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相关研究报告

《2023 年 1 月房地产数据点评-市场表现平淡，静待信心重筑》

——2023-02-03

《北京市政府工作报告重点任务清单地产部分点评-“一区一策”

释放积极信号，北京郊区或现边际放松》 ——2023-02-03

《房地产行业 2023 年 2 月投资策略-销售底部确认但复苏缓慢，

政策跟进力度无需担忧》 ——2023-01-31

《近期高层对房地产行业的表态点评-支持态度愈发明确，需求

端政策仍是关键》 ——2023-01-21

《数据背后的地产基建图景（一）-地产全年表现羸弱但单月修

复，基建投资持续提速》 ——2023-01-17

近期核心观点：

2023伊始，销售、土地市场表现平淡，主要受春节假期及供给端发力不足影

响。但高层对房地产的支持态度愈发明确，行业迎来政策面、舆论面持续友

好的阶段，后续需求端政策跟进力度无须担忧，静待居民和房企信心重筑。

我们看好三条主线：①久经考验的优质房企；②接近“上岸”的困境反转型

标的；③受地产拖累的物业板块。核心推荐保利发展、招商积余。

市场表现回顾：

板块方面，2023.1.30-2023.2.5期间，房地产指数（中信）下跌0.92%，沪

深300指数下跌0.95%，房地产板块跑赢沪深300指数0.03个百分点，位居

所有行业第22位。近一个月，房地产指数（中信）下跌2.81%，沪深300指

数上涨6.39%，房地产板块跑输沪深300指数9.20个百分点。近半年来，房

地产指数（中信）上涨8.5%，沪深300指数上涨1.84%，房地产板块跑赢沪

深300指数6.66个百分点。

个股方面，2023.1.30-2023.2.5期间，97只个股上涨，37只个股下跌，4

只个股持平，占比分别为70%、27%、3%。涨跌幅居前5位的个股为：*ST运

盛、*ST紫学、万泽股份、苏州高新、ST慧球，居后5位的个股为：新城控

股、海航基础、泛海控股、首开股份、世纪星源。

行业数据跟踪：

从日频数据跟踪来看，销售尚待回暖。2023年截至2月3日，30城商品房

成交面积946万㎡，同比-35%；其中，长三角、华南、华中&西南、华北&东

北区域的商品房成交面积累计同比分别为-35%、-47%、-29%、-26%；一线城

市、二线城市、三线城市的商品房成交面积累计同比分别为-26%、-37%、-41%。

行业政策要闻：

①北京提出“一区一策”措施，郊区或现边际放松。②佛山停止个人住房的

对外查询业务，变相“认贷不认房”。③安徽淮北、四川资阳、河南洛阳等

城市出台促进房地产市场平稳健康发展的若干措施。④福建福州长乐区、江

西南昌、浙江温州、云南德宏、河南洛阳、湖北襄阳襄州区等城市或区域推

出人才购房优惠、购房补贴及契税补贴等购房激励措施。⑤湖南长沙、江苏

盐城、广东惠州等城市调整房贷首付比例、房贷利率、公积金贷款等政策。

风险提示：

1、后续政策落地效果不及预期；2、疫情等因素致行业基本面超预期下行；

3、房企信用风险事件超预期冲击。
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近期核心观点

2023 伊始，销售、土地市场表现平淡，主要受春节假期及供给端发力不足影响。

但高层对房地产的支持态度愈发明确，行业迎来政策面、舆论面持续友好的阶段，

后续需求端政策跟进力度无须担忧，静待居民和房企信心重筑。

我们看好三条主线：①久经考验的优质房企；②接近“上岸”的困境反转型标的；

③受地产拖累的物业板块。核心推荐保利发展、招商积余。

市场表现回顾

板块方面，2023.1.30-2023.2.5 期间，房地产指数（中信）下跌 0.92%，沪深 300

指数下跌 0.95%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 0.03 个百分点，位居所有行业第

22 位。近一个月，房地产指数（中信）下跌 2.81%，沪深 300 指数上涨 6.39%，

房地产板块跑输沪深 300 指数 9.20 个百分点。近半年来，房地产指数（中信）上

涨 8.5%，沪深 300 指数上涨 1.84%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 6.66 个百分点。

