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销售表现维持平淡，金融政策多管齐下助力市场信心恢复 
 

 2022 年 12 月 13 日 

 

➢ 上周一线城市楼市销售热度回升，二线城市整体回落，三四线城市分化的同

时成交有所提升。一线城市方面，上海、广州、北京、深圳分别成交 30.8 万平、

13.1 万平、12.1 万平、7.2 万平，周环比均有所提升，市场表现总体上升。二线

城市除武汉（26.5 万平）、南京（13.2 万平）、苏州（12.8 万平）外均有所回

落，武汉周环比增幅超过 80%，长沙（11.5 万平）、宁波（8 万平）、福州（6.4

万平）、大连（1.7 万平）周环比跌幅较大，分别为 22.1%、62.4%、27.0%、

59.7%，重庆受疫情影响无成交；三四线城市成交整体回升，部分城市出现一定

分化。 

➢ REITs 试点范围拓展到长租房及商业不动产等领域，资产负债表内商业估值

保守、投资性物业账面价值未完全体现其资产价值的企业受益最大，以央国企为

主。发行 REITs 的过程是将原资产重估并剥离的过程。相比在表内时企业对自己

资产的充分定价权，发行 REITs 将经历更加市场化的尽调和估值过程。市场估值

若低于报表估值，则发行 REITs 的同时企业财报将进行资产减值，削弱其权益厚

度，这也是前期财报对持有物业估值较进取的企业发行 REITs 最大的障碍。 

➢ 多家房企配售补充权益，安全性大幅提升。金融端政策再次强调其核心思路

是用最小的成本（风险），撬动最大化的市场信心恢复，明确对房地产企业融资

的支持态度，打开原本受限的融资渠道，扶持一两家优质民企作为样板进行市场

化融资落地，让企业能够脱险并获得资金。政策“对症下药”，遏制了房企信用

风险的蔓延，防止挤兑，延长企业生存时间去应对需求端的缓慢恢复，最利好出

险边缘企业。  

➢ 投资建议：我们认为 ，金融端找到了房地产行业当前症结所在，稳定房地

产合理融资需求的态度较明确、频率较密集——直指信心恢复，为行业托住了底

部，复苏的必要因素已出现，整个行业景气度后续将是缓慢上升的趋势，但部分

企业还是有偿债压力。 

➢ 风险提示：政策变动风险，房价下跌风险，市场波动风险 
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1 周观点 

上周一线城市楼市销售热度回升，二线城市整体回落，三四线城市分化的同时

成交有所提升。一线城市方面，上海、广州、北京、深圳分别成交 30.8 万平、13.1

万平、12.1 万平、7.2 万平，周环比均有所提升，市场表现总体上升。二线城市除

武汉（26.5 万平）、南京（13.2 万平）、苏州（12.8 万平）外均有所回落，武汉

周环比增幅超过 80%，长沙（11.5 万平）、宁波（8 万平）、福州（6.4 万平）、

大连（1.7 万平）周环比跌幅较大，分别为 22.1%、62.4%、27.0%、59.7%，重

庆受疫情影响无成交；三四线城市成交整体回升，部分城市出现一定分化。 

REITs 试点范围拓展到长租房及商业不动产等领域，资产负债表内商业估值保

守、投资性物业账面价值未完全体现其资产价值的企业受益最大，以央国企为主。

发行 REITs 的过程是将原资产重估并剥离的过程。相比在表内时企业对自己资产

的充分定价权，发行 REITs 将经历更加市场化的尽调和估值过程。市场估值若低于

报表估值，则发行 REITs 的同时企业财报将进行资产减值，削弱其权益厚度，这也

是前期财报对持有物业估值较进取的企业发行 REITs 最大的障碍。 

多家房企配售补充权益，安全性大幅提升。金融端政策再次强调其核心思路是

用最小的成本（风险），撬动最大化的市场信心恢复，明确对房地产企业融资的支

持态度，打开原本受限的融资渠道，扶持一两家优质民企作为样板进行市场化融资

落地，让企业能够脱险并获得资金。政策“对症下药”，遏制了房企信用风险的蔓

延，防止挤兑，延长企业生存时间去应对需求端的缓慢恢复，最利好出险边缘企业。  

我们认为，金融端找到了房地产行业当前症结所在，稳定房地产合理融资需求

的态度较明确、频率较密集——直指信心恢复，为行业托住了底部，复苏的必要因

素已出现，整个行业景气度后续将是缓慢上升的趋势，但部分企业还是有偿债压力。 
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2 市场表现 

