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[Table_Title] 
销售环比回升，政策持续放松 
[Table_Title2] 房地产行业周报-20220625 
 
[Table_Summary] ►   一周行情回顾 
本周，申万房地产指数上涨 1.86%，沪深 300 指数上涨

1.99%，相对收益为-0.13%，板块表现弱于大盘。   

►   行业基本面 
本周(06.17-06.23)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手

房合计成交 71864 套，同比增速-5.2%，环比增速 19.7%；合

计成交面积 795.7 万平方米，同比增速 5.3%，环比增速

27.1%。 

本周(06.17-06.23)，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手

房合计成交 18038 套，同比增速-3.7%，环比增速-0.6%；合

计成交面积 173.8 万平方米，同比增速-8.1%，环比增速

2.3%。 

本周（06.17-06.23），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商

品房库存面积 19502.3 万平方米，环比增速-0.1%，去化周期

109.9 周。 

本周（06.13-06.19），土地供给方面，本周供应土地 3779.3

万平方米，同比增速-22.3%；供应均价 2343 元/平方米，同

比增速-18.8%。土地成交方面，本周成交土地 1665.4 万平方

米，同比增速-31.1%；土地成交金额 152.1 亿元，同比增速-

71.7%。 

本周（06.17-06.23）房地产企业合计发行信用债 124 亿元，

同比增速-15.3%，环比增速 9.9%。 

投资建议 
本周，温州降低购房贷款首付比例至 20%、郑州出台大棚户区改

造房票安置政策、福建宁德提高公积金贷款限额、南京溧水区

出台房票安置政策，此外，多地放松贷款比例、公积金额度及

购房资格。 

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。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 2021A 2022E 2019A 2020A 2021A 2022E 

000002.SZ 万科 A 18.34 增持 3.44 3.57 3.66 3.94 5.3 5.1 5.0 4.7 

600048.SH 保利发展 16.23 增持 2.35 2.42 2.61 2.84 6.9 6.7 6.2 5.7 

601155.SH 新城控股 24.79 增持 5.61 6.78 8.10 9.59 4.4 3.7 3.1 2.6 

002244.SZ 滨江集团 7.60 增持 0.52 0.75 0.88 1.08 14.6 10.1 8.6 7.0 

2007.HK 碧桂园 3.93 增持 1.81 1.59 1.86 2.21 2.2 2.5 2.1 1.8 

0884.HK 旭辉控股集团 3.14 增持 0.81 0.99 1.14 1.36 3.9 3.2 2.8 2.3 

1238.HK 宝龙地产 1.55 买入 0.98 1.47 1.86 2.25 1.6 1.1 0.8 0.7 

6098.HK 碧桂园服务 27.74 买入 0.62 0.96 1.32 1.86 44.7 28.9 21.0 14.9 

001914.SZ 招商积余 16.84 买入 0.41 0.41 0.61 0.80 41.1 41.1 27.6 21.1 

1755.HK 新城悦服务 7.43 买入 0.34 0.55 0.80 1.76 21.6 13.5 9.3 4.2 

1995.HK 旭辉永升服务 8.24 买入 0.15 0.24 0.36 0.55 54.9 34.3 22.9 15.0 

002968.SZ 新大正 23.82 买入 1.89 1.22 1.55 1.94 12.6 19.5 15.4 12.3 

603506.SH 南都物业 13.55 买入 0.85 1.03 0.94 1.14 15.9 13.2 14.4 11.9 
 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
备注：港股股价换算 1 港元=0.8535 元 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数上涨 1.86%，沪深 300 指数上涨 1.99%，相对收益为-

0.13%，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：长春经开、合肥城建、信达地产、大连友谊、深深房 A，涨跌

幅排名后5位的房地产个股分别为绿景控股、粤泰股份、宋都股份、格力地产、ST

新光。 

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 

【地方政策】宁德：公积金管理中心通知，双职工家庭最高贷款限额由 60 万

元提高至 80 万元，单职工家庭最高贷款限额由 35 万元提高至 45 万元，其他贷款

条件均不变。(观点网) 

【地方政策】温州：住建局官微发布，首套房首付比例 20%，在市区购买首套

房可补贴购房款 0.6%。（观点网） 

【地方政策】郑州：公布《郑州市大棚户区改造项目房票安置实施办法(暂

行)》，其中提出，被征收人选择房票安置的，由征收人给予安置补偿权益金额 8%

的奖励；使用房票所购买的商品住房，不计入家庭限购套数。（财联社） 

【地方政策】广州：据江西银行广州分行工作人员称，该行目前执行的首套

房贷利率已低至 4.25%，二套房贷利率低至 5.05%。（观点网） 

【市场行情】6 月上半月贝壳研究院监测的 50 城二手房日均成交量较 5 月日

均水平超过20%。6月103个城市中有56%的城市首套、二套房贷利率已降至下限。 

 