图1：近半年房地产板块与沪深 300 走势比较 图2：近 1 个月房地产板块与沪深 300 走势比较

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图3：A 股各行业过去一期涨跌排名（2023.1.30-2023.2.5）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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个股方面，2023.1.30-2023.2.5 期间，97 只个股上涨，37 只个股下跌，4 只个股

持平，占比分别为 70%、27%、3%。涨跌幅居前 5 位的个股为：*ST 运盛、*ST 紫

学、万泽股份、苏州高新、ST 慧球，居后 5位的个股为：新城控股、海航基础、

泛海控股、首开股份、世纪星源。

图4：涨跌幅前五个股 图5：板块上涨、下跌及持平家数

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

行业数据跟踪

从日频数据跟踪来看，销售尚待回暖。2023 年截至 2 月 3 日，30 城商品房成交面

积 946 万㎡，同比-35%；其中，长三角、华南、华中&西南、华北&东北区域的商

品房成交面积累计同比分别为-35%、-47%、-29%、-26%；一线城市、二线城市、

三线城市的商品房成交面积累计同比分别为-26%、-37%、-41%。

图6：30 城商品房单日成交面积（万㎡），2023 图7：30 城商品房累计成交面积同比，2023

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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图8：历年 30城商品房单日成交面积（万㎡） 图9：历年 30 城商品房累计成交面积（万㎡）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图10：30 城商品房单日成交区域结构，2023 图11：30 城分区域商品房累计成交面积同比，2023

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理

图12：30 城商品房单日成交能级结构，2023 图13：30 城分能级商品房累计成交面积同比，2023

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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行业政策要闻

