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行业走势图 

8 月成交量同环比持续下滑，“住有所居”为行业再定调       

——房地产销售周报 0905 

行业追踪（2021.8.30-2021.9.5） 

一手房：环比上升 15.68%，同比下降 25.34%，累计同比上升 21.97% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.08 万套，环比上升 15.68%，同比下降 25.34%，累计同比

上升 21.97%，较前一周减少 2.06 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-4.38%、

21.39%、39.8%；同比增速分别为-10.1%、-14.22%、-50.52%；累计同比增速分别为 45.36%、

23.66%、3.86%，较上周分别增加-3.47、-1.78、-1.95 个百分点。一线城市中，北京、上海、

广州、深圳环比增速分别为-31.72%、-11.19%、50.23%、0.93%；累计同比分别为 55.71%、

44.16%、47.94%、32.56%，较上周分别变动-8.07、-3.25、-3.8、0.9 个百分点。 

二手房：环比上升 0.71%，同比下降 42.62%，累计同比上升 8.4% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.82 万套，环比上升 0.71%，同比下降 42.62%，累计同比

上升 8.4%，较上周减少 0.73 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-4.52%、5%、

16.39%；同比增速分别为-40.59%、-40.44%、-71.53%；累计同比增速分别为 7.94%、7.92%、

15.56%，较上周分别变动了 0.75、-1.73、-3.42 个百分点。 

库存：去化周期 19.8 周，环比下降 29.82% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 42.65 万套，去化周期 19.8 周，环比下降

29.82%，其中一线、二线城市环比增速分别-62.17%、-1.13%。 

 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.08 万套，环比上升 15.68%，同比下降 25.34%，累计同比

上升 21.97%，较前一周减少 2.06 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.82 万套，

环比上升 0.71%，同比下降 42.62%，累计同比上升 8.4%，较上周减少 0.73 个百分点。截止本次

统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 42.65 万套，去化周期 19.8 周，环比下降 29.82%，其

中一线、二线城市环比增速分别-62.17%、-1.13%。 

 

8 月成交量同环比持续下滑。贝壳研究院 8 月 31 日发布《全国新房市场月报》显示，受房产调控政

策持续加码影响，8 月 66 城新房市场成交量环比持续下滑。8 月仅一线城市成交量保持 2 成增长，

二线、三四线城市成交量均不及去年同期。具体而言，1-8 月新房市场成交套数累计同比增长 25%，

成交面积累计同比增长 24%，套数和面积累计同比自 2 月以来持续收窄。同比 2020 年，8 月单月

套数和面积同比下降 10%和 14%，下降幅度逐渐加大。从单月成交环比情况来看，8 月新房成交套

数和面积环比分别下降 16%和 17%，连续两个月下滑。 

 

中央“住有所居”为行业再定调。8 月 31 日，在国新办举办的以“努力实现全体人民住有所居”为

主题的新闻发布会上，住房和城乡建设部相关领导介绍了当前我国住房和城乡建设的相关工作和规

划，内容涉及住房保障体系、老旧小区改造、年轻人住房、农村住房、城市建设、房地产长效机制

建设等。“住有所居”这一热词，再次为房地产行业刷新了发展基调。 

 

楼市“因城施策”。西安楼市调控升级，有 2 套房夫妻离异后一年内不可购房。西安 8 月 30 日发布

《西安市人民政府办公厅关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的通知》提出，居民家庭在该市

落户满 3 年的，方可在限购区域购买第 2 套商品住房；夫妻离异的，离异前家庭在限购区域拥有 2

套及以上商品住房，离异后一年内任何一方均不得在限购区域购买商品住房；同时，经批准引进的 E

类人才在该市已连续缴纳 12 个月社会保险或个人所得税的，方可在限购区域购房。我们认为，供应

端将持续以规范房地产市场秩序为主，需求端持续控制炒房并维持刚需购房优惠力度，“因城施策”

会保持常态化。 

 

“因城施策”常态化，政策稳定性提高，行业风险溢价率将下降，行业融资端的再收紧或进一步催

化企业间的分化。从房企角度看，三道红线将在未来三年深刻改变房企经营行为，不少企业不得不

加速推出降档举措，行业风险溢价率下行， 降档房企债性价值提升、股性价值减弱，过去以高预期

毛利率为主的强投资公司将弱于以低毛利率投资预期的强运营公司，我们持续推荐：1）优质龙头：

万科 A、保利地产、 金地集团、融创中国、龙湖集团、招商蛇口；2）优质成长：金科股份、中南

建设、阳光城、新城控股、旭辉控股集团、龙光集团；3）优质物管：招商积余、保利物业、碧桂园

服务、新城悦服务、永升生活服务、绿城服务等；4）低估价值：城投控股、南山控股、大悦城、光

大嘉宝等。持续关注：1）优质成长：华润置地；2）优质物管：融创服务。 

  

