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[Table_Summary] 
投资要点： 

 市场回顾 

上周（2022.12.12-12.16），上证综指下跌 1.22%，沪深 300 指数下跌 1.1%，房地产

板块下跌 2.48%，房地产板块跑输上证综指 1.27 个百分点，跑输沪深 300 指数 1.38

个百分点。重点关注的 A 股地产股中陆家嘴（600663.SH）上涨，涨幅为 9.99%。

重点关注的 H 股地产及代建公司中禹州集团（1628.HK）、美的置业（3990.HK）和

中原建业（9982.HK）涨幅较大，分别为 13.4%、7.05%、1.35%；重点物业股中领

悦服务集团（2165.HK）（涨幅 27.54%）、兴业物联（9916.HK）（涨幅 6.02%）、宋

都服务（9608.HK）（涨幅 3.95%）涨幅较高。 

 行业动态 

百城土地成交和 30 城商品房销售累计同比降幅较前一周收窄。12.5-12.11，100 大

中城市成交土地规划建筑面积 2978.07 万平方米，累计同比下滑 34.5%。其中，一

线城市成交土地规划建筑面积 61.92 万平方米，累计同比下滑 38.83%；二线城市成

交土地规划建筑面积 696.38 万平方米，累计同比下滑 41.22%。30 大中城市商品房

成交 313 万平方米，累计同比下降 29.16%，降幅较前一周收窄。其中，一线城市商

品房成交 74.91 万平方米，累计同比下降 24.35%，二线城市商品房成交 165.62 万

平方米，累计同比下降 27.65%。 

 行业新闻  

国家统计局数据显示，1-11 月，全国房地产开发投资 12.39 万亿，同比下降 9.8%；

其中，住宅投资 94016 亿元，下降 9.2%。1-11 月，商品房销售面积 12.13 亿平方米，

同比下降 23.3%，其中住宅销售面积下降 26.2%。商品房销售额 11.86 万亿，下降

26.6%，其中住宅销售额下降 28.4%。 

中央经济工作会议 12 月 15 日至 16 日在北京举行。会议指出，有效防范化解重大经

济金融风险。要确保房地产市场平稳发展，扎实做好保交楼、保民生、保稳定各项工

作，满足行业合理融资需求，推动行业重组并购，有效防范化解优质头部房企风险，

改善资产负债状况，同时要坚决依法打击违法犯罪行为。要因城施策，支持刚性和改

善性住房需求，解决好新市民、青年人等住房问题，探索长租房市场建设。要坚持“房

子是用来住的、不是用来炒”的定位，推动房地产业向新发展模式平稳过渡。 

 投资建议 

1-11 月全国商品住宅销售复苏缓慢，房地产开发投资、新开工面积累计同比进一步下

挫。地产供给端“三箭齐发”缓解开发商流动性压力，中央经济工作会议指出支持住

房改善消费，后续需求端调控政策有望在因城施策框架下进一步优化调整，支持合理

住房需求，改善市场信心。建议关注：新城控股（601155.SH）、中交地产（000736.SZ）、

金地集团（600383.SH）、滨江集团（002244.SZ）、建发股份（600153.SH）、华发

股份（600325.SH）等。 

 风险提示：房地产政策调控效果不及预期；商品房销售复苏不及预期；房地产竣工

项目数量不及预期 
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1. 市场回顾 

1.1. 地产板块表现 

上周（2022.12.12-12.16），上证综指下跌 1.22%，沪深 300 指数下跌 1.1%，

房地产板块下跌 2.48%，房地产板块跑输上证综指 1.27 个百分点，跑输沪深 300

指数 1.38 个百分点。 

年初至今，上证综指下跌 12.97%，沪深 300 指数下跌 19.96%，房地产板块

下跌 4.18%，房地产板块跑赢上证综指 8.79 个百分点，跑赢沪深 300 指数 15.78

个百分点。 

图 1：上周申万一级行业涨跌幅 

 

资料来源：Wind，德邦研究所 

图 2：年初至今申万一级行业涨跌幅 

 

资料来源：Wind，德邦研究所 
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1.2. A 股重点公司市场表现 