2023.1.30-2023.2.5 期间，行业政策要闻主要包括以下内容：①北京提出“一区

一策”措施，郊区或现边际放松。②佛山停止个人住房的对外查询业务，变相“认

贷不认房”。③安徽淮北、四川资阳、河南洛阳等城市出台促进房地产市场平稳

健康发展的若干措施。④福建福州长乐区、江西南昌、浙江温州、云南德宏、河

南洛阳、湖北襄阳襄州区等城市或区域推出人才购房优惠、购房补贴及契税补贴

等购房激励措施。⑤湖南长沙、江苏盐城、广东惠州等城市调整房贷首付比例、

房贷利率、公积金贷款等政策。

表1：近期行业政策一览（2023.1.30-2023.2.5）

序号 日期 涉及地区 政策/新闻 主要内容 部门

1 1 月 28 日福建福州 关于印发《福州新区龙头

企业人才购房保障政策实

施细则（试行）》的通知

福州新区长乐直管区 269 平方公里范围内的人才房源，符合条件的企

业人才，可以按照市场评估价 7 折购房。此外，申请人以市场评估价

购买相应人才房，新区财政按每套实际成交价 20%发放补贴（实际购买

面积不得超过最高保障面积，且兑现前须付清全部购房款<含现金全款

支付或银行按揭放款后>）。

福州新区管理委员

会

2 1 月 29 日江西南昌 南昌红谷滩区出台新政，

活动期购房可享受最高 4

万元补贴

1、本次红谷滩区开展“迎新春·惠民生 红动暖春购房节”活动，为

期一个月，自 2023 年 1 月 19 日起至 2023 年 2 月 18 日止，活动期间

购买新建商品房，且完成合同备案的购房人，可享受 200 元/平方米的

购房补贴，最高不超过 4 万元，活动期间购房，且在具备交房条件后 6

个月内缴清契税的购房人，按购房总价的 1%给予契税补贴，最高不超

过 4 万元。

2、在对房企促销奖励方面，政府对活动期间住宅销售套数超过 20 套

以上及非住宅销售面积超过 2000 平方米以上的房地产开发企业，根据

网签备案数据进行评定排名，并按排名情况给予奖励，住宅及非住宅

销售套数排名奖励最高 50 万元。

红谷滩区人民政府

3 1 月 29 日安徽淮北 《关于促进房地产市场平

稳健康发展的若干措施》

1、在加大住房公积金支持力度方面，新政提出，提高住房公积金贷款

额度。自 2023 年 2 月 1 日起，职工家庭双方正常缴存住房公积金的，

住房公积金贷款最高额度提高到 60 万元。

2、同时，新政指出，降低住房公积金二手房贷款首付款比例。自 2023

年 2 月 1 日起，首次公积金贷款购买二手房的，最低首付款比例统一

调整为 30%；二次公积金贷款购买二手房的，最低首付款比例统一调整

为 40%。加大“二孩”“三孩”家庭住房公积金支持力度。

3、此外，新政还提及，调整二次住房公积金贷款与首次贷款的时间间

隔。自 2023 年 2 月 1 日起，首次住房公积金贷款结清后，次月即可申

请二次公积金贷款。

淮北市住建局

4 1 月 29 日浙江温州 上半年继续实行个人首次

购房补贴 给予购房款

0.6%消费补助

据“温州住建”官微，为更好满足购房者的合理住房需求，继续实行

个人首次购买市区（含鹿城区、龙湾区、瓯海区、洞头区、海经区、

经开区）新建普通商品住房、存量住房（以网上签订浙江省商品房、

存量房买卖合同时间为准），在取得房屋不动产证后，给予购房款 0.6%

的消费补助，实施时间为 2023 年 1 月 1 日至 2023 年 6 月 30 日。新建

普通商品住房、普通存量住房认定标准为建筑面积 144 ㎡及以下住房，

新建普通商品住房中不包括人才房、安置性商品房等政策性购房。

温州市住建委

5 1 月 30 日四川资阳 《促进房地产市场平稳健

康发展若干措施》

1、《措施》提出，全面实行货币化补偿和改签安置。

2、探索建立“房票”安置制度。进一步强化货币化安置政策，探索建

立“房票”制度丰富货币补偿安置方式。

3、给予车位购置补贴。对购买新建地下车位的（认定以住建部门网签

时间为准），在不动产登记分户产权办理后，给予购买人每个车位 2000

元的财政补贴，每户最多享受两个车位补贴政策。东福小区、东临小

区 2 个开发项目不纳入补贴范围。拓宽地下车位处置渠道。已全部竣

工验收备案且交付使用的项目，从最后一个楼栋竣工验收备案日期计

算，超过 2 年未销售的车位（库），采取媒体公告、短信告知、小区

内公示等方式，公告 1 个月后仍未在小区业主范围内销售的车位（库），

可对小区以外的单位和个人销售。

4、鼓励团购优惠购房。针对党政机关、企事业单位职工、社区居民团

购商品房的开展营销活动。加强工会、房协、开发企业联动，根据职

工住房刚性需求和改善性需求情况，组织职工团购商品住房，与开发

企业协调达成的优惠价格不计入商品房备案价格跌幅比例范围。同时，

还鼓励房地产开发企业对同时购买商品房和地下车位的购房户给予价

格优惠。

5、鼓励特殊人群优惠购房。鼓励房地产开发企业在新市民、在资阳稳

定就业的外来务工人员、二孩三孩家庭、引进人才及特殊人群购买新

建商品住房时，在备案价格基础上给予特别优惠，优惠价格不计入商

品房备案价格跌幅比例范围。

资阳市住建委
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6 1 月 30 日湖南长沙 《关于明确 2023 年个贷

