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[Table_Title] 
销售小幅回落，多项政策放松 
[Table_Title2] 房地产行业周报-20221203 
 
[Table_Summary] ►   一周行情回顾 
本周，申万房地产指数上涨 3.45%，沪深 300 指数上涨

2.52%，相对收益为 0.93%，板块表现强于大盘。  

►   行业基本面 
本周(11.23-12.01)，华西地产组跟踪的 58个重点城市一

手房合计成交 39646套，同比增速-46%，环比增速-5.8%；

合计成交面积 437.5万平方米，同比增速-39%，环比增速-

0.8%。 

本周(11.23-12.01)，华西地产组跟踪的 15个重点城市二

手房合计成交 13796套，同比增速-7.7%，环比增速-

9.9%；合计成交面积 139.6万平方米，同比增速-2.9%，环

比增速-5.6%。 

本周（11.25-12.01），华西地产组跟踪的 17个重点城市

商品房库存面积 20005.4万平方米，环比增速 0.6%，去化

周期 94.1周。 

本周（11.21-11.27），土地供给方面，本周供应土地

8742 万平方米，同比增速-5.5%；供应均价 1746元/平方

米，同比增速-22.9%。土地成交方面，本周成交土地

2994.8万平方米，同比增速-26.9%；土地成交金额 450.3

亿元，同比增速-10.6%。 

本周（11.25-12.01）房地产企业合计发行信用债 104.8亿

元，同比增速 217.5%，环比增速 80.7%。 

投资建议 
本周，宁夏银川下调公积金贷款首套首付比例至 20%、湖

北荆门实施多孩家庭一次性购房补贴政策、河南商丘、安

徽桐城实施购房契税补贴政策。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 18.39 增持 1.94 2.18 2.44 2.68 9.5 8.4 7.5 6.9 

600048.SH 保利发展 16.15 增持 2.29 2.43 2.58 2.84 7.1 6.6 6.3 5.7 

002244.SZ 滨江集团 10.43 增持 0.97 1.25 1.55 1.86 10.8 8.3 6.7 5.6 

001914.SZ 招商积余 15.66 买入 0.48 0.66 0.84 1.04 32.6 23.7 18.6 15.1 
 

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 3.45%，沪深 300 指数上涨 2.52%，相对收益为

0.93%，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：深振业 A、城建发展、中国武夷、中交地产、南国置业，涨跌

幅排名后 5位的房地产个股分别为广宇集团、滨江集团、保利地产、三湘印象、首

开股份。 

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】宁夏银川：银城市商业银行或公积金贷款首套房最低首付比例