表 1 本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

地方政策 
宁德：公积金管理中心通知，双职工家庭最高贷款限额由

60 万元提高至80万元，单职工家庭最高贷款限额由35万

元提高至45万元，其他贷款条件均不变。 

观点网 2022/6/17 

1.86%

1.99%

-5.00% 0.00% 5.00%

申万房地产指数

沪深300指数

5.45%

3.21%

2.78%

4.17%

1.05%

3.80%

-1.17%

-10.0% -5.0% 0.0% 5.0% 10.0%

金地集团

新城控股

招商蛇口

保利地产

万科A

华侨城A

滨江集团
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地方政策 

南昌：发布微信公众号消息，调整住房公积金提取政策，

具体的调整为从2022 年 1月 1日（含）起，全款购房的

职工，在与中心签订购房委托提取协议后，可每年提取一

次住房公积金，累计提取金额不得超过实际购房总额。 

观点网 2022/6/17 

地方政策 

郑州：发布《关于加快人才集聚促进房地产市场平稳健康

发展的通知》，对于优秀教育人才购房，最高给予50万

购房补贴。对于产业人才购房，最高给予 20万购房补

贴。对于博士、硕士、本科及专科毕业生等青年人才购房

的，分别给予 10万、5万、2万、1万购房补贴。 

观点网 2022/6/17 

地方政策 
温州：住建局官微发布，首套房首付比例 20%，在市区购

买首套房可补贴购房款0.6%。 
格隆汇 2022/6/17 

地方政策 

郑州：公布《郑州市大棚户区改造项目房票安置实施办法

(暂行)》，其中提出，被征收人选择房票安置的，由征收

人给予安置补偿权益金额8%的奖励；使用房票所购买的商

品住房，不计入家庭限购套数。 

财联社 2022/6/20 

地方政策 

广州：发布《关于实施住房公积金阶段性支持政策的通

知》，受新冠肺炎疫情影响的缴存人，不能正常偿还住房

公积金贷款的，经核实后不作逾期处理，不作为逾期记录

报送征信部门。缴存人及其配偶、未成年子女在本市行政

区域内无自有产权住房且租房自住，无租赁合同或租赁合

同未登记备案的，租房提取限额由每人每月600 元提高至

900 元。 

观点网 2022/6/20 

地方政策 

福州：平潭综合实验区多部门联合发布关于进一步规范实

验区商品房销售市场秩序的通知，各房地产开发企业在销

售商品住房时，实际销售价格不得超出备案价格上下幅度

的 15%，在办理价格备案时，须同时在商品住房价格备案

表上进行承诺，对超出规定幅度的，不予办理网签、备

案。 

财经网 2022/6/21 

地方政策 
广州：据江西银行广州分行工作人员称，该行目前执行的

首套房贷利率已低至 4.25%，二套房贷利率低至5.05%。 
观点网 2022/6/22 

地方政策 
青岛：发布《关于加快发展保障性租赁住房的实施意

见》，保障性租赁住房小户型比例不低于 80%，租金不高

于市场价格90%。 
财经网 2022/6/23 

地方政策 

广州：发布关于印发广州市贯彻落实国务院扎实稳住经济

一揽子政策措施实施方案的通知，全力稳定房地产投资。

推进保障性安居工程建设，筹集保障性租赁住房不少于 13

万套。 

观点网 2022/6/23 

地方政策 

南京:溧水区“微溧水”官微获悉，南京溧水区实行“房

票”安置政策；在溧水区购买商品住房（含二手商品住

房）并网签备案的购房者，在取得不动产权证后，可申请

购房补贴，按购房款的0.8%给予购房补贴。 

财经网 2022/6/23 

市场行情 

上周一线城市整体成交量环比上升，为51.3%。分城市来

看，广州涨幅较大，为118.1%；北京次之，为 60.7%，两

城市涨幅较高。二线代表城市成交环比上升35.8%。分城

市来看，青岛涨幅显著，为 173.48%。苏州次之，为

98.14%，武汉、福州涨幅均在20%左右。 

中指研究院 2022/6/20 
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市场行情 

6 月上半月贝壳研究院监测的 50城二手房日均成交量较 5

月日均水平超过20%。6月 103 个城市中有56%的城市首

套、二套房贷利率已降至下限。 

贝壳研究院 2022/6/20 

市场行情 

2022 年 1—5月，全国新开工改造城镇老旧小区2.74 万

个、474 万户，按小区数计占年度目标任务的53.5%。其

中，开工进展排名靠前的地区为河北、湖北、山东、内蒙

古、贵州、北京。 

中国经济网 2022/6/22 

资料来源：公司公告、华西证券研究所 

 