风险提示：政策变化不及预期；房屋销售不及预期；疫情二次反弹 
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1. 行业追踪（2021.8.30-2021.9.5） 

1.1. 36 城一手房成交回顾 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.08 万套，环比上升 15.68%，同比下降 25.34%，累计
同比上升 21.97%，较前一周减少 2.06 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-4.38%、21.39%、39.8%；同比增速分别为-10.1%、-14.22%、-50.52%；累计同比增速分别为
45.36%、23.66%、3.86%，较上周分别增加-3.47、-1.78、-1.95 个百分点。一线城市中，北
京、上海、广州、深圳环比增速分别为-31.72%、-11.19%、50.23%、0.93%；累计同比分别
为 55.71%、44.16%、47.94%、32.56%，较上周分别变动-8.07、-3.25、-3.8、0.9 个百分点。
   

图 1：本周一线、二线、三线城市一手房环比增速分别-4.38%、

21.39%、39.8%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 45.36%、

23.66%、3.86%； 

 

 

 

资料来源：wind、天风证券研究所  资料来源：wind、天风证券研究所 

 

图 3：16 个主要城市一手房本周成交套数环比： 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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表 1： 36 城一手房成交明细 

    2021/08/23-2021/08/29 
环比增

速 

同比增

速 

前一周

环比增

速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/08/29 
累计 

同比 

合计 
套数       30,766  15.7% -25.3% -2.8% -33.7%      1,371,043  22.0% 

面积    3,285,988  12.3% -28.1% -1.9% -34.2%    152,853,771  21.2% 

一线城市 
套数        8,958  -4.4% -10.1% 22.2% 1.1%        290,739  45.4% 

面积      956,478  -1.1% -7.5% 19.8% -0.8%     30,191,756  44.6% 

二线城市 
套数       15,001  21.4% -14.2% -11.2% -40.8%        753,184  23.7% 

面积    1,694,025  16.0% -15.7% -7.5% -39.1%     87,851,880  22.0% 

三线城市 
套数        6,807  39.8% -50.5% -15.6% -44.0%        327,120  3.9% 

面积      635,484  27.7% -58.3% -16.5% -49.1%     34,810,135  4.7% 

四线城市 
套数          928  86.0% -75.9% -11.1% -77.7%         95,547  9.3% 

面积      115,950  91.5% -74.1% -7.5% -74.5%     10,854,055  6.3% 

北京 
套数        1,421  -31.7% -15.6% 69.7% -10.2%         59,827  55.7% 

面积      168,996  -20.5% -9.9% 38.2% -7.8%      6,766,315  60.5% 

上海 
套数        3,475  -11.2% -18.0% 4.7% -10.7%        108,508  44.2% 

面积      355,300  -10.1% -19.1% 5.0% -15.0%     10,946,977  39.4% 

广州 
套数        2,001  50.2% -26.2% -14.8% -15.9%         76,709  47.9% 

面积      212,686  47.6% -28.7% -14.9% -17.9%      8,210,545  45.8% 

深圳 
套数        2,061  0.9% 55.2% 79.8% 103.3%         45,695  32.6% 

面积      219,496  1.8% 101.2% 99.4% 111.2%      4,267,919  33.8% 

成都 
套数            -  - -100.0% - -100.0%        116,940  -0.2% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%     14,146,561  -0.8% 

