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[Table_Title] 
销售表现仍弱，各地持续放松 
[Table_Title2] 房地产行业周报-20221105 
 
[Table_Summary] ►   一周行情回顾 
本周，申万房地产指数上涨 0.61%，沪深 300 指数上涨

6.38%，相对收益为-5.77%，板块表现弱于大盘。  

►   行业基本面 
本周(10.28-11.03)，华西地产组跟踪的 58个重点城市一

手房合计成交 48429套，同比增速-29.6%，环比增速

0.5%；合计成交面积 506.6万平方米，同比增速-26%，环

比增速 2.6%。 

本周(10.28-11.03)，华西地产组跟踪的 15个重点城市二

手房合计成交 16475套，同比增速 36.4%，环比增速-

3.9%；合计成交面积 172.5万平方米，同比增速 55.3%，

环比增速 2.3%。 

本周（10.28-11.03），华西地产组跟踪的 17个重点城市

商品房库存面积 19682.9万平方米，环比增速-0.5%，去化

周期 90.1周。 

本周（10.24-10.30），土地供给方面，本周供应土地

5419.6万平方米，同比增速-2.3%；供应均价 2625元/平

方米，同比增速 30.1%。土地成交方面，本周成交土地

3681.8万平方米，同比增速-16.8%；土地成交金额 1029.1

亿元，同比增速 13%。 

本周（10.28-11.03）房地产企业合计发行信用债 87.3亿

元，同比增速-32.4%，环比增速-64%。 

投资建议 
本周，厦门上调多子女家庭最高贷款额度为 120万元、山

东泰安上调多子女家庭最高贷款额度为 90万元、江西抚州

下调首套首付比例至 20%、河南驻马店实施 20%契税补贴政

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。 
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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 2021A 2022E 2023E 2024E 2021A 2022E 2023E 2024E 

000002.SZ 万科 A 14.04 增持 1.94 2.18 2.44 2.68 7.2 6.4 5.8 5.2 

600048.SH 保利发展 14.06 增持 2.29 2.43 2.58 2.84 6.1 5.8 5.4 5.0 

002244.SZ 滨江集团 9.57 增持 0.97 1.25 1.55 1.86 9.9 7.7 6.2 5.1 

001914.SZ 招商积余 14.03 买入 0.48 0.66 0.84 1.04 29.2 21.3 16.7 13.5 
 

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 0.61%，沪深 300 指数上涨 6.38%，相对收益为-

5.77%，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：ST 爱旭、西藏城投、珠江实业、万泽股份、数源科技，涨跌

幅排名后 5位的房地产个股分别为保利地产、电子城、天津松江、栖霞建设、华发

股份。 

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】厦门：住房公积金管理委员会印发《关于上浮个人住房公积金