上周 A 股房地产板块（申万一级行业）指数上涨 2.8%，位列 31 个一级行业

第 9 位，低于沪深 300（3.3%）涨幅-0.5 pct，H 股地产开发（克而瑞内房股领先

指数）与物业服务板块（恒生物业服务及管理）表现分别为 14.01%和 17.07%。 

图1：2021 年以来 AH 股房地产指数涨跌幅走势 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院（注：数据截至到 2022 年 12 月 1 日） 

图2：2022 年第 50 周（20221205-20221211）一级行业周涨跌幅一览（申万指数） 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院 

市盈率（PE-TTM）方面，上周房地产市盈率较上上周有所上升，A 股房地

产为 11.9X，高于沪深 300 指数（11.7X），H 股克而瑞内房股领先指数为 5.2X，

低于恒生指数（9.0X），处于低位。 
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图3：A 股房地产与沪深 300 指数市盈率（PE-TTM）  图4：H 股房地产与恒生指数市盈率（PE-TTM） 

 

 

 

资料来源：wind，民生证券研究院  资料来源：wind，民生证券研究院 
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3 土地市场 

3.1 重点关注 23 城推出土地 27 宗地，19 宗来自武汉、成

都 

上周（12 月 05 日-12 月 11 日）合计出让 27 幅地块，规划建面 324.32 万

方。 

图5：2022 年 23 城周度土地推出面积及宗数 

 

*:重点 23 城包括北京、上海、广州、深圳、苏州、南京、合肥、厦门、重庆、成都、武汉、无锡、西安、济南、长沙、青岛、长春、杭州、宁波、天津、沈

阳、郑州、福州 

资料来源：中指数据库，民生证券研究院 

武汉集中供地正式挂牌，共 11 宗商品住宅地块，总建筑面积 209.02 万方，

总起价 227.41 亿元，土地包括：武昌区 3 宗，青山区 2 宗，江汉区 2 宗，东湖新

技术开发区 1 宗，江岸区 1 宗，硚口区 1 宗，黄陂区 1 宗。 

3.2 重点关注 23 城成交土地 60 宗，总土地出让金 489.47

亿元 

上周（12 月 05 日-12 月 11 日）23 座重点监测城市中重庆、郑州、苏州、福

州、上海共 60 宗成交，总规划建面 566.88 万方，土地出让金合计 489.47 亿元，

其中集中出让共 37 宗成交，总规划建面 393.18 万方。 
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图6：2022 年 23 城周度土地成交面积及宗数 

 

*:重点 23 城包括北京、上海、广州、深圳、苏州、南京、合肥、厦门、重庆、成都、武汉、无锡、西安、济南、长沙、青岛、长春、杭州、宁波、天津、沈阳、郑州、

福州 

资料来源：中指数据库，民生证券研究院 

（12 月 05 日-12 月 11 日）重庆成交 15 宗，规划建面 117.05 万平，获取

土地出让金 216.99 亿元；郑州成交 14 宗，规划建面 170.69 万平，获取土地出

让金 87.80 亿元；苏州成交 13 宗，规划建面 64.86 万平，获取土地出让金 147.80

亿元；福州成交 8 宗，规划建面 77.88 万平，获取土地出让金 96.37 亿元；上海

成交 6 宗，规划建面 32.71 万平，获取土地出让金 126.78 亿元。 

图7：2022 年 23 城周度土地成交金额（亿元） 

 