上周（2022.12.12-12.16），重点关注的 A 股地产股中陆家嘴（600663.SH）

上涨，涨幅为 9.99%，滨江集团（002244.SZ）、金地集团（600383.SH）和大悦

城（000031.SZ）跌幅较大，分别为 6.55%、7.09%和 15.38%。 

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）、

华发股份（600325.SH）、建发股份（600153.SH）涨幅居前，分别上涨 110.7%、

79.36%和70.11%；中南建设（000961.SZ）（跌幅41.06%）、荣盛发展（002146.SZ）

（跌幅 43.68%）、金科股份（000656.SZ）（跌幅 52.01%）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，德邦研究所 

 

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，德邦研究所 
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1.3. 港股重点公司市场表现 

上周（2022.12.12-12.16），重点关注的 H 股地产及代建公司中禹州集团

（1628.HK）、美的置业（3990.HK）和中原建业（9982.HK）涨幅较大，分别为

13.4%、7.05%、1.35%，时代中国控股（1233.HK）（跌幅 13.74%）、融信中国

（3301.HK）（跌幅 15%）、旭辉控股集团（0884.HK）（跌幅 15.85%）跌幅较大。 

从年初至今市场表现来看，美的置业（3990.HK）、中国海外发展（0688.HK）

和绿城管理控股（9979.HK）涨幅居前，分别上涨 23.84%、20.48%和 17.33%；

旭辉控股集团（0884.HK）（跌幅 68.75%）、中梁控股（2772.HK）（跌幅 75.07%）、

正荣地产（6158.HK）（跌幅 87.06%）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，德邦研究所 

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，德邦研究所 
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1.4. 重点物业公司表现 

上周（2022.12.12-12.16），领悦服务集团（2165.HK）（涨幅 27.54%）、兴

业物联（9916.HK）（涨幅 6.02%）、宋都服务（9608.HK）（涨幅 3.95%）涨幅较

高；世茂服务（0873.HK）（跌幅 17.89%）、荣万家（2146.HK）（跌幅 18.44%）、

时代邻里（9928.HK）（跌幅 22.29%）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 15.92%）

华发物业服务（0982.HK）（涨幅 12.67%）、华润万象生活（1209.HK）（涨幅 7.35%）

涨幅居前；康桥悦生活（2205.HK）（跌幅 70.14%）、领悦服务集团（2165.HK）

（跌幅 77.66%）、佳源服务（1153.HK）（跌幅 80.7%）跌幅较大。 

图 7：上周重点物业公司涨跌幅 

 

资料来源：Wind，德邦研究所 

图 8：年初至今重点物业公司涨跌幅 

 

资料来源：Wind，德邦研究所 
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2. 行业动态 

2.1. 100 大中城市住宅土地市场 

12 月 5 日-12 月 11 日，100 大中城市成交土地规划建筑面积 2978.07 万平方

米，累计同比下滑 34.5%。其中，一线城市成交土地规划建筑面积 61.92 万平方

米，累计同比下滑 38.83%；二线城市成交土地规划建筑面积 696.38 万平方米，

累计同比下滑 41.22%；三线城市成交土地规划建筑面积 2219.77 万平方米，累

计同比下滑 29.22%。 

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，德邦研究所  资料来源：Wind，德邦研究所 

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，德邦研究所  资料来源：Wind，德邦研究所 

2.2. 30 大中城市商品房交易市场 

12 月 5 日-12 月 11 日，30 大中城市商品房成交套数达到 2.77 万套，累计同

比下降 31.19%，降幅较前一周收窄。其中一线城市成交 7010 套，累计同比下降

25.59%，二线城市成交 13035 套，累计同比下降 30.96%，三线城市成交 7652

套，累计同比下降 36.09%。 

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） 
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100大中城市:成交土地规划建筑面积 累计同比（右轴）
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一线城市成交土地规划建筑面积 累计同比（右轴）
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二线城市成交土地规划建筑面积 累计同比（右轴）
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三线城市成交土地规划建筑面积 累计同比（右轴）
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资料来源：Wind，德邦研究所  资料来源：Wind，德邦研究所 

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，德邦研究所  资料来源：Wind，德邦研究所 

从商品房成交面积来看，12 月 5 日-12 月 11 日，30 大中城市商品房成交 313

万平方米，累计同比下降 29.16%，降幅较前一周收窄。其中，一线城市商品房成

交 74.91 万平方米，累计同比下降 24.35%，二线城市商品房成交 165.62 万平方

米，累计同比下降 27.65%，三线城市商品房成交 72.5 万平方米，累计同比下降

36.84%。 

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，德邦研究所  资料来源：Wind，德邦研究所 

 