由 30%下调至 20%，二套房首付比例由 40%下调至 30%。最高贷款额度由 50 万元提

高到 60 万元；夫妻均正常缴存住房公积金的，缴存职工家庭住房公积金最高贷款

额度从 70 万元提高到 80 万元。 

【地方政策】湖北：荆门市委、市政府印发《关于优化生育政策促进人口长

期均衡发展的实施方案》。在东宝区、荆门高新区·掇刀区、漳河新区三区购买

首套或改善型普通住房的生育二孩及三孩家庭发放购房补贴，其中二孩家庭给予

一次性补贴 2 万元，三孩家庭给予一次性补贴 4 万元。 

【地方政策】河南：商丘市公布《商丘市辖区商品房契税缴纳政府补贴办

法》。凡在 2022年 12月 1日至 2023年 2月 28日缴纳商品房契税的购房人，按照

缴纳契税总额的 15%给予补贴。 

【地方政策】安徽:桐城市发布《桐城市企业职工安居工程暂行办法》。契税

补贴，先征后返，财政给予购房的企业职工已缴纳契税 50%补贴。 

表 1 本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

中央政策 

证监会：在股权融资方面调整优化 5项措施，并自即日起

施行。其中包括，调整完善房地产企业境外市场上市政

策。与境内 A股政策保持一致，恢复以房地产为主业的 H

股上市公司再融资；恢复主业非房地产业务的其他涉房 H

股上市公司再融资。 

中国房地产

报 
2022/11/28 

3.45%

2.52%

-2.00% 3.00% 8.00%

申万房地产指数

沪深300指数

0.18%

-2.15%

-3.43%

-4.10%

6.18%

13.39%

-7.62%

-15.0% -5.0% 5.0% 15.0%

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 
安徽:桐城市发布《桐城市企业职工安居工程暂行办

法》。契税补贴，先征后返，财政给予购房的企业职工已

缴纳契税 50%补贴。 

中国房地产

报 
2022/11/25 

地方政策 

南京：对于在六合区新政实施范围内购买面积小于 144平

方米新建商品住房的购房者，符合相应条件者可获购房金

额 1%补贴。 

观点网 2022/11/27 

地方政策 

湖北：荆门市委、市政府印发《关于优化生育政策促进人

口长期均衡发展的实施方案》。在东宝区、荆门高新

区·掇刀区、漳河新区三区购买首套或改善型普通住房的

生育二孩及三孩家庭发放购房补贴，其中二孩家庭给予一

次性补贴 2万元，三孩家庭给予一次性补贴 4万元。 

观点网 2022/11/28 

地方政策 

宁夏银川：银城市商业银行或公积金贷款首套房最低首付

比例由 30%下调至 20%，二套房首付比例由 40%下调至

30%。最高贷款额度由 50万元提高到 60万元；夫妻均正

常缴存住房公积金的，缴存职工家庭住房公积金最高贷款

额度从 70万元提高到 80万元。 

观点网 2022/11/28 

地方政策 

福建:三明市明溪县公布《明溪县促进房地产市场平稳健

康发展若干措施》。自发布之日起至 2023年 2月 20日

止，购买新建商品房住房面积在 144平方米以下的，按每

平方米 150元补贴，每套最高补贴不超过 2万元。 

中国房地产

报 
2022/11/29 

地方政策 

河南：商丘市公布《商丘市辖区商品房契税缴纳政府补贴

办法》。凡在 2022年 12月 1日至 2023年 2月 28日缴纳

商品房契税的购房人，按照缴纳契税总额的 15%给予补

贴。 

观点网 2022/11/30 

地方政策 

安徽：黄山市黟县发布《我县出台促进房地产健康发展的

若干接续措施》。自 2022年 11月 28日起至 2022年 12

月 31日止，前 100名在黟县购买新建商品房且足额缴纳

契税的，县财政按照产权面积 90m以下、90m(含)-

120m(不含)120m及以上分档再给予 6000元、10000元、

15000元购房奖补。 

观点网 2022/12/1 

市场行情 

中国银行：本周与万科集团、碧桂园、龙湖集团、中海发

展、华润置地、招商蛇口、金地集团、绿城中国、滨江集

团、美的置业等十家房企签署《战略合作协议》，提供意

向性授信金额合计超 6000亿元。 

观点网 2022/11/27 

市场行情 
广发银行：与碧桂园集团、美的置业签署全面银企战略合

作协议，提供意向性授信金额合计 300亿元。 

中国房地产

报 
2022/11/29 

市场行情 

上海农商银行：将为港城集团、宝龙地产、复地集团提供

总额 200亿元人民币的意向性综合授信额度，包括但不限

于房地产开发贷款、租赁住房贷款、保障性住房开发贷

款、城市更新改造贷款、新城建设贷款、房地产并购贷

款、住房按揭贷款、债券承销与投资等业务品种。 

观点网 2022/11/30 

资料来源：Wind、华西证券研究所 

 

3.个股公告及新闻跟踪 
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【万科 A】提请公司股东大会批准，授权董事会根据市场情况和公司需要，在

A 股及/或 H 股发行不超过各自 20%的新增股份。 

【金地集团】董事会审议通过了《关于提取 2021 年度长期激励基金的议案》，

公司拟提取 2021年度长期激励基金 68880万元。此外，截至 25日，公司之子公司

购买债券合计约 302 万张，累计购买金额约 19,025 万元。 

【龙湖集团】公司将于 11月 29日发行 2022年第二期规模不超过 20亿元的中

期票据，为期三年，票面利率询价区间为 3.0%-3.8%，最终票面利率根据簿记结果

确定。该中票由中债增进提供全额无条件不可撤销连带责任保证担保。 

【招商积余】本次限售股上市流通数量合计为 3.93 亿股，占公司总股本的

37.1%，流通日期为 2022 年 12 月 5 日。本次非公开发行后，公司总股本由

666,961,416 股增至 1,060,346,060 股。 

 