贷款最高贷款额度流动性调节系数的通知》。首次申请个人住房公积金贷款最高

贷款额度为 96 万元；多子女家庭首次申请住房公积金最高贷款额度为 120 万元。 

【地方政策】河南：驻马店市正阳县发布《关于正阳县商品房契税缴纳政府

补贴办法的通告》。在今年 10月 31日至 12月 31日期间缴纳契税，可按照缴纳契

税总额 20%的比例给予补贴。 

【地方政策】江西：缴存人在抚州市范围内购买首套自住房的，公积金贷款

首付比例统一调整为 20％；购买第二套自住房的，公积金贷款首付比例统一调整

为 30％。 

【地方政策】山东：泰安市发布《关于调整部分个人住房公积金贷款政策的

通知》。生育二孩、三孩的多子女家庭，借款人夫妻双方均按时连续足额缴存住

房公积金满 6 个月购买首套普通自住住房的，住房公积金贷款最高可贷额度为 90

万元。 

表 1 本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

地方政策 

湖北十堰：发布《十堰住房公积金关于实施七项惠民政策

的通知》和《十堰住房公积金七项惠民政策实施细则》。

购房人及其配偶在购房地和住房公积金缴存地有两套

（含）以内住房的，可办理住房公积金提取业务。 

观点网 2022/10/28 

0.61%

6.38%

0.00% 5.00%

申万房地产指数

沪深300指数

-0.75%

5.22%

-1.71%

-8.28%

-2.09%

5.84%

-2.15%

-15.0% -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 

河南：驻马店市正阳县发布《关于正阳县商品房契税缴纳

政府补贴办法的通告》。在今年 10月 31日至 12月 31日

期间缴纳契税，可按照缴纳契税总额 20%的比例给予补

贴。 

观点网 2022/10/30 

地方政策 

山东：泰安市发布《关于调整部分个人住房公积金贷款政

策的通知》。生育二孩、三孩的多子女家庭，借款人夫妻

双方均按时连续足额缴存住房公积金满 6个月购买首套普

通自住住房的，住房公积金贷款最高可贷额度为 90万

元。 

观点网 2022/10/31 

地方政策 
贵州：黔南州住房公积金管理中心发文调整公积金使用政

策。缴存职工贷款年限延长至主借款人法定退休年龄后 5

年，其中男性 65岁，女性 60岁。 

中国房地产

报 
2022/10/31 

地方政策 

浙江：衢州市城乡住房工作协调委员会办公室发布《关于

进一步促进市区房地产市场平稳健康发展若干措施的通

知》。购买 90平方米以下的，补贴 400元/平方米；购买

90-144平方米的，补贴 300元/平方米；单套补贴最高均

不超过 4万元。 

观点网 2022/11/1 

地方政策 

内蒙古：鄂尔多斯市对部分公积金贷款政策进行调整。购

买法拍房按实际成交价格的 80%核定最高贷款金额，取消

按照裁定价格的 50%核定最高贷款金额的限额。 

观点网 2022/11/2 

地方政策 

南宁：住房公积金管理委员会发布《关于进一步优化住房

公积金使用政策的通知》。灵活就业缴存人购买首套或第

二套自住住房可使用一次住房公积金贷款。 

观点网 2022/11/2 

地方政策 

厦门：住房公积金管理委员会印发《关于上浮个人住房公

积金贷款最高贷款额度流动性调节系数的通知》。首次申

请个人住房公积金贷款最高贷款额度为 96万元；多子女

家庭首次申请住房公积金最高贷款额度为 120万元。 

观点网 2022/11/2 

地方政策 

江西：缴存人在抚州市范围内购买首套自住房的，公积金

贷款首付比例统一调整为 20％；购买第二套自住房的，公

积金贷款首付比例统一调整为 30％。 

观点网 2022/11/3 

市场行情 

中指院：2022年 1-10月，TOP100企业拿地总额 11229亿

元，拿地规模同比-50.2%，降幅比上月收窄 1.0个百分

点，连续五月维持收窄态势。TOP100企业招拍挂权益拿地

总额占全国 300城土地出让金的比例为 40.3%。 

中国房地产

报 
2022/11/1 

市场行情 

央行：10月，国家开发银行、中国进出口银行、中国农业

发展银行净新增抵押补充贷款 1543亿元。期末抵押补充

贷款余额为 28024亿元。 

财联社 2022/11/1 

资料来源：Wind、华西证券研究所 

 

3.个股公告跟踪 

【万科 A】2022 年第三季度实现营收 1307.6 亿元，同比+25.3%，归母净利润

48.3 亿元，同比-14.4%。前三季度累计实现营收 3376.7 亿元，同比+24.4%；归母

净利润则 170.5 亿元，同比+2.2%。 
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【招商蛇口】2022 年第三季度实现营收 319.2 亿元，同比-14%，归母净利润

