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[Table_Profit] 基本状况 
上市公司数 110 

行业总市值(百万元) 14,902.67 

行业流通市值(百万)

元) 

7,247.54 
 
[Table_QuotePic] 行业-市场走势对比 

 

公司持有该股票比例 
 
[Table_Report] 相关报告 

 

[Table_Finance]  重点公司基本状况 

简称 
股价 

(元) 

EPS PE 
评级 

2022 2023E 2024E 2025E 2022 2023E 2024E 2025E 

保利发展 14.4 1.5  1.7  2.1  2.7  9.4 8.4 6.9 5.3 买入 

招商蛇口 14.3 0.4  1.1  1.3  1.7  34.9 13.5 10.9 8.6 买入 

滨江集团 10.8 1.2  1.4  1.8  2.3  9.0 7.6 6.1 4.7 买入 

万科 A 14.1 2.0  2.2  2.5  2.5  7.2 6.3 5.7 5.6 买入 

华发股份 10.9 1.1  1.4  1.6  1.8  9.7 7.8 6.7 6.0 买入 

备注：股价使用 2023 年 8 月 28 日收盘价 

 
 
[Table_Summary] 房地产行业周报-20230827 
 一周行情回顾 

本周，申万房地产指数下跌 3.42%，沪深 300 指数下跌 1.98%，相对收益为-1.45%，

板块表现弱于大盘。 

 行业基本面 

本周(08.18-08.24)，中泰地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 31525 套，
同比增速-17.7%，环比增速 18.8%；合计成交面积 308.1 万平方米，同比增速-21.1%，
环比增速 6.4%。 

本周(08.18-08.24)，中泰地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 16495 套，
同比增速-0.8%，环比增速 5%；合计成交面积 156.2 万平方米，同比增速-6.1%，环
比增速-0.4%。 

本周（08.18-08.24），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 19490.6
万平方米，环比增速-0.3%，去化周期 108.3 周。 

本周（08.14-08.20），土地供给方面，本周供应土地 3130.9 万平方米，同比增速 1
2.2%；供应均价 1996 元/平方米，同比增速-10.5%。土地成交方面，本周成交土地
1536.2 万平方米，同比增速-0.7%；土地成交金额 291.6 亿元，同比增速-9.5%。本
周土地成交楼面价 1898 元/平方米，溢价率 1.7%。 

本周（08.18-08.24）房地产企业合计发行信用债 345 亿元，同比增速 106.90%，环
比增速 84.90%。 

 

 投资建议： 

8 月 25 日，据新华社，近日住房城乡建设部、中国人民银行、金融监管总局联合印发
了《关于优化个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》，推动落实购买首套房贷款“认
房不用认贷”政策措施。通知明确，居民家庭（包括借款人、配偶及未成年子女）申请
贷款购买商品住房时，家庭成员在当地名下无成套住房的，不论是否已利用贷款购买过
住房，银行业金融机构均按首套住房执行住房信贷政策。此项政策作为政策工具，纳入
“一城一策”工具箱，供城市自主选用。 

建议关注业绩稳健的龙头房企包括保利发展、招商蛇口、滨江集团、华发股份、万科 A
以及物管板块招商积余、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、建发国际集团等；港股物业板块建议关注：中海物业、华润
万象生活、保利物业、招商积余、万物云、绿城服务等。 

 风险提示：销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料
可能存在信息滞后或更新不及时的风险。 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数下跌 3.42%，沪深 300 指数下跌 1.98%，相对收益为-1.45%，

板块表现弱于大盘。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：中润资源、珠江实业、大龙地产、天健集团、京投发展，涨跌幅排名后

5 位的房地产个股分别为泛海控股、新华联、万泽股份、世茂股份、光大嘉宝。 

图表 1：本周板块涨跌幅  图表 2：本周龙头企业涨跌幅 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