*:重点 23 城包括北京、上海、广州、深圳、苏州、南京、合肥、厦门、重庆、成都、武汉、无锡、西安、济南、长沙、青岛、长春、杭州、宁波、天津、沈

阳、郑州、福州 

资料来源：中指数据库，民生证券研究院 
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3.3 重点关注 32 家上市公司上周共拿地 2 宗 

土地市场从 2021 年 7 月份开始逐渐冷淡，今年 32 家上市公司月同比拿地建

面均为负值，32 家重点关注公司截至 12 月 11 日，月度共拿地 2 宗。 

图8：2020-2022 年重点关注 32 家上市公司拿地金额（亿元） 

 

资料来源：中指数据库，民生证券研究院 

上周（12 月 05 日-12 月 11 日）2 家重点监测公司华润置地、绿城中国共拿

地 2 宗。华润置地拿地 1 宗，总权益拿地金额 10.19 亿元，总权益规划建面 2.95

万平。绿城中国拿地 1 宗，总权益拿地金额 14.4 亿元，总权益规划建面 4.5 万平。 

表1：重点关注公司拿地情况 

企业名称 

 

城市数量 拿地宗数（宗） 

 

总权益拿地金额 总权益规划建面

（万㎡） 

 

总拿地金额 总规划建面

（万平） 

 

溢 价 水 平

（%） 

 

拿地楼面均

价（元/㎡） 

 
（个） （亿） （亿元） 

汇总 1 2 24.58 7.45 34.37 10.29 12.23 32991 

华润置地 1 1 10.19 2.95 19.97 5.79 15 34500 

中海地产 1 1 14.4 4.5 14.4 4.5 10.35 32000 

资料来源：中指数据库，民生证券研究院 

3.4 上市公司土地市场要闻 

12 月 05 日：（1）石家庄市公共资源交易中心公开挂牌鹿泉区 3 宗地块，包

括 1 宗商务金融用地、2 宗文化设施用地。地块编号为鹿泉区〔2022〕037、038、

039 号，总占地面积约为 55975.37 平方米（约合 83.96 亩），总起始价为 6740

万元。（2）12 月 5 日，苏州五批次集中供地正式出让，10 宗地总起价 126 亿。

至此，苏州五批次供地结束，10 宗地成功出让，共收金 131.96 亿元。出让地块

中，7 宗地底价成交，3 宗地溢价成交，其中工业园区旺墩路北、津梁街西地块和

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

2
0
2
0

年
1

月

2
0
2
0

年
2

月

2
0
2
0

年
3

月

2
0
2
0

年
4

月

2
0
2
0

年
5

月

2
0
2
0

年
6

月

2
0
2
0

年
7

月

2
0
2
0

年
8

月

2
0
2
0

年
9

月

2
0
2
0

年
1
0

月

2
0
2
0

年
1
1

月

2
0
2
0

年
1
2

月

2
0
2
1

年
1

月

2
0
2
1

年
2

月

2
0
2
1

年
3

月

2
0
2
1

年
4

月

2
0
2
1

年
5

月

2
0
2
1

年
6

月

2
0
2
1

年
7

月

2
0
2
1

年
8

月

2
0
2
1

年
9

月

2
0
2
1

年
1
0

月

2
0
2
1

年
1
1

月

2
0
2
1

年
1
2

月

2
0
2
2

年
1

月

2
0
2
2

年
2

月

2
0
2
2

年
3

月

2
0
2
2

年
4

月

2
0
2
2

年
5

月

2
0
2
2

年
6

月

2
0
2
2

年
7

月

2
0
2
2

年
8

月

2
0
2
2

年
9

月

2
0
2
2

年
1
0

月

2
0
2
2

年
1
1

月

2
0
2
2

年
1
2

月

宝龙 保利发展 保利置业 滨江集团 富力地产 合景泰富 华发 华润置地 建发 金地 金科 龙光 龙湖 绿城 绿地 美的置业

融创 时代中国 首开 万科 新城发展 旭辉集团 雅居乐 阳光城 远洋集团 越秀 招商蛇口 奥园 中国金茂 中海地产 中骏集团 中南建设



行业定期报告/房地产 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明 证券研究报告 9 

 