10.7 亿元，同比-49%。前三季度累计实现营收 894.8 亿元，同比+9.5%，归母净利

润 29.6 亿元，同比-53.4%。 

【保利发展】2022 年第三季度实现营收 456.5 亿元，同比-5.8%，归母净利润

22.7 亿元，同比-31%。前三季度累计实现营收 1564.4 亿元，同比+13%，归母净利

润 131 亿元，同比-3.6%。 

【新城控股】2022 年第三季度实现营收约 189.5 亿元，同比-36.9%,归属于上

市公司股东的净利润 3.4亿元，同比-78.5%。前三季度累计实现营收 617.5亿元，

同比-43.4%；归母净利润 33.5 亿元，同比-43.1%。 

表 2 本周公司公告汇总 

公司名称 内容 日期 

万科 A 
2022 年第三季度实现营收 1307.6亿元，同比+25.3%，归母净利

润 48.3亿元，同比-14.4%。前三季度累计实现营收 3376.7亿

元，同比+24.4%；归母净利润则 170.5亿元，同比+2.2%。 
2022/10/28 

招商蛇口 

2022 年第三季度实现营收 319.2亿元，同比-14%，归母净利润

10.7 亿元，同比-49%。前三季度累计实现营收 894.8亿元，同比

+9.5%，归母净利润 29.6亿元，同比-53.4%。 

2022/10/28 

保利发展 
2022 年第三季度实现营收 456.5亿元，同比-5.8%，归母净利润

22.7 亿元，同比-31%。前三季度累计实现营收 1564.4亿元，同

比+13%，归母净利润 131亿元，同比-3.6%。 
2022/10/28 

新城控股 

2022 年第三季度实现营收约 189.5亿元，同比-36.9%,归属于上

市公司股东的净利润 3.4亿元，同比-78.5%。前三季度累计实现

营收 617.5亿元，同比-43.4%；归母净利润 33.5亿元，同比-

43.1%。 

2022/10/28 

万科企业 

本期债券发行规模不超过 25亿元，品种一期限为 5年期，品种二

期限为 7年期，发行价格为每张 100元，采取网下面向专业机构

投资者询价配售的方式。 

2022/10/31 

龙湖集团 

控股股东 Charm Talent International Limited在公开市场买入

龙湖集团发行的 2027年到期的 2.5亿美元优先票据，利率

3.375%，购入本金 500万美元。此外，龙湖集团提前偿还 2023年

到期的部分银团贷款 51亿港元。 

2022/10/31 

美的置业 
2022 年前三季度累计实现销售额约 595.4亿元，同比-45.5%，相

应的已售建筑面积约 471.5万平方米，同比-48.5%。 
2022/10/31 

保利发展 

10 月单月实现签约金额 430.1亿元，同比-14%，签约面积 261.2

万平方米，同比-17.9%。1-10月累计实现签约金额 3631.1亿

元，同比-21.1%，签约面积 2181.7万平方米，同比-23.8%。 

2022/11/1 

美的置业 

10 月单月实现合同销售金额约 82亿元，同比-19%，已售建筑面

积约 66.3万平方米。1-10月累计实现合同销售金额约 677.4亿

元，同比-43.2%，已售建筑面积约 537.8万平方米。 

2022/11/1 

龙湖集团 

控股股东 Charm Talent于公开市场增持 300万股，平均价格约为

每股股份 10.5港元，合计 3144万港元；买入本金共 280万美元

的优先票据。此外，公司拟提前偿还 2023年到期之部分银团贷款

34.5 亿港元。 

2022/11/1 
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大悦城 
本期债券发行总额为 15亿元，期限为 5年期，利率为 3.13%，债