杭州 
套数        1,210  -8.7% 35.8% -18.5% -55.2%         73,465  59.2% 

面积      130,842  -18.7% 30.9% -8.1% -56.3%      8,447,061  49.0% 

南京 
套数          965  81.1% -34.2% -50.6% -61.5%         78,189  50.1% 

面积      115,044  71.3% -31.8% -47.1% -59.0%      9,163,704  50.6% 

福州 
套数        1,565  22.2% 33.3% 18.9% 228.7%         37,910  164.0% 

面积      144,693  28.8% 61.9% 19.8% 179.8%      3,574,285  154.4% 

济南 
套数        1,898  -1.2% 21.2% 15.0% -26.5%         66,489  18.7% 

面积      247,545  -3.0% 21.7% 17.2% -20.0%      8,489,924  20.6% 

武汉 
套数        2,455  10.7% -42.2% 11.0% -56.0%        147,536  78.6% 

面积      281,511  9.3% -43.5% 12.4% -51.4%     17,139,000  81.8% 

长春 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

南宁 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

宁波 
套数        1,238  -0.6% -30.3% 9.1% 43.1%         48,304  10.1% 

面积      152,413  0.6% -26.9% 13.4% 39.9%      5,574,982  8.2% 

厦门 
套数        1,780        338.4%         27,289  142.5% 

面积      162,090        227.0%      2,794,215  122.3% 

青岛 
套数        2,576  -3.6% -13.2% 14.3% -30.3%         90,207  11.3% 

面积      309,523  -2.0% -11.8% 13.3% -21.4%     10,574,749  11.2% 

苏州 
套数        1,314  12.9% -24.0% -17.2% -13.7%         66,855  10.9% 

面积      150,365  7.3% -27.2% -21.1% -22.0%      7,947,400  7.3% 
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无锡 
套数          891  40.1% -61.2% -41.6% -38.6%         35,635  18.5% 

面积      108,800  44.9% -60.9% -39.6% -34.8%      4,169,100  12.6% 

佛山 
套数        3,839  47.3% -8.5% -2.8% 21.9%        135,253  11.3% 

面积      280,768  24.6% -25.6% -1.1% -6.6%     12,035,314  20.0% 

东莞 
套数          547  12.3% -73.6% -17.3% -63.9%         29,760  -15.8% 

面积 
      65,869  

20.1% -72.3% -21.3% -62.1% 
     3,413,350  

-17.0% 

金华 
套数          547  -24.0% -7.4% 116.2% 65.7%         17,625  21.9% 

面积       58,976  -23.7% -5.1% 123.0% 66.6%      1,888,032  22.7% 

温州 
套数        1,109  55.1% -38.7% -25.7% 31.4%         53,583  6.7% 

面积      127,210  45.7% -38.0% -26.0% 18.1%      6,305,895  6.0% 

泉州 
套数           34  -40.4% -91.7% 3.6% -90.7%          5,355  -54.3% 

面积        4,255  -37.7% -91.3% -0.2% -90.2%        685,523  -51.2% 

泰安 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          9,036  -26.7% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,083,207  -26.2% 

赣州 
套数            -  -100.0% -100.0% -16.7% -100.0%         46,226  10.7% 

面积            -  -100.0% -100.0% -17.4% -100.0%      5,773,663  10.0% 

惠州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         15,498  7.0% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,780,071  3.2% 

韶关 
套数          191  25.7% -22.4% 13.4% -57.8%          7,444  -22.0% 

面积       23,502  26.0% -28.7% 15.4% -49.6%        904,378  -19.2% 

扬州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         15,756  26.8% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,895,510  25.0% 

岳阳 
套数          260  4.4% -39.8% 23.3% -30.7%         11,442  -8.6% 

面积       32,371  3.4% -36.5% 23.7% -26.1%      1,418,361  -6.1% 

江阴 
套数          127  7.6% -86.9%   -71.7%         15,802  10.7% 

面积       16,212  -5.1% -87.4%   -72.4%      2,023,804  9.9% 

常州 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

泰州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          2,178  -32.6% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        289,754  -32.9% 

镇江 
套数          928  86.0% -46.5% -11.1% -29.8%         38,096  14.2% 

面积      115,950  91.5% -42.8% -7.5% -20.0%      4,468,348  16.8% 

江门 
套数            -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

面积            -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

莆田 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          1,537  -81.2% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        198,431  -81.2% 

连云港 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         53,736  52.6% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      5,897,522  45.2% 

吉林 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳等 4 个城市；二线城市包括：成都、杭州、南京、福

州、济南、武汉、长春、南宁、宁波、厦门、青岛、苏州等 12个城市；三线城市包括：无锡、佛山、东莞、金华、温州、泉州、泰安、赣

州、惠州、韶关、扬州、岳阳、江阴、常州等 14 个城市；四线城市包括：泰州、镇江、江门、莆田、连云港、吉林等 6 个城市。  

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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1.2. 11 城二手房成交回顾  

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.82 万套，环比上升 0.71%，同比下降 42.62%，累
计同比上升 8.4%，较上周减少 0.73个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-4.52%、
5%、16.39%；同比增速分别为-40.59%、-40.44%、-71.53%；累计同比增速分别为 7.94%、7.92%、
15.56%，较上周分别变动了 0.75、-1.73、-3.42 个百分点。 

图 4：本周一线、二线、三线城市二手房环比增速分别-4.52%、5%、

16.39%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-40.59%、

-40.44%、-71.53%； 

 

 

 

资料来源：wind、天风证券研究所  资料来源：wind、天风证券研究所 

 

图 6：12 个城市二手房本周成交套数环比 

 

