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30 城销售同比降幅扩大，22H1 地产投
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◼ 主要观点 

市场回顾 

上周（2022.7.11-7.15），上证综指下跌3.81%，沪深300指数下跌

4.07%，房地产板块下跌6.07%，房地产板块跑输上证综指2.25个百分

点，跑输沪深300指数2个百分点。重点关注的A股地产股滨江集团

（002244.SZ）涨幅居前，涨幅为1.29%。 

 

行业动态 

百城土地成交和30城商品房销售累计同比降幅均较前一周扩大。7.4-

7.8，100大中城市成交土地规划建筑面积392.3万平方米，累计同比下

滑61.58%，降幅较前一周有所扩大。30大中城市商品房成交242.57万

平方米，累计同比下降36.46%。 
 

公司公告 

保利发展：预计2022H1实现营业收入1108亿元，同比增长23.19%。 

招商蛇口：预计2022H1实现归母净利润15-21亿元，同比下降50.6%-

64.71%。 

 

行业新闻  

1-6月份，全国房地产开发投资68314亿元，同比下降5.4%；其中，住

宅投资51804亿元，下降4.5%。 

 

◼ 投资建议 
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◼ 风险提示 
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1  市场回顾 

1.1  地产板块表现 

上周（2022.7.11-7.15），上证综指下跌 3.81%，沪深 300 指

数下跌4.07%，房地产板块下跌6.07%，房地产板块跑输上证综指

2.25 个百分点，跑输沪深 300 指数 2 个百分点。 

年初至今，上证综指下跌 11.31%，沪深 300 指数下跌 14%，

房地产板块下跌 12.7%，房地产板块跑输上证综指 1.39 个百分点，

跑赢沪深 300 指数 1.3 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（2022.7.11-7.15），重点关注的 A 股地产股建发股份

（600153.SH）涨幅居前，涨幅为 2.07%；新城控股（601155.SH）

（跌幅 11.78%）、中南建设（000961.SZ）（跌幅 11.85%）、金

科股份（000656.SZ）（跌幅 12.55%）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） 、 华 发 股 份

（600325.SH）涨幅居前，分别上涨 89.76%、37.43%和 22.34%，

金 科 股 份 （000656.SZ） （ 跌 幅 47.10%） 、 荣 盛 发 展

（002146.SZ）（跌幅 42.30%）、阳光城（000671.SZ）（跌幅

39.07%）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（2022.7.11-7.15），重点关注的 H 股地产公司悉数下跌，

旭 辉 控 股 集 团 （0884.HK） （ 跌 幅 27.86%） 、 融 信 中 国

（3301.HK）（跌幅 29.11%）、合景泰富集团（1813.HK）（跌

幅 30.97%）、跌幅较大。 

从年初至今市场表现来看，绿城中国（3900.HK）、中国海外

发展（0688.HK）和佳兆业集团（1638.HK）涨幅居前，分别上涨

28.78%、24.29%和 7.69%； 中 梁 控 股 （2772.HK） （ 跌 幅

72.60%）、宝龙地产（1238.HK）（跌幅 73.37%）、正荣地产

（6158.HK）（跌幅 87.33%）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（2022.7.11-7.15），祈福生活服务（3686.HK）（涨幅

13.41%）、银城生活服务（1922.HK）（涨幅 2.42%）、和泓服

务（6093.HK）（涨幅 1.85%）涨幅较高；旭辉永升服务

（1995.HK）（跌幅 26.06%）、荣万家（2146.HK）（跌幅

30.05%）、碧桂园服务（6098.HK）（跌幅 30.17%）跌幅较大。 

从物业公司年初至今股价表现来看，越秀服务（6626.HK）

（涨幅 11.31%）、绿城服务（2869.HK）（涨幅 7.70%）、滨江

服务（3316.HK）（涨幅 7.37%）涨幅居前；宝龙商业（9909.HK）

（跌幅69.78%）、领悦服务集团（2165.HK）（跌幅81.22%）、

佳源服务（1153.HK）（跌幅 82.75%）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 

7月4日-7月8日，100大中城市成交土地规划建筑面积392.3

万平方米，累计同比下滑 61.58%，降幅较前一周有所扩大。其中，

一线城市无成交，累计同比下滑 56.81%；二线城市成交土地规划

建筑面积 150.28万平方米，累计同比下滑 62.48%；三线城市成交

土地规划建筑面积 242.02 万平方米，累计同比下滑 61.45%。 

 

