
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产行业周报 

 
新房销售环比有所回落，南通授予购房刚需补贴 

数据要点： 

本周，42 个主要城市新房成交面积环比下降 30%，2023 年累计成交面积同比

上升 20%。其中一线环比上升较多城市为北京、深圳，环比上升 24%、6%。

一、二、三线城市累计成交面积同比分别上升 34%、15%、20%。2023 年累计

交易量下降较多城市包括芜湖、莆田、宝鸡，分别下降 36%、25%、24%。 

截至 6月 9日，13个主要城市可售面积（库存）环比上升 0.4%；平均去化周期

16.4 个月，环比上升 7%。厦门和杭州去化周期环比上升较多，分别上升 38%

和 14%，去化周期分别由上期的 9.6个月和 2.3个月变动至 13.3月和 2.7个月。 

本周，15 个主要城市二手房交易建面下降 4%。其中环比下降较多城市为金

华、杭州，分别环比下降 56%、15%。2023 年累计成交面积同比上升 67%。

2023 年累计同比下降较多城市为宝鸡，同比下降 32%。 

本周观点： 

本周，重点城市新房及二手房成交面积环比有所下滑。新房成交方面，多数城

市成交环比明显回落，其中青岛、福州等城市成交环比下降较多，带动二线城

市新房成交面积环比下降 39%；另外，由于韶关、渭南等地成交环比增速较快

（韶关环比+104%、渭南环比+369%），带动三线城市新房成交环比降幅小于

其他能级城市，降幅较上周扩大 10pct。从区域上看，在武汉、宝鸡分别环比

下降 69%、23%的影响下，中部城市成交面积环比下降 63%，为周内成交下滑

较多的区域。二手房成交方面，我们重点关注的 13 个城市中超半数地区成交

环比下降，杭州、厦门等沿海城市成交环比下降较多，带动重点城市二手房成

交面积环比维持负增长；但在青岛、江门等地的驱动下（青岛环比+36%、江

门环比+27%），13 城整体成交环比降幅较上周收窄 4pct。 

库存方面，重点城市去化周期环比有所回升。一线城市中，广州、深圳分别去

化周期环比上升 13%、4%，带动一线城市环比上升 4%，较上周增速加快

9pct；同时，受销售影响，厦门、杭州环比上升较快，共同带动重点城市去化

周期环比增速回升，环比上升 7%。 

投资建议: 

市场需求影响销售有所回落，规模房企销售分化延续。近期，在需求端有限释

放的影响下，销售端出现一定程度的波动，如本周新房及二手房成交面积环比

同步下滑；另一方面，部分房企退市风险暴露亦对市场信心产生了一定影响。

不过，从 5 月各规模房企销售表现来看，部分房企的销售依然维持复苏趋势，

保利置业、越秀地产累计销售增速居前，华润置地、招商蛇口等国企央企凭借

资金、资源优势，单月销售表现较好。目前，销售端全面企稳仍需地方政策的

进一步支撑，如兰州调整提取住房公积金时限延长至 3 年、南通通州购买首套

或二套住房最高补贴房款总额的 1.5%等，地方公积金优化调整等政策或有望

持续落地。短期内，销售端或延续分化格局，资金流动性及拿地能力或依然是

房企的核心竞争力。维持行业“强于大市”评级。 

风险提示：调控政策存不确定性；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，合景泰富集团、时代中国控股、银城国际控股本周涨幅居前。中国海外宏

洋集团、深圳控股、绿景中国年初至今涨幅居前。 

 
图 3：合景泰富集团、远洋集团、碧桂园本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 1：合景泰富集团、时代中国控股、银城国际控股

本周涨幅居前 

 图 2：中国海外宏洋集团、深圳控股、绿景中国年初

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，浦江中国、第一服务控股、时代邻里本周涨幅居前。中海物业、滨江服

务年初至今涨幅居前。 

 

图 6：合景悠活、碧桂园服务、雅生活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：浦江中国、第一服务控股、时代邻里本周涨幅居

前 

 图 5：中海物业、滨江服务年初至今涨幅居前 

 

 

 

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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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 2023/6/9 
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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 16.4 个月 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2023/6/9；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，青岛本年至今涨幅较大 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2023/6/9 
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图 7：二手房挂牌出售价格指数近期有所回升 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/4 

 

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回升 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/4 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/4 

 

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

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/4 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/4 
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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：兰州调整购买住房提取住房公积金时限延长至 3 年 