2.行业新闻跟踪 

【中央政策】8 月 26 日，为继续支持公共租赁住房（以下称公租房）建设和

运营，财政部、税务总局发布关于继续实施公共租赁住房税收优惠政策的公告。

有关税收优惠政策包括对公租房建设期间用地及公租房建成后占地，免征城镇土

地使用税；对公租房经营管理单位免征建设、管理公租房涉及的印花税；对公租

房经营管理单位购买住房作为公租房，免征契税、印花税；对公租房租赁双方免

征签订租赁协议涉及的印花税等。 

【地方政策】8月 24 日，西安设立 3支政府引导基金 当中包括 100 亿城市更

新基金，由西安财金公司发起并认缴出资。市财政根据基金运作情况给予西安财

金公司资本金补充支持。同时，积极争取中央和我省城市更新相关专项资金出资

支持。基金首期实缴 40%，后续出资根据基金运行及资金需求情况灵活安排，原

则上 3年内实缴完毕。 

【地方政策】北京市住房和城乡建设委员会发布《关于进一步规范住宅物业

管理项目生活垃圾和住宅室内装饰装修相关收费的通知》，北京市物业服务人不

得收取生活垃圾处理费，不能重复收取。 

【地方政策】温州市住房公积金管理中心《关于进一步完善我市住房公积金

业务政策规定的通知》提出，调高并统一全市住房公积金贷款额度，双人缴存家

庭最高贷款额度调整至 100 万元，最低保底贷款额度调整至 30 万元；单人缴存

家庭最高贷款额度调整至 65 万元，最低保底贷款额度调整至 20万元。 
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表 3：本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

中央政策 

中国证监会召开机构投资者座谈会 为养老金、险资等中长

期资金入市提供支持。会议提出，在国内经济转型升级、

金融市场改革深入推进、长期利率中枢下移的新形势下，

养老金、保险资金和银行理财资金等中长期资金加快发展

权益投资正当其时。 

证监会 2023/8/24 

中央政策 

为继续支持公共租赁住房（以下称公租房）建设和运营，

财政部、税务总局发布关于继续实施公共租赁住房税收优

惠政策的公告。有关税收优惠政策包括对公租房建设期间

用地及公租房建成后占地，免征城镇土地使用税；对公租

房经营管理单位免征建设、管理公租房涉及的印花税；对

公租房经营管理单位购买住房作为公租房，免征契税、印

花税；对公租房租赁双方免征签订租赁协议涉及的印花税

等。 

财政部 2023/8/26 

地方政策 

西安设立 3 支政府引导基金 当中包括 100 亿城市更新基

金，由西安财金公司发起并认缴出资。市财政根据基金运

作情况给予西安财金公司资本金补充支持。同时，积极争

取中央和我省城市更新相关专项资金出资支持。基金首期

实缴 40%，后续出资根据基金运行及资金需求情况灵活安

排，原则上 3年内实缴完毕。 

西安市 2023/8/24 

地方政策 

北京市住房和城乡建设委员会发布《关于进一步规范住宅

物业管理项目生活垃圾和住宅室内装饰装修相关收费的通

知》，北京市物业服务人不得收取生活垃圾处理费，不能重

复收取。 

北京住建委 2023/8/24 

地方政策 

为推进房地产领域信用体系建设，实施信用分类管理，日

前，福建省印发《福建省房地产开发企业信用评价管理办

法》的通知，自 2023 年 9月 1 日实施。依据企业信用得分，

划分为 AAA 级、AA 级、A级、B级、C级五个等级。 

福建省 2023/8/24 

地方政策 

《关于进一步完善我市住房公积金业务政策规定的通知》

提出，调高并统一全市住房公积金贷款额度，双人缴存家

庭最高贷款额度调整至 100 万元，最低保底贷款额度调整

至 30 万元；单人缴存家庭最高贷款额度调整至 65 万元，

最低保底贷款额度调整至 20 万元。 

温州市住房

公积金管理

中心 

2023/8/25 

地方政策 

浙江嘉兴发布楼市新政 21 条 全面取消限购限售，支持合

理住房需求。支持居民家庭的刚性和改善性合理住房需求，

取消行政限制性措施。 

嘉兴市房地

产与住房保

障管理服务

中心 

2023/8/26 

来源：各地方政府网站、澎湃新闻、财经网、观点网、中泰证券研究所 
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3.个股公告及新闻跟踪 

