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十月销售表现平淡，投资延续下行趋势 

——房地产行业统计局数据月度跟踪报告（2022年 10月） 

     
   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

房地产（地产开发） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10月土地成交量价环比小幅回落，累计土地成交规模同比收缩显著，延续疲弱。 

10月，土地购置面积为 983万平米，单月同比-53%，环比-6.2%；土地成交价款

为 1037亿元，单月同比-49.7%，环比-13.9%；土地购置单价为 10546元/平米。

1-10月，土地购置面积为 7,432万平米，累计同比-53.0%；土地成交价款为 6,061

亿元，累计同比-46.9%，土地购置单价为 8,155元/平方米，累计同比+13.1%。 

10月商品房销售表现平淡，量价环比回落明显，累计销售额同比修复滞缓。 

10月，商品房销售面积为 0.98亿平方米，单月同比-23.2%，环比-27.9%；商品

房销售额为 0.95万亿元，单月同比-23.7%，环比-30.0%；商品房销售均价为 9,687

元/平方米，单月同比-0.6%，环比-3.0%。1-10月，商品房销售面积为 11.12亿

平方米，累计同比-22.3%；商品房销售额为 10.88万亿元，累计同比-26.1%；商

品房销售均价为 9,789元/平方米，累计同比-4.9%。 

70大中城市新房及二手房价格指数同/环比下行压力增大，一线城市小幅承压。 

10月，70大中城市新建商品住宅价格指数当月同比-2.4%，其中一线、二线、三

线分别为+2.6%、-1.3%、-3.9%；当月环比-0.4%，其中一线、二线、三线分别

为-0.1%、-0.3%、-0.4%。10月，70大中城市二手住宅价格指数当月同比-3.7%，

其中一线、二线、三线分别为+1.3%、-3.2%、-4.7%；当月环比-0.5%，其中一

线、二线、三线分别为-0.3%、-0.5%、-0.5%。 

10月投资延续下行趋势，房屋竣工面积环比大涨，保交楼促竣工趋势修复。 

10月，房地产开发投资额为 1.04万亿元，单月同比-16.0%；房屋新开工面积、

房屋施工面积、房屋竣工面积分别为 0.90 /1.00 /0.57亿平米，单月同比分别为

-35.1%/-32.6%/-9.4%；房屋竣工面积环比+41.5%。1-10月，房地产开发投资额

为 11.40万亿元，累计同比-8.8%；房屋新开工面积、房屋施工面积、房屋竣工

面积分别为 10.37/88.89 /4.66亿平米，累计同比分别为-37.8%/-5.7%/-18.7%。  

1-10月，房地产开发资金合计为 12.55万亿元，累计同比-24.7%；其中国内贷款、

自筹资金、定金预收、个人按揭累计同比分别为-26.6%、-14.8%、-33.8%、-24.5%。 

投资建议：1）2022开年以来，多方释放积极信号，5年期 LPR连续下调，保障

房贷款不纳入集中度管理，预售监管资金新办法结构性纠偏，“α风险”修复进

入执行阶段。2）与此同时，金融审慎管理和“去杠杆”趋势仍在持续深化，部分

前期过度激进房企“α风险”仍有暴露可能。3）2月 24日住建部提出满足合理

的改善型购房需求，3月 5日全国两会“支持商品房市场更好满足合理住房需

求”，4月 29日政治局会议定调“支持各地从当地实际出发完善房地产政策”；

5月 15日央行银保监会调整差别化住房按揭政策，省级市场自主确定按揭加点下

限，独立自主性提升；7月 28日政治局会议定调“保交楼”；8月中旬住建部、

财政部、央行等联合出台措施，通过政策性银行专项借款方式支持已售逾期难交

付住宅项目交付；9月 23日银保监会相关部门负责人表示，房地产金融化泡沫化

势头得到实质性扭转；9月 29日央行、银保监会阶段性调整差别化住房信贷政策；

9月 30日财政部明确支持居民换购住房个税优惠，政策利好频发，促需求进入实

质性阶段。预期后续随着疫情好转，悲观情绪逐步修复，房地产行业供需回暖可

期。4）近期市场对房地产板块关注度提升明显，优质龙头房企表现出色，建议关

注万科 A/万科企业、中国金茂、新城控股、保利发展、金地集团、招商蛇口、中

国海外发展、中国海外宏洋集团、华润置地、龙湖集团、越秀地产、上海临港。  

风险分析：房地产行业宽松政策推进不及预期风险，房地产市场需求不及预期等。 
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资料来源：Wind 
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20221115 10月居民信贷增长乏力，国内首单