 

 

工业园区启月街西、创苑路南地块目前处于触顶摇号中，剩下一宗被绿城以 14.39

亿元竞得，溢价率为 10.35%。（观点网，2022 年 12 月 05 日） 

12 月 06 日：（1）南宁市自然资源局上新一幅商住地，地块总出让面积约 40

亩，拟于 12 月 30 日挂牌出让。该地块为 GC2022-077 号地块，位于南宁高新区

新峰路北侧、规划路东侧，实际出让用地面积 26559.22 平方米（合约 39.839 亩），

由两宗地组成。（2）浙江湖州挂牌 2 宗商住地，分别位于安吉县和吴兴区，土地

总面积 66383 ㎡，总起价 92580 万元。吴兴区角溪漾单元 BLD-06-01-04G-1 号

地块位于吴兴区东部新城，东临南太湖大道，西临曲鳝港，南侧为纬四路，北侧靠

近南横塘，出让面积 43027 ㎡，容积率 1.2-1.5，建筑面积 64540.5 ㎡。其中，

配套商业不超过住宅计容建筑面积的 10%。地块起价 45200 万元，起始楼面价

7003 元/㎡，预计 12 月 26 日出让。（观点网，2022 年 12 月 06 日） 

12 月 07 日：（1）12 月 7 日，据江西省土地使用权和矿业权网上交易系统，

南昌县 6 宗涉宅地将于 12 月 28 日起拍，其中，3 宗地位于莲塘片区、2 宗位于

蒋巷、1 宗位于象湖滨江，合计约 468.13 亩，起拍总价约 10.57 亿元。（2）浙

江温州永嘉县挂牌 1 宗商住地，起价 1.6 亿元，预计 2023 年 1 月 6 日出让。此

次挂牌的为乌牛街道一宗 39.904 亩（广安花苑）地块，起始楼面价 2888 元/㎡，

上限价格 2.08 亿元，上限楼面价 3755 元/㎡。达到上限价格后转为竞报政策性住

房面积。（观点网，2022 年 12 月 07 日） 

12 月 08 日：（1）12 月 7 日，吉林长春市公共资源交易网共发布了 5 宗地

块挂牌出让公告，其中 3 宗地位于净月区，2 宗地位于莲花山，总出让面积 37.28

万㎡，总起价 38599 万元。（2）12 月 8 日，武汉市发布了 2022 年度第六批集

中供地公告。本次集中供地共推出各类用地 17 宗，土地总面积约 136.83 公顷，

总建筑规模约 270.67 万平方米，起始价总额约 234.65 亿元，项目将于 12 月 27

至 30 日集中拍卖。（观点网，2022 年 12 月 08 日） 

12 月 09 日：（1）12 月 8 日，福建泉州市区出让 8 幅地块，其中，鲤城 4

幅、丰泽 3 幅、洛江 1 幅，土地出让面积约 31.22 万平方米，起拍总价 41.12 亿，

将于 12 月 29 日拍卖。（观点网，2022 年 12 月 09 日） 
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4 公司融资 