【万物云】截至 2023 年 6 月 30 日止六个月，万物云报告期内收入为人民币

160.2 亿元，同比增长 12.5%。其中，社区空间居住消费服务板块收入为人民币

90.4 亿元，同比增长 13.0%；商企和城市空间综合服务板块收入为人民币 56.7

亿元，同比增长 11.3%；AIoT 及 BPaaS 解决方案服务板块收入为人民币 13.2 亿

元，同比增长 13.9%。 

【万科海外】 万科海外上半年收入1.82亿港元 净利降 97%至 253.5万港元。

收入下降乃主要由于下列各项的净影响：(i)期间内收回投资工具的本金导致投

资工具的利息收入减少；(ii)来自本集团位于英国伦敦的投资物业 Ryder Court

的收入因该物业于 2022 年 1 月出售而减少；及(iii)来自管理服务的收入增加。 

【滨江服务】滨江集团今年上半年实现全口径销售金额 825.8 亿元，获取土

地 23 宗，整体财务较为健康，账面资金能有限覆盖短期债务和应付账款，滨江

集团在对滨江服务提供一定项目供给的同时，也能在其他各业务条线给予帮助。 

【碧桂园】中海近 13亿收购碧桂园所持广州亚运城 26.67%权益 将全资持有

亚运城。碧桂园表示，本集团正积极化解阶段性流动压力。由于本集团仅于联营

公司持有少数权益，本公司认为进行出售事项及变现销售股权价值将对本公司有

利。出售事项所得款项目前主要拟用于本集团保交楼等项目建设开支。 

 

表 4：本周公司公告及新闻汇总 

公司名称 内容 日期 

万物云 

截至 2023 年 6月 30 日止六个月，万物云报告期内收入

为人民币 160.2 亿元，同比增长 12.5%。其中，社区空

间居住消费服务板块收入为人民币 90.4 亿元，同比增

长 13.0%；商企和城市空间综合服务板块收入为人民币

56.7 亿元，同比增长 11.3%；AIoT 及 BPaaS 解决方案

服务板块收入为人民币 13.2 亿元，同比增长 13.9%。 

2023/8/24 

越秀地产 

越秀地产不调销售目标 转向保现金流安全。集团董事

长林昭远指出，完成年度目标压力不大，甚至能超额完

成，但“压力不大所以也无需用太猛的措施。 

2023/8/26 

滨江服务 

滨江集团今年上半年实现全口径销售金额 825.8 亿元，

获取土地 23 宗，整体财务较为健康，账面资金能有限

覆盖短期债务和应付账款，滨江集团在对滨江服务提供

一定项目供给的同时，也能在其他各业务条线给予帮

助。 

2023/8/26 

碧桂园 

中海近 13 亿收购碧桂园所持广州亚运城 26.67%权益 

将全资持有亚运城。碧桂园表示，本集团正积极化解阶

段性流动压力。由于本集团仅于联营公司持有少数权

益，本公司认为进行出售事项及变现销售股权价值将对

本公司有利。出售事项所得款项目前主要拟用于本集团

保交楼等项目建设开支。 

2023/8/25 
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万科海外 

万科海外上半年收入 1.82 亿港元 净利降 97%至 253.5

万港元。收入下降乃主要由于下列各项的净影响：(i)

期间内收回投资工具的本金导致投资工具的利息收入

减少；(ii)来自本集团位于英国伦敦的投资物业 Ryder 

Court 的收入因该物业于 2022 年 1 月出售而减少；及

(iii)来自管理服务的收入增加。 

2023/8/25 

中原集团 

中原地产从未打算退出中国内地市场，深圳中原不存在

恶意拖欠佣金情况。中原地产起源于香港，扎根在内地，

自九十年代初进入内地，亲历内地房地产市场及中介代

理行业的发展与变迁，是重要的参与者和见证者。中国

内地市场是中原地产业务的重要组成部分，在这里中原

地产得以发展壮大，并成为家喻户晓的品牌。尽管房地

产行业目前面临前所未有的困境，但中原地产深耕于行

业四十五载，已有足够的经验与信心应对行业周期，未

来将继续坚守初心，为行业和社会创造更多价值。 

2023/8/25 

来源：Wind、公司公告、中泰证券研究所 

 

4.行业基本面 

4.1 重点城市一手房成交分析 

本周(08.18-08.24)，中泰地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 31525

套，同比增速-17.7%，环比增速18.8%；合计成交面积308.1万平方米，同比增速-21.1%，

环比增速 6.4%。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 6.7%、-25.1%和-24.6%，环比增速为 42.1%、9.5%和 13.5%；一线城市、二线城市

和三四线城市成交面积同比增速为-10.3%、-23.5%和-24%，环比增速为 16.4%、1.4%

和 8.9%。 
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图表 5：一手房成交套数同比分析（周度）  图表 6：一手房成交套数同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 7：一手房成交面积同比分析（周度）  图表 8：一手房成交面积同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

