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[Table_Title] 
销售承压，政策延续放松态势 
[Table_Title2] 房地产行业周报-20220723 
 
[Table_Summary] ►   一周行情回顾 
本周，申万房地产指数上涨 2%，沪深 300 指数下跌 0.24%，

相对收益为2.24%，板块表现强于大盘。   

►   行业基本面 
本周(07.15-07.21)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手

房合计成交 43928 套，同比增速-39.1%，环比增速 5.8%；合

计成交面积 467.7 万平方米，同比增速-36.8%，环比增速

2.6%。 

本周(07.15-07.21)，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手

房合计成交 17360 套，同比增速-0.1%，环比增速-3.9%；合

计成交面积 169.8 万平方米，同比增速-4.8%，环比增速-

3.3%。 

本周（07.15-07.21），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商

品房库存面积 19566.5 万平方米，环比增速 0.8%，去化周期

90.8 周。 

本周（07.11-07.17），土地供给方面，本周供应土地 2784.1

万平方米，同比增速 38%；供应均价 1017 元/平方米，同比增

速-62.1%。土地成交方面，本周成交土地 3842.8 万平方米，

同比增速 41.9%；土地成交金额 1487.3 亿元，同比增速

336.9%。 

本周（07.15-07.21）房地产企业合计发行信用债 91 亿元，

同比增速-56.8%，环比增速-55.8%。本周（07.15-07.21），

房地产类集合信托合计发行 11.3 亿元，同比增速-93.7%，环

比增速-4.9%，平均收益 7.52%。 

投资建议 
本周，江苏淮安提高公积金贷款额度至 72 万元、哈尔滨实施针

对第二胎、三胎家庭一次性购房补贴、青岛放松新房和二手房

限购条件、成都上调住房公积金缴存基数上限至 2.8 万元。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、滨江集团以及物管板块招商积余、新城悦服务、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、建发国际集

团、建发物业等。 

风险提示 
销售不及预期，房地产调控政策收紧。 

 

 

 
 

 
 

评级及分析师信息    

[Table_IndustryRank] 行业评级： 推荐 
 
 

[Table_Pic] 行业走势图 

 
 

[Table_Author] 分析师：由子沛 

邮箱：youzp@hx168.com.cn 

SAC NO：S1120519100005 
联系电话： 

 
研究助理：侯希得 

邮箱：houxd@hx168.com.cn 
SAC NO： 

联系电话： 
 

 
 

-27%

-18%

-10%

-2%

6%

14%

2021/07 2021/10 2022/01 2022/04 2022/07

房地产 沪深300

证券研究报告|行业研究周报 

仅供机构投资者使用 

[Table_Date] 2022 年 07 月 24 日 
 

 

证券研究报告发送给东方财富信息股份有限公司。版权归华西证券所有，请勿转发。 p1

证券研究报告发送给东方财富信息股份有限公司。版权归华西证券所有，请勿转发。 p1

13
82
81



 

 

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   
2 

19626187/21/20190228 16:59 

 

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 17.38 增持 3.44 3.57 3.66 3.94 5.1 4.9 4.7 4.4 

600048.SH 保利发展 15.63 增持 2.35 2.42 2.61 2.84 6.7 6.5 6.0 5.5 

002244.SZ 滨江集团 8.91 增持 0.52 0.75 0.88 1.08 17.1 11.9 10.1 8.3 

001914.SZ 招商积余 16.35 买入 0.41 0.41 0.61 0.80 39.9 39.9 26.8 20.4 
 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数上涨 2%，沪深 300 指数下跌 0.24%，相对收益为 2.24%，

板块表现强于大盘。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：皇庭国际、广宇发展、中珠医疗、万业企业、顺发恒业，涨跌幅排名

后5位的房地产个股分别为信达地产、南京高科、渝开发、浦东金桥、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 