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） 
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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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30大中城市:商品房成交套数:三线城市

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交面积 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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资料来源：Wind，德邦研究所  资料来源：Wind，德邦研究所 

 

3. 3  公司公告与行业新闻 

3.1. 公司公告 
表 1：公司公告 

公告名称 日期 内容 

陆家嘴 12.16 

上市公司拟以发行股份方式购买陆家嘴集团持有的昌邑公司100%股权、东袤公司30%

股权，拟以支付现金方式购买前滩投资持有的耀龙公司 60%股权、企荣公司 100%股

权。 

金科股份 12.17 

截至 2022 年 11 月末，金科地产集团股份有限公司合并报表范围内总有息负债规模为

652.94 亿元，较 2021 年末减少 153.16 亿元；其中一年内（自 2022 年 12 月 1 日至

2023 年 11 月 30 日止）到期的有息负债余额为 376.00 亿元。 

资料来源：财联社，公司公告，德邦研究所 

 

3.2. 行业新闻 
表 2：行业新闻 

日期 内容 

12.9 

佛山市住房和城乡建设局发布《佛山市住房和城乡建设局关于进一步优化房地产调控政策的通知》。

2022 年 12 月 10 日起，在本市禅城区祖庙街道、南海区桂城街道、顺德区大良街道购买的新建商

品住房，须自商品房买卖合同网签备案之日起满 3 年方可上市交易。上述区域暂停实施住房限购政

策。 

12.14 

中共中央、国务院印发《扩大内需战略规划纲要（2022－2035 年）》，《纲要》指出，促进居住消

费健康发展。坚持“房子是用来住的、不是用来炒的”定位，加强房地产市场预期引导，探索新的

发展模式，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，稳妥实施房地产市场平稳健

康发展长效机制，支持居民合理自住需求，遏制投资投机性需求，稳地价、稳房价、稳预期。完善

住房保障基础性制度和支持政策，以人口净流入的大城市为重点，扩大保障性租赁住房供给。因地

制宜发展共有产权住房。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。健全

住房公积金制度。 

12.15 

国家统计局数据显示，1-11 月份，全国房地产开发投资 123863 亿元，同比下降 9.8%；其中，住

宅投资 94016 亿元，下降 9.2%。1-11 月份，商品房销售面积 121250 万平方米，同比下降 23.3%，

其中住宅销售面积下降 26.2%。商品房销售额 118648 亿元，下降 26.6%，其中住宅销售额下降

28.4%。 

12.15 山西：适度下调商品房预售资金重点监管额度不超过 5 个百分点 

12.15 

兰州市印发《兰州市助企纾困激发市场主体活力若干措施》的通知。文件提出，5 年期以上首套住

房商业性个人住房贷款利率下限由 4.3%下调至 4.0%。取消现行限售政策，个人购买的住房，自取

得房屋《不动产权证书》后即可上市交易，已按原有限售规定在《不动产权证》上注记限售的按现

行规定执行，上市交易不受影响。个人住房贷款不再纳入房地产贷款集中度管理。 

12.15 

刘鹤副总理指出，房地产是国民经济的支柱产业，针对当前出现的下行风险，我们已出台一些政策，

正在考虑新的举措，努力改善行业的资产负债状况，引导市场预期和信心回暖。未来一个时期，中

国城镇化仍处于较快发展阶段，有足够需求空间为房地产业稳定发展提供支撑。 

12.16 

中央经济工作会议 12 月 15 日至 16 日在北京举行。会议指出，有效防范化解重大经济金融风险。

要确保房地产市场平稳发展，扎实做好保交楼、保民生、保稳定各项工作，满足行业合理融资需求，

推动行业重组并购，有效防范化解优质头部房企风险，改善资产负债状况，同时要坚决依法打击违

法犯罪行为。要因城施策，支持刚性和改善性住房需求，解决好新市民、青年人等住房问题，探索
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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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长租房市场建设。要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，推动房地产业向新发展模式平稳过

渡。要防范化解金融风险，压实各方责任，防止形成区域性、系统性金融风险。加强党中央对金融

工作集中统一领导。要防范化解地方政府债务风险，坚决遏制增量、化解存量。 

资料来源：财联社，德邦研究所 

 

4. 风险提示： 

房地产政策调控效果不及预期；商品房销售复苏不及预期；房地产竣工项目

数量不及预期 
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