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实行差别化住房信贷政策，支持刚改需求 
  

——房地产行业周报（20220509-0513） 
 

[Table_Rating] 增持（维持） 
 

 
 
[Table_Summary] 
◼ 主要观点 

市场回顾  

上周（2022.5.9-5.13），上证综指上涨2.76%，沪深300指数上涨

2.04%，房地产板块上涨3.91%，房地产板块跑赢上证综指1.15个百分

点，跑赢沪深300指数1.87个百分点。重点关注的A股地产公司天健集

团（000090.SZ）、阳光城（000671.SZ）、滨江集团（002244.SZ）

涨幅较大，分别上涨16.87%、9.96%、8.25%。重点关注的H股地产

公司中正荣地产（6158.HK）涨幅居前，涨幅为3.57%。 

 

行业动态 

土地、商品房市场延续下行。5.2-5.6，30大中城市商品房成交137.14

万平方米，累计同比下降42.68%，其中，一线城市商品房成交28.51

万平方米，累计同比下降41.98%，二线城市商品房成交67.60万平方

米，累计同比下降38.19%。100大中城市成交土地规划建筑面积

457.21万平方米，累计同比下滑63.37%，其中，一线城市成交土地规

划建筑面积302.77万平方米，累计同比下滑65.19%；二线城市成交土

地规划建筑面积27.57万平方米，累计同比下滑57.37%。 

 

行业新闻 

首套个人住房贷款利率下限调整为不低于相应期限LPR减20BP。5月

15日，央行、银保监会发布关于调整差别化住房信贷政策有关问题的

通知，提及对于贷款购买普通自住房的居民家庭，首套住房商业性个

人住房贷款利率下限调整为不低于相应期限贷款市场报价利率减20个

基点，二套住房商业性个人住房贷款利率政策下限按现行规定执行。 

 

苏州首批集中供地结束。苏州首批次土拍共出让涉宅用地15宗，全部

成交，其中，11宗底价成交，2宗拍至中止价进入一次报价环节，其余

2宗微幅溢价，共获土地出让金233.77亿元。 

 

◼ 投资建议 

伴随各地销售和土拍政策陆续放松，前期杠杆较低的国央企将率先受

益，行业格局面临重塑，推荐关注相关标的：（1）融资成本低且能在

一二线城市持续拿地的房企，如保利发展（600048.SH）、绿城中国

（3900.HK）、龙湖集团（0960.HK）、滨江集团（002244.SZ）、华

发股份（600325.SH）、信达地产（600657.SH）等；（2）物管行业

龙头和布局物管行业优质细分赛道的企业，如碧桂园服务

（6098.HK） 、 新 城 悦 服 务 （1755.HK） 、 华 润 万 象 生 活

（1209.HK）、星盛商业（6668.HK）。 

 

◼ 风险提示 

房地产调控政策收紧；房地产销售不及预期。   
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1  市场回顾 

1.1  地产板块表现 

上周（2022.5.9-5.13），上证综指上涨 2.76%，沪深 300 指

数上涨2.04%，房地产板块上涨3.91%，房地产板块跑赢上证综指

1.15 个百分点，跑赢沪深 300 指数 1.87 个百分点。 

年初至今，上证综指下跌 15.26%%，沪深 300 指数下跌

19.27%，房地产板块下跌3.42%，房地产板块跑赢上证综指11.85

个百分点，跑赢沪深 300 指数 15.85 个百分点。 

 

图 1 上周申万一级行业涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 2 年初至今申万一级行业涨跌幅 

 

资料来源：Wind，上海证券研究所 
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1.2  A 股重点公司市场表现 

上周（2022.5.9-5.13），重点关注的 A 股地产公司天健集团

（000090.SZ）、阳光城（000671.SZ）、滨江集团（002244.SZ）

涨 幅 较大 ，分 别上涨 16.87%、9.96%、8.25%； 中南 建设

（000961.SZ）（跌幅 4.97%%）、金地集团（600383.SH）（跌

幅 2.54%%）、招商蛇口（001979.SZ）（跌幅 1.89%）跌幅较大。 

从重点关注的 A 股地产股年初至今市场表现来看，滨江集团

（002244.SZ） 、 建 发 股 份 （600153.SH） 、 天 健 集 团

（000090.SZ）、涨幅居前，分别上涨 77.47%、45.87%和

32.20%，荣盛发展（002146.SZ）（跌幅 20.69%）、中南建设

（000961.SZ）（跌幅 16.91%）跌幅较大。 

 