【地方政策】江苏：淮安市发布《关于调整住房公积金贷款最高额度的公

告》。首套首次购房申请公积金贷款的，单方最高可贷 48 万元，双方最高可贷 72

万元。 

【地方政策】哈尔滨：市住建局发布《关于促进哈尔滨市房地产业良性循环

和健康发展的若干措施》（征求意见稿）。在 2021 年 10 月 29 日以后生育第二、

第三胎的家庭，在 9 区内购买新建商品住房的，分别给予 1.5 万元、2 万元的一次

性购房补贴。 

【地方政策】青岛：住房和城乡建设局表示新建商品房满 5 年、二手房取得

《不动产权证书》满 2 年方可上市交易。 

【地方政策】成都：依据《成都市统计局关于 2021 年全市城镇全部单位就业

人员平均工资的公告》，住房公积金缴存基数上限标准调整约为 2.8 万元。 

【市场行情】贝壳研究院：7 月，103 个重点城市主流首套房贷利率为 4.4%，

二套利率为 5.1%，分别较上月回落 7 个基点和 2 个基点，较去年 9 月份的高点则

累计下降 139 个基点和 93 个基点，再创 2019 年以来新低。 

表 1 本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

地方政策 

海南：住房和城乡建设厅等 9部门印发《关于加快发展保

障性租赁住房的实施意见》。保障性租赁住房以建筑面积

不超过 70平方米的小户型为主，租金涨幅每年不得超过

5%。 

中新经纬 2022/7/15 

2.00%

-0.24%

-2.00% 3.00%

申万房地产指数

沪深300指数

0.46%

0.69%

-0.25%

-0.95%

-1.36%

1.46%

3.48%

-4.0% -2.0% 0.0% 2.0% 4.0%

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 

江苏：淮安市发布《关于调整住房公积金贷款最高额度的

公告》。首套首次购房申请公积金贷款的，单方最高可贷

48 万元，双方最高可贷72万元。 

观点网 2022/7/15 

地方政策 

哈尔滨：市住建局发布《关于促进哈尔滨市房地产业良性

循环和健康发展的若干措施》（征求意见稿）。在2021

年 10 月 29 日以后生育第二、第三胎的家庭，在 9区内购

买新建商品住房的，分别给予1.5 万元、2万元的一次性

购房补贴。 

澎湃新闻 2022/7/18 

地方政策 

甘肃：在天水市购买首套自住住房或二套改善型住房申请

贷款的，秦州、麦积两区缴存职工贷款最高额度为60

万，五县最高额度为 50万。 

观点网 2022/7/18 

地方政策 

郑州：住房公积金管理中心发布《灵活就业人员住房公积

金缴存使用管理办法》。灵活就业人员按时、足额缴存住

房公积金十二个月以上的，可到指定的受托银行申请个人

住房公积金贴息贷款。 

和讯网 2022/7/19 

地方政策 
青岛：住房和城乡建设局表示新建商品房满5年、二手房

取得《不动产权证书》满2年方可上市交易。 
观点网 2022/7/19 

地方政策 

徐州：财政局和住房和城乡建设局发布《徐州市区购房补

贴实施办法（暂行）》。市区购买单套建筑面积在144 平

方米以下的，不含定销商品房的新建普通商品住宅，按商

品住房合同价款的1%补贴。 

观点网 2022/7/19 

地方政策 
成都：依据《成都市统计局关于2021 年全市城镇全部单

位就业人员平均工资的公告》，住房公积金缴存基数上限

标准调整约为 2.8 万元。 
观点网 2022/7/21 

地方政策 

南京：人民政府官网发布《南京市积分落户实施办法》。

在长三角区域三省一市（江苏、浙江、安徽三省和上海

市）缴纳城镇职工社会保险的，均可累计纳入南京市缴纳

年限计算并赋分。 

观点网 2022/7/21 

市场行情 

统计局：1-6 月，商品房销售面积68923 万平方米，同比-

22.2%；其中，住宅销售面积同比-26.6%。商品房销售额

66072 亿元，同比-28.9%；其中，住宅销售额同比-

31.8%。 

观点网 2022/7/15 

市场行情 

贝壳研究院：7月，103 个重点城市主流首套房贷利率为

4.4%，二套利率为5.1%，分别较上月回落7个基点和 2个

基点，较去年 9月份的高点则累计下降139 个基点和93

个基点，再创 2019 年以来新低。 

西本 2022/7/20 

资料来源：Wind、华西证券研究所 

 

3.个股公告跟踪 

【金科股份】2022 年 1-6 月归属上市公司股东净利润预计亏损 13-18 亿，较

上年同期盈利约 37 亿元；扣除非经常性损益后净利润预计亏损 15-20 亿，较上年

同期盈利 28.5 亿元。 
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【中国海外发展】全资附属公司中海企业发展集团有限公司将分期发行总额