资料来源：wind、天风证券研究所 
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表 2： 11 城二手房成交明细 

    2021/08/23-2021/08/29 
环比增

速 

同比增

速 

前一周环

比增速 

相对 2016年

周均销售 
2021/01/01-2021/08/29 

累计 

同比 

合计 
套数       8,214  0.7% -42.6% 0.4% -48.0%        410,358  8.4% 

面积     807,470  2.7% -39.9% 0.7% -45.6%     38,536,488  9.0% 

一线城市 
套数       3,777  -4.5% -40.6% -1.5% -47.2%        178,046  7.9% 

面积     353,800  -3.8% -37.7% -0.9% -45.6%     15,747,663  6.1% 

二线城市 
套数       4,160  5.0% -40.4% 3.8% -48.0%        205,601  7.9% 

面积     412,116  11.7% -38.2% -1.4% -46.2%     19,589,737  10.3% 

三线城市 
套数         277  16.4% -71.5% -17.1% -57.7%         26,711  15.6% 

面积      41,554  -16.7% -61.8% 39.3% -38.9%      3,199,088  15.4% 

北京 
套数       3,235  -4.5% -15.9% -1.7% -36.9%        141,696  51.2% 

面积     303,076  -3.6% -13.8% -1.6% -35.9%     12,515,822  43.3% 

深圳 
套数         542  -4.6% -78.4% -0.2% -73.2%         36,350  -49.0% 

面积      50,724  -4.6% -76.6% 3.5% -71.4%      3,231,841  -47.0% 

成都 
套数           -  - -100.0% - -100.0%         36,206  4.5% 

面积           -  - -100.0% - -100.0%      3,405,189  1.2% 

杭州 
套数         373  -18.2% -75.0% -21.2% -80.1%         41,566  7.2% 

面积      37,637  -16.4% -74.0% -21.2% -79.4%      4,019,471  10.9% 

厦门 
套数         421  -25.4% -29.5% -10.3% -57.2%         29,726  33.8% 

面积      45,004  -21.5% -25.6% -12.5% -54.3%      2,958,972  34.2% 

南京 
套数       2,119  24.4% -23.4% 68.0% -28.0%         74,842  2.6% 

面积     192,272  38.7% -23.7% 58.4% -25.9%      6,616,576  3.4% 

南宁 
套数         330  22.2% -60.2% -8.8% -41.9%         12,948  -32.3% 

面积      31,623  33.4% -57.0% -11.7% -42.7%      1,162,898  -32.8% 

苏州 
套数         917  -5.3% -29.6% -25.4% -43.8%         46,519  24.2% 

面积     105,580  1.3% -22.4% -23.9% -37.7%      4,831,819  27.4% 

扬州 
套数           -  - -100.0% - -100.0%         10,615  -1.2% 

面积           -  - -100.0% - -100.0%      1,039,014  -0.9% 

金华 
套数         277  16.4% -40.6% -17.1% 13.0%         16,096  30.1% 

面积      41,554  -16.7% -33.8% 39.3% 46.3%      2,160,074  25.4% 

江门 
套数           -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

面积           -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、深圳 2 个城市；二线城市包括：成都、杭州、厦门、南京、南宁、苏州 6

个城市；三线城市包括： 扬州、金华、江门 3 个城市。 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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1.3. 14 城住宅可售套数回顾 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 42.65 万套，去化周期 19.8 周，环比
下降 29.82%，其中一线、二线城市环比增速分别-62.17%、-1.13%。 

图 7：全国 14 城可售 42.7 万套，去化周期 19.8 周  图 8：一线 4 城可售 10.8 万套，去化周期 13 周 

 

 

 

（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

图 9：二线 6 城城可售 31.8 万套，去化周期 28.8 周  图 10：三线 4 城 0 万套，去化周期 0 周 

 

 

 

（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 
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表 3： 14 城住宅可售套数回顾 

