
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产行业周报 

 
销售复苏势头转弱，多地下调房贷利率 

数据要点： 

本周，42 个主要城市新房成交面积环比下降 5%，2023 年累计成交面积同比上

升 11%。其中一线环比下降较多城市为上海、深圳，环比下降 25%、14%。

一、二、三线城市累计成交面积同比分别上升 24%、7%、14%。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%、29%、27%。 

截至 6 月 23 日，13 个主要城市可售面积（库存）环比与上周持平；平均去化

周期 17.4 个月，环比上升 4%。莆田和宁波去化周期环比上升较多，分别上升

22%和 11%，去化周期分别由上期的 42.0个月和 11.7个月变动至 51.1月和 13.0

个月。 

本周，15 个主要城市二手房交易建面下降 33%。其中环比下降较多城市为苏

州、南京，分别环比下降 43%、42%。2023 年累计成交面积同比上升 57%。

2023 年累计同比下降较多城市为宝鸡，同比下降 34%。 

本周观点： 

本周，重点城市新房成交面积环比增速回落 12pct。从城市能级来看，一线城

市成交环比下降较多，环比下降 17%（较上周增速回落 33pct），主要系四个

一线城市环比同步下跌，其中上海、深圳环比跌幅较大。从城市区域来看，武

汉、渭南等 4 市成交环比齐跌，带动中部区域成交环比下降 72%。二手房成交

方面，重点城市二手房成交面积环比降幅进一步扩大 29pct，其中苏州、南

京、东莞三地环比下降较多，分别成交面积环比下滑 43%、42%、41%。 

库存方面，在销售下滑的影响下，一线城市中，北京、广州分别去化周期环比

提升 8pct、2pct，带动一线去化周期环比上升 1pct。其他重点城市中，较上

周，去化周期环比上涨城市数量有所增加（由 4 城增至 6 城），莆田、南京等

地环比持续上升，带动重点城市去化周期环比升势延续，环比增速提升 2pct。 

投资建议: 

5年期 LPR下降 10bp，北京等地跟进下调住房贷款利率。本周，1年期/5年期

以上 LPR 分别较上月下降 10bp 至 3.55%/4.20%。中长期 LPR 下降有望带动居

民购房成本下降；同时，周内北京、宁波等地亦跟进下调房贷利率（北京首套

/二套房贷利率分别降至 4.75%/5.25%、宁波首套/二套房贷利率分别降至

4.00%/4.80%，均较之前下降 10bp），或进一步推动刚需、刚改住房需求提

升。另一方面，LPR 的下降在一定程度上降低了企业的融资成本，在行业融资

活动较弱的背景下，或有助于进一步缓解白名单房企的流动性压力。周内其他

地方政策，天津、临沂等城市加强调整力度，主要涉及上调公积金贷款限额、

允许符合条件的高品质住宅适当上浮销售价格（不超过 5%）等，参考此前销

售回升较快的主因系疫情后购房需求的集中释放、公积金贷款持续优化等政策

的密集出台等，目前各地的政策组合或仍有一定的调整空间，尤其是近期销售

势头有所转弱的部分重点二线城市。展望未来，随着市场需求及预期逐步回

升，重点城市销售或有望率先得到提升。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，中国新城镇、大悦城控股、粤港湾控股本周涨幅居前。中国海外宏洋集团、

绿景中国、深圳控股年初至今涨幅居前。 

 
图 3：合景泰富集团、正荣地产、万科企业本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 1：中国新城镇、大悦城控股、粤港湾控股本周涨

幅居前 

 图 2：中国海外宏洋集团、绿景中国、深圳控股年初

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 

-10% -5% 0% 5% 10% 15%

Yincheng

CR Land

MinMetals Land

Hopsen

SOHO

SIUD

CM Land

COGO

SZI

LandSea

Shui On

Radiance

LVGEM

E-House

Glorious

Zhongan

Vanke PPT OVS

GD-HKGBA HLDGS

Joy City

CNTD

Price Change(Weekly)