4.1 公司信用评级变动及融资情况 

上周（12 月 05 日-12 月 11 日）没有重点关注公司评级发生变化。 

表2：上市公司最新债券信用评级 
公司名称 股票代码 标普 惠誉评级 穆迪评级 中诚信评级 中债资信 大公国际 联合资信 新世纪 

中海地产 0688.HK BBB+ A- Baa1    AAA  

中国金茂 0817.HK  BBB- Baa3      

旭辉集团 0884.HK B+ CC B3 BBB-     

新城发展 1030.HK BB- BB Ba3      

万科 000002.SZ BBB+ BBB+ BBB+      

首开股份 600376.SH    AAA Aapi AAA AAA  

美的置业 3990.HK    AAA     

绿城中国 3900.HK BB-  Ba3      

龙湖集团 0969.HK BBB- BBB Baa2 AAA    AAA 

金地集团 600383.SH BB-  Ba2    AAA  

建发国际 1908.HK       AAA  

华润置地 1109.HK  BBB+ Baa1 AAA     

华发股份 600325.SH    AAA   AAA  

滨江集团 002244.SZ     A+pi 
 AAA  

碧桂园 2007.HK B+ BB- Ba3 AAA     

保利置业 0119.HK         

保利发展 600084.SH BBB BBB+ Baa2 
     

*评级日期截至 2022 年 12 月 11 日 

资料来源：中指数据库，Wind，民生证券研究院 

上周没有重点关注公司发行债券。 

 

图9：2022 年重点公司信用债发行情况（亿元） 

 

资料来源：中指数据库，民生证券研究院 
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4.2 债券市场要闻 

12 月 05 日：（1）12 月 2 日，美的置业发布公告称，公司于 2022 年 12 月

1 日发行了 15 亿元中期票据。上述债券简称“22 美的置业 MTN004”，实际发

行金额 15 亿元，期限 3 年，票面利率为 2.99%。本期债券由中债增全额担保，募

集资金拟全部用于项目建设。（2）12 月 5 日资本市场消息，融创房地产集团向

债券持有人发布了“PR 融创 01”的债券重组方案。方案显示，对于“PR 融创 01”

的本金偿付安排分为 6 期，其中最晚一期的本金兑付日为 2025 年 12 月 9 日，兑

付比例也是 6 期中最高，兑付比例达 25%。另外，自 2023 年 12 月 9 日起，每

期利息会随每期本金偿付金额同时支付，利随本清。（观点网，2022 年 12 月 05

日） 

12 月 06 日：（1）金科地产公司债走高，“20 金科 03”涨 26.2%，“21 金

科 04”涨 23.8%，“21 金科 01”涨 20.9%，均触发临停。（2）“21 龙湖 06”

跌 24%，现报 76.00。上交所决定，自 2022 年 12 月 06 日 10 时 15 分开始暂停

“21 龙湖 06”交易，自 2022 年 12 月 06 日 10 时 45 分起恢复交易。（观点网，

2022 年 12 月 06 日） 

12 月 07 日：（1）金科地产集团股份有限公司发布关于“19 金科 03”2022

年第三次债券持有人会议决议的公告。本次会议时间为 2022 年 12 月 2 日 9 时

15 分至 2022 年 12 月 5 日 20 时，其中具体议案包括：议案一《关于豁免债券持

有人会议相关期限的议案》；议案二《关于变更债券本息兑付安排的议案》（2）

江苏中南建设集团股份有限公司发布 2021 年度第一期中期票据 2022 年第二次持

有人会议的答复。截至债权登记日日终（持有人会议召开前一工作日，即 2022 年

11 月 29 日），“21 中南建设 MTN001”存续金额 10 亿元，投资人合计 3 家机

构，本次参会投资人 3 家。另据经律师核实，上述机构与发行人之间不存在关联

关系。参加本次持有人会议的持有人合计持有“21 中南建设 MTN001”面值总额

共计人民币 10 亿元，对应“21 中南建设 MTN001”持有人所持有的表决权的

100%。本次会议涉及议案为：议案一《同意无条件豁免“21 中南建设 MTN001”

违反交叉保护条款的议案》；议案二《有条件豁免“21 中南建设 MTN001”违反

交叉保护条款，同意中南建设对“21 中南建设 MTN001”增加担保的议案》；（观

点网，2022 年 12 月 07 日） 

12 月 08 日：（1）金科地产集团股份有限公司关于公司债券“19 金科 03”

展期情况公告。根据公告显示，金科地产已于 2022 年 12 月 2 日 9:15 至 2022 年

12 月 5 日 20:00 顺利召开了“19 金科 03”2022 年第三次债券持有人会议。经

“19 金科 03”2022 年第三次债券持有人会议表决通过，同意将“19 金科 03”

