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相关研究报告

《房地产行业周观点-节后销售同比降幅迅速收窄，1 月房企非银

融资环比回落》 ——2023-02-13

《房地产行业周观点-销售磨底静待信心重筑，北京“一区一策”

释放积极信号》 ——2023-02-06

《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

近期核心观点：

节后销售逐渐修复，但房企现金流压力未解，高层对房地产的支持态度愈发

明确，雷不会爆，基本面磨底会继续，我们认为，后续需求端政策跟进力度

无须担忧，可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。核心推荐越秀地产、保利发展、招商积余。

市场表现回顾：

板块方面，2023.2.13-2023.2.17期间，房地产指数（中信）下跌3.25%，

沪深300指数下跌1.75%，房地产板块跑输沪深300指数1.5个百分点，位

居所有行业第27位。近一个月，房地产指数（中信）下跌1.88%，沪深300

指数下跌2.32%，房地产板块跑赢沪深300指数0.44个百分点。近半年，房

地产指数（中信）下跌0.99%，沪深300指数下跌4.33%，房地产板块跑赢

沪深300指数3.34个百分点。

个股方面，2023.2.13-2023.2.17期间，14只个股上涨，123只个股下跌，1

只个股持平，占比分别为10%、89%、1%。涨跌幅居前5位的个股为：天润数

娱、世荣兆业、鲁商置业、*ST宏盛、中洲控股，居后5位的个股为：*ST

松江、深振业A、新城控股、大港股份、万方发展。

行业数据跟踪：

从日频数据跟踪来看，销售恢复至节前水平。2023年截至2月17日，30城

商品房成交面积1427万㎡，同比-22%；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-27%、-31%、-16%、-5%；

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-16%、

-24%、-24%。

从统计局70城住宅销售价格来看，房价企稳趋势渐显。2023年 1月，70个

大中城市新建商品住宅销售价格同比-2.3%，环比0.0%；二手住宅销售价格

同比-3.8%，环比-0.3%。其中，新建商品住宅和二手住宅销售价格环比上涨

的城市分别有36个和13个，比上月分别增加21个和6个。

行业政策要闻：

①北京、上海、浙江杭州、浙江宁波、四川成都、广西南宁等多地银行放宽

房贷还款年龄上限。②深圳整顿经营贷置换房贷，部分银行暂停接单、延缓

审批。③贵阳降低个人住房消费门槛，鼓励引导执行首房首付20%。④海南

调整二手房住房公积金贷款价格认定标准，并回应个人公积金贷款资产证券

化仍在调研阶段。⑤吉林市提高住房公积金最高贷款额度至70万元，延长

存量房房龄至30年。

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

节后销售逐渐修复，但房企现金流压力未解，高层对房地产的支持态度愈发明确，

雷不会爆，基本面磨底会继续，我们认为，后续需求端政策跟进力度无须担忧，

可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。核心推荐越秀地产、保利发展、招商积余。

市场表现回顾

板块方面，2023.2.13-2023.2.17 期间，房地产指数（中信）下跌 3.25%，沪深

300 指数下跌 1.75%，房地产板块跑输沪深 300 指数 1.5 个百分点，位居所有行业

第 27 位。近一个月，房地产指数（中信）下跌 1.88%，沪深 300 指数下跌 2.32%，

房地产板块跑赢沪深 300 指数 0.44 个百分点。近半年，房地产指数（中信）下跌

0.99%，沪深 300 指数下跌 4.33%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 3.34 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（2023.2.13-2023.2.17）

资料来源：Wind、国信证券经济研究所整理
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个股方面，2023.2.13-2023.2.17 期间，14 只个股上涨，123 只个股下跌，1 只个

股持平，占比分别为 10%、89%、1%。涨跌幅居前 5 位的个股为：天润数娱、世荣

兆业、鲁商置业、*ST 宏盛、中洲控股，居后 5位的个股为：*ST 松江、深振业 A、

新城控股、大港股份、万方发展。

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，销售恢复至节前水平。2023 年截至 2 月 17 日，30 城商品

房成交面积 1427 万㎡，同比-22%；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-27%、-31%、-16%、-5%；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-16%、-24%、-24%。

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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从统计局 70 城住宅销售价格来看，房价企稳趋势渐显。2023 年 1 月，70 个大中