表 2 本周公司公告及新闻汇总 

公司名称 内容 日期 

招商蛇口 

为子公司长沙招阳向长城财富的融资提供担保，担保

本金金额不超过人民币 12.5亿元；为子公司南通招城

置业向招商银行南通分行的借款提供担保，担保本金

金额不超过人民币 12亿元。 

2022/11/25 

金地集团 

11 月 23-25日，公司先后与中国农业银行、中国工商

银行、中国银行三家国有银行签署银企战略合作协

议，共获得累计超 1000亿元综合授信额度支持。（观

点网） 

2022/11/25 

金地集团 

董事会审议通过了《关于提取 2021年度长期激励基金

的议案》，公司拟提取 2021年度长期激励基金 68880

万元。此外，截至 25日，公司之子公司购买债券合计

约 302万张，累计购买金额约 19,025万元。 

2022/11/25 

龙湖集团 

公司将于 11月 29日发行 2022年第二期规模不超过

20 亿元的中期票据，为期三年，票面利率询价区间为

3.0%-3.8%，最终票面利率根据簿记结果确定。该中票

由中债增进提供全额无条件不可撤销连带责任保证担

保。 

2022/11/25 

美的置业 

中国银行将为公司提供不超过 300亿元人民币意向性

授信额度，用于公司及子公司在境内外推进的重点项

目。观点网） 

2022/11/25 

华发集团 

拟向中国银行间市场交易商协会申请分期注册发行不

超过人民币 100亿元（含）的中期票据。本期债券将

分期进行注册，期限不超过 5年。 

2022/11/25 

美的置业 

公司拟发行 2022年度第四期中期票据的项目状态更新

为“待上会”。本期基础发行金额 5亿元，发行金额

上限 30亿元，发行期限 3年。（中国房地产报） 

2022/11/28 

绿城中国 
拟报送 110亿元储架式中期票据注册发行计划，用于

置换到期债券及项目开发建设。 （财联社） 
2022/11/29 
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滨江集团 

公司竞得杭政储出[2022]94号及杭政储出[2022]96号

地块的的国有建设用地使用权，土地总价共计 36.58

亿元。 

2022/11/29 

金科集团 

2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一)债券持有人会议已召开完毕，公司特向深

圳证券交易所申请“20金科 03”11月 30日开市起复

牌。 

2022/11/29 

融创中国 

根据公司与核数师之讨论及受限于完成审核工作，预

期 2021年度公司拥有人应占溢利较去年下降约

207%，核心净利润较去年下降约 184%。 

2022/11/29 

龙湖集团 

公司间接附属公司重庆龙湖企业拓展有限公司已于 11

月 29日公开发行 2022年度第二期中期票据，发行规

模为 20亿元，三年期债券，票面利率为 3%。 

2022/11/30 

绿城中国 
公司已于公开市场购回本金总额为 350万美元的 4.7%

票据及本金总额为 550万美元的 5.65%票据。 
2022/11/30 

招商积余 

本次限售股上市流通数量合计为 3.93亿股，占公司总

股本的 37.1%，流通日期为 2022年 12月 5日。本次

非公开发行后，公司总股本由 666,961,416股增至

1,060,346,060股。 

2022/11/30 

万科 A 

提请公司股东大会批准，授权董事会根据市场情况和

公司需要，在 A股及/或 H股发行不超过各自 20%的新

增股份。 

2022/12/1 

华夏幸福 

拟向不超过 35名特定投资者非公开发行股票，募集资

金拟用于与“保交楼、保民生”相关的房地产项目，

以及符合上市公司再融资政策要求的补充流动资金、

偿还债务等。 

2022/12/1 

美的置业 
1-11 月累计实现合同销售金额约人民币 732.4亿元，

已售建筑面积约 583.8万平方米。 
2022/12/1 

资料来源：wind、公司新闻、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(11.23-12.01)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 39646

套，同比增速-46%，环比增速-5.8%；合计成交面积 437.5 万平方米，同比增速-

39%，环比增速-0.8%。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-51.1%、-44.9%和-43.8%，环比增速为-15.5%、-1.9%和-3.5%；一线

城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-43.5%、-38.3%和-36.8%，环

比增速为 2%、-4%和 2.8%。 

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（12.01），华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 5343

套，同比增速-54.6%，环比增速-7.4%；合计成交面积 65 万平方米，同比增速-

48.4%，环比增速-13.6%。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-23.6%、-52%和-67%，环比增速为 51.1%、-19%和-15.6%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-1.4%、-43.9%和-67.9%，环比增速为

62.6%、-28.3%和-16.1%。 
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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） 39646 -46.0% -5.8% 42511  