不超过30亿元的境内中期票据，第四期中期票据发行总规模为20亿元，发行期限

为 5 年期。 

【中南建设】截至本公告日，公司对外担保余额486.4亿元，占公司最近一期

经审计归属上市公司股东的股东权益的 207.7%。 

【万科企业】于 2022 年 7 月 19 日至 2022 年 7 月 20 日发行了公司 2022 年度

第一期绿色中期票据。本期债券简称“22万科 GN001”，期限3年，实际发行总额

30 亿元，利率 3%。 

【新城控股】中国证监会发布《关于同意新城控股集团股份有限公司向专业

投资者公开发行公司债券注册的批复》。同意公司向专业投资者公开发行面值总

额不超过 61.7 亿元公司债券的注册申请。 

表 2 本周公司公告汇总 

公司名称 内容 日期 

金科股份 
2022 年 1-6 月归属上市公司股东净利润预计亏损13-18 亿，较上

年同期盈利约 37亿元；扣除非经常性损益后净利润预计亏损 15-

20 亿，较上年同期盈利28.5 亿元。 
2022/7/15 

滨江集团 

2022 年 1-6 月实现销售额 683.9 亿元，权益销售回款 322 亿元，

回款额同比+6%。融资方面，1-6月平均融资成本为4.7%，同比-

0.2pct。 

2022/7/15 

中国海外发展 

全资附属公司中海企业发展集团有限公司将分期发行总额不超过

30 亿元的境内中期票据，第四期中期票据发行总规模为 20亿

元，发行期限为5年期。 
2022/7/19 

新城控股 
公司通过集中竞价交易方式首次回购34.8 万股，已回购股份占公

司总股本比例为0.02%，已支付总金额为724.2 万元(不含税

费)。 
2022/7/19 

世茂集团 接获复牌指引并将继续停牌。 2022/7/19 

中南建设 
截至本公告日，公司对外担保余额 486.4 亿元，占公司最近一期

经审计归属上市公司股东的股东权益的207.7%。 
2022/7/20 

万科企业 

于 2022 年 7月 19日至2022 年 7月 20日发行了公司2022 年度第

一期绿色中期票据。本期债券简称“22万科GN001”，期限3

年，实际发行总额30亿元，利率3%。 

2022/7/21 

新城控股 

中国证监会发布《关于同意新城控股集团股份有限公司向专业投

资者公开发行公司债券注册的批复》。同意公司向专业投资者公

开发行面值总额不超过61.7 亿元公司债券的注册申请。 

2022/7/21 

荣盛发展 
将向金融机构申请借款提供不超过荣盛控股向荣盛发展提供的借

款及担保的总额额度 50%且绝对额不超过25亿元的担保。 
2022/7/21 

越秀地产 
透过附属公司以81.2 亿元竞得广州市天河区燕塘地块三，其总可

建筑面积约24.2 万平方米。 
2022/7/21 

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(07.15-07.21)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 43928

套，同比增速-39.1%，环比增速 5.8%；合计成交面积 467.7 万平方米，同比增速-

36.8%，环比增速 2.6%。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 4.8%、-43.9%和-50%，环比增速为 22.8%、3.9%和-2.8%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 12.6%、-42.2%和-46.6%，环比增速为

30.8%、-2.4%和-5%。 

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（07.01-07.21），华西地产组跟踪的58个重点城市一手房合计成交

136617 套，同比增速-40.6%，环比增速-17.4%；合计成交面积 1514 万平方米，同

比增速-35.2%，环比增速-13.3%。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-15.1%、-37.5%和-54.2%，环比增速为 0.4%、-23.6%和-

18.7%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-16.3%、-32.1%和

-46.8%，环比增速为 3.3%、-21.2%和-7.6%。 
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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） 43928 -39.1% 5.8% 57814  

成交面积（万平） 467.7 -36.8% 2.6% 619  

一线城市 
套数（套） 10973 4.8% 22.8% 11749  

成交面积（万平） 103.5 12.6% 30.8% 103  

二线城市 
套数（套） 19770 -43.9% 3.9% 27278  

成交面积（万平） 234.2 -42.2% -2.4% 332  

三四线城

市 

套数（套） 13185 -50.0% -2.8% 18787  

成交面积（万平） 130.0 -46.6% -5.0% 185  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 1730 -46.3% -4.0% 2261  