    2021/08/23-2021/08/29 环比增速 
前六月周均

销售 

上周对应前

六月周均销

售 

去化周期 
前一周去化

周期 

合计 套数        426,547  -29.8%    21,518     21,768      19.8       27.9  

一线城市 套数        108,086  -62.2%     8,327      8,422      13.0       33.9  

二线城市 套数        318,461  -1.1%    11,052     11,174      28.8       28.8  

三线城市 套数              -  -     2,139      2,172        -          -   

北京 套数              -  0.0% 1816.20  1829.24        -        49.2  

上海 套数         37,065  -4.5% 3176.96  3251.56      11.7       11.9  

广州 套数         85,104  0.5% 2139.88  2157.00      39.8       39.3  

深圳 套数         71,020  -1.6% 1194.36  1184.00      59.5       60.9  

杭州 套数         21,798  -14.6% 2140.64  2259.80      10.2       11.3  

南京 套数         55,176  -1.0% 2410.04  2497.80      22.9       22.3  

福州 套数         70,526  -1.7% 1277.36  1255.88      55.2       57.1  

济南 套数        105,367  1.2% 2191.00  2127.84      48.1       48.9  

厦门 套数            639  -14.0% 780.24  791.56        -          -   

苏州 套数         65,594  0.9% 914.44  888.68       0.7        0.8  

泉州 套数        145,120  -0.1% 418.64  435.88        -          -   

温州 套数         97,279  0.8% 0.00  0.00        -          -   

莆田 套数              -  0.0% 0.00  0.00  -        - 

江阴 套数              -  - 0.00  0.00        -          -   

注：1.套数单位套，面积单位万平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳 4 个城市；二线城市包括：杭州、南京、福州、

济南、厦门、苏州 6 个城市；三线城市包括：泉州、溫州、莆田、江阴 4 个城市。 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

2. 重点公司跟踪（公司公告） 

【融创中国】8 月 30 日，融创中国发布 2021 年中期业绩报告。期内，集团收入约为人民
币 958.2 亿元，YOY+23.9%；毛利约为人民币 199.8 亿元，YOY+12.5%；公司拥有人应占溢
利约为人民币 119.9 亿元，YOY+9.4%；核心净利润 1 约为人民币 131.5 亿元，YOY+0.8%。 

【新力控股集团】8 月 30 日，新力控股集团发布 2021 年中期业绩报告。期内，总收入同
比增长约 28.9%至人民币 112.18 亿元。毛利为人民币 24.38 亿元，毛利率为 21.7%。溢利同
比增长约 2.4%至人民币 8.91 亿元。净利润率为 7.9%。母公司拥有人应占核心利润为人民币
7.3 亿元，YOY+7.4%。归属股东净利润 7.64 亿元，YOY-7.06%。 

【格力地产】8 月 30 日，格力地产发布 2021 年半年度报告。报告期内，公司实现营业收
入 33.91 亿元，YOY+13.86%，实现归属于上市公司股东的净利润 4.69 亿元，YOY+11.15%。
报告期内，公司收入、利润双增长，房地产板块实现营业收入 30.54 亿元，YOY+13.96%，
实现利润总额 6.01 亿元，YOY+8.26%。 

【中国铁建】8 月 30 日，中国铁建发布 2021 年半年度报告。报告期内，集团实现营业收
入 4885.149 亿元，YOY+31.75%。截至 2021 年 6 月 30 日，本集团海外经营业务遍及世界
135 个国家和香港、澳门等地区，拥有在建项目 1,058 个，海外业务的发展稳定正常。 

【光大嘉宝】8 月 30 日，光大嘉宝发布 2021 年半年度报告。报告期内，实现营业收入 12.93

亿元，YOY-32.77%；归属于上市公司股东的净利润 9527 万元。YOY-8.31%。 
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【世茂集团】8 月 30 日，世茂集团发布 2021 年中期业绩报告。期内，营业额上升 13.7%

至人民币 734.01 亿元。毛利额上升 7.7%至人民币 210.13 亿元。毛利率为 28.6%。核心业务
净利润上升 13.6%至约人民币 93.75 亿元。股东应占核心业务净利润上升 11.5%至约人民币
61.99 亿元。股东应占核心业务净利润率为 12.5%。 

【金地集团】8 月 30 日，金地集团发布 2021 年半年度报告。2021 年上半年，公司实现营
业收入 342.74 亿元，YOY+72.45%；报告期内公司实现归属于上市公司股东的净利润 18.25

亿元，YOY-38.79%。 

【恒大物业】8 月 31 日，恒大物业披露 2021 年半年报业绩。财报数据显示，公司上半年
营业收入 78.73 亿元，YOY+68.3%；毛利润 29.39 亿元，YOY+68.7%；净利润 19.34 亿元，
YOY+68.6%；资产总值 227.09 亿元。公司银行存款和现金约为 140.28 亿元，受限制银行
存款 2420 万元。短期借款 1.53 亿元，长期借款 2 亿元。从收入构成来看，恒大物业的主
要收入来源于三个方面。其中，物业管理服务收入 47.57 亿元，YOY+68.4%，占总收入比
约 60.4%；社区增值服务收入 11.38 亿元，YOY+83.1%，占总收入比约为 14.5%；非业主增
值服务收入 19.77 亿元，YOY+60.6%，占总收入比约 25.1%。 