本月至今（7.28-8.24），中泰地产组跟踪的58个重点城市一手房合计成交106805

套，同比增速-21.2%，环比增速-28.8%；合计成交面积 835.7 万平方米，同比增速

-38.6%，环比增速-46.9%。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 61.2%、-29%和-40.2%，环比增速为-23%、-30.5%和-31.3%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 15.4%、-40.5%和-53.9%，环比增速为

-42.1%、-47.6%和-49.2%。 
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图表 9：一手房成交套数同比分析（月度）  图表 10：一手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 11：一手房成交面积同比分析（月度）  图表 12：一手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

表 13：58 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） 34583 -24.3% 9.7% 34089  

成交面积（万平） 34583 -31.5% 6.3% 345  

一线城市 
套数（套） 34583 -11.3% 14.0% 10437  

成交面积（万平） 34583 -29.4% 14.5% 78  

二线城市 
套数（套） 34583 -17.2% 11.7% 13444  

成交面积（万平） 34583 -21.0% 7.4% 173  

三四线城市 
套数（套） 34583 -40.9% 2.9% 10208  

成交面积（万平） 34583 -46.9% -2.2% 94  

部分重点城市 

北京 
套数（套） 2172 -23.4% -28.2% 2351  

成交面积（万平） 20.2 -40.6% -2.9% 20  

上海 
套数（套） 3600 -44.2% 14.7% 4058  

成交面积（万平） 33.1 -37.4% 29.9% 34  

广州 
套数（套） 4294 99.1% 66.0% 3330  

成交面积（万平） 18.3 5.7% 30.8% 16  

深圳 套数（套） 503 6.3% -4.6% 698  



 
 
 

请务必阅读正文之后的重要声明部分 - 8 - 

  行业研究周报 

成交面积（万平） 5.3 11.2% -23.0% 8  

杭州 
套数（套） 1327 9.3% 60.8% 1075  

成交面积（万平） 16.0 7.8% 60.8% 17  

南京 
套数（套） 573 -36.8% 16.9% 695  

成交面积（万平） 8.1 -36.3% 1.1% 11  

武汉 
套数（套） 2505 -20.5% 19.5% 1811  

成交面积（万平） 26.6 -17.2% 10.9% 23  

成都 
套数（套） 2029 -27.1% -4.6% 2459  

成交面积（万平） 39.9 -23.1% -11.5% 51  

青岛 
套数（套） 2246 10.9% 30.9% 1770  

成交面积（万平） 26.6 15.5% 41.7% 21  

福州 
套数（套） 671 11.5% -40.6% 593  

成交面积（万平） 5.7 35.3% -15.7% 4  

济南 
套数（套） 1796 -18.6% 70.9% 1786  

成交面积（万平） 16.8 -15.3% 73.0% 15  

宁波 
套数（套） 307 -62.1% 26.9% 285  

成交面积（万平） 3.7 -60.7% 18.4% 4  

南宁 
套数（套） 1405 -4.9% 6.4% 1549  

成交面积（万平） 8.4 -19.2% -5.8% 10  

苏州 
套数（套） 973 -17.3% -20.2% 848  

成交面积（万平） 10.7 -39.3% -27.3% 10  

无锡 
套数（套） 307 -57.4% -30.1% 575  

成交面积（万平） 3.6 -55.8% -35.2% 7  

来源：Wind、中泰证券研究所 

 

4.2.重点城市二手房成交分析 

本周(08.18-08.24)，中泰地产组跟踪的 15 个重点城市二手房合计成交 16495

套，同比增速-0.8%，环比增速 5%；合计成交面积 156.2 万平方米，同比增速-6.1%，

环比增速-0.4%。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-7.9%、2%和-0.9%，环比增速为 7.7%、6.1%和-2.1%；一线城市、二线城市和三四

线城市成交面积同比增速为-9.3%、-7.1%和 1.3%，环比增速为 5.6%、4.7%和-17.8%。 
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图表 14：二手房成交套数同比分析（周度）  图表 15：二手房成交套数同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 16：二手房成交面积同比分析（周度）  图表 17：二手房成交面积同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

本月至今（7.28-8.24），中泰地产组跟踪的 15个重点城市二手房合计成交 55831

套，同比增速-25.1%，环比增速-17.1%；合计成交面积 543 万平方米，同比增速-26.8%，

环比增速-17%。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

-35.2%、-23.1%和-17.4%，环比增速为-15.4%、-16.5%和-21.1%；一线城市、二线城

市和三四线城市成交面积同比增速为-35.3%、-29%和-7%，环比增速为-18.8%、-16.9%

和-15.5%。 

图表 18：二手房成交套数同比分析（月度）  图表 19：二手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