3.个股公告跟踪 

【保利地产】公司成功发行2022年度第三期中期票据，品种一总额15亿元，

利率 2.95%；品种二总额 10 亿元，利率 3.38%。 

【万科企业】公司于 6 月 17 日于公开市场回购 555 万股 A 股股票，占所发行

股份的 0.048%，回购价格为每股 18.05-18.24 元，总额为 1.01 亿元。 

【保利置业集团】公司全资附属上海保利置业向合格投资者发行首期中期票

据于 2022 年 6 月 20 日成功发行。首期中票发行规模为人民币 10 亿元，其中人民

币 5 亿元发行年期为 3 年，票面利率为 3.17%及人民币 5 亿元发行年期为 5 年，票

面利率为 3.68%。 

【新城控股】董事兼总裁梁志诚、董事兼联席总裁曲德君、财务负责人管有

冬、董事会秘书陈鹏计划自2022年 3月 21日至 2022年 6月 20日期间，以市场化

方式在二级市场购买新城控股发行的存续公司债券，购买总规模不超过 2,000 万

元。 

【中国金茂】公司间接全资附属公司北方德茂与首开股份签订协议。根据协

议，中国金茂将向首开股份及项目公司提供不超过21.66亿元的诚意金借款，按年

利率 5.3%计息。同时，中国金茂将有条件同意参与对项目公司增资的公开挂牌程

序。 

表 2 本周公司公告汇总 

公司名称 内容 日期 

保利地产 
公司成功发行 2022 年度第三期中期票据，品种一总额 15亿元，

利率 2.95%；品种二总额10亿元，利率 3.38%。 
2022/6/17 

万科企业 
公司于 6月17日于公开市场回购555 万股A股股票，占所发行股

份的 0.048%，回购价格为每股18.05-18.24 元，总额为 1.01 亿

元。 
2022/6/18 

中梁控股 
中梁控股集团有限公司发布了发行 2558.84 万美元及4497.86 万

美元优先票据的公告，票面利率分别为8.75%和 9.75%；到期日期

分别为 2023 年 4月和2023 年 12 月。 
2022/6/22 

保利置业集团 

公司全资附属上海保利置业向合格投资者发行首期中期票据于

2022 年 6月 20日成功发行。首期中票发行规模为人民币10亿

元，其中人民币5亿元发行年期为 3年，票面利率为3.17%及人

民币 5亿元发行年期为5年，票面利率为 3.68%。 

2022/6/22 
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新城控股 

董事兼总裁梁志诚、董事兼联席总裁曲德君、财务负责人管有

冬、董事会秘书陈鹏计划自 2022 年 3月 21日至 2022 年 6月 20

日期间，以市场化方式在二级市场购买新城控股发行的存续公司

债券，购买总规模不超过2,000 万元。 

2022/6/23 

金科股份 

股东广东弘敏企业管理咨询有限公司敏与五矿国际信托有限公司

办理了部分股份质押业务。广东弘敏本次质押数量3.18 亿股，占

其所持股份比例66.21%，占金科地产总股本比例5.96%，质押到

期日至解除质押登记日止。 

2022/6/23 

保利置业集团 
本期债券简称“22保利置业MTN001A”，代码102281339，发行

金额 5亿元，票面利率3.17%，期限 3年。 
2022/6/23 

绿地控股 

第一大股东上海格林兰投资企业（有限合伙）（简称“格林

兰”）将其所持有绿地控股的部分股份质押给了中信银行股份有

限公司上海分行，质押股数 4500 万股，占其所持股份的1.3%，

占绿地控股总股本的 0.35%。 

2022/6/24 

滨江集团 

为控股子公司东阳滨茂房地产开发有限公司向兴业银行股份有限

公司申请9亿元的融资提供连带责任担保，保证范围为主债权到

期余额的55%(最高本金限额为4.95 亿元)，担保期限为 3年。截

至本公告日，滨江控股及控股子公司对外担保总余额为

2,315,404.85 万元，均为对控股子公司及参股公司的担保，对外

担保总余额占公司最近一期经审计净资产的112.51%。 

2022/6/24 

中国金茂 

公司间接全资附属公司北方德茂与首开股份签订协议。根据协

议，中国金茂将向首开股份及项目公司提供不超过21.66 亿元的

诚意金借款，按年利率5.3%计息。同时，中国金茂将有条件同意

参与对项目公司增资的公开挂牌程序。 

2022/6/24 

蓝光股份 

本次被司法拍卖的股票为公司控股股东蓝光投资控股集团有限公

司（以下简称“蓝光集团”）持有的公司股份1.3 亿股，占公司

总股本的比例为4.28%，成交价格合计为1.93 亿元。 

2022/6/24 

世茂股份 

2021 年，公司实现营业收入193.92 亿元，同比下降10.66%，其

中房地产销售收入173.16 亿元，同比下降14.46%；房地产租赁

收入（租金+物管费）13.86 亿元，同比增长 20.65%，归属于上

市公司股东净利润9.61 亿元，同比下降38.01%。地产开发与销

售方面，公司全年实现了销售签约 288 亿元，同比增长 6%。销售

签约面积159 万平方米，同比增长 47%。 

2022/6/24 

资料来源：公司公告、华西证券研究所 