图 3 上周重点关注的 A 股地产公司涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 4 年初至今重点关注的 A 股地产公司涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 
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1.3  港股重点公司市场表现 

上周（2022.5.9-5.13），重点关注的 H 股地产公司正荣地产

（6158.HK）、中国恒大（3333.HK）、融创中国（1918.HK）涨

幅居前，涨幅分别为 3.57%、0.00%和 0.00%；合景泰富集团

（1813.HK）（跌幅 16.03%）、宝龙地产（1238.HK）（跌幅

12.45%）、碧桂园（2007.HK）（跌幅 9.05%）跌幅较大。 

从年初至今市场表现来看，中国海外发展（0688.HK）、美的

置业（3990.HK）和佳兆业集团（1638.HK）涨幅居前，分别上涨

25.68%、15.02%和 7.69%； 正 荣 地 产 （6158.HK） （ 跌 幅

84.37%）、龙光集团（3380.HK）（跌幅 63.42%）、融创中国

（1918.HK）（跌幅 61.12%）跌幅较大。 

 

图 5 上周重点关注的 H 股地产公司涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 6 年初至今重点关注的 H 股地产公司涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 
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1.4  重点物业公司表现 

上 周 （2022.5.9-5.13）， 宋 都服 务 （9608.HK） （ 涨幅

24.04%）、特发服务（300917.SZ）（涨幅 18.91%）、南都物业

（603506.SH）（涨幅 11.79%）涨幅较高；宝龙商业（9909.HK）

（跌幅 19.19%）、佳源服务（1153.HK）（跌幅 15.16%）、中骏

商管（0606.HK）（跌幅 7.89%）跌幅较大。 

从物业公司年初至今股价表现来看，特发服务（300917.SZ）

（涨幅 18.32%）、越秀服务（6626.HK）（涨幅 9.65%）、中海

物业（2669.HK）（涨幅 6.17%）涨幅居前；佳兆业美好

（2168.HK）（跌幅 61.35%）、宝龙商业（9909.HK）（跌幅

58.48%）、融创服务（1516.HK）（跌幅 55.35%）跌幅较大。 

图 7 上周重点物业公司涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 8 年初至今重点物业公司涨跌幅 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所 
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2  行业动态 

2.1  100 大中城市住宅土地市场 

5 月 2 日-5 月 6 日，100 大中城市成交土地规划建筑面积

457.21 万平方米，累计同比下滑 63.37%。其中，一线城市成交土

地规划建筑面积 302.77万平方米，累计同比下滑 65.19%；二线城

市成交土地规划建筑面积 27.57 万平方米，累计同比下滑 57.37%；

三线城市成交土地规划建筑面积 126.87 万平方米，累计同比下滑

66.67%。 

 

图 9 100 大中城市成交土地规划建面（万平方米）  图 10 一线城市成交土地规划建面（万平方米） 

 

 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所  资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 11 二线城市成交土地规划建面（万平方米）  图 12 三线城市成交土地规划建面（万平方米） 

 

 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所  资料来源：Wind，上海证券研究所 
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2.2  30 大中城市商品房交易市场 

5 月 2 日-5 月 6 日，30 大中城市商品房成交套数达到 1.31 万

套，累计同比下降 43.64%，其中一线城市成交 0.25万套，累计同

比下降 43.71%，二线城市成交 0.62 万套，累计同比下降 39.81%，

三线城市成交 0.44 万套，累计同比下降 48.94%。 

 
图 13 30 城商品房成交套数（万套）  图 14 一线城市商品房成交套数（万套） 

 

 

 

资料来源：Wind，上海证券研究所  资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 15 二线城市商品房成交套数（万套）  图 16 三线城市商品房成交套数（万套） 

 

 

 
资料来源：Wind，上海证券研究所  资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

从商品房成交面积来看，5 月 2 日-5 月 6 日，30 大中城市商

品房成交 137.14万平方米，累计同比下降 42.68%。其中，一线城

市商品房成交 28.51 万平方米，累计同比下降 41.98%，二线城市

商品房成交 67.60 万平方米，累计同比下降 38.19%，三线城市商

品房成交 41.04 万平方米，累计同比下降 50.51%。 
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图 17 30 大中城市商品房成交面积（万平方米）  图 18 一线城市商品房成交面积（万平方米） 

 

 

 

资料来源：Wind，上海证券研究所  资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 19 二线城市商品房成交面积（万平方米）  图 20 三线城市商品房成交面积（万平方米） 

 

 

 