图表 20：二手房成交面积同比分析（月度）  图表 21：二手房成交面积环比分析（月度） 
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来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

表 22：15 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） 16495 -0.8% 5.0% 15867 

成交面积（万平） 156.2 -6.1% -0.4% 154 

一线城市 
套数（套） 3644 -7.9% 7.7% 3337 

成交面积（万平） 31.6 -9.3% 5.6% 30 

二线城市 
套数（套） 10059 2.0% 6.1% 9610 

成交面积（万平） 94.7 -7.1% 4.7% 93 

三四线城

市 

套数（套） 2792 -0.9% -2.1% 2920 

成交面积（万平） 29.9 1.3% -17.8% 31 

部分重点城市 

北京 
套数（套） 2932 -14.7% 7.4% 2682 

成交面积（万平） 25.2 -15.4% 7.5% 24 

深圳 
套数（套） 712 36.9% 9.2% 655 

成交面积（万平） 6.4 26.9% -1.5% 6 

杭州 
套数（套） 983 30.2% 9.1% 734 

成交面积（万平） 9.6 33.3% 6.1% 7 

南京 
套数（套） 1483 -9.1% 27.5% 1437 

成交面积（万平） 13.2 -11.2% 25.3% 13 

成都 
套数（套） 4009 15.7% 10.3% 3613 

成交面积（万平） 41.6 15.3% 5.9% 40 

青岛 
套数（套） 1032 -2.4% 9.1% 1061 

成交面积（万平） 10.1 2.0% 4.9% 10 

厦门 
套数（套） 386 -18.0% -20.1% 462 

成交面积（万平） 3.8 -61.2% -31.7% 5 

南宁 
套数（套） 454 24.0% -11.7% 461 

成交面积（万平） 4.6 30.4% -13.0% 5 

苏州 
套数（套） 1007 -20.3% -8.4% 1129 

成交面积（万平） 11.8 -3.9% 6.6% 13 

无锡 
套数（套） 705 -16.9% -4.9% 713 

成交面积（万平） - - - - 
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东莞 
套数（套） 650 -12.9% 6.0% 627 

成交面积（万平） 6.5 -8.9% 6.8% 6 

扬州 
套数（套） 309 -13.9% 0.3% 309 

成交面积（万平） 2.9 -17.4% -69.1% 4 

佛山 
套数（套） 1433 2.8% -8.8% 1638 

成交面积（万平） 16.5 10.4% -1.6% 17 

金华 
套数（套） 175 13.6% -2.2% 149 

成交面积（万平） 1.9 15.6% -17.5% 2 

江门 
套数（套） 225 37.2% 25.0% 197 

成交面积（万平） 2.1 -8.0% 13.8% 2 

来源：Wind、中泰证券研究所 

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。 

 

4.3.重点城市库存情况分析 

本周（08.18-08.24），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 19490.6

万平方米，环比增速-0.3%，去化周期 108.3 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 0.5%、0.1%、0.3%，去化周期分别为 97.8 周、

112.8 周、132.4 周。 

图表 23：17 城合计库存面积及去化周期  图表 24：一线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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图表 25：二线城市库存面积及去化周期  图表 26：三线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

 

表 27：17 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 19491 0.3% 180.0 108.3 105.0 

一线城市 8464 0.5% 86.6 97.8 96.1 

二线城市 7717 0.1% 68.4 112.8 107.5 

三四线城市 3310 0.3% 25.0 132.4 128.6 

重点城市 

北京 2503 0.3% 22.1 113.0 110.9 

上海 2796 -0.2% 36.3 77.0 76.6 

广州 2292 0.9% 19.0 120.9 118.4 

深圳 873 2.6% 9.2 95.2 91.4 

杭州 776 0.0% 18.9 41.1 40.3 

南京 2736 0.0% 12.2 223.9 205.7 

南宁 837 0.0% 11.3 73.8 70.3 

福州 1327 -0.2% 4.3 306.9 320.7 

厦门 302 -0.6% 3.6 84.9 74.9 

宁波 430 1.4% 5.3 80.7 73.4 

苏州 1309 0.5% 12.7 102.8 98.0 

江阴 0 0 1.7 0.0 0.0 

温州 1455 0.8% 14.3 101.9 100.8 

泉州 714 -0.1% 1.1 642.8 583.9 

莆田 352 -0.2% 0.9 378.4 370.8 
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来源：Wind、中泰证券研究所 