倍数的通知》

1、《通知》明确，2022 年长沙市住房公积金"个贷率"为 79.08% 。明

确个贷率介于 75%和 80%之间，长沙市缴存职工（含省直分中心）可贷

额度按照借款人夫妻双方住房公积金账户余额之和的 16 倍计算，《通

知》自 2023 年 2 月 1 日起施行。

2、此前，据 2022 年初长沙住房公积金管理委员会发布的《关于明确

2022 年个贷倍数的通知》，长沙市 2021 年底长沙市住房公积金个贷率

为 80.89%，介于 80%和 85%之间，2022 年个贷倍数为 15。

长沙市住房公积金

管理中心

7 1 月 31 日湖南长沙 湖南 14 个市州个人住房

贷款首付比例均有下调

1、目前，全省 13 个非限购市州的首付比下限均降至首套 20%、二套

30%；一个限购市（长沙市）的首付比政策下限，首套 30%，二套降至

40%。

2、在房贷利率方面，人民银行长沙中心支行同样因地制宜下调个人住

房贷款利率政策下限。2022 年 5月以来，人民银行长沙中心支行根据

政策要求，先后 3 批次对符合条件城市的新发放首套住房贷款利率下

限进行调整。2022 年 12 月，全省新发放首套住房贷款加权平均利率

4.22%，较年初下降 139 个基点。

湖南省人民政府

8 1 月 31 日江苏盐城 拟调整住房公积金贷款最

高限额至 100 万元

1、1 月 31 日，据江苏省盐城市住房公积金管理中心官网显示，根据盐

城市人民政府《关于贯彻落实省政府推动经济运行率先整体好转若干

政策措施的实施意见》，拟于近期提请市住房公积金管理委员会审议

调整盐城市住房公积金使用政策。具体政策调整的主要内容包括，调

高住房公积金贷款最高限额，家庭成员均符合贷款条件的，在城区（亭

湖区、盐都区、盐南高新区、盐城经济技术开发区）购建自住住房的，

贷款最高限额由 60 万元调整至 100 万元；其余各地购建自住住房的，

贷款最高限额由 60 万元调整至 80 万元。住房公积金贷款年限由最长

不超过 20 年延长至 30 年。

2、对于生育二孩、三孩及以上的家庭在盐城市购建自住住房的，家庭

成员均符合贷款条件的，贷款最高额度在现行标准基础上分别提高 10

万元、20 万元；生育二孩、三孩及以上的家庭符合租房提取条件的，

每月提取住房公积金支付房租限额在现行标准基础上分别上浮 20%、

40%。

盐城市住房公积金

管理中心

9 1 月 31 日云南德宏 房交会期间购新房给予契

税补贴 50% 单套住宅最

高补贴 2 万

“德宏州第七届房地产展示交易会”将于 2 月 5 日至 14 日在芒市广场

举行，房交会期间政府提出了一系列优惠政策。包括：

（1）购买新建商品住房（不含车位车库、储藏室），完成商品房网签

备案及取得契税完税凭证的购房人，给予所缴纳契税额 50%的一次性购

房补贴，单套住宅补贴限额不超过 2 万元。

（2）住宅专项维修资金首次缴存标准下调至配备电梯的住宅、非住宅

按 110 元/平方米；未配备电梯的住宅、非住宅按 80 元/平方米。

（3）住房公积金支持购买首套商品住房方面：住房公积金缴存职工购

买首套房的，首付款 20%后可以享受五年以下（含五年）年利率 2.6%，

五年以上年利率 3.1%的优惠政策。支持异地职工购房贷款，德宏州辖

区以外正常缴存住房公积金的职工，在德宏州行政区域内购买新建商

品住房（一手房），可申请异地住房公积金贷款。不向购买第三套及

以上住房的缴存职工家庭发放住房公积金个人住房贷款。

德宏州人民政府

10 1 月 31 日广东惠州 《关于实施三孩家庭住房

公积金优惠政策的通知》

1、《通知》表示，符合三孩（含以上）家庭条件的缴存职工，在惠州

无自有住房且租赁住房的，可按照实际房租支出提取住房公积金。《通

知》自发布之日起实施，有效期一年。

2、本次优惠政策的适用范围包括：惠州市内连续缴存住房公积金满 3

个月的缴存职工；三孩家庭政策优惠对象为生育（含合法收养）三个

及上个以上子女（为现有实际子女数）的家庭。

惠州市住房公积金

管理中心

11 1 月 31 日北京市 《2023 年市政府工作报

告重点任务清单》

第 232 条提到，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快健全

多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，健全工作机制，完

善“一区一策”调控措施，支持“一老一小”、中心城区人口疏解和