成交面积（万平） 437.5 -39.0% -0.8% 443  

一线城市 
套数（套） 8765 -51.1% -15.5% 10236  

成交面积（万平） 88.9 -43.5% 2.0% 90  

二线城市 
套数（套） 16470 -44.9% -1.9% 17091  

成交面积（万平） 214.3 -38.3% -4.0% 216  

三四线城

市 

套数（套） 14411 -43.8% -3.5% 15184  

成交面积（万平） 134.3 -36.8% 2.8% 136  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 1057 -74.9% -36.5% 2942  

成交面积（万平） 11.7 -69.6% -19.7% 26  

上海 
套数（套） 6122 -21.8% -5.2% 4660  

成交面积（万平） 61.4 -3.7% 13.5% 42  

广州 
套数（套） 610 -87.0% -59.5% 1718  

成交面积（万平） 4.6 -89.3% -57.3% 14  

深圳 
套数（套） 976 -18.6% 30.3% 916  

成交面积（万平） 11.1 -0.9% 47.5% 9  

杭州 
套数（套） 1922 -53.3% 46.7% 1724  

成交面积（万平） 27.5 -44.4% 43.9% 24  

南京 
套数（套） 1021 -54.3% -19.3% 1008  

成交面积（万平） 15.3 -45.5% -21.2% 15  

武汉 
套数（套） 1767 -68.3% 5.9% 2068  

成交面积（万平） 20.2 -65.8% -4.7% 24  

成都 
套数（套） 2086 -38.2% -8.2% 2604  

成交面积（万平） 53.5 -27.2% -12.3% 55  

青岛 
套数（套） 3440 15.9% 24.5% 2267  

成交面积（万平） 36.5 5.9% 17.4% 26  

福州 
套数（套） 417 -72.3% 57.4% 479  

成交面积（万平） 4.1 -64.1% 61.5% 4  

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） 1267 -61.1% -45.3% 2598  

成交面积（万平） 12.6 -57.9% -41.0% 25  

宁波 
套数（套） 618 -30.1% -1.9% 635  

成交面积（万平） 7.3 -37.1% -0.1% 8  

南宁 
套数（套） 1884 -33.8% -6.9% 1658  

成交面积（万平） 12.4 -31.4% -3.6% 11  
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苏州 
套数（套） 1187 -29.9% -9.7% 1315  

成交面积（万平） 14.6 -22.8% -8.5% 16  

无锡 
套数（套） 861 52.9% -10.8% 735  

成交面积（万平） 10.3 57.9% -10.5% 9  
 

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(11.23-12.01)，华西地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 13796

套，同比增速-7.7%，环比增速-9.9%；合计成交面积 139.6 万平方米，同比增速-

2.9%，环比增速-5.6%。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-41.4%、1.9%和 32.8%，环比增速为-20.9%、-5.7%和-11.1%；一线城

市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-40.7%、11.2%和 12.9%，环比增

速为-21.2%、1.4%和-13%。 

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（12.01），华西地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 2362

套，同比增速-20.6%，环比增速-12.2%；合计成交面积 23.6 万平方米，同比增速

-20.2%，环比增速-1.9%。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-40.7%、-11%和-29.6%，环比增速为-17.6%、-7%和-25%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-50.3%、-2.9%和-35.4%，环比增速为