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（4个）包括泉州、

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 

 

 

4.4.土地市场供给与成交分析 

本周（08.14-08.20），土地供给方面，本周供应土地 3130.9 万平方米，同比增

速 12.2%；供应均价 1996 元/平方米，同比增速-10.5%。土地成交方面，本周成交土

地 1536.2 万平方米，同比增速-0.7%；土地成交金额 291.6 亿元，同比增速-9.5%。

本周土地成交楼面价 1898 元/平方米，溢价率 1.7%。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 2.4%、2.9%、0.5%。 

图表 28：100 大中城市商品房土地供应面积  图表 29：100 大中城市商品房土地供应均价 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

   

图表 30：100 大中城市商品房土地成交面积  图表 31：100 大中城市商品房土地成交金额 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 
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图表 32：100 大中城市商品成交土地楼面价及溢价率  图表 33：100 大中城市商品房成交土地各线城市溢价

率 

 

 

 

来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

表 34：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 

龙湖集团 合肥市 肥西县 59,562.68 238,250.72 87,844.14 100.00  2023-06-28 

龙湖集团 济南市 槐荫区 91,105.00 255,094.00 139,868.00 100.00  2023-06-29 

滨江集团 杭州市 拱墅区 41,712.74 79,254.21 290,320.00 100.00  2023-06-30 

滨江集团 湖州市 吴兴区 137,771.00 206,656.50 154,900.00 100.00  2023-07-05 

滨江集团 湖州市 吴兴区 24,514.00 36,771.00 27,600.00 100.00  2023-07-05 

绿城中国 上海市 闵行区 60,093.40 150,233.50 614,750.00 100.00  2023-07-15 

保利发展 南京市 雨花台区 42,609.83 119,307.52 292,000.00 100.00  2023-07-17 

招商蛇口 杭州市 萧山区 24,661.00 32,059.30 57,295.00 100.00  2023-08-01 

来源：Wind、中泰证券研究所 

4.5.房地产行业融资分析 

本周（08.18-08.24）房地产企业合计发行信用债 345 亿元，同比增速 106.90%，

环比增速 84.90%。本月至今（07.28-08.24）房地产企业合计发行信用债 742.50 亿

元，同比增速 153.5%，环比增速 11.5%。 
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图表 35：房企信用债发行额（周度）  图表 36：房企信用债发行额（月度） 

 

 

 
来源：Wind、中泰证券研究所  来源：Wind、中泰证券研究所 

 

5.投资观点 

8 月 25 日，据新华社，近日住房城乡建设部、中国人民银行、金融监管总局联

合印发了《关于优化个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》，推动落实购买首套

房贷款“认房不用认贷”政策措施。通知明确，居民家庭（包括借款人、配偶及未成

年子女）申请贷款购买商品住房时，家庭成员在当地名下无成套住房的，不论是否已

利用贷款购买过住房，银行业金融机构均按首套住房执行住房信贷政策。此项政策作

为政策工具，纳入“一城一策”工具箱，供城市自主选用。 

建议关注业绩稳健的龙头房企包括保利发展、招商蛇口、滨江集团、华发股份、

万科 A以及物管板块招商积余、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、建发国际集团等；港股物业板块建议关注：中海

物业、华润万象生活、保利物业、招商积余、万物云、绿城服务等。 

6.风险提示 

销售不及预期，房地产政策放松力度不及预期，研究报告中使用的公开资料可能

存在信息滞后或更新不及时的风险。 
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投资评级说明： 

 评级 说明 

股票评级 

买入 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 15%以上 

增持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间 

持有 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数涨幅在-10%~+5%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内相对同期基准指数跌幅在 10%以上 

行业评级 

增持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在 10%以上 

中性 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之间 

减持 预期未来 6~12 个月内对同期基准指数跌幅在 10%以上 

备注：评级标准为报告发布日后的 6~12 个月内公司股价（或行业指数）相对同期基准指数的相对市场表现。其

中 A 股市场以沪深 300 指数为基准；新三板市场以三板成指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针对做市

转让标的）为基准；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，美股市场以标普 500 指数或纳斯达克综合指数为

基准（另有说明的除外）。 

 

 重要声明： 

 

中泰证券股份有限公司（以下简称“本公司”）具有中国证券监督管理委员会许可的证券投资咨询业务资格。

 。本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。 
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