成交面积（万平） 16.0 -42.0% 3.3% 22  

上海 
套数（套） 6010 50.2% 34.2% 4495  

成交面积（万平） 57.7 51.3% 42.8% 42  

广州 
套数（套） 2114 -8.4% 28.1% 3983  

成交面积（万平） 17.9 -1.5% 39.3% 29  

深圳 
套数（套） 1119 19.8% 11.7% 1011  

成交面积（万平） 12.0 47.3% 14.4% 10  

杭州 
套数（套） 1162 -65.8% 18.6% 1625  

成交面积（万平） 16.0 -57.3% 38.9% 21  

南京 
套数（套） 835 -17.5% -9.3% 1407  

成交面积（万平） 12.6 -16.6% -3.6% 19  

武汉 
套数（套） 3610 -57.1% -0.5% 3623  

成交面积（万平） 36.2 -59.6% -17.6% 42  

成都 
套数（套） 3944 -21.3% -8.0% 3203  

成交面积（万平） 66.1 -28.8% -11.3% 59  

青岛 
套数（套） 2764 -8.3% 35.2% 6353  

成交面积（万平） 29.7 -18.2% 21.2% 77  

福州 
套数（套） 735 -44.8% -0.9% 911  

成交面积（万平） 5.0 -54.0% 12.9% 6  

厦门 
套数（套） 0 -100.0% #DIV/0! 478  

成交面积（万平） 6.6 -23.1% -14.8% 8  

济南 
套数（套） 2898 -24.5% -6.8% 2857  

成交面积（万平） 24.9 -25.6% -4.2% 27  

宁波 
套数（套） 701 -11.0% 41.9% 717  

成交面积（万平） 7.0 -30.8% 12.9% 8  

南宁 
套数（套） 1536 -43.2% 19.1% 2111  

成交面积（万平） 10.2 -55.3% 21.0% 16  
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苏州 
套数（套） 1190 -58.9% 7.0% 2949  

成交面积（万平） 15.1 -47.3% 5.4% 36  

无锡 
套数（套） 395 -77.4% -6.4% 1044  

成交面积（万平） 4.7 -75.3% -6.9% 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(07.15-07.21)，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 17360

套，同比增速-0.1%，环比增速-3.9%；合计成交面积 169.8 万平方米，同比增速-

4.8%，环比增速-3.3%。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-35.1%、28%和-24.6%，环比增速为-15%、2.7%和-14.9%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-34%、30.7%和-44%，环比增速为-

15.2%、3.7%和-15%。 

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（07.01-07.21），华西地产组跟踪的16个重点城市二手房合计成交

55102 套，同比增速 9.6%，环比增速 15.2%；合计成交面积 535.9 万平方米，同比

增速1.2%，环比增速18.6%。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 6.3%、14.2%和-4.3%，环比增速为 24.6%、11.1%和 22.7%；一线

城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-20.6%、13.3%和-8.8%，环比

增速为 23.8%、16.6%和 20.8% 

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） 17360 -0.1% -3.9% 17024 

成交面积（万平） 169.8 -4.8% -3.3% 164 

一线城市 
套数（套） 3291 -35.1% -15.0% 3429 

成交面积（万平） 29.8 -34.0% -15.2% 31 

二线城市 
套数（套） 11652 28.0% 2.7% 11249 

成交面积（万平） 114.4 30.7% 3.7% 107 

三四线城

市 

套数（套） 2417 -24.6% -14.9% 2346 
成交面积（万平） 25.6 -44.0% -15.0% 26 

重点城市 

北京 
套数（套） 2697 -38.4% -16.3% 2807 

成交面积（万平） 23.3 -39.0% -18.0% 25 

深圳 
套数（套） 594 -14.4% -8.3% 622 

成交面积（万平） 6.5 -6.2% -3.5% 6 

杭州 
套数（套） 841 -13.2% -7.2% 993 

成交面积（万平） 7.6 -16.4% -10.5% 10 

南京 
套数（套） 1863 -18.6% -1.1% 1686 

成交面积（万平） 17.0 -18.6% 1.1% 15 

成都 
套数（套） 4135 381.9% -5.5% 3880 

成交面积（万平） 42.0 306.2% -7.0% 40 

青岛 
套数（套） 1267 10.2% -3.9% 1311 

成交面积（万平） 12.1 12.7% -0.9% 12 

厦门 
套数（套） 680 -26.6% -4.4% 636 

成交面积（万平） 6.5 -26.1% -15.5% 7 

南宁 
套数（套） 314 -28.5% -4.0% 435 

成交面积（万平） 3.1 -16.5% 1.3% 4 

苏州 
套数（套） 1555 25.1% -5.1% 1434 

成交面积（万平） 21.7 73.3% 29.3% 18 

无锡 
套数（套） 997 -19.0% 433.2% 874 

成交面积（万平） 4.2 -62.7% - 1 

东莞 
套数（套） 154 -78.3%  -73.7% 170 

成交面积（万平） 1.5 -89.8%  -73.9% 2 

扬州 
套数（套） 361 71.9% -5.5% 357 

成交面积（万平） 4.2 97.4% -5.9% 4 

岳阳 
套数（套） 0 - - 0 

成交面积（万平） 0.0 - - 0 

佛山 
套数（套） 1503 -8.9% 2.4% 1428 

成交面积（万平） 15.9 -30.2% 5.5% 16 
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金华 
套数（套） 215 -47.6% -14.0% 235 

