 7.22%。 

图 31 房地产信托发行额（周度）  图 32 房地产信托平均期限及平均收益（周度） 

 

 

 
资料来源：用益信托，华西证券研究所  资料来源：用益信托，华西证券研究所 

 



 

 

证券研究报告|行业研究周报 

 
  

请仔细阅读在本报告尾部的重要法律声明   
24 

19626187/21/20190228 16:59 

图 33 房地产信托发行额（月度）  图 34 房地产信托平均期限及平均收益（月度） 

 

 

 

 

资料来源：用益信托，华西证券研究所  资料来源：用益信托，华西证券研究所 

 

5.投资观点 

本周，中共中央政治局召开会议指出坚持住房不炒，支持各地从实际出发完

善房地产政策，支持刚性和改善性住房需求，优化商品房预售资金监管，促进房

地产市场平稳健康发展。5 月 1 日，无锡市住房和城乡建设局、国家税务总局无锡

市税务局发布《关于调整个人住房转让增值税免征年限的通知》，市区个人住房

转让增值税免征年限按国家规定执行，由 5 年调整为 2 年。5 日，乐山印发《乐山

市中心城区支持住房消费、促进房地产市场平稳健康发展的政策措施》，购买首

套新建商品住房的，享受购房补贴 8000元/套，购买第二套新建商品住房的，享受

购房补贴 12000 元/套。 

目前，房地产行业调控政策持续放松，板块估值有望进一步修复，业绩较为

稳健。我们重点推荐业绩确定性强的龙头房企万科 A、保利发展、招商蛇口、滨江

集团、旭辉控股集团，以及物管板块的碧桂园服务、招商积余、新城悦服务、旭

辉永升服务、新大正和南都物业。相关受益标的包括金地集团、龙湖集团、绿城

中国、中国海外发展、保利物业、绿城服务等。 

6.风险提示 

销售不及预期，房地产调控政策收紧。 
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