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[Table_Summary] 
投资要点： 

 市场回顾 

上周（2023.2.6-2.10），上证综指下降 0.08%，沪深 300 指数下降 0.85%，房地产板

块上升 1.13%，房地产板块跑赢上证综指 1.22 个百分点，跑赢沪深 300 指数 1.99 个

百分点。重点关注的 A 股地产股华发股份（600325.SH）、招商蛇口（001979.SZ）

和滨江集团（002244.SZ）涨幅较大，分别为 8.65%、6.16%和 5.32%。重点关注的

港股地产及代建公司中大部分下跌，其中绿城管理控股（9979.HK）和龙湖集团

（0960.HK）涨幅居前，分别上涨 4.92%和 2.01%。重点关注的物业股中远洋服务

（6677.HK）（涨幅 12.03%）、佳源服务（1153.HK）（涨幅 7.69%）、滨江服务（3316.HK）

（涨幅 4.67%）涨幅较高。 

 数据追踪 

百城土地成交累计同比降幅较前一周收窄。1 月 30 日-2 月 5 日，100 大中城市成交

住宅土地规划建筑面积 227.36 万平方米，累计同比下滑 46.81%，降幅较前一周收

窄。其中，一线城市无成交；二线城市成交住宅土地规划建筑面积 3.75 万平方米，

累计同比下滑 74.44%。 

30 大中城市商品房销售累计同比降幅较前一周收窄。1 月 30 日-2 月 5 日，30 大中

城市商品房成交套数达到 16944 套，累计同比下降 30.92%，降幅较前一周收窄。其

中一线城市成交 3861 套，累计同比下降 27.64%，二线城市成交 9203 套，累计同比

下降 35.64%，三线城市成交 3880 套，累计同比下降 22.69%。 

 行业动态 

武汉：结合房价和新房库存情况动态调整住房限购范围，在武汉市住房限购区域购房

的居民家庭可新增一个购房资格。 

河南：进一步规范商品房预售资金监管，逐步提高预售门槛，以郑州、开封为试点，

积极探索预售制度改革和现房销售。 

深圳：正式出台积分入户办法，依照分值排序在年度计划安排额度内审批入户。 

 投资建议 

春节后 30 城商品房成交累计同比降幅有所收窄，不少地方政府持续优化购房政策，

探索新型政策模式，促进需求进一步释放，引导行业预期向好。建议关注：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）、越秀地产（0123.HK）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（2023.2.6-2.10），上证综指下降 0.08%，沪深 300 指数下降 0.85%，

房地产板块上升 1.13%，房地产板块跑赢上证综指 1.22 个百分点，跑赢沪深 300

指数 1.99 个百分点。 

年初至今，上证综指上涨 5.55%，沪深 300 指数上涨 6.06%，房地产板块上

涨 3.33%，房地产板块跑输上证综指 2.22 个百分点，跑输沪深 300 指数 2.73 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（2023.2.6-2.10），重点关注的 A 股地产股华发股份（600325.SH）、招

商蛇口（001979.SZ）和滨江集团（002244.SZ）涨幅较大，分别为 8.65%、6.16%

和 5.32%；陆家嘴（600663.SH）、华夏幸福（600340.SH）和万科 A（000002.SZ）

下跌较多，分别下跌 1.17%、1.45%、1.67%。 

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）、

招商蛇口（001979.SZ）、华发股份（600325.SH）涨幅居前，分别上涨 21.06%、

17.26%和 12.25%；万科 A（000002.SZ）（跌幅 2.91%）、建发股份（600153.SH）

（跌幅 3.44%）、金地集团（600383.SH）（跌幅 4.79%）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（2023.2.6-2.10），重点关注的 H 股地产及代建公司中大部分下跌，其

中绿城管理控股（9979.HK）和龙湖集团（0960.HK）涨幅居前，分别上涨 4.92%

和2.01%，中梁控股（2772.HK）（跌幅6.49%）、禹洲集团（1628.HK）（跌幅6.52%）、

时代中国控股（1233.HK）（跌幅 9.29%）跌幅较大。 

从年初至今市场表现来看，中原建业（9982.HK）、绿城管理控股（9979.HK）

和富力地产（2777.HK）涨幅居前，分别上涨 39.68%%、13.67%和 6.84%；美的

置业（3990.HK）（跌幅 11.96%）、正荣地产（6158.HK）（跌幅 14.77%）、时代中

国控股（1233.HK）（跌幅 15.89%）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（2023.2.6-2.10），重点关注的物业股中远洋服务（6677.HK）（涨幅