【融信中国】8 月 31 日，融信发布 2021 年中期业绩报告，公司上半年业绩表现稳中有进，
实现营收 217.4 亿元，合约销售额 829.66 亿元，YOY+37.5%，以 52%的完成率超额达成全
年销售目标的一半；合约建筑面积约 403.45 万平方米，平均合约售价为每平方米 20,564

元。其中，长三角合约销售额占比达 71%，发挥稳定。截至 6 月 30 日，融信在全国共计拥
有 282 个项目，覆盖全国 54 个城市，总土储面积达 3,162 万平方米。其中，总土储面积
在长三角占比达到 67%，在优质一二线城市的占比达 82％以上。融信深耕长三角的优势进
一步巩固，支撑业绩的长期稳健增长。 

【中国金茂】8 月 31 日晚间，中国金茂发布公告称，公司建议分拆附属公司金茂物业发展
股份有限公司的股份并于联交所主板独立上市。公告显示，于 2021 年 8 月 31 日，分拆公
司向联交所提交上市申请表格，申请分拆公司股份于联交所主板上市及批准买卖。 

【正荣地产】8 月 31 日，正荣地产发布公告称，拟发行 2.5 亿美元绿色优先票据，该票据
将在联交所上市。公告显示，本次绿色优先票据的票面利率为 6.5%，将于 2022 年 9 月 1

日到期。 

【香江控股】9 月 1 日，香江控股发布关于以集中竞价交易方式回购公司股份的进展公告，
称截至2021年8月31日，香江控股已累计回购股份28,145,400股，占公司总股本的0.829%，
成交的最高价格为 1.95 元/股，成交的最低价格为 1.75 元/股，交易总金额为 51,429,029.50

元（不含印花税、佣金等交易费用）。 

【万业企业】9 月 1 日，万业企业发布股东减持股份计划公告，称拟自披露该减持计划公
告日起 15 个交易日后的 6 个月内，即 2021 年 9 月 27 日至 2022 年 3 月 25 日期间，采取
集中竞价交易与大宗交易方式减持股份数量不超过公司股份总数 2.1%，即不超过
20,116,538 股。 

【蓝光发展】9 月 1 日，蓝光发展发布关于控股股东股份解除冻结的公告，称于 2021 年 8

月 31 日解冻 15493 万无限售流通股，占其所持股份比例 9.00%，占公司总股本比例 5.10%。 

【荣盛发展】9 月 1 日，荣盛发展发布关于 2021 年 8 月份销售,近期新增土地储备及产业
园招商的自愿性信息披露公告，称 2021 年 8 月，公司实现签约面积 108.29 万平方米，
YOY+16.72%；签约金额 116.23 亿元，YOY+13.55%。2021 年 1-8 月，公司累计实现签约面
积 715.31 万平方米，YOY+19.84%；累计签约金额 811.88 亿元，YOY+22.64%。 

【滨江集团】杭州滨江房产集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2021 年 9 月 2 日接
到公司控股股东杭州滨江投资控股有限公司（以下简称“滨江控股”）通知，滨江控股全
资子公司杭州滨江创业投资有限公司、杭州普特股权投资管理有限公司通过其共同投资及
控制的阿巴马资产管理有限公司-阿巴马元享红利 74 号私募证券投资基金（以下简称“元
享 74 号”），于 2021 年 9 月 2 日以大宗交易方式增持公司股票 28,950,000 股，占公司总股
本的 0.93%。 
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【万科 A】9 月 3 日，万科 A 发布 2021 年 8 月销售简报。8 月实现合同销售面积 219.4 万
平方米，合同销售金额 370.3 亿元。1 至 8 月公司累计实现合同销售面积 2718.2 万平方米，
合同销售金额 4430.1 亿元。 

【金地集团】9 月 3 日，金地集团发布 8 月销售简报。简报显示，金地集团 2021 年 8 月
份签约金额 190.3 亿元，YOY-12.21%；签约面积 89.5 万平方米，YOY-16.75%。前 8 月签
约金额 2074.9 亿元，YOY+43.85%；签约面积 964.3 万平方米，YOY+37.87%。 

【碧桂园】9 月 3 日，碧桂园发布 2021 年 8 月销售简报。2021 年 8 月单月，实现归属公
司股东权益的合同销售金额约人民币 452.1 亿元，归属公司股东权益的合同销售建筑面积
约 550 万平方米。 

【中南建设】9 月 3 日，中南建设发布 8 月销售简报。简报显示，中南建设 2021 前 8 月
累计合同销售金额 1408.4亿元，YOY+17.9%，累计销售面积 1022.2 万平方米，YOY+15.0%。
8 月份合同销售金额 141.9 亿元 YOY-30.0%；销售面积 103.2 万平方米，YOY-34.4%。 