城市新建商品住宅销售价格同比-2.3%，环比 0.0%；二手住宅销售价格同比-3.8%，

环比-0.3%。其中，新建商品住宅和二手住宅销售价格环比上涨的城市分别有 36

个和 13 个，比上月分别增加 21 个和 6 个。

 一线城市：新建商品住宅销售价格环比由上月持平转为上涨 0.2%；二手住宅销

售价格环比由上月下降 0.5%转为上涨 0.4%。

 二线城市：新建商品住宅销售价格环比由上月下降 0.3%转为上涨 0.1%；二手

住宅销售价格环比下降 0.3%，降幅比上月收窄 0.1 个百分点。

 三线城市：新建商品住宅销售价格环比下降 0.1%，降幅比上月收窄 0.2 个百分

点；二手住宅销售价格环比下降 0.4%，降幅与上月相同。

图14：70 个大中城市新建商品住宅销售价格同比 图15：70 个大中城市新建商品住宅销售价格环比

资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理

图16：各能级城市新建商品住宅销售价格同比 图17：各能级城市新建商品住宅销售价格环比

资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理
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图18：70 个大中城市二手住宅销售价格同比 图19：70 个大中城市二手住宅销售价格环比

资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理

图20：各能级城市二手住宅销售价格同比 图21：各能级城市二手住宅销售价格环比

资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理

行业政策要闻

2023.2.11-2023.2.18 期间，行业政策要闻主要包括以下内容：①北京、上海、

浙江杭州、浙江宁波、四川成都、广西南宁等多地银行放宽房贷还款年龄上限。

②深圳整顿经营贷置换房贷，部分银行暂停接单、延缓审批。③贵阳降低个人住

房消费门槛，鼓励引导执行首房首付 20%。④海南调整二手房住房公积金贷款价

格认定标准，并回应个人公积金贷款资产证券化仍在调研阶段。⑤吉林市提高住

房公积金最高贷款额度至 70 万元，延长存量房房龄至 30 年。

表1：近期行业政策一览（2023.2.11-2023.2.18）

序号 日期 涉及地区政策/新闻 主要内容 部门

1 2 月 13 日贵州贵阳 《贵阳贵安促进房地产

领域健康发展若干措施

的通知》

1、降低个人住房消费门槛。鼓励、引导金融机构实行首套房贷款首付 20%政策。

对拥有一套住房并已结清购房贷款的家庭，为改善居住条件再次申请贷款购买普

通住房的，支持、引导金融机构执行首套房贷款政策。

2、完善房地产企业“白名单”制度。对近 3 年在本地注册（按区域公司认定）

且满足项目在建或有新增拿地、房屋年度销售面积任一年在贵阳贵安排名前 30

名、无重大安全事故、无返现等违规销售行为、无税务处罚记录、无未处理的商

品房烂尾项目、无重大社会负面影响的房地产企业；对修文、息烽、开阳县未进

入贵阳贵安销售面积排名前 30 名，其他条件均符合的房地产企业；对属地有重

贵阳市人民政府
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大贡献的房地产企业，经属地政府审核推荐，报贵阳贵安市级住建部门同意后，

可纳入房地产企业“白名单”，并作为贵阳贵安市区政府及行业主管部门重点纾

困帮扶企业、银行保函试点企业的依据。

2 2 月 14 日海南省 调整公积金贷款二手房

房价认定标准

1、将原认定标准“二手房房产价格认定，依据存量房买卖合同或协议载明的购

房价款、税务部门出具增值税普通发票载明的计税价格（即发票中的“金额”）

两者中的低值予以确认。”调整为“二手房房产价格认定，以网签备案的存量房

买卖合同载明的购房价款、税务部门出具增值税普通发票载明的价税合计额两者

中的低值予以确认。”