12.03%）、佳源服务（1153.HK）（涨幅 7.69%）、滨江服务（3316.HK）（涨幅 4.67%）

涨幅较高；新城悦服务（1755.HK）（跌幅 10.19%）、旭辉永升服务（1995.HK）

（跌幅 10.50%）、碧桂园服务（6098.HK）（跌幅 13.21%）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 46.83%）、

滨江服务（3316.HK）（涨幅 35..22%）、远洋服务（6677.HK）（涨幅 32.44%）涨

幅居前；旭辉永升服务（1995.HK）（跌幅 18.45%）、新城悦服务（1755.HK）（跌

幅 22.39%）、康桥悦生活（2205.HK）（跌幅 27.37%）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 

1 月 30 日-2 月 5 日，100 大中城市成交住宅土地规划建筑面积 227.36 万平

方米，累计同比下滑 46.81%，降幅较前一周收窄。其中，一线城市无成交；二线

城市成交住宅土地规划建筑面积 3.75 万平方米，累计同比下滑 74.44%；三线城

市成交住宅土地规划建筑面积 223.61 万平方米，累计同比下滑 35.04%。 

图 9：100 大中城市成交住宅土地规划建面（万平方米）  图 10：一线城市成交住宅土地规划建面（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 11：二线城市成交住宅土地规划建面（万平方米）  图 12：三线城市成交住宅土地规划建面（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 

1 月 30 日-2 月 5 日，30 大中城市商品房成交套数达到 16944 套，累计同比

下降 30.92%，降幅较前一周收窄。其中一线城市成交 3861 套，累计同比下降

27.64%，二线城市成交 9203 套，累计同比下降 35.64%，三线城市成交 3880 套，

累计同比下降 22.69%。 
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100大中城市成交住宅土地规划建筑面积当周值

累计同比（右轴）
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一线城市成交住宅土地规划建筑面积当周值

累计同比（右轴）
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二线城市成交住宅土地规划建筑面积当周值

累计同比（右轴）
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三线城市成交住宅土地规划建筑面积当周值

累计同比（右轴）
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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，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，1 月 30 日-2 月 5 日，30 大中城市商品房成交 188.11

万平方米，累计同比下降 31.77%，降幅较前一周收窄。其中，一线城市商品房成

交 40.8 万平方米，累计同比下降 26.30%，二线城市商品房成交 111.43 万平方

米，累计同比下降 34.28%，三线城市商品房成交 35.88 万平方米，累计同比下降

30.84%。 

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 
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30大中城市商品房成交套数当周值 累计同比（右轴）

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

0.0

0.2

0.4

0.6

0.8

1.0

1.2

2
0

2
2

-0
5
-0

8

2
0

2
2

-0
5
-2

2

2
0

2
2

-0
6
-0

5

2
0

2
2

-0
6
-1

9

2
0

2
2

-0
7
-0

3

2
0

2
2

-0
7
-1

7

2
0

2
2

-0
7
-3

1

2
0

2
2

-0
8
-1

4

2
0

2
2

-0
8
-2

8

2
0

2
2

-0
9
-1

1

2
0

2
2

-0
9
-2

5

2
0

2
2

-1
0
-0

9

2
0

2
2

-1
0
-2

3

2
0

2
2

-1
1
-0

6

2
0

2
2

-1
1
-2

0

2
0

2
2

-1
2
-0

4

2
0

2
2

-1
2
-1

8

2
0

2
3

-0
1
-0

1

2
0

2
3

-0
1
-1

5

2
0

2
3

-0
1
-2

9

30大中城市:商品房成交套数:一线城市当周值

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交套数:二线城市当周值

累计同比（右轴）
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30大中城市:商品房成交套数:三线城市当周值

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

 