券面值 100元/张。 
2022/11/1 

万科企业 

10 月单月实现合同销售金额 321亿元，同比-23.5%，合同销售面

积 198.8万平方米。1-10月累计实现合同销售金额 3467.7亿

元，同比-33.5%，合同销售面积 2135.7万平方米。 

2022/11/2 

招商蛇口 

本期债券分为两个品种。品种一简称“22蛇口 05”，发行总额为

40 亿元，期限为 3年，利率为 2.6%；品种二简称“22蛇口

06”，发行总额为 10亿元，期限为 5年，利率为 3.12%。 

2022/11/2 

建发国际集团 
董事会拟向合共不超过 700名激励对象授予合共 5000万至 1亿股

限制性股份。 
2022/11/2 

华润置地 

华润有巢保障性租赁住房 REIT正式获批。此次获批 REIT底层资

产是由有巢住房租赁开发经营的两处保障性租赁住房项目，出租

率均达到 94%。 

2022/11/2 

碧桂园 

10 月单月实现合同销售额约 333.3亿元，环比+4.1%；合同销售

建筑面积约 416万平方米，环比+6.12%。1-10月累计实现权益合

约销售金额为 3094.2亿元。 

2022/11/3 

龙湖集团 

控股股东 Charm Talent International Limited（“Charm 

Talent”）于公开市场买入本金共 520万美元公司发行的优先票

据。此外，集团于公开市场买入本金 400万美元公司发行的优先

票据。 

2022/11/3 

新城控股 

10 月单月实现合同销售额约 90.8亿元，同比-58.9%；销售面积

约 93.3万平方米，同比-62.6%。1-10月累计实现合同销售额约

1029.5亿元，同比-46.6%，销售面积约 1045.4万平方米，同比-

44.5%。 

2022/11/3 

龙湖集团 
董事长兼 CEO陈序平不再兼任公司地产航道总经理。该职位由公

司副总裁、浙江龙湖总经理张旭忠接任。 
2022/11/4 

融创中国 

10 月单月实现合同销售金额约 97.5亿元，合同销售面积约 71.8

万平方米。1-10月累计实现合同销售金额约 1530.6亿元，合同

销售面积 1157.8万平方米。 

2022/11/4 

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(10.28-11.03)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 48429

套，同比增速-29.6%，环比增速 0.5%；合计成交面积 506.6 万平方米，同比增速-

26%，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-16.6%、-25.9%和-39.4%，环比增速为-1.5%、3.7%和-1.4%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-14%、-20%和-39.1%，环比增速为

5.3%、7.4%和-5.8%。 

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（11.01-11.03），华西地产组跟踪的 58个重点城市一手房合计成交

18720 套，同比增速-50.9%，环比增速 19.5%；合计成交面积 206.2 万平方米，同

比增速-48.5%，环比增速 17.8%。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-12.9%、-52.1%和-62.5%，环比增速为 62%、13%和 5.9%；一

线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-16.2%、-45.8%和-63.2%，

环比增速为 60.3%、12.2%和 6.4%。 
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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） 48429 -29.6% 0.5% 49074  

成交面积（万平） 506.6 -26.0% 2.6% 503  

一线城市 
套数（套） 11566 -16.6% -1.5% 11291  

成交面积（万平） 105.0 -14.0% 5.3% 99  

二线城市 
套数（套） 19502 -25.9% 3.7% 18648  

成交面积（万平） 247.1 -20.0% 7.4% 229  

三四线城

市 

套数（套） 17361 -39.4% -1.4% 19135  

成交面积（万平） 154.4 -39.1% -5.8% 175  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 3323 -3.3% -24.8% 3211  