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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(06.17-06.23)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 71864

套，同比增速-5.2%，环比增速 19.7%；合计成交面积 795.7 万平方米，同比增速

5.3%，环比增速 27.1%。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10.8%、20.3%和-37.8%，环比增速为29.3%、30.9%和-2.1%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 13.4%、33.5%和-32.6%，环比增速为

27.2%、38%和 6.6%。 

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（06.01-06.23），华西地产组跟踪的58个重点城市一手房合计成交

113053 套，同比增速-57.1%，环比增速-3.6%；合计成交面积 2077.9 万平方米，

同比增速-24.2%，环比增速 71%。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-54.5%、-44.1%和-68.6%，环比增速为-14.5%、25%和-23.6%；

一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-18.4%、4.2%和-52.9%，

环比增速为 52.4%、129.2%和 17.5%。 
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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 
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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） 71864 -5.2% 19.7% 48007  

成交面积（万平） 795.7 5.3% 27.1% 501  

一线城市 
套数（套） 14394 10.8% 29.3% 7520  

成交面积（万平） 130.2 13.4% 27.2% 68  

二线城市 
套数（套） 38102 20.3% 30.9% 23318  

成交面积（万平） 472.0 33.5% 38.0% 277  

三四线城

市 

套数（套） 19368 -37.8% -2.1% 17170  

成交面积（万平） 193.6 -32.6% 6.6% 156  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 3291 -11.4% 5.4% 2153  

成交面积（万平） 34.5 4.4% 19.5% 19  

上海 
套数（套） 4939 -14.4% 28.4% 1735  

成交面积（万平） 43.0 -4.6% 14.5% 18  

广州 
套数（套） 5399 134.1% 58.9% 2924  

成交面积（万平） 44.9 68.8% 59.5% 23  

深圳 
套数（套） 765 -36.7% 0.1% 708  

成交面积（万平） 7.7 -22.6% 0.0% 7  

杭州 
套数（套） 1743 -35.1% 17.5% 1328  

成交面积（万平） 22.7 -21.0% 16.3% 18  

南京 
套数（套） 1459 -36.3% 10.5% 1302  

成交面积（万平） 18.5 -33.6% -4.0% 18  

武汉 
套数（套） 4381 -8.2% 9.4% 3180  

成交面积（万平） 59.9 9.9% 23.3% 37  

成都 
套数（套） 2626 -26.6% -7.6% 2562  

成交面积（万平） 54.7 -23.7% 5.3% 53  

青岛 
套数（套） 12340 267.4% 93.8% 4485  

成交面积（万平） 154.9 298.4% 98.9% 55  

福州 
套数（套） 918 -55.5% 3.8% 862  

成交面积（万平） 6.0 -63.7% -2.8% 6  

厦门 
套数（套） 341 -82.1% -57.1% 918  

成交面积（万平） 5.2 -62.5% -4.9% 6  

济南 
套数（套） 3425 -17.7% -2.4% 2664  

成交面积（万平） 31.5 -17.0% -7.7% 23  

宁波 
套数（套） 1165 -7.5% 104.4% 529  

成交面积（万平） 13.3 -6.7% 95.3% 6  

南宁 
套数（套） 801 -66.0% -69.9% 1941  

成交面积（万平） 6.7 -52.1% -65.9% 15  
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苏州 
套数（套） 7941 145.2% 114.2% 2517  

