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[Table_Summary] 
投资要点： 

 市场回顾 

上周（2023.2.27-3.3），上证综指上涨 1.87%，沪深 300 指数上涨 1.71%，房地产板

块上涨 0.74%，房地产板块跑输上证综指 1.14 个百分点，跑输沪深 300 指数 0.97 个

百分点。重点关注的 A 股地产股大部分上涨，华发股份（600325.SH）、华侨城 A

（000069.SZ）和荣盛发展（002146.SZ）涨幅较大，分别上涨 9.42%、4.72%、4.67%。

重点关注的港股地产及代建公司中中原建业（9982.HK）、美的置业（3990.HK）、龙

湖集团（0960.HK）涨幅居前，分别上涨 7.81%、7.21%、5.51%。重点关注的物业

股中兴业物联（9916.HK）（涨幅 13.70%）、保利物业（6049.HK）（涨幅 6.97%）、

浦江中国（1417.HK）（涨幅 6.90%）涨幅较高。 

数据追踪 

百城土地成交累计同比降幅较前一周扩大。2 月 20 日-2 月 26 日，100 大中城市成

交住宅土地规划建筑面积 299.5 万平方米，累计同比下滑 22.25%，降幅较前一周扩

大。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 72.5 万平方米，

累计同比下滑 39.87%，三线城市成交 227 万平方米，累计同比下滑 10.88 %。 

30 大中城市商品房销售累计同比降幅较前一周收窄。2 月 20 日-2 月 26 日，30 大中

城市商品房成交 350.58 万平方米，累计同比下降 16.35%，降幅较前一周收窄。其

中，一线城市商品房成交 60.27 万平方米，累计同比下降 18.15%，二线城市商品房

成交 201.27 万平方米，累计同比下降 20.28%，三线城市商品房成交 89.04 万平方

米，累计同比下降-1.78%。 

 行业动态 

南京：在原有以土地竞买保证金缴纳作为参加土地竞买履约保证的基础上，增加见索

即付银行保函作为参加土地竞买的履约保证方式。 

 投资建议 

3 月 5 日，政府工作报告提及加强住房保障体系建设，支持刚性和改善性住房需求，

有效防范化解优质头部房企风险，改善资产负债状况，防止无序扩张，促进房地产业

平稳发展。一方面，增加保障房有效供给，预计未来保障房体系有望协同现有商品房

体系，支持刚需和改善性需求，另一方面，防范化解头部优质房企风险，有助于防范

房地产行业风险进一步扩大，促进行业平稳健康发展。建议关注：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（2023.2.27-3.3），上证综指上涨 1.87%，沪深 300 指数上涨 1.71%，

房地产板块上涨 0.74%，房地产板块跑输上证综指 1.14 个百分点，跑输沪深 300

指数 0.97 个百分点。 

年初至今，上证综指上涨 7.74%，沪深 300 指数上涨 6.69%，房地产板块上

涨 1.75%，房地产板块跑输上证综指 5.99 个百分点，跑输沪深 300 指数 4.93 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（2023.2.27-3.3），重点关注的 A 股地产股大部分上涨，华发股份

（600325.SH）、华侨城 A（000069.SZ）和荣盛发展（002146.SZ）涨幅较大，

分别上涨 9.42%、4.72%、4.67%。 

从重点关注的 A 股地产股年初至今市场表现来看，华发股份（600325.SH）、

招商蛇口（001979.SZ）、滨江集团（002244.SZ）涨幅居前，分别上涨 24.39%、

17.74%和 15.52%；万科 A（000002.SZ）（跌幅 7.64%）、金地集团（600383.SH）

（跌幅 5.96%）、新城控股（601155.SH）（跌幅 5.90%）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（2023.2.27-3.3），重点关注的港股地产及代建公司中中原建业