成交面积（万平） 31.1 15.1% -24.8% 28  

上海 
套数（套） 4931 -19.9% 6.3% 4554  

成交面积（万平） 47.1 -21.7% 31.7% 40  

广州 
套数（套） 2432 -30.1% 34.3% 2466  

成交面积（万平） 18.5 -33.7% 27.4% 21  

深圳 
套数（套） 880 10.8% 0.1% 1059  

成交面积（万平） 8.4 18.0% 2.5% 10  

杭州 
套数（套） 2085 -21.9% -9.8% 1669  

成交面积（万平） 27.5 -18.8% -14.4% 24  

南京 
套数（套） 1142 -38.2% 47.2% 872  

成交面积（万平） 15.8 -33.9% 44.7% 13  

武汉 
套数（套） 2155 -34.6% -12.0% 2336  

成交面积（万平） 24.4 -35.6% -10.2% 27  

成都 
套数（套） 3386 30.6% 26.5% 2170  

成交面积（万平） 62.9 6.9% 17.9% 42  

青岛 
套数（套） 2180 -39.2% -5.9% 2617  

成交面积（万平） 24.8 -37.8% -10.0% 34  

福州 
套数（套） 341 -78.8% -33.0% 646  

成交面积（万平） 2.7 -76.3% -33.6% 5  

厦门 
套数（套） 0 -100.0% - 0  

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 0  

济南 
套数（套） 2877 -21.8% -13.1% 2951  

成交面积（万平） 28.9 -8.8% -10.5% 28  

宁波 
套数（套） 1473 63.7% 299.2% 875  

成交面积（万平） 18.8 69.5% 310.1% 10  

南宁 
套数（套） 1414 -41.5% -20.9% 1843  

成交面积（万平） 12.9 -27.7% 16.1% 15  
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苏州 
套数（套） 1559 0.3% 9.8% 2059  

成交面积（万平） 18.1 0.1% 9.6% 25  

无锡 
套数（套） 890 -23.1% 0.8% 611  

成交面积（万平） 10.4 -34.2% -1.5% 7  
 

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(10.28-11.03)，华西地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 16475

套，同比增速 36.4%，环比增速-3.9%；合计成交面积 172.5 万平方米，同比增速

55.3%，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 19.3%、44.6%和 39.4%，环比增速为 2.9%、-7.2%和-1.6%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 21.1%、74.6%和 49.9%，环比增速为

1.1%、-0.1%和 12.7%。 

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（11.01-11.03），华西地产组跟踪的 15个重点城市二手房合计成交

8630套，同比增速-8.6%，环比增速 50.7%；合计成交面积 92.5万平方米，同比增

速-4.9%，环比增速 80.2%。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-10.1%、-8%和-8.7%，环比增速为 95.5%、44.9%和 29.5%；一线城