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 

7 月 4 日-7 月 8 日，30 大中城市商品房成交套数达到 2.17 万

套，累计同比下降 37.63%，其中一线城市成交 6237 套，累计同

比下降 36.16%，二线城市成交 9458 套，累计同比下降 34.68%，

三线城市成交 6040 套，累计同比下降 43.31%。 

 

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，7 月 4 日-7 月 8 日，30 大中城市商

品房成交 242.57万平方米，累计同比下降 36.46%。其中，一线城

市商品房成交 67.85 万平方米，累计同比下降 34.26%，二线城市

商品房成交 113.73万平方米，累计同比下降 32.03%，三线城市商

品房成交 61 万平方米，累计同比下降 46.08%。  
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30大中城市:商品房成交套数

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交套数:一线城市

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交套数:二线城市

累计同比（右轴）
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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：公司公告 

公司名称 日期 内容 

招商蛇口 7.15 
预计 2022H1 实现归母净利润 15-21 亿元，同比下降

50.6%-64.71%。 

保利发展 7.15 预计 2022H1 营业收入 1108 亿元，同比增长 23.19%。 

华夏幸福 7.15 
预计公司 2022 年半年度实现归属于上市公司股东的净

利润为-4.5 亿元至 -7.5 亿元。 

旭辉控股集团 7.15 大股东林峰增持 50 万股，总代价 136.4 万港元。 

金科地产 7.15 
预计 2022H1 公司归母净利润亏损 13-18 亿元，基本每

股收益亏损 0.25-0.34 元/股 

阳光城 7.15 预计 2022H1 归母净利润亏损 35-45 亿元。 

我爱我家 7.15 
公司 2022 年上半年归属于上市公司股东的净利润预计

亏损 3.4-3.9 亿元，同比下降约 189.48%-202.64%。 
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30大中城市:商品房成交面积

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交面积:一线城市

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交面积:二线城市

累计同比（右轴）
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世联行 7.15 
预计 2022H1 归母净利润 2000-3000 万元，同比下降
57.75%-71.83% 

大悦城 7.15 
预计 2022H1 归母净利润 6500-9500 万元，同比下降

84.54%-89.42%。 

蓝光发展 7.15 
预计公司 2022 年半年度实现归属于上市公司股东的净

利润为-46 亿元左右。 

北辰实业 7.16 北辰实业预计 2022H1 归母净利润亏损 4.7-5.55 亿元。 

资料来源：Wind，上海证券研究所 

 

3.2  行业新闻 

表 2：行业新闻 

地区 日期 内容 

河南三门峡 7.11 

河南省三门峡市人民政府发布《三门峡市促进房

地产市场持续平稳健康发展若干政策的通知》提

出，实行购房补贴政策。在市中心城区购置新建

首套商品住房，且在签订商品房买卖合同（以网

签备案时间为准）之后缴纳房产契税的，可享受

购房补贴。发放标准按照全日制博士生3万元、全

日制硕士生2万元、本科及大中专生（含技工院

校）1万元；二孩及以上家庭、28周岁及以上的未

婚人士1万元；因工作或上学等各种原因来峡的新

市民1万元。 

发改委 7.12 

发改委印发“十四五”新型城镇化实施方案的通

知。通知提出，建立住房和土地联动机制，实施

房地产金融审慎管理制度，支持合理自住需求，

遏制投资投机性需求。培育发展住房租赁市场，

盘活存量住房资源，扩大租赁住房供给，完善长

租房政策，逐步使租购住房在享受公共服务上具

有同等权利。加快住房租赁法规建设，加强租赁

市场监管，保障承租人和出租人合法权益。 

上交所 7.15 

上交所发布《上海证券交易所公开募集基础设施

证券投资基金（REITs）规则适用指引第4号——

保障性租赁住房（试行）》。其中指出，严格落

实国家房地产调控政策要求，原始权益人应当为

开展保障性租赁住房业务的独立法人主体，不得

开展商品住宅和商业地产开发业务。鼓励专业

化、规模化的住房租赁企业开展保障性租赁住房

基础设施基金试点。原始权益人不得以租赁住房

等名义，为非租赁住房等房地产开发项目变相融

资，或者变相规避房地产调控要求。 

国家统计局 7.15 
1-6月份，全国房地产开发投资68314亿元，同比

下降5.4%；其中，住宅投资51804亿元，下降

4.5%。 
资料来源：财联社，上海证券研究所 
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4  风险提示： 

房地产政策调控效果不及预期；房地产销售不及预期  
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