资料来源：Wind，上海证券研究所  资料来源：Wind，上海证券研究所 

3  公司公告与行业新闻 

3.1  公司公告 

表 1  经营公告 

公司名称 日期 公告内容 

金地集团 5.9 
公司 2022 年 4 月实现签约面积 46.6 万平方米，同比下降 68.25%；

实现签约金额 125.0 亿元，同比下降 60.53% 

时代环球集团 5.9 
公司 2022 年实现收益 7770 万港元，同比增加 32.1％；亏损净额

2094 万港元。 

宝龙地产 5.9 
公司 2022 年 4 月合约销售额及合约销售面积分别为 30.96 亿元及

21.20 万平方米。 

雅居乐集团 5.10 
公司 2021 年实现营业额 730.28 亿元，同比-9.00%；每股基本盈利

1.729 元，同比-29.1%。 

中国海外宏洋

集团 
5.10 

公司 2022 年 4 月合约销售额及合约销售面积分别为 29.10 亿元及

30.17 万平方米，分別按年下跌 52.8%及 36.9%。 

中国海外发展 5.10 
公司 2022 年 4 月合约销售额及合约销售面积分别为 29.10 亿元及

30.17 万平方米，分別按年下跌 52.8%及 36.9%。 
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越秀地产 5.10 
公司 2022 年 4 月合同销售额及合同销售面积分别为 125.44 亿元及

30.18 万平方米，分別上升 61%及下降 1%。 

合生创展集团 5.10 公司 20221-4 月，销售金额为 105.83 亿元，同比下降 29.10%。 

力高集团 5.10 
公司 20221-4 月，合约金额为 74.07 亿元，建筑面积约为 85.67万平

方米。 

龙湖集团 5.11 
公司截至 2022 年 4 月末，实现合同销售金额 314.3 亿元，合同销售

面积 183.5 万平方米。 

爱得威建设集

团 
5.11 

公司 2021 年营业收入 5.55 亿元，同比-39.0%。 

宝龙地产 5.11 
公司 2021 营业收入 399.02 亿元，同比+12.4%；实现拥有人应占利

润 59.92 亿元，同比-1.7%。  

雅居乐集团 5.12 
公司 2021 营业收入 730.28 亿元，同比-9.0%；实现股东应占利润

67.12 亿元，同比-29.2%。 

华润置地 5.12 
公司 2022 年 4 月实现合同销售额及合同销售面积分别为 150.6 亿元

及 73.59 万平方米，分別变动-54.6%及-64.3%。 

港龙中国地产 5.12 公司 2022 年 4 月实现合同销售额 6.02 亿元。 

富力地产 5.13 
公司 2022年 4月实现销售收入 177.5亿元，销售面积 135.31万平方

米。 

银城国际控股 5.13 公司 2022 年 4 月实现销售收入 15.59 亿元。 
 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 
表 2  融资公告 

公司名称 日期 公告内容 

张江高科 5.13 
公司超短期融资券注册金额为 16 亿元，注册额度自通知书落款之

日起 2 年内有效。公司在注册有效期内可分期发行超短期融资券。 
 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

3.2  行业新闻 

表 3  行业新闻 

地区/发布主体 日期 新闻内容 
 

日期 日期 新闻内容 
 

新闻内容 
 

苏州 5.10 

首批次土拍共出让涉宅用地 15 宗，全部成交。其中，11 宗底

价成交，2 宗拍至中止价进入一次报价环节，其余 2 宗微幅溢

价，共获土地出让金 233.77 亿元。 

山东 5.10 

住房公积金贷款最高额度在现有基础上提高 10万元；公积金购

房贷款首付比例在现有基础上降低 10个百分点。在全市范围内

取消新购住房限制转让措施。 

广西 5.11 
首套房最低首付款比例降至 20%，中心城区首套新房全额补贴

契税；第二套新房半额补贴契税。 

长沙 5.11 
已实现网签备案交房或已办理不动产登记的房屋，盘活供作租

赁住房后，不纳入家庭住房套数计算。 

住建部 5.12 

全面排查涉及燃气各领域的安全风险隐患，重点对燃气经营、

餐饮等公共场所、老旧小区、燃气工程、燃气管道设施的安全

隐患进行排查。 

东莞 5.14 
多孩家庭可新增购买一套房。商品住房取得不动产权证满 2 年

的可以进行交易转让。 

福建 5.13 

第二次申请使用住房公积金贷款时，首付款比例调整为 40%。

职工夫妻双方均有缴存住房公积金，贷款最高额度调整到 60万

元。 
 

数据来源：观点地产网，上海证券研究所 
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4  风险提示： 

房地产调控政策收紧；房地产销售不及预期。  
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