成交面积（万平） 2.2 -49.4% -39.3% 3 

江门 
套数（套） 184 -18.9% 19.5% 157 

成交面积（万平） 1.8 -12.7% 33.6% 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（07.15-07.21），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

19566.5 万平方米，环比增速 0.8%，去化周期 90.8 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 1.9%、-0.1%、0.5%，去化周期分

别为 96.3 周、83.6 周、98.6 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 19567 0.8% 215.6 90.8 90.8 

一线城市 7956 1.9% 82.6 96.3 96.3 
二线城市 8350 -0.1% 99.9 83.6 83.6 

三四线城市 3260 0.5% 33.1 98.6 98.6 

重点城市 
北京 2389 5.9% 20.1 118.6 118.6 

上海 2632 -0.7% 27.7 95.0 95.0 
广州 2127 0.6% 25.9 82.2 82.2 
深圳 808 2.9% 8.9 90.8 90.8 

杭州 942 -0.1% 19.8 47.6 47.6 
南京 2832 0.3% 18.5 152.7 152.7 
南宁 961 -2.2% 16.5 58.1 58.1 
福州 1374 0.6% 6.4 213.1 213.1 
厦门 313 -0.9% 3.9 80.3 80.3 
宁波 405 -1.1% 7.2 56.3 56.3 
苏州 1523 0.3% 27.4 55.5 55.5 

江阴 0 - 2.2 0.0 0.0 
温州 1267 1.1% 18.6 68.1 68.1 
泉州 689 0.7% 1.2 567.1 567.1 

莆田 398 0.9% 1.7 239.0 239.0 
宝鸡 674 -0.6% 5.6 119.4 119.4 

东营 233 -0.5% 3.8 61.8 61.8 
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（07.11-07.17），土地供给方面，本周供应土地2784.1万平方米，同比

增速 38%；供应均价 1017 元/平方米，同比增速-62.1%。土地成交方面，本周成交

土地 3842.8 万平方米，同比增速 41.9%；土地成交金额 1487.3 亿元，同比增速

336.9%。本周土地成交楼面价 3873 元/平方米，溢价率 2.9%。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%、3.1%、1%。 

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 

保利发展 成都市 武侯区 26,861.64 53,723.00 83,237.00 100.00 2022-07-12 

华润置地 南京市 秦淮区 29,998.68 77,996.57 243,000.00 100.00 2022-07-12 

保利发展 南京市 浦口区 41,532.43 116,290.80 241,000.00 100.00 2022-07-12 

保利发展 南京市 秦淮区 27,376.27 68,440.68 210,000.00 100.00 2022-07-12 

保利发展 南京市 栖霞区 61,125.48 158,926.25 333,000.00 100.00 2022-07-12 

龙湖集团 南京市 浦口区 26,842.88 53,685.76 80,000.00 100.00 2022-07-12 

龙湖集团 南京市 浦口区 66,562.72 186,375.62 214,000.00 100.00 2022-07-12 

华润置地 成都市 青羊区 15,165.26 37,913.15 57,627.99 100.00 2022-07-13 

招商蛇口 长沙市 岳麓区 107,535.67 569,939.05 287,301.00 100.00 2022-07-14 

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（07.15-07.21）房地产企业合计发行信用债91亿元，同比增速-56.8%，

环比增速-55.8%。本月至今（07.15-07.21）房地产企业合计发行信用债440.86亿

元，同比增速-15.5%，环比增速 26.2%。 

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 

 

本周（07.15-07.21），房地产类集合信托合计发行 11.3 亿元，同比增速-

93.7%，环比增速-4.9%，平均收益 7.52%。本月至今（07.15-07.21）房地产类集

合信托合计发行 42.6 亿元，同比增速-91.2%，环比增速-69.3%，平均收益为

7.62%。 

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 
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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，江苏淮安提高首套首次公积金贷款额度至 72 万元、哈尔滨实施针对第

二胎、三胎家庭一次性购房补贴、青岛放松新房和二手房限购条件、成都上调住

房公积金缴存基数上限至2.8万元。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、滨江集团以及物管板

块招商积余、新城悦服务、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、建发国际集团、建发

物业等。 

6.风险提示 

销售不及预期，房地产调控政策收紧。 
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