【世茂集团】9 月 3 日，世茂集团发布 2021 年 8 月销售简报。2021年 8 月，集团合约销
售额约为人民币 240.4 亿元，合约销售面积为 135.99 万平方米，平均销售价格为每平方米
人民币 17676元。2021年前 8月，集团累计合约销售总额约为人民币 1989.2亿元，YOY+18%；
集团的累计合约销售总面积为 1120.64 万平方米，YOY+16%，平均销售价格为每平方米人
民币 17750 元。 

【美好置业】9 月 3 日，美好置业发布公告称，截至 2021 年 8 月 31 日，公司通过回购专
用证券账户以集中竞价方式累计回购公司股份 2285.08 万股，占公司总股份比例 0.93%，最
高成高价格 2 元/股，最低成交价 1.6 元/股，支付总金额 3999.51 万元。 

【时代中国控股】9 月 3 日，时代中国控股发布 2021 年 8 月销售简报。截至 2021 年 8 月
31 日止八个月累计合同销售金额约为人民币 600.24 亿元，签约建筑面积约为 304.2 万平
方米。于 2021 年 8 月，集团合同销售金额约为人民币 67.5 亿元，签约建筑面积约为 319,000

平方米。 

【禹洲集团】9 月 3 日，禹洲集团发布 2021 年 8 月销售简报。2021 年 8 月份，集团实现
合约销售金额为人民币 90.11 亿元；销售面积为 43.12 万平方米；平均销售价格为每平方
米人民币 20898 元。2021 年前 8 月，集团实现累计销售金额为人民币 713.76 亿元；累计
销售面积为 373.36 万平方米；平均销售价格为每平方米人民币 19117 元。 

【中梁控股】9 月 3 日，中梁控股发布 2021 年 8 月销售简报。于 2021 年 1 月至 8 月，集
团累计合约销售金额约人民币 1190 亿元，累计合约销售面积约 945.2 万平方米。合约销售
均价约人民币 12,600 元╱平方米。 

【新城控股】9 月 3 日，新城控股发布 2021 年 8 月经营简报。2021 年 8 月份，公司实现
合同销售金额约 177.39亿元，比上年同 YOY-期下降 13.91%；销售面积约 182.01万平方米，
YOY-11.01%。2021 年 1-8 月，公司实现累计合同销售金额约 1522.91 亿元，YOY+9.5%；
累计销售面积约 1424.36 万平方米，YOY+11.28%。 

【金科股份】9 月 2 日，金科股份发布公告称，截至 2021 年 8 月 31 日，公司通过回购专
用证券账户以集中竞价交易方式累计回购股份数量为 3784.71 万股，约占公司总股本的
0.71%，最高成交价为 4.81 元/股，最低成交价为 4.24 元/股，交易总金额 1.69 亿元。 

【旭辉控股】9 月 2 日，旭辉控股集团发布 2021 年 8 月销售简报。于 2021 年 1 月至 8 月，
集团累计合同销售金额约人民币 1770.5 亿元，合同销售面积约 1010.78 万平方米。合同销
售均价约人民币 17900 元╱平方米。于 2021 年 8 月，集团合同销售（连合营企业及联营
公司的合同销售）金额约人民币 200.2 亿元，合同销售面积约 1,128,400 平方米。合同销售
均价约人民币 18,800 元╱平方米。 

【佳兆业集团】9 月 2 日，佳兆业集团发布 2021 年 8 月销售简报。集团于 2021 年 8 月份
录得约人民币 78.98 亿元的合约销售，合约建筑面积约为 453,724 平方米。集团于截至 2021

年 8 月 31 日止八个月的总合约销售约为人民币 818.48 亿元，YOY+49.0%；总合约建筑面
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积约为 4,849,430 平方米，YOY+51.3%。 

3. 行业新闻 

住建部：中国建成世界上最大住房保障体系 

8 月 31 日，住房和城乡建设部部长王蒙徽在努力实现全体人民住有所居发布会上指出，住
房发展取得巨大成就，建成了世界上最大的住房保障体系。2019 年，城镇居民人均住房建
筑面积达到 39.8 平方米，农村居民人均住房建筑面积达到 48.9 平方米。我们加快完善以
公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系，累计建设各类保障性住
房和棚改安置住房 8000 多万套，帮助 2 亿多困难群众改善住房条件，低保、低收入住房
困难家庭基本实现应保尽保，中等偏下收入家庭住房条件有效改善。 