后续本息偿付安排调整如下：2023 年 7 月 8 日，支付剩余全部本金 6.26535 亿

元以及该部分本金自 2022 年 7 月 8 日（含）至 2023 年 7 月 7 日（含）期间利

息。（2）12 月 8 日，江苏中南建设集团股份有限公司发布“19 中南 03”“20
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中南 02”“21 中南 01”2022 年第二次债券持有人会议决议公告。会议时间为

2022 年 12 月 7 日，《关于豁免发行人境外子公司美元票据违约责任的议案》获

得通过。此前，中南建设全资子公司 HMZN 发行的美元债 HMZN N2404 暂不付

息触发违约条款，发行人提请持有人会议豁免发行人境外子公司美元票据违约引

发的本期债券的交叉违约责任。（观点网，2022 年 11 月 24 日） 

12 月 09 日：（1）美的置业集团有限公司发布 2022 年公司债券（第二期）

发行公告。上述债券拟发行总额不超过 15 亿元，品种一简称“22 美置 02”，期

限为 2 年期；品种二简称“22 美置 03”，期限为 4 年期。本期债券品种一票面利

率在债券存续期内固定不变。本期债券品种二票面利率在债券存续期内前 2 年固

定不变，在存续期的第 2 年末，发行人可选择调整票面利率。债券将于 2022 年

12 月 12 日发行，品种一将于 2024 年 12 月 13 日兑付，品种二将于 2026 年 12

月 13 日兑付。（2）12 月 9 日上午，“20 宝龙 04”跌超 26%，触发盘中临时停

牌。据深交所公告，“20 宝龙 04”盘中成交价较前收盘价首次下跌达到或超过

20%，根据《深圳证券交易所债券交易规则》和《关于对债券匹配成交实施盘中临

时停牌有关事项的通知》等有关规定，本所自今日 10 时 04 分 00 秒起对该债券

实施临时停牌，于 10 时 34 分 01 秒复牌。（观点网，2022 年 12 月 09 日） 
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5 新房市场与二手房市场 

5.1 新房成交一线、三四线回升，二线微降，去化率下降 

上周全国重点监测城市整体成交热度一线、三四线回升，二线微降。其中，一

线城市成交指数为 109.41，环比增长 43.66 点；二线城市成交指数为 57.36，环

比下降 6.38 点；三四线城市成交指数为 86.35，环比增长 19.76 点。 

图10：2022 年重点监测城市分能级成交指数 

 
资料来源：CRIC，民生证券研究院 

上周全国重点城市新房市场一线、三四线城市有所回升，二线城市成交面积出

现微幅下降。一线城市方面，上海、广州、北京、深圳分别成交 30.8 万平、13.1

万平、12.1 万平、7.2 万平，周环比分别上升 197.3%、3.3%、19.8%、48.2%，

市场表现总体上升。二线城市除武汉（26.5 万平）、南京（13.2 万平）、苏州（12.8

万平）外均有所回落，武汉周环比增幅超过 80%，长沙（11.5 万平）、宁波（8 万

平）、福州（6.4 万平）、大连（1.7 万平）周环比跌幅较大，分别为 22.1%、62.4%、

27.0%、59.7%，重庆受疫情影响无成交；三四线城市成交整体回升，扬州（7.3 万

平）、泰安（3.1 万平）、莆田（2.6 万平）表现亮眼，周环比分别上升 340.8%、

239.5%、123.9%，但温州（5.6 平）、东莞（4.3 万平）、东营（0.8 万平）等成

交有不同程度回调，东营跌幅较大达 47.3%。 

 

 

 

 

 

109.41

57.36

86.35

0

40

80

120

160

200

2
0

2
2

W
1
9

(5
月

2
日

-5
月

8
日

)

2
0

2
2

W
2
0

(5
月

9
日

-5
月

1
5

日
)