成交面积（万平） 87.6 149.9% 107.2% 29  

无锡 
套数（套） 962 - -0.8% 1032  

成交面积（万平） 10.8 - 7.4% 12  
 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
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4.2.重点城市二手房成交分析 

本周(06.17-06.23)，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 18038

套，同比增速-3.7%，环比增速-0.6%；合计成交面积 173.8 万平方米，同比增速-

8.1%，环比增速 2.3%。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-17.2%、6.8%和-21.2%，环比增速为 8.4%、-5%和 10.2%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-26.8%、5.4%和-26.2%，环比增速为

8.9%、2%和-4.6%。 

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（06.01-06.23），华西地产组跟踪的16个重点城市二手房合计成交

36356 套，同比增速-49.4%，环比增速 37.7%；合计成交面积 337.6 万平方米，同

比增速-49.6%，环比增速 36.9%。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-69.1%、-37.5%和-53.1%，环比增速为-7.8%、58.9%和 38.9%；

一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-66.6%、-41.1%和-50%，

环比增速为-3.3%、53.2%和 43.3%。 

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） 18038 -3.7% -0.6% 14678 

成交面积（万平） 173.8 -8.1% 2.3% 139 

一线城市 
套数（套） 3718 -17.2% 8.4% 3022 

成交面积（万平） 34.0 -26.8% 8.9% 28 

二线城市 
套数（套） 11845 6.8% -5.0% 9419 

成交面积（万平） 115.2 5.4% 2.0% 86 

三四线城

市 

套数（套） 2475 -21.2% 10.2% 2237 
成交面积（万平） 24.6 -26.2% -4.6% 25 

重点城市 

北京 
套数（套） 3006 -20.3% 6.9% 2396 

成交面积（万平） 27.3 -31.8% 7.8% 22 

深圳 
套数（套） 712 -1.1% 15.0% 626 

成交面积（万平） 6.7 4.3% 13.5% 6 

杭州 
套数（套） 962 -25.6% -21.9% 788 

成交面积（万平） 8.9 -27.9% -23.8% 7 

南京 
套数（套） 1513 -42.2% -15.5% 1389 

成交面积（万平） 13.6 -41.4% -14.5% 12 

成都 
套数（套） 4466 397.9% 3.6% 3165 

成交面积（万平） 45.7 324.8% 1.4% 33 

青岛 
套数（套） 1385 -17.6% -5.5% 1125 

成交面积（万平） 13.6 -12.5% -0.6% 11 

厦门 
套数（套） 482 -59.9% -25.4% 598 

成交面积（万平） 4.6 -65.8% -37.5% 6 

南宁 
套数（套） 208 15.6% -45.7% 358 

成交面积（万平） 2.0 24.5% -45.2% 3 

苏州 
套数（套） 1624 24.3% 13.6% 1051 

成交面积（万平） 26.8 92.8% 71.7% 13 

无锡 
套数（套） 1205 -37.1% -1.0% 944 

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 

 
0 

东莞 
套数（套） 0 -100.0% - 302 

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 3 

扬州 
套数（套） 369 -10.7% -9.3% 312 

成交面积（万平） 3.4 -13.6% -13.7% 3 

岳阳 
套数（套） 0 - - 0 

成交面积（万平） 0.0 - - 0 

佛山 
套数（套） 1696 9.2% 20.2% 1263 

成交面积（万平） 17.0 -3.5% 0.7% 14 
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金华 
套数（套） 239 -57.2% -9.1% 220 

成交面积（万平） 2.5 -55.2% -7.8% 3 

江门 
套数（套） 171 -26.9% 4.3% 140 

成交面积（万平） 1.7 -25.9% -24.4% 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（06.17-06.23），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

19502.3 万平方米，环比增速-0.1%，去化周期 109.9 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 0.3%、-0.5%、0.2%，去化周期分

别为 130.9 周、90.2 周、132.4 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 19502 -0.1% 177.4 109.9 115.7 

一线城市 8006 0.3% 61.1 130.9 137.7 
二线城市 8336 -0.5% 92.4 90.2 95.9 

三四线城市 3160 0.2% 23.9 132.4 134.9 

重点城市 
北京 2482 0.9% 21.8 113.7 118.4 

上海 2662 1.0% 12.8 207.9 229.3 
广州 2090 -1.8% 17.4 120.2 127.9 
深圳 772 1.1% 9.1 84.8 83.8 