（9982.HK）、美的置业（3990.HK）、龙湖集团（0960.HK）涨幅居前，分别上涨

7.81%、7.21%、5.51%。富力地产（2777.HK）（跌幅 0.98%）、旭辉控股集团

（0884.HK）（跌幅 7.84%）跌幅较大。 

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

和宝龙地产（1238.HK）涨幅居前，分别上涨 13.00%、9.52%和 8.92%；融信中

国（3301.HK）（跌幅 16.96%）、时代中国控股（1233.HK）（跌幅 18.54%）、正

荣地产（6158.HK）（跌幅 22.73%）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（2023.2.27-3.3），重点关注的物业股中兴业物联（9916.HK）（涨幅

13.70%）、保利物业（6049.HK）（涨幅 6.97%）、浦江中国（1417.HK）（涨幅 6.90%）

涨幅较高；佳源服务（1153.HK）（跌幅 6.06%）、康桥悦生活（2205.HK）（跌幅

6.41%）、宋都服务（9608.HK）（跌幅 12.22%）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 46.53%）、

滨江服务（3316.HK）（涨幅 35.74%）、中海物业（2669.HK）（涨幅 23.99%）涨

幅居前；康桥悦生活（2205.HK）（跌幅 23.16%）、新城悦服务（1755.HK）（跌幅

25.76%）、浦江中国（1417.HK）（跌幅 26.19%）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 

2 月 20 日-2 月 26 日，100 大中城市成交住宅土地规划建筑面积 299.5 万平

方米，累计同比下滑 22.25%，降幅较前一周扩大。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 72.5 万平方米，累计同比下滑 39.87%，三线城

市成交 227 万平方米，累计同比下滑 10.88 %。 

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 

2 月 20 日-2 月 26 日，30 大中城市商品房成交套数达到 30603 套，累计同

比下降 15.39%，降幅较前一周收窄。其中一线城市成交 5745 套，累计同比下降

17.59%，二线城市成交 16493 套，累计同比下降 20.66%，三线城市成交 8365

套，累计同比上涨 0.58%。 
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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，2 月 20 日-2 月 26 日，30 大中城市商品房成交

350.58 万平方米，累计同比下降 16.35%，降幅较前一周收窄。其中，一线城市

商品房成交 60.27 万平方米，累计同比下降 18.15%，二线城市商品房成交 201.27

万平方米，累计同比下降 20.28%，三线城市商品房成交 89.04 万平方米，累计同

比下降-1.78%。 

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）
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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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30大中城市:商品房成交面积:一线城市当周值

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 时间 内容 

旭辉集团 3.1 2023 年 1-2 月在全国交付近万套新房 

金科股份 3.1 “19 金科 03”拟进行第四次展期，计划整体兑付展期三年 

万科企业 3.2 公司拟配售 3 亿股新 H 股，所得款项净额预计约为 39.03 亿港元 

万科 3.3 万科 2 月合同销售金额 301.2 亿元，同比增长 2.55%，累计销售 587.5 亿 

碧桂园 3.3 
2 月实现合同销售额约 468.6 亿元，股东权益的合同销售金额约为人民币 248.5

亿元，归属股东权益的合同销售建筑面积约为 331 万平方米 

资料来源：各公司公告，德邦研究所 

 

3.2. 行业动态 
表 2：行业动态 

时间 具体内容 

2.27 四川：调整优化成都市落户政策，其他城市和县城全面取消落户限制。 

2.28 南京：符合条件职工可将公积金账户余额作为前期购房资金。 

3.1 雄安新区：执行"认房不认贷" 首套房 5 年以上公积金贷款利率为 3.1%。 

3.2 陕西：对出售自有住房并在 1 年内重新购房的纳税人予退税优惠。 

3.3 
南京：在原有以土地竞买保证金缴纳作为参加土地竞买履约保证的基础上，增加见索即付银

行保函作为参加土地竞买的履约保证方式。 

3.3 厦门：住房政策向多子女家庭倾斜，二孩及以上家庭可购第 3 套自住房。 

资料来源：观点网，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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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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