海南省住房公积

金管理中心

3 2 月 14 日吉林省吉

林市

《关于延长阶段性支持

政策实施时间和调整相

关贷款政策的通知》

1、《通知》提出，提高个人住房公积金最高贷款额度，单职工缴存住房公积金

的家庭最高贷款额度为 50 万元，双职工缴存住房公积金的家庭最高贷款额度为

70 万元。放宽住房公积金贷款缴存条件，缴存职工连续、正常、足额缴存住房

公积金 6 个月（含）以上的，即可申请住房公积金贷款。同时，降低住房公积金

贷款首付款比例，职工购买新建商品住房，首次申请住房公积金贷款的，首付款

比例不低于 20%。

2、《通知》还提高了住房公积金贷款账户余额最低认定额度以及租房提取额度。

住房公积金贷款额度不得高于借款人及其配偶住房公积金账户余额之和的 10

倍；账户余额不足 3 万元的按 3 万元计算，可贷款额度提高至 30 万元。无房且

租房的住房公积金缴存职工，符合租房提取条件的，提取额度在现行额度基础上，

上浮 50%。

3、《通知》优化了住房公积金贷款条件。职工申请住房公积金贷款时不得有尚

未结清的住房公积金贷款。职工如有未结清的其他贷款或担保，其未结清贷款或

担保的额度纳入借款人还款能力审核，确定实际住房公积金贷款额度。

4、另外，存量房房龄限制延长至 30 年，贷款年限与房龄之和不得超过 40 年，

且贷款终止日期不能大于存量房土地使用终止日期。

吉林市住房公积

金管理中心

4 2 月 15 日海南省 个人公积金贷款资产证

券化还在调研阶段

1、2 月 15 日，针对海南省住房公积金管理局官网上已找不到公积金贷款证券化

征求意见稿的问题，据海南省住房公积金管理局相关工作人员对外回应称，该政

策还在调研阶段，相关文件已经（从官网上）撤回。

2、在不久前的 2 月 13 日，海南省住房公积金管理局发布《海南省住房公积金个

人住房贷款资产证券化管理办法（征求意见稿）》（简称“《公积金贷款资产证

券化管理办法》”）和《海南省住房公积金个人住房贴息贷款管理办法（征求意

见稿）》（简称“《贴息贷款管理办法》”），公开向社会征求意见。

3、《公积金贷款资产证券化管理办法》显示，住房公积金个人住房贷款资产证

券化，是海南省住房公积金管理局作为发起机构，将个人住房贷款资产信托给受

托机构，由受托机构以资产支持证券的形式向投资机构发行受益证券，用该资产

所产生的现金支付资产支持证券收益的资金筹措使用的管理活动。也就是说，将

住房公积金个人住房贷款包装成证券产品，进行上市流通，进而实现盘活，增加

公积金贷款来源。

4、同时，《贴息贷款管理办法》指出，“贴息贷款”是指海南省住房公积金管

理局委托商业银行及农村信用社利用受委托银行自有资金向同时符合住房公积

金个人住房贷款及受委托银行个人住房商业贷款条件的借款人发放的贷款。借款

人按照公积金贷款利率支付利息，商业贷款利率高于公积金贷款利率产生的利息

差额由公积金管理局补息。简单来说，“贴息贷款”就是个人申请公积金贷款时，

由商业银行出钱贷款，高出公积金利息部分，由公积金管理局承担。

海南省住房公积

金管理中心

5 2 月 15 日广东深圳 出手整顿经营贷转贷，

部分银行暂停接单、延

缓审批

深圳市场传出消息，因近期低成本经营贷置换房贷操作增多，监管已经约谈部分

银行，要求加强合规审查。财联社记者从多家银行处求证了解到，确有部分银行

上周五（2 月 10 日）接到要求，暂停审批存量房贷用户的经营贷转贷申请。有

银行表示已无法接单，要“过段时间”才能办理此类业务，有银行则表示目前仍

可接单。另外记者了解到，对疑似利用经营贷置换房贷的提前还贷申请，一些银

行也开始采取更严格的合规审批流程，这将延缓审批的进度和通过率。

深圳市银保监局

6 2 月 16 日北京、上

海、浙江

杭州、浙

江宁波、

四川成

都、广西

南宁

“接力贷”重现，多地

放宽房贷还款年龄上限

1、北京：中信银行北京分行相关人士告诉新京报贝壳财经记者，该行住房按揭

贷款项下的借款人年龄与授信期限之和最长不超过 80 年；

2、上海：目前多数银行规定的房贷到期年龄上限是 70 岁或 75 岁，近期有报道

称，包括交通银行、兴业银行在内的部分银行将贷款人的可贷“年龄+期限”放

宽至 80 岁；

3、浙江杭州：贝壳财经披露，已有两家城商行延长贷款年龄至 75 周岁，宁波两

家银行将房贷年龄期限提升至最高 80 周岁；

4、浙江宁波：宁波有个别银行于近期调整房贷政策，将“年龄+年限”之和提升

到最高 80 岁；

5、四川成都：成都一名房产中介称，成都目前主流的操作为“年龄+年限”之和

不得超过 70 岁，有银行允许条件较好的购房者延至 75 岁；

6、广西南宁：2 月 15 日晚，建发房产发出一幅重磅海报，宣布与南宁合作银行

将住房按揭贷款年龄加贷款期限放宽，子女作为共同借款人，最长可贷至 100

岁。海报内容涉及南宁建发房产旗下的 10 个楼盘和其合作的银行。

各地区的部分银

行

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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