房企保障房 REIT正式获批——光大证券房地产

行业流动性及公募 REITs跟踪报告（2022年 10
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——对 11月 11日房地产板块大涨的点评 

20221110 深圳首批人才房启动配售，加大多主

体、多渠道住房供给力度——对深圳房地产政策

的点评 

20221104 《上海市住房租赁条例》公开征求意
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地产政策的点评 
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房地产 

 

1、 10 月土地成交量价环比小幅回落，累计

土地成交规模同比收缩显著，延续疲弱 

10月，土地购置面积为 983万平方米，单月同比-53%，环比-6.2%；土地成交

价款为 1037亿元，单月同比-49.7%，环比-13.9%；土地购置单价为 10546元/

平方米，单月同比+7.0%，环比-8.2%。 

1-10月，土地购置面积为 7,432万平方米，累计同比-53.0%；土地成交价款为

6,061亿元，累计同比-46.9%，土地购置单价为 8,155元/平方米，累计同比

+13.1%。  

 

图 1：土地购置面积、成交价款、单价（累计值）  图 2：土地购置面积、成交价款、单价（当月值） 

 
 

 

 

资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  

 

资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

图 3：土地购置面积、成交价款、单价（累计同比）  图 4：土地购置面积、成交价款、单价（当月同比） 

 

 

 
 资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 
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房地产 

  

2、 10 月商品房销售表现平淡，量价环比回

落明显，累计销售额同比修复滞缓 

10月，商品房销售面积为 0.98亿平方米，单月同比-23.2%，环比-27.9%；商

品房销售额为 0.95万亿元，单月同比-23.7%，环比-30.0%；商品房销售均价为

9,687元/平方米，单月同比-0.6%，环比-3.0%。 

1-10月，商品房销售面积为 11.12亿平方米，累计同比-22.3%；商品房销售额

为 10.88万亿元，累计同比-26.1%；商品房销售均价为 9,789元/平方米，累计

同比-4.9%。 

图 5：商品房销售面积、销售额、销售均价（累计同比）  图 6：商品房销售面积、销售额、销售均价（单月同比） 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

10月，商品住宅销售面积为 0.84亿平方米，单月同比-23.8%，环比-26.3%；

商品住宅销售额为 0.84万亿元，单月同比-23.3%，环比-28.7 %；商品住宅销

售均价为 10,027元/平方米，单月同比+0.7%，环比-3.2%。 

1-10月，商品住宅销售面积为 9.41亿平方米，累计同比-25.5%；商品住宅销售

额为 9.55万亿元，累计同比-28.2%；商品住宅销售均价为 10,140元/平方米，

累计同比-3.5%。 

图 7：商品住宅销售面积、销售额、销售均价（累计同比）  图 8：商品住宅销售面积、销售额、销售均价（单月同比） 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 
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房地产 

 

2.1、 分区域来看销售情况 

10月，东部、中部、西部、东北的单月分区域销售情况为： 

销售面积分别为 4,170、3,014、2,258、315万平方米，单月同比分别为-15.5%、

-21.2%、-34.7%、-36.6%。 

销售金额分别为 5,490、2,065、1,667、230亿元，单月同比分别为-18.2%、

-25.4%、-33.7%、-41.2%。 

销售均价分别为 13,166、6,851、7,384、7,322元/平方米，单月同比分别为-3.3%、

-5.4%、+1.5%、-7.2%。 

1-10月，东部、中部、西部、东北的累计分区域销售情况为： 

销售面积分别为 4.60亿平方米、3.32亿平方米、2.86亿平方米、0.34亿平方米，

累计同比分别为-22.6%、-17.5%、-25.0%、-35.0%。 

销售金额分别为 63,021亿元、23,129亿元、20,097亿元、2,585亿元，累计同

比分别为-25.5%、-23.0%、-28.9%、-39.2%。 

销售均价分别为 13,710、6,974、7,020、7,570元/平方米，累计同比分别为-3.7%、

-6.7%、-5.2%、-6.4%。 

 

