
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产行业周报 

 
销售维持弱势格局，部委推出重磅举措 

数据要点： 

本周，42 个主要城市新房成交面积环比下降 26%，2022 年累计成交面积同比

下降 33%。其中一线环比上升较多城市为深圳，环比上升 7%。一、二、三线

城市累计成交面积同比分别下降 24%、30%、42%。2022 年累计交易量下降较

多城市包括常州、盐城、莆田，分别下降 78%、70%、64%。 

截至 11 月 11 日，13 个主要城市可售面积（库存）环比上升 2%；平均去化周

期 17.5 个月，环比上升 5%。东营和莆田去化周期环比上升较多，分别上升

19%和 18%，去化周期分别由上期的 14.3个月和 23.0个月变动至 17.0月和 27.2

个月。 

本周，15 个主要城市二手房交易建面下降 6%。其中环比下降较多城市为金

华、东莞，分别环比下降 60%、32%。2022 年累计成交面积同比下降 12%。

2022 年累计同比下降较多城市包括深圳、杭州和金华，分别下降 44%、44%和

53%。 

本周观点： 

新房成交方面，本周重点城市新房成交面积环比继续下滑，降幅扩大 21pct。

其中，广州、上海成交下降较多，分别环比下降 47%、40%，带动一线城市新

房成交面积环比下降 29%。从城市区域来看，宁波、温州等城市成交下滑较

多，带动长三角区域新房成交面积环比下降 34%。二手房成交方面，南京、宝

鸡等地成交环比有所回升，部分城市二手房成交情况有所改善；但受金华等部

分城市成交环比下滑较多影响，重点城市二手房成交面积环比降幅扩大 3pct。 

库存方面，受近期销售影响，重点城市去化周期环比上升 6pct。其中广州去化

周期环比上升较多，环比上升 11%，带动一线城市去化周期环比上升 2%。另

外金华等地去化周期延长共同带动了重点城市去化周期环比上升。 

投资建议: 

银保监会推出重磅支持举措，顶层政策延续积极基调。本周央行银保监会发布

支持房地产行业平稳发展 16 条，主要可分为四个方面：1）保持行业融资稳

定。目前整体融资渠道已由前期限制变动为支持，如 1108 交易商协会明确支

持房地产民企发债融资，叠加中债增信提供担保，或有望促进金融机构对高信

用民企的融资增量，缓释企业流动性压力；另外 16 条亦提出允许部分贷款合

理展期，并可不调整贷款分类，在一定程度上提高了企业获得资金的稳定性。

2）持续推进“保交楼”。近期各地保交楼专项借款逐步落地，整体竣工指数

降幅已连续 2个月收窄，对应 16条鼓励专项借款及配套融资支持，地方项目复

工情况或持续边际改善。3）加快困难房企风险处置。目前地方 AMC等已介入

相关并购工作或持续缓释行业内部风险。4）继续支持合理住房需求。措施中

提到“合理确定个人住房贷款首付比例和利率水平”等，但由于目前销售面复

苏缓慢，未来需求侧政策或仍继续加码，共同促进住房销售市场回升。维持行

业“强于大市”评级。 

风险提示：调控政策及疫情防控政策存不确定性；公司销售结算或出现波动。 
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1. 行业表现 

1.1 地产开发行业表现 

本周，旭辉控股集团、新城发展、碧桂园本周涨幅居前。越秀地产、建发国际集

团、中渝置地年初至今涨幅居前。 

 
图 3：旭辉控股集团、银城国际控股、大发地产本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 1：旭辉控股集团、新城发展、碧桂园本周涨幅居

前 

 图 2：越秀地产、建发国际集团、中渝置地年初至今涨

幅居前 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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1.2 物业管理行业表现 

本周，时代邻里、旭辉永升服务、鑫苑服务本周涨幅居前。中海物业、和泓服

务、华润万象生活年初至今跌幅较小。 

 

图 6：旭辉永升服务、保利物业、碧桂园服务本周换手率居前 

 

数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 4：时代邻里、旭辉永升服务、鑫苑服务本周涨幅居

前 

 图 5：中海物业、和泓服务、华润万象生活年初至今跌

幅较小 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2. 主要城市成交表现 

2.1 新房成交数据 

表 1：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2022/11/11 
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表 2：主要城市新房库存与去化周期情况，本周主要城市平均去化周期约 17.5 个月 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2022/11/11；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

2.2 二手房成交及价格数据 

表 3：主要城市二手房成交量情况，成都本年至今涨幅较大 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2022/11/11 
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图 7：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微降 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2022/11/6 

 

图 8：一线城市二手房价格指数有所上升  图 9：二线城市二手房价格指数有所下降 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2022/11/6 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2022/11/6 