职住平衡的合理住房需求。筹建保障性租赁住房 8 万套，竣工各类保

障性住房 9 万套，保持住宅用地稳定供应，保障房地产市场平稳发展。

北京市人民政府

12 2 月 1日广东佛山 《关于停止个人住房查询

有关事项的通知》

1、通知称，个人住房查询结果异议复查、失效身份证（临时身份证）

和未成年个人住房查询、港澳台同胞及外籍人士个人住房信息查询业

务同时停止。市民查询房产登记资料可向不动产登记部门申请。

2、业内人士指出，个人查册主要是看购房者在佛山的房产套数，并以

此来评估房贷情况。停止查册后，购房按揭贷款则以个人征信上的贷

款记录来评判，即“认贷不认房”。也就是说，假设购房者个人征信

上没有房贷记录，再买一套即可按首套房来准备首付。

佛山市住建局

13 2 月 1日河南洛阳 扩大住房补贴范围 青年

人才最高获 10 万元购房

补贴

1、此次扩大住房补贴范围，将申请租房补贴的人员范围扩大至全日制

本科（技师），申请购房补贴的扩大至驻洛部队、省属在洛机关事业

单位以及城市区以外全日制专科（含）以上毕业生（全日制技工院校

预备技师〔技师〕班毕业生）；

2、青年人才购房补贴按照博士、硕士、本科、专科分为 10 万、5万、

3万、2 万元购房补贴分 3 年核发，每年发放 40%、30%、30%。租房补

贴按不同人才标准，分为每月 500 元、800 元、1200 元、1500 元、2000

元、3000 元、4000 元七档，每季度发放 1 次，最高补贴 3 年。

3、此外，住房补贴将由原来发放至个人账户改为发放至通过审核的人

才任职单位账户，用人单位履行个人所得税代扣代缴后发放给本人。

洛阳市人民政府
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14 2 月 2日河南洛阳 《洛阳市支持房地产市场

健康发展若干措施》

1、在强化金融支持确保市场稳定方面，措施提及，实行新发放首套住

房个人住房贷款利率动态调整长效机制，推动房贷利率进一步下降，

个人首套房首付比例按照 20%执行，并鼓励银行逐步降低二套房首付比

例。

2、在落实金融支持政策上，鼓励银行为房地产企业、建筑类企业存量

贷款办理无还本续贷。对房地产企业开发贷款、信托贷款、个人住房

按揭贷款等存量融资，在保证债权安全的前提下，鼓励金融机构通过

存量贷款展期、调整还款安排等方式予以支持。

3、在科学施策调控激发市场活力方面，措施提到，2023 年 1 月 1 日至

2023 年 12 月 31 日，购买洛阳市区单套建筑面积在 144 平方米以下新

建普通商品住宅，交纳契税和房屋专项维修资金后，按商品住房合同

价款的 0.5%进行补贴，最高不超过 1万元。

4、在加强服务保障，减轻企业负担方面，措施提出，2023 年 12 月 31

日前，房地产用地及产业用地竞买保证金按 20%确定。允许分期缴纳土

地出让价款，在首期缴纳比例不低于出让价款 50%的前提下（三个月内，

不计利息），剩余价款可在一年内缴清。

5、积极推行存量房“带押过户”，确保交易资金安全的前提下，不结

清房产抵押贷款，实现已抵押房屋的“带押过户”，激发房地产市场

活力。

洛阳市人民政府

15 2 月 3日湖北襄阳 出台提振楼市举措 1、据襄阳房协官微消息，湖北襄阳襄州区出台提振楼市举措，包括阶

段性购房补贴、交易契税补贴以及对农民在城市购房补贴。

2、在政策出台至 2023 年 10 月 31 日期间，首次购买商品房基于每套 2

万元补贴，属改善型的，给予 1.5 万元补贴，二、三孩家庭购房给予

分别每套 2 万元、3万元补贴。

3、新购商品房，在 2023 年 12 月 31 日前缴清契税的，对购买业主给

予 50%契税财政补贴，建筑面积 90 平方米（不含）以下的，最高不超

过 1 万元；建筑面积 90 平方米（含）以上的，最高不超过 2 万元,契

税实行先征后补。

4、此外，在城区购买新建商品住房的农民，在享受阶段性购房补贴和

交易契税财政补贴的基础上再一次性给予 2 万元的补贴。

5、同时，襄州区将引导房地产开发企业积极开展惠民利民促销活动，

凡在 2023 年 10 月 31 日前购买新建商品住宅的，房地产开发企业在现

有销售价格上，再给予购房者适当的价格优惠。

襄州区人民政府

资料来源：各地政府官网、国信证券经济研究所整理
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