图 9：东部商品房销售均价、销售面积、销售额累计同比  图 10：东部商品房销售均价、销售面积、销售额单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 
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房地产 

图 11：中部商品房销售均价、销售面积、销售额累计同比  图 12：中部商品房销售均价、销售面积、销售额单月同比 

 

 

 

资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

图 13：西部商品房销售均价、销售面积、销售额累计同比  图 14：西部商品房销售均价、销售面积、销售额单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

图 15：东北商品房销售均价、销售面积、销售额累计同比  图 16：东北商品房销售均价、销售面积、销售额单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 
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房地产 

 

2.2、 70大中城市新建/二手商品住宅价格指数 

10月，70大中城市新建商品住宅价格指数当月同比-2.4%，其中一线、二线、

三线分别为+2.6%、-1.3%、-3.9%（9月+2.7%、-1.2%、-3.8%）。 

10月，70大中城市新建商品住宅价格指数环比-0.4%，其中一线、二线、三线

分别为-0.1%、-0.3%、-0.4%（9月-0.1%、-0.2%、-0.4%）。 

 

图 17：70城新建商品住宅价格指数（当月同比%）  图 18：70城新建商品住宅价格指数（环比%） 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

10月，70大中城市二手住宅价格指数当月同比-3.7%，其中一线、二线、三线

分别为+1.3%、-3.2%、-4.7%（9月+1.2%、-3.0%、-4.5%）。 

10月，70大中城市二手住宅价格指数环比-0.5%，其中一线、二线、三线分别

为-0.3%、-0.5%、-0.5%（8月 0.0%、-0.3%、-0.5%）。 

 

图 19：70城二手住宅价格指数（当月同比%）  图 20：70城二手住宅价格指数（环比%） 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 
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房地产 

 

3、 10 月投资延续下行趋势，房屋竣工面积

环比大幅增长，保交楼促竣工趋势修复  

◆房地产开发投资 

10月，房地产开发投资额为 1.04万亿元，单月同比-16.0%，环比-18.5%；其

中住宅开发投资额为 0.90万亿元，单月同比-15.5%，环比-17.7%。 

1-10月，房地产开发投资额为 11.40万亿元，累计同比-8.8%；其中住宅开发投

资额为 8.65万亿元，累计同比-8.3%。 

 

图 21：房地产开发投资完成额（亿元）  图 22：房地产开发投资累计同比/单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

◆房屋新开工面积 

10月，房屋新开工面积为 0.90亿平方米，单月同比-35.1%，环比-7.7%；其中

住宅新开工面积为 0.65亿平方米，单月同比-36.2%，环比-8.7%。 

1-10月，房屋新开工面积为 10.37亿平方米，累计同比-37.8%；其中住宅新开

工面积为 7.59亿平方米，累计同比-38.5%。 
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房地产 

 

图 23：房屋新开工面积（万平方米）  图 24：房屋新开工面积累计同比/单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

◆房屋施工面积 

10月，房屋施工面积为 1.00亿平方米，单月同比-32.6%，环比-2.9%；其中住

宅施工面积为 0.71亿平方米，单月同比-35.2%，环比-6.8%。 

1-10月，房屋施工面积为 88.89亿平方米，累计同比-5.7%；其中住宅施工面积

为 62.83亿平方米，累计同比-5.9%。 

 

图 25：房屋施工面积（万平方米）  图 26：房屋施工面积累计同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