 

图 10：三线城市二手房价格指数有所下降  图 11：四线城市二手房价格指数有所下降 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2022/11/6 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2022/11/6 
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3. 重要政策及动态 

3.1 本周重要行业政策与新闻 

表 4：本周要闻：成都经认定高层次人才可不受户籍等限制购房 

日期 地区/部门 简述 

2022-11-07 六安 
征求本级公租房运营管理实施办法。根据意见稿，购买人可购买全部产权，也可以

购买部分产权。出售比例控制在公租房总量的 20%以内。 

2022-11-08 深圳 

发布“首贷户”贷款贴息细则。对 2022 年 6 月至 12 月期间首贷户从深圳辖区内商业

银行获得的首笔贷款（同一借款合同的第一次放款，获得贷款时间以实际放款时间

为准）给予年化 2%的贴息，贴息期限不超过 6 个月。 

2022-11-08 宁波 

宁波人才购房补贴政策新增了“资格认定”环节，申请人在与开发商签订住房购买合

同、完成备案后可提出“资格认定”，对婚姻、名下房产等进行确认和固定，避免在

等待交付期因结婚等补贴申请资格。 

2022-11-08 北京 
台湖、马驹桥地区执行经济技术开发区商品住房政策，即京籍家庭可拥有两套住

房，非京籍家庭连续 5 年社保或纳税可拥有一套住房。 

2022-11-09 涿州 
河北涿州市引导下调住房贷款利率。购买首套普通商品住房的居民家庭，申请商业

性或公积金个人住房贷款的，最低首付款比例为 20%。 

2022-11-09 东莞 
开发企业应严格按照申报价格明码标价进行销售，网签销售价格不得高于房屋申报

价格，且比申报价格下浮不超过 15%（含）。 

2022-11-10 福建 

承租国有房屋从事生产经营活动的小微企业和个体工商户，2022 年免除 3 个月租

金，2022年被列为疫情中高风险地区所在的街镇行政区域或因落实防疫要求严重影

响经营活动的，再免除 3 个月租金。 

2022-11-10 成都 
经认定高层次人才可不受户籍、社保缴纳时间和住房限购区域的限制购房，购买商

品住房时视为无房居民家庭参与商品住房申购。 

2022-11-10 深圳罗湖 

罗湖区城市更新和土地整备局发布《深圳市罗湖区城市更新实施办法》提到，涉及

城中村、旧住宅区的城市更新项目，需经社区工作站、辖区街道办事处、主管部

门、区城市更新工作领导小组审核审议后，方可开展前期工作。 

2022-11-10 上海 

上海住房公积金加大力度支持新市民、青年人缓解住房困难。符合条件的承租职工

申请提取住房公积金支付保障性租赁住房房租的，每户家庭（含单身家庭）月提取

金额不超过当月实际房租支出，最高月提取限额为 4500 元。 

2022-11-11 烟台 

实施阶段性购房契税补贴。自 2022 年 11 月 1 日起至 2023 年 6 月 30 日前在烟台市

购买新建商品住宅和二手住宅（以合同网签备案时间为准），且在 2024 年 6 月 30

日前足额缴纳契税的购房者，可享受购房契税补贴 50%。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 
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3.2 本周重点公司新闻及公告 

表 5：本周公司动态：招商蛇口拟面向专业投资者公开发行公司债券, 规模不超过人民币 13.6 亿元 

日期 对象 简述 

2022-11-07 龙湖集团 

公司控股股东 Charm Talent 已七日于公开市场买入本金共 500 万美元之本公司发

行的优先票据。此外，本集团已于公开市场买入本金共 300 万美元之本公司发行

的优先票据。 

2022-11-09 泰禾集团 

公司控股股东泰禾投资及其一致行动人因法院强制执行已合计被动减持公司股份

约 3.19亿股，占公司总股本的 12.81%。截至目前，泰禾投资及其一致行动人合计

持有公司股份数约为 12.42 亿股，占公司总股本的 49.88%，其中所持股份累计被

司法冻结股数约为 12.41 亿股，占公司总股本的 49.88%。 

2022-11-10 招商蛇口 

公司拟面向专业投资者公开发行公司债券（第四期），发行规模为不超过人民币

13.6 亿元（含）。本期债券期限分为两个品种，品种一为 3 年期固定利率品种，

票面利率询价区间为 2.30%-3.30%；品种二为 5 年期固定利率品种，票面利率询

价区间为 2.80%-3.80%。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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3.3 重点公司 10 月销售情况一览 

表 6：2022 年前 10 月，越秀地产累计销售额增速回正 

 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。 
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