-18.4%、9.6%和-23.1%。 

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） 13796 -7.7% -9.9% 15926 

成交面积（万平） 139.6 -2.9% -5.6% 160 

一线城市 
套数（套） 2658 -41.4% -20.9% 3679 

成交面积（万平） 23.4 -40.7% -21.2% 33 

二线城市 
套数（套） 8880 1.9% -5.7% 9702 

成交面积（万平） 94.7 11.2% 1.4% 101 

三四线城

市 

套数（套） 2258 32.8% -11.1% 2545 
成交面积（万平） 21.5 12.9% -13.0% 27 

重点城市 

北京 
套数（套） 2047 -48.9% -26.2% 3098 

成交面积（万平） 17.8 -48.6% -26.5% 27 

深圳 
套数（套） 611 14.2% 4.1% 581 

成交面积（万平） 5.7 15.0% 1.9% 5 

杭州 
套数（套） 849 47.7% 11.0% 676 

成交面积（万平） 7.9 49.7% 13.7% 6 

南京 
套数（套） 1401 -27.9% -11.3% 1517 

成交面积（万平） 12.3 -24.3% -13.3% 14 

成都 
套数（套） 2608 -3.2% -14.4% 3346 

成交面积（万平） 28.0 -8.6% -13.3% 36 

青岛 
套数（套） 838 1.2% -11.2% 1043 

成交面积（万平） 9.1 12.7% 4.3% 10 

厦门 
套数（套） 579 -12.0% 21.9% 570 

成交面积（万平） 7.3 -13.2% 44.1% 6 

南宁 
套数（套） 353 24.7% -2.8% 339 

成交面积（万平） 4.0 45.7% -0.4% 4 

苏州 
套数（套） 1342 28.7% 2.9% 1300 

成交面积（万平） 17.1 24.4% 30.5% 16 

无锡 
套数（套） 910 31.3% -2.9% 911 

成交面积（万平） 9.0 - -1.0% 9 

东莞 
套数（套） 546 44.4% -20.5% 669 

成交面积（万平） 5.3 24.9% -18.4% 6 

扬州 
套数（套） 303 121.2% -8.2% 348 

成交面积（万平） 2.6 84.6% -13.3% 3 

佛山 
套数（套） 998 13.2% -9.6% 1140 

成交面积（万平） 9.6 9.9% -14.3% 13 

金华 
套数（套） 218 23.9% 0.0% 205 

成交面积（万平） 2.3 19.7% -1.2% 3 
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江门 
套数（套） 193 52.0% -3.5% 182 

成交面积（万平） 1.8 -37.0% 0.4% 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（11.25-12.01），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

20005.4 万平方米，环比增速 0.6%，去化周期 94.1 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 1%、0.3%、0.3%，去化周期分别

为 91.7 周、91.7 周、108.9 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 20005 0.6% 212.5 94.1 94.1 

一线城市 8649 1.0% 94.3 91.7 91.7 
二线城市 8077 0.3% 88.1 91.7 91.7 

三四线城市 3280 0.3% 30.1 108.9 108.9 

重点城市 
北京 2702 1.7% 25.2 107.2 107.2 

上海 2764 0.7% 42.4 65.2 65.2 
广州 2257 0.4% 16.6 135.6 135.6 
深圳 925 1.5% 10.0 92.2 92.2 

杭州 844 -0.9% 22.8 37.1 37.1 
南京 2893 1.5% 14.0 207.3 207.3 
南宁 827 -2.7% 13.6 61.0 61.0 
福州 1376 1.1% 4.3 323.1 323.1 
厦门 316 -2.5% 4.4 71.3 71.3 
宁波 443 2.5% 8.4 53.0 53.0 
苏州 1377 -0.4% 20.8 66.3 66.3 

江阴 0 - 2.8 0.0 0.0 
温州 1289 0.9% 18.4 69.9 69.9 
泉州 688 0.0% 0.8 867.4 867.4 

莆田 369 0.0% 1.8 207.3 207.3 
宝鸡 704 -0.1% 2.1 339.5 339.5 

东营 229 0.6% 4.2 54.3 54.3 
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（11.21-11.27），土地供给方面，本周供应土地 8742万平方米，同比增

速-5.5%；供应均价 1746 元/平方米，同比增速-22.9%。土地成交方面，本周成交

土地 2994.8 万平方米，同比增速-26.9%；土地成交金额 450.3 亿元，同比增速-

10.6%。本周土地成交楼面价 1504 元/平方米，溢价率 1.6%。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 8.5%、0.6%、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 

中国海外发展 西安市 高新区 67,973.80 190,326.64 245,300.00 100.00 2022-10-26 

龙湖集团 成都市 成华区 31,421.82 62,843.64 97,406.65 94.00 2022-10-26 

龙湖集团 成都市 双流区 68,630.87 137,261.74 135,828.00 100.00 2022-10-26 

龙湖集团 成都市 郫都区 24,076.20 48,152.40 37,077.35 100.00 2022-10-27 

朗诗绿色管理 苏州市 吴中区 39,013.90 70,225.02 52,669.00 50.00 2022-10-31 

龙湖集团 苏州市 相城区 61,251.00 122,502.00 196,003.00 51.00 2022-10-31 

苏州高新 苏州市 虎丘区 36,095.00 64,971.00 81,863.00 100.00 2022-10-31 

苏州高新 苏州市 虎丘区 35,359.80 60,111.66 89,422.00 100.00 2022-10-31 

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（11.25-12.01）房地产企业合计发行信用债 104.8 亿元，同比增速

217.5%，环比增速 80.7%。本月至今（12.01）房地产企业合计发行信用债 18.5 亿

元，同比增速 516.7%，环比增速 208.3%。 

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，宁夏银川下调公积金贷款首套首付比例至 20%、湖北荆门实施多孩家庭

一次性购房补贴政策、河南商丘、安徽桐城实施购房契税补贴政策。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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