日期 地区/部门 简述 

2023-06-05 广西 

广西出台防“烂尾楼”新规，明确获得预售许可之前，房地产开发企业不得开展商品

房销售活动，不得订立与拟销售商品房有关的意向合同条款，不得以任何形式向购

房人收取预售价以外的费用。 

2023-06-05 兰州 
兰州住房公积金管理中心调整购买住房提取住房公积金时限延长至 3 年。通过这次

优化，职工购买住房后 3 年内均可提取本人和配偶的住房公积金。 

2023-06-06 南通通州 

在通州区购买家庭首套或改善性二套新建普通商品住房，最高可补贴房款总额的

1.5%。但购房补贴的房款总额以不动产销售发票载明的成交价款（不含税）为准，

不包括储藏室、车位、车库价款。购房时间范围以商品房合同网签备案时间为准。 

2023-06-06 北京 

租住本市商品住房，未提供租房发票的，经告知承诺后，每人每月提取额度由

1500 元调整为 2000 元；提供租房发票，并在“北京市房屋租赁管理服务平台”办理

房屋租赁合同备案的，按实际月租金提取，实际租金超过月缴存额的，按月缴存额

全额提取。 

2023-06-07 北京 

加强已购共有产权住房管理明确回购条件和方式。《通知》提出，已购共有产权住

房家庭取得不动产权证未满 5 年的，不允许转让房屋产权份额；已购共有产权住房

家庭取得不动产权证满 5 年的，可按市场价格转让所购房屋产权份额。 

2023-06-07 广东 

《实施意见》表示，住房政策向多子女家庭倾斜，对在缴存城市无自有住房且租赁

住房的多子女家庭，可适当提高租房提取额度，或按照实际房租支出提取住房公积

金；对购买首套自住住房的多子女家庭，有条件的城市可给予适当提高住房公积金

贷款额度等相关支持政策。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 

 

3.2 本周重点公司新闻及公告 

表 5：本周公司动态：荣盛发展管理层拟增持金额合计不低于 7565 万元人民币 

日期 对象 简述 

2023-06-09 荣盛发展 

公司部分董事、监事、高级管理人员及核心骨干拟自 2023 年 6 月 9 日起未来 3 个

月内，以自有或自筹资金按照增持价格为不高于 1.20元/股、通过二级市场集中竞

价方式对公司股票进行增持，增持金额合计不低于 7565 万元人民币、且不超过

1.205 亿元人民币。 

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 5 月销售情况一览 

表 6：2023 年前 5 月，保利置业集团、越秀地产累计销售额降幅较小 

 

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。
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分析师声明 

主要负责撰写本研究报告全部或部分内容的分析师在此声明： 

（1）本研究报告所表述的任何观点均精准地反映了该分析师个人对标的公司及其股票的看法； 

（2）该分析师所得报酬的任何组成部分无论在过去、现在及将来均不会直接或间接地与研究报告所表述的具

体建议或观点或我司投资银行部相联系； 

（3）该分析师未直接或间接地受我司投资银行部授意或向我司投资银行部报告； 

（4）标的公司不处于证监会操守准则16.5(g)定义的安静期内； 

（5）该分析师未于本研究报告涉及的上市公司任高级职员； 

（6）该分析师及/或其助理与本研究报告涉及的上市公司无利益关系。 

 

评级说明 

报告中涉及的评级以报告发布后12个月内市场表现为比较标准，A股市场以沪深300指数为基准，港股市场以

恒生指数为基准。 

1）股票评级： 

买入——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅20%以上； 

增持——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于5%～20%之间； 

持有——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～5%之间； 

卖出——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 

2）行业评级： 

强于大市——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅10%以上； 

中性——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～10%之间； 

弱于大市——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 

 

免责声明 

中达证券投资有限公司与本报告所涵盖的公司或有业务往来。因此，投资者应该意识到公司可能存在利益冲

突，这可能会影响报告的客观性。投资者在做出投资决策时，应仅将本报告视为参考因素之一。 

本研究报告所提供的任何资料仅供参考，并不考虑任何特定接受者的投资目标、财务状况或风险承受能力，

也不构成任何招标或买卖任何证券或任何其他金融工具的要约。本报告并未经香港证监会审核。投资有风险，

在签订任何投资合同之前，个人应在必要时做出判断或寻求专业意见。 

本报告所载资料来自中达证券投资有限公司认为可靠的来源，但在本报告所载材料的准确性、完整性或可靠

性方面，中达证券投资有限公司不提供任何明示或暗示的表述或保证。所有与价格相关的信息均为指导性信

息，本报告中提到的投资价值和来自这些信息的收入可能会波动。本报告所载资料随时可能有所改变，中达

证券投资有限公司不承诺就该等更改发出通知。 
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过往业绩不能代表未来表现，未来回报不可保证，并可能发生本金的损失。中达证券投资有限公司及其附属

公司、高级职员、董事和雇员可能不时买卖本报告中提到的证券、认股权证、期货、期权、衍生产品或其他

金融工具。 

在任何情况下，本报告中的信息或意见均不构成对任何人的投资建议。中达证券投资有限公司或中达证券投
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