◆房屋竣工面积 

10月，房屋竣工面积为 5,686万平方米，单月同比-9.4%，环比+41.5%；其中

住宅竣工面积为 4,176万平方米，单月同比-9.2%，环比+46.1%。 

1-10月，房屋竣工面积为 4.66亿平方米，累计同比-18.7%；其中住宅竣工面积

为 3.38亿平方米，累计同比-18.5%。 
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图 27：房屋竣工面积（万平方米）  图 28：房屋竣工面积累计同比/单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

4、 10 月融资同比小幅改善，销售回款同/

环比走弱，累计开发资金同比降幅小幅走阔 

10月，房地产开发资金合计为 1.12万亿元，单月同比-26.0%；其中国内贷款、

自筹资金、定金预收、个人按揭分别为 1,125亿元、4,288亿元、3,693亿元、

1,753亿元，单月同比分别为-18.4%、-20.7%、-31.0%、-31.3%。 

1-10月，房地产开发资金合计为 12.55万亿元，累计同比-24.7%，较 1-9月走

阔 0.2pct；其中国内贷款、自筹资金、定金预收、个人按揭分别为 1.49万亿元、

4.49万亿元、4.10万亿元、2.02万亿元，累计同比分别为-26.6%、-14.8%、

-33.8%、-24.5%。 

截至 2022年 10月底，国内贷款、自筹资金、定金预收、个人按揭在房地产开

发资金来源中的占比分别为 11.8%、35.7%、32.7%、16.1%（2021年末分别

为 11.6%、32.5%、36.8%、16.1%）。 

图 29：房地产开发资金来源（亿元）  图 30：房地产开发资金来源占比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  

 

资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 
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图 31：房地产到位资金来源累计同比  图 32：房地产到位资金来源单月同比 

 

 

 
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。  
资料来源：WIND。数据统计截至 2022-10。 

注：由于Wind月度更新延迟因素，后续数据或存在细微变化的可能。 

 

5、 投资建议 

1）2022开年以来，多方释放积极信号，5年期 LPR连续下调，保障房贷款不

纳入集中度管理，预售监管资金新办法结构性纠偏，“α风险”修复进入执行阶

段。 

2）与此同时，金融审慎管理和“去杠杆”趋势仍在持续深化，部分前期过度激

进房企“α风险”仍有暴露可能。 

3）2月 24日住建部提出满足合理的改善型购房需求，3月 5日全国两会“支持

商品房市场更好满足合理住房需求”，4月 29日政治局会议定调“支持各地从

当地实际出发完善房地产政策”；5月 15日央行银保监会调整差别化住房按揭

政策，省级市场自主确定按揭加点下限，独立自主性提升；7月 28日政治局会

议定调“保交楼”；8月中旬住建部、财政部、央行等联合出台措施，通过政策

性银行专项借款方式支持已售逾期难交付住宅项目交付；9月 23日银保监会相

关部门负责人表示，房地产金融化泡沫化势头得到实质性扭转；9月 29日央行、

银保监会阶段性调整差别化住房信贷政策；9月 30日财政部明确支持居民换购

住房个税优惠，政策利好频发，促需求进入实质性阶段。预期后续随着疫情好转，

悲观情绪逐步修复，房地产行业供需回暖可期。 

4）近期市场对房地产板块关注度提升明显，优质龙头房企表现出色，建议关注

万科 A/万科企业、中国金茂、新城控股、保利发展、金地集团、招商蛇口、中

国海外发展、中国海外宏洋集团、华润置地、龙湖集团、越秀地产、上海临港。 
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6、 风险分析 