2
0

2
2

W
2
1

(5
月

1
6

日
-5

月
2
2

日
)

2
0

2
2

W
2
2

(5
月

2
3

日
-5

月
2
9

日
)

2
0

2
2

W
2
3

(5
月

3
0

日
-6

月
5

日
)

2
0

2
2

W
2
4

(6
月

6
日

-6
月

1
2

日
)

2
0
2
2
W

2
5
(6

月
1
3

日
-6

月
1
9

日
)

2
0

2
2

W
2
6

(6
月

2
0

日
-6

月
2
6

日
)

2
0

2
2

W
2
7

(6
月

2
7

日
-7

月
3

日
)

2
0

2
2

W
2
8

(7
月

4
日

-7
月

1
0

日
)

2
0

2
2

W
2
9

(7
月

1
1

日
-7

月
1
7

日
)

2
0

2
2

W
3
0

(7
月

1
8

日
-7

月
2
4

日
)

2
0

2
2

W
3
1

(7
月

2
5

日
-7

月
3
1

日
)

2
0

2
2

W
3
2

(8
月

1
日

-8
月

7
日

)

2
0

2
2

W
3
3

(8
月

8
日

-8
月

1
4

日
)

2
0

2
2

W
3
4

(8
月

1
5

日
-8

月
2
1

日
)

2
0

2
2

W
3
5

(8
月

2
2

日
-8

月
2
8

日
)

2
0

2
2

W
3
6

(8
月

2
9

日
-9

月
4

日
)

2
0

2
2

W
3
7

(9
月

5
日

-9
月

1
1

日
)

2
0

2
2

W
3
8

(9
月

1
2

日
-9

月
1
8

日
)

2
0

2
2

W
3
9

(9
月

1
9

日
-9

月
2
5

日
)

2
0

2
2

W
4
0

(9
月

2
6

日
-1

0
月

2
日

)

2
0

2
2

W
4
1

(1
0

月
3

日
-1

0
月

9
日

)

2
0

2
2

W
4
2

(1
0

月
1

0
日

-1
0

月
1

6
日

)

2
0

2
2

W
4
3

(1
0

月
1

7
日

-1
0

月
2

3
日

)

2
0

2
2

W
4
4

(1
0

月
2

4
日

-1
0

月
3

0
日

)

2
0

2
2

W
4
5

(1
0

月
3

1
日

-1
1

月
6

日
)

2
0

2
2

W
4
6

(1
1

月
7

日
-1

1
月

1
3

日
)

2
0

2
2

W
4
7

(1
1

月
1

4
日

-1
1

月
2

0
日

)

2
0
2
2
W

4
8
(1

1
月

2
1

日
-1

1
月

2
7

日
)

2
0
2
2
W

4
9
(1

1
月

2
8

日
-1

2
月

4
日

)

2
0

2
2

W
5
0

(1
2

月
5

日
-1

2
月

1
1

日
)

一线城市 二线城市 三四线城市



行业定期报告/房地产 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明 证券研究报告 14 

 

 

 

图11：2022 年第 50 周（20221205-20221211）重点监测城市新房成交面积（万平方米） 

 

注：1. 每日成交数据均为初步统计数据，其累计结果与月度成交存在一定出入。 

2. 一线城市为商品住宅数据，且上海商品住宅数据包含动迁安置房、配套商品房和经济适用房等政策性住房数据。                                                                                                                                                                                                                            

3. 二线城市除重庆、无锡、哈尔滨、宁波、昆明、佛山为商品房数据，其它城市为商品住宅数据。                                                                                      

4. 三线城市除吉林、徐州、海口、镇江为商品房数据，其它城市为商品住宅数据。                                                                                                             

5. 四线城市除北海、连云港、三亚、桂林、安庆、南充、泸州、九江、舟山、文昌、万宁、江阴为商品房数据，其它城市为商品住宅数据。 

资料来源：CRIC，民生证券研究院 

周平均成交面积方面，截至 2022 年 12 月 11 日，一线城市中上海周均成交

面积最高，为 15.7 万平，广州、北京分别为 14.9、14.5 万平，深圳成交相对低

迷，为 6.7 万平。二线城市中成都、青岛和武汉周均成交分别为 33.8、25.4、22.6

万平，位列前三。三四线城市周均成交面积普遍居于低位，除温州外其余城市周成

交面积均低于 10 万平。 

图12：2022 年重点监测城市周平均成交面积(万平) 