市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-28.4%、3.7%和 1.3%，环比增速

为 85.1%、77.4%和 83.7%。 

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） 16475 36.4% -3.9% 14794 

成交面积（万平） 172.5 55.3% 2.3% 147 

一线城市 
套数（套） 4221 19.3% 2.9% 3830 

成交面积（万平） 36.6 21.1% 1.1% 34 

二线城市 
套数（套） 9541 44.6% -7.2% 8208 

成交面积（万平） 103.8 74.6% -0.1% 86 

三四线城

市 

套数（套） 2713 39.4% -1.6% 2756 
成交面积（万平） 32.2 49.9% 12.7% 27 

重点城市 

北京 
套数（套） 3650 7.5% 3.8% 3337 

成交面积（万平） 31.4 8.1% 1.8% 29 

深圳 
套数（套） 571 302.1% -2.4% 493 

成交面积（万平） 5.2 341.6% -3.1% 5 

杭州 
套数（套） 666 19.6% 7.1% 565 

成交面积（万平） 5.9 23.5% 2.1% 5 

南京 
套数（套） 1359 -19.8% -16.1% 1341 

成交面积（万平） 12.0 -19.1% -17.7% 12 

成都 
套数（套） 3373 457.5% -7.6% 2651 

成交面积（万平） 36.3 400.1% -6.7% 28 

青岛 
套数（套） 1039 15.8% -5.1% 951 

成交面积（万平） 9.8 16.1% -8.9% 9 

厦门 
套数（套） 516 -30.5% -8.3% 492 

成交面积（万平） 5.9 -38.0% 13.1% 5 

南宁 
套数（套） 307 -2.8% -20.7% 320 

成交面积（万平） 3.2 10.6% -20.0% 3 

苏州 
套数（套） 1363 23.0% -4.1% 1115 

成交面积（万平） 21.9 84.7% 38.4% 16 

无锡 
套数（套） 918 35.8% -1.0% 773 

成交面积（万平） 8.9 - -0.6% 7 

东莞 
套数（套） 785 119.3% 0.1% 676 

成交面积（万平） 7.4 86.1% -1.8% 6 

扬州 
套数（套） 374 157.9% 0.3% 322 

成交面积（万平） 3.9 170.1% 14.0% 3 

佛山 
套数（套） 1191 13.1% -4.6% 1426 

成交面积（万平） 12.2 1.6% -12.5% 14 

金华 
套数（套） 215 -4.0% 38.7% 173 

成交面积（万平） 7.2 212.4% 335.5% 2 
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江门 
套数（套） 148 -10.8% -24.5% 160 

成交面积（万平） 1.5 -13.2% -24.8% 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（10.28-11.03），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

19682.9 万平方米，环比增速-0.5%，去化周期 90.1 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%、-0.4%、-0.3%，去化周期

分别为 84.9 周、90.7 周、104.7 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 19683 -0.5% 218.6 90.1 90.1 

一线城市 8395 -0.7% 98.9 84.9 84.9 
二线城市 8029 -0.4% 88.5 90.7 90.7 

三四线城市 3259 -0.3% 31.1 104.7 104.7 

重点城市 
北京 2650 -2.7% 26.3 100.6 100.6 

上海 2657 0.5% 42.6 62.4 62.4 
广州 2240 0.2% 20.4 110.0 110.0 
深圳 848 -0.5% 9.6 88.3 88.3 

杭州 830 -0.3% 21.7 38.3 38.3 
南京 2855 -0.1% 13.3 214.8 214.8 
南宁 864 -1.1% 13.6 63.5 63.5 
福州 1362 0.1% 5.5 249.2 249.2 
厦门 315 -0.6% 3.9 80.1 80.1 
宁波 429 -2.9% 9.4 45.6 45.6 
苏州 1374 -0.4% 21.1 65.0 65.0 

江阴 0 - 2.8 0.0 0.0 
温州 1237 -0.5% 18.7 66.1 66.1 
泉州 688 0.0% 0.3 2586.7 2586.7 

莆田 394 -0.4% 1.6 253.7 253.7 
宝鸡 712 -0.4% 3.6 197.2 197.2 

东营 228 0.2% 4.1 55.2 55.2 
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（10.24-10.30），土地供给方面，本周供应土地 5419.6万平方米，同比

增速-2.3%；供应均价 2625 元/平方米，同比增速 30.1%。土地成交方面，本周成

交土地 3681.8万平方米，同比增速-16.8%；土地成交金额 1029.1亿元，同比增速

13%。本周土地成交楼面价 2795 元/平方米，溢价率 0.9%。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%、1.3%、0.8%。 

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 广州市 海珠区 10,245.00 30,735.00 135,656.00 100.00 2022-10-10 

中国铁建 广州市 海珠区 13,993.00 41,979.00 164,170.00 100.00 2022-10-10 

华润置地 广州市 荔湾区 19,118.00 200,547.82 385,828.00 100.00 2022-10-10 

保利发展 无锡市 锡山区 144,644.80 318,218.56 260,750.00 100.00 2022-10-25 

保利发展 无锡市 锡山区 156,206.10 343,653.42 282,351.00 100.00 2022-10-25 

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（10.28-11.03）房地产企业合计发行信用债 87.3亿元，同比增速-32.4%，

环比增速-64%。本月至今（11.01-11.03）房地产企业合计发行信用债 21亿元，同

比增速-72%，环比增速 100%。 

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，厦门上调多子女家庭最高贷款额度为 120万元、山东泰安上调多子女家

庭最高贷款额度为 90 万元、江西抚州下调首套首付比例至 20%、河南驻马店实施

20%契税补贴政策。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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