杭州 899 -3.2% 17.6 51.2 54.2 
南京 2807 0.3% 17.3 162.6 167.7 
南宁 969 0.0% 16.8 57.7 55.7 
福州 1377 -0.5% 6.3 219.1 223.8 

厦门 313 1.4% 3.6 86.6 85.2 
宁波 429 -2.7% 7.6 56.3 60.4 
苏州 1541 -0.2% 23.3 66.1 81.3 

江阴 0 - 1.6 0.0 0.0 
温州 1210 0.2% 10.5 115.3 112.4 

泉州 688 -0.2% 1.4 475.7 481.5 

莆田 397 0.3% 1.7 239.6 246.7 
宝鸡 635 0.2% 5.3 120.1 130.7 

东营 231 0.5% 3.4 68.4 68.3 
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（06.13-06.19），土地供给方面，本周供应土地3779.3万平方米，同比

增速-22.3%；供应均价2343元/平方米，同比增速-18.8%。土地成交方面，本周成

交土地 1665.4 万平方米，同比增速-31.1%；土地成交金额 152.1 亿元，同比增速

-71.7%。本周土地成交楼面价 913 元/平方米，溢价率 3.9%。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 0.3%、5.3%、3.3%。 

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 

招商蛇口 上海市 青浦区 28,740.60 51,733.08 191,870.00 100.00 2022-06-08 

中铁置业 上海市 青浦区 60,407.90 108,734.22 402,200.00 100.00 2022-06-08 

金地集团 上海市 青浦区 38,072.60 83,759.72 214,470.00 100.00 2022-06-08 

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（06.17-06.23）房地产企业合计发行信用债 124 亿元，同比增速-15.3%，

环比增速 9.9%。本月至今（06.17-06.23）房地产企业合计发行信用债 462.14 亿

元，同比增速 2.8%，环比增速 161.2%。 

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 

 

 

5.投资观点 

本周，温州降低购房贷款首付比例至 20%、郑州出台大棚户区改造房票安置政

策、福建宁德提高公积金贷款限额、南京溧水区出台房票安置政策，此外，多地

放松贷款比例、公积金额度及购房资格。 

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。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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司签约客户使用。本公司不会因接收人收到或者经由其他渠道转发收到本报告而直接视其为本公司

客户。 
本报告基于本公司研究所及其研究人员认为的已经公开的资料或者研究人员的实地调研资料，

但本公司对该等信息的准确性、完整性或可靠性不作任何保证。本报告所载资料、意见以及推测仅
于本报告发布当日的判断，且这种判断受到研究方法、研究依据等多方面的制约。在不同时期，本

公司可发出与本报告所载资料、意见及预测不一致的报告。本公司不保证本报告所含信息始终保持
在最新状态。同时，本公司对本报告所含信息可在不发出通知的情形下做出修改，投资者需自行关

注相应更新或修改。 
在任何情况下，本报告仅提供给签约客户参考使用，任何信息或所表述的意见绝不构成对任何

人的投资建议。市场有风险，投资需谨慎。投资者不应将本报告视为做出投资决策的惟一参考因
素，亦不应认为本报告可以取代自己的判断。在任何情况下，本报告均未考虑到个别客户的特殊投

资目标、财务状况或需求，不能作为客户进行客户买卖、认购证券或者其他金融工具的保证或邀
请。在任何情况下，本公司、本公司员工或者其他关联方均不承诺投资者一定获利，不与投资者分

享投资收益，也不对任何人因使用本报告而导致的任何可能损失负有任何责任。投资者因使用本公

司研究报告做出的任何投资决策均是独立行为，与本公司、本公司员工及其他关联方无关。 

本公司建立起信息隔离墙制度、跨墙制度来规范管理跨部门、跨关联机构之间的信息流动。务

请投资者注意，在法律许可的前提下，本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
行的证券或期权并进行证券或期权交易，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。在法律许可的前提下，本公司的董事、高级职员或员工可能担任本报告
所提到的公司的董事。 

所有报告版权均归本公司所有。未经本公司事先书面授权，任何机构或个人不得以任何形式复
制、转发或公开传播本报告的全部或部分内容，如需引用、刊发或转载本报告，需注明出处为华西

证券研究所，且不得对本报告进行任何有悖原意的引用、删节和修改。 