 

资料来源：CRIC，民生证券研究院 

去化率方面，第 50 周重点监测城市平均开盘去化率有所下降，为 44%，较

上周下降 19 个百分点，位于中位水平。城市层面，上海、长沙本周所推盘均取得

不俗去化表现，平均开盘去化率 100%，苏州、西安、杭州平均去化率超过 7 成。

环比来看，长沙、苏州等去化率较上周有所回升，上海、成都等基本持平，深圳、
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漳州等去化率明显下滑。 

图13：2022 年重点监测城市平均开盘去化率 

 

资料来源：CRIC，民生证券研究院 

表3：重点监测城市第 50 周（20221205-20221211）新盘/加推项目去化情况 

城市 推售套数 去化率 较上周 

上海 387 100% 0PCT 

长沙 36 100% 35PCT 

苏州 238 95% 88PCT 

西安 42 86% - 

杭州 1685 72% -9PCT 

泉州 198 60% -40PCT 

成都 2292 50% -5PCT 

厦门 686 48% 19PCT 

宁波 377 45% 23PCT 

天津 44 30% - 

重庆 286 14% - 

武汉 208 11% 2PCT 

南京 594 10% 1PCT 

福州 64 8% -58PCT 

漳州 328 8% -67PCT 

深圳 1518 7% -68PCT 

资料来源：CRIC，民生证券研究院 
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5.2 供应总量有所降低，一线城市保持较高规模，二三线城

市中杭州供应密集 

上周全国重点城市共取得预售证面积达 503 万平方米，环比下降 42.4%。其

中上海有 7 个项目入围，苏州招商沁苏禧以 11.8 万平方米的预证面积摘得本周

TOP10 榜单冠军。 

图14：2022 年重点监测城市商品住宅供应规模(万平方米) 

 

注：供应数据为初步统计数据，其累计结果与月度成交存在一定出入。 

一线城市为北京、上海、广州、深圳等 4 个城市；二线城市为南京、杭州、苏州、成都等 15 个城市； 

三四线城市为无锡、常州、惠州、徐州等 45 个城市，共计 64 个城市 

资料来源：CRIC，民生证券研究院 

5.3 二手房市场成交环比上升 11%，冲高后需求短期乏力 

第 49 周（11 月 25 日-12 月 04 日）15 个重点城市二手房总成交面积为 109.8

万平方米，环比环比再降 8%。规模冲高后需求短期乏力。 

多数重点城市本周成交规模回调仍在继续，除杭州、青岛、佛山、资阳等环比

不同幅度上涨外，一线北京、深圳以及二线成都、南京、苏州、东莞等均环比回落。

其中北京、成都、南京、厦门已低于 2022 年内周平均成交规模。 
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图15：2022 年重点城市二手房成交面积(万平方米)与涨跌幅情况 

 

资料来源：CRIC，民生证券研究院 
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6 投资建议 

我们认为，金融端找到了房地产行业当前症结所在，稳定房地产合理融资需求

的态度较明确、频率较密集——直指信心恢复，为行业托住了底部，复苏的必要因

素已出现，整个行业景气度后续将是缓慢上升的趋势，但部分企业还是有偿债压力。 
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7 风险提示 

1）政策变动风险：政策变动或将增加地产公司的利息开支、降低资金使用效

率。 

2）房价下跌风险：房价或将会缺乏消费收入支撑，造成存货计提减值风险。 

3）市场波动风险：当前市场虽有回暖，但尚未企稳。 
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