房地产行业宽松政策推进不及预期风险：后续房地产宽松政策推行速度及落地效

果或不及预期，或导致居民及企业信心修复缓慢、房地产销售市场回暖滞缓，进

而影响企业销售回款，拉长房地产开发运营周期，加大企业资金压力。 

房地产市场需求不及预期风险：一旦就业情况恶化或导致部分居民薪资缩水及家

庭可支配收入下降，或影响居民购房需求及居民部门结构性信用扩张以及按揭贷

款偿还。  

房地产企业项目竣工不及预期风险：当前新冠疫情反复，不排除未来疫情拖缓公

司施工进度，从而影响竣工规模并导致企业业绩兑现不及预期的风险。  

房地产企业多元化业务经营不佳风险：当前新冠疫情反复，叠加房企多元业态可

能受宏观经济环境变化或行业竞争环境恶化等因素影响，出现多元业务经营效果

不及预期、投资回报收益率表现不佳等风险。  

房地产企业信用风险：近期房企迎来债务到期高峰，叠加“三道红线”降杠杆要

求，部分房企信用风险暴露有所抬升，现金流管理能力较弱及负债结构较差的房

企债务违约风险增加。 

 

 

附录：重点上市公司列表 

表 1：行业重点上市公司的盈利预测、估值与评级 

证券代码 公司名称 
收盘价 

（元/港元) 

EPS（元） 2021-2024 

三年 CAGR 

PE 投资评级 

2021 2022E 2023E 2024E 2021 2022E 2023E 2024E 本次 变动 

000002.SZ 万科 A 16.35 1.94 2.02 2.31 2.69 11.5% 8.4  8.1  7.1  6.1  买入 维持 

600048.SH 保利发展 16.10 2.29 2.37 2.49 2.71 5.8% 7.0  6.8  6.5  5.9  买入 维持 

600383.SH 金地集团 10.55 2.08 2.20  2.33 2.38 4.6% 5.1  4.8  4.5  4.4  买入 维持 

001979.SZ 招商蛇口 14.92 1.16 1.01 1.25 1.29  3.6% 12.9  14.8  11.9  11.6  买入 维持 

601155.SH 新城控股 22.55 5.59 4.64 5.46 5.70  0.7% 4.0  4.9  4.1  4.0  买入 维持 

600848.SH 上海临港 12.35 0.61 0.65 0.88 1.17 24.2% 20.2  19.0  14.0  10.6  买入 维持 

2202.HK 万科企业 14.18 1.94 2.02 2.31 2.69 11.5% 6.6  6.3  5.5  4.7  买入 维持 

0688.HK 中国海外发展* 20.30 3.32 3.34 3.40  3.80  4.6% 5.5  5.5  5.4  4.8  买入 维持 

1109.HK 华润置地* 33.85 3.73 3.82 4.17 4.84 9.1% 8.2  8.0  7.3  6.3  买入 维持 

0960.HK 龙湖集团* 21.55 3.57 4.04 5.01 5.68 16.7% 5.4  4.8  3.9  3.4  买入 维持 

0817.HK 中国金茂* 1.80 0.45 0.53 0.57 0.65 13.0% 3.6  3.1  2.8  2.5  买入 维持 

0123.HK 越秀地产* 8.69 1.34 1.32 1.41 1.50  3.8% 5.8  5.9  5.5  5.2  买入 维持 

0081.HK 中国海外宏洋集团* 3.47 1.42 1.43 1.66 1.98 11.7% 2.2  2.2  1.9  1.6  买入 维持 

资料来源：Wind，光大证券研究所预测，股价时间为 2022-11-15；汇率按 1HKD=0.8986CNY换算； 

注：A股地产上市公司的股价和 EPS均以人民币计价；H股地产上市公司的股价以港币计价，*为 EPS（核心）并以人民币计价。 
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行业及公司评级体系 

评级 说明 

行 

业 

及 

公 

司 

评 

级 

买入 未来 6-12个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上 

增持 未来 6-12个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性 未来 6-12个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 未来 6-12个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出 未来 6-12个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级 因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无法给出明确的投资评级。 

基准指数说明： 
A股主板基准为沪深 300指数；中小盘基准为中小板指；创业板基准为创业板指；新三板基准为新三板指数；港股基准指数为恒生

指数。 
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本报告所包含的分析基于各种假设，不同假设可能导致分析结果出现重大不同。本报告采用的各种估值方法及模型均有其局限性，估值结果不保
证所涉及证券能够在该价格交易。 
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