-20% -10% 0% 10% 20%

REDCO

CC Land

C&D INTL

MinMetals Land

SOHO

Hopsen

Vanke PPT OVS

Joy City

CNTD

CR Land

Top Spring

Radiance

Poly PPT

Kerry PPT

Shui On

LandSea

YueXiu

SZI

LVGEM

COGO

Price Change(YTD)



  

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分  3 / 10 

 

1.2 物业管理行业表现 

本周，朗诗绿色生活、金融街物业本周涨幅居前。滨江服务年初至今涨幅居

前。 

 

图 6：碧桂园服务、保利物业、合景悠活本周换手率居前 

 

数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 4：朗诗绿色生活、金融街物业本周涨幅居前  图 5：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 2023/6/23 
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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 17.4 个月 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2023/6/23；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 2023/6/23 
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图 7：二手房挂牌出售价格指数近期稳中有降 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/18 

 

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 2023/6/18 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/18 

 

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小幅下滑 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/18 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2023/6/18 
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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：1 年期/5 年期以上 LPR 分别较上月下降 10bp 至 3.55%/4.20% 

日期 地区/部门 简述 

2023-06-19 南京六合区 

购买新建商品住房并网签认购的购房对象，在取得《不动产权证书》后，符合条件

的可以申请人才购房专项补贴，区财政根据不动产权证证载面积按 300元/平方米的

标准发放。 

2023-06-20 沈阳 

活动期间，将原 5 年内毕业生，购买新建商品住房给予全额契税补贴的政策，调整

为毕业生给予全额契税补贴。即在活动期间，不再限制毕业年限，只要是全日制中

专以上毕业即可享受全额契税补贴。 

2023-06-20 央行 

中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，2023 年 6 月 20 日贷款市场报价

利率（LPR）为：1 年期 LPR 为 3.55%，5 年期以上 LPR 为 4.2%。以上 LPR 在下一

次发布 LPR 之前有效。 

2023-06-21 临沂 
《通知》提出，支持高品质住宅建设。对符合条件的高品质住宅项目，充分考虑项

目品质成本增加因素，可按不超过 5%的比例适当上浮销售价格。 

2023-06-21 北京 

北京地区银行房贷利率已普遍按照新的 5 年期以上贷款市场报价利率（LPR）报价

降低 10 个基点，首套房贷利率由此前的 4.85%降至 4.75%；二套房贷利率由此前的

5.35%降至 5.25%。 

2023-06-21 宁波 
宁波多家银行宣布，该市首套房房贷利率为 4%，二套房房贷利率为 4.8%，均较之

前下降 10 个基点。 

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：滨江集团成功发行总额为 6 亿元公司 2023 年度第一期中期票据 

日期 对象 简述 

2023-06-20 嘉里建设 

本公司之全资附属公司卓妙有限公司成功招标购入由上海市黄浦区规划和自然资

源局出让的中国上海市黄浦区之地块，代价约为人民币 87.83 亿元（约为 96.62 亿

港元），作综合发展之用途。 

2023-06-21 滨江集团 
已成功发行公司 2023年度第一期中期票据（“23滨江房产 MTN001”），发行总额

6 亿元，期限 1+1 年，发行利率 3.95%。 

2023-06-21 正荣地产 
已同意出售目标公司（为本集团与上海翊夏的合营企业，主要于中国从事房地产

开发)的 80%股权及待售债权，总代价为人民币 7500 万元。 

2023-06-21 荣万家 
本公司同意收购目标公司 80%权益，代价为人民币 4000万元。完成后，目标公司

将成为本公司的非全资附属公司，而其财务业绩将综合并入本集团的财务业绩。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

  



  

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分  8 / 10 

 

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
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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
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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

资有限公司的任何其他成员在任何情况下均不对依赖本报告内容发生的任何第三方的作为或不作为造成的任

何直接、间接、后果或附带损失承担责任。 

本报告不会发送或打算发送给任何处于此种发送、公布、提供或使用将违反任何法律、条例、规则或其他登

记或执照要求的任何地方、国家或其他管辖范围内的个人或实体使用。 
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