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 

新城控股 2.6 
2023 年 1 月公司实现合同销售金额约 58 亿元，比上年同期减少 27%；销售面

积约 71 万平方米，比上年同期减少 11%。 

越秀地产 2.7 
2023 年 1 月实现合同销售金额约为 89 亿元，同比增加 76%，实现合同销售面

积约为 24 万平方米，同比减少 21%。 

金科股份 2.8 
截至 2023 年 1 月末，公司有息负债规模为 684 亿元，较 2021 年末减少 122

亿元；其中一年内到期的有息负债余额为 376 亿元。 

中骏集团控股 2.9 
2023 年 1 月，公司实现合同销售金额约 31 亿元，合同销售面积 23 万平方

米，同比分別減少 39%和 42%，平均销售价格为每平方米 13146 元。 

阳光城 2.10 
截至 2 月 10 日，公司已到期未支付的债务本金合计金额 460 亿元，其中涉及

担保事项的已到期未支付债务本金累计 217 亿元。 

华夏幸福 2.10 
截至 2023 年 1 月 31 日，公司累计未能如期偿还债务金额合计为人民币 321

亿元，金融债务已签约实现债务重组的金额累计约为 1723 亿元。 

资料来源：Wind，各公司公告、德邦研究所 

 

3.2. 行业动态 
表 2：行业动态 

日期 内容 

2.6 
武汉：结合房价和新房库存情况动态调整住房限购范围，在武汉市住房限购区域购房的居民家庭

可新增一个购房资格。 

2.6 

哈尔滨：公积金贷款房龄年限由 20 年提升至 30 年，二孩、三孩家庭购买首套或第二套新房可享

补贴。单职工贷款最高额度由 50 万元提高至 60 万元，双职工贷款最高额度由 70 万元提高至 80

万元。 

2.7 
河南：进一步规范商品房预售资金监管，逐步提高预售门槛，以郑州、开封为试点，积极探索预

售制度改革和现房销售。 

2.7 
济南：2 月 8 日-6 月 30 日，购买新建商品房，在济南市房地产信息系统前 5000 名签订网签合同

的消费者（不含单位），每套网签合同领取 1 万元消费券。 

2.8 深圳：正式出台积分入户办法，依照分值排序在年度计划安排额度内审批入户。 

2.9 
上海：2022 年全年，上海市新增建设筹措保障性租赁住房 18 万套（间），全市已累计建设筹措保

障性租赁住房 38.5 万套（间），首批保障性租赁住房已入市。 

资料来源：观点网，德邦研究所 

 

 

4. 风险提示： 

-50%
-45%
-40%
-35%
-30%
-25%
-20%
-15%
-10%
-5%
0%

0

50

100

150

200

250

300

350

2
0

2
2

-0
5
-0

8

2
0

2
2

-0
5
-2

2

2
0

2
2

-0
6
-0

5

2
0

2
2

-0
6
-1

9

2
0

2
2

-0
7
-0

3

2
0

2
2

-0
7
-1

7

2
0

2
2

-0
7
-3

1

2
0

2
2

-0
8
-1

4

2
0

2
2

-0
8
-2

8

2
0

2
2

-0
9
-1

1

2
0

2
2

-0
9
-2

5

2
0

2
2

-1
0
-0

9

2
0

2
2

-1
0
-2

3

2
0

2
2

-1
1
-0

6

2
0

2
2

-1
1
-2

0

2
0

2
2

-1
2
-0

4

2
0

2
2

-1
2
-1

8

2
0

2
3

-0
1
-0

1

2
0

2
3

-0
1
-1

5

2
0

2
3

-0
1
-2

9

30大中城市:商品房成交面积:二线城市当周值

累计同比（右轴）
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累计同比（右轴）
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的投资目标、财务状况或需要。客户应考虑本报告中的任何意见或建议是否符合其特定状况。在法律许可的情况下，德邦证券及其 

所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公司提供投资银行服务或其他服务。 

本报告仅向特定客户传送，未经德邦证券研究所书面授权，本研究报告的任何部分均不得以任何方式制作任何形式的拷贝、复印件 
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所，且不得对本文进行有悖原意的引用和删改。 

根据中国证监会核发的经营证券业务许可，德邦证券股份有限公司的经营范围包括证券投资咨询业务。   