北京城市更新行动计划：不搞大拆大建，加强与社会资本合作 

8 月 31 日，北京市政府官网全文印发《北京市城市更新行动计划(2021-2025 年)》（简称“行
动计划”）。《行动计划》明确，实施城市更新行动，聚焦城市建成区存量空间资源提质增
效，不搞大拆大建；到 2025 年，力争完成全市 2000 年底前建成需改造的 1.6 亿平方米老
旧小区改造任务；同时，基本完成 134 个在途城镇棚户区改造项目，完成 30000 户改造任
务。 

自然资源部：进一步规范存量住宅用地信息公开工作 

9 月 1 日，自然资源部办公厅发布关于进一步规范存量住宅用地信息公开工作的函。认真
贯彻 7 月 22 日国务院加快发展保障性租赁住房和进一步做好房地产市场调控工作电视电
话会议精神，进一步规范存量住宅用地信息公开工作，切实发挥充分信息对稳定市场预期
的重要作用。 

杭州房管部门检查泊寓等 9 家住房租赁企业，督促落实行业规范 

据杭州市住房保障和房产管理局消息，近日，杭州住保房管部门组织人员集中检查了建信
住房服务（浙江）有限责任公司、杭州冠寓投资管理有限公司、杭州宁巢公寓运营管理有
限公司、杭州泊寓公寓管理有限公司等 9 家住房租赁企业。在实地检查住房租赁企业及所
运营管理的住房租赁项目的同时，检查小组还监督检查了租赁企业在市租赁管理平台开户、
租赁房源纳入平台管理、租赁交易网签备案、租赁资金监管等监管措施落实情况，并就监
管措施在执行中的情况征求企业相关意见。针对部分企业存在租赁房源未及时上传市租赁
平台、租赁合同未及时更新等不规范经营行为，检查小组指导住房租赁企业及时整改，督
促企业落实行业主管部门管理规范，确保此次检查活动真实有效，不走过场。 

融资全面收紧 房企降杠杆提速  

目前，距离去年 8 月人民银行、住建部出台重点房地产企业资金监测和融资管理规则已逾
一年。一年间，多家房企积极降低负债规模，扩张速度明显下降。实际上，自去年下半年
以来，包括“三道红线”、银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度在内多个政策陆续
出台，与此同时，多地严查经营贷款违规入市，多项数据显示，房企融资渠道持续收紧。 

部分一线城市房贷收紧 个人房贷审批难度加大 

今年年初以来，部分热点城市的楼市有所升温。在此背景下，国有银行率先上调房贷利率。
随着各地楼市调控政策的不断加码，银行的房贷利率呈现上升趋势，个人房贷获批难度加
大。 

资料来源：中国经济网、澎湃网  
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表 4：重点公司盈利预测表 (股价日期：2021 年 09 月 05 日) 

 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

  

股价 最新评级日期

2018A 2019A 2020A 2021E 2022E 2018A 2019A 2020A 2021E 2022E （元/HKD） 最新评级日期

000002.SZ 万科A 3.1 3.3 3.6 3.8 4.1 6.8 6.3 5.9 5.5 5.2 20.9 买入 2021/7/6 447.8 7.9

600048.SH 保利地产 1.6 2.3 2.4 2.5 2.8 7.7 5.2 5.1 4.9 4.4 12.3 买入 2021/4/24 315.5 9.0

1918.HK 融创中国 3.8 5.9 7.8 8.2 8.8 5.4 3.5 2.6 4.6 2.3 20.5 买入 2021/1/15 372.0 4.4

000671.SZ 阳光城 0.8 1.0 1.3 1.7 1.8 6.3 4.9 3.8 2.9 2.7 4.7 买入 2021/4/18 64.2 22.9

000961.SZ 中南建设 0.6 1.1 1.9 2.4 2.6 8.3 4.5 2.6 2.1 1.9 4.9 买入 2021/7/6 89.1 25.9

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.3 2.5 2.7 6.4 5.2 5.0 4.7 4.2 11.5 买入 2021/7/9 115.3 10.9

001979.SZ 招商蛇口 1.9 2.0 1.6 1.7 1.9 5.4 5.2 6.8 6.3 5.6 10.5 买入 2021/7/14 142.3 16.1

601155.SH 新城控股 4.7 5.6 6.8 8.0 9.1 7.8 6.5 5.4 4.5 4.0 36.4 买入 2021/4/3 184.3 20.8

002146.SZ 荣盛发展 1.7 1.7 2.1 2.4 3.0 2.9 2.9 2.4 2.1 1.7 5.0 买入 2021/2/4 96.4 28.5

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.5 1.9 6.8 4.7 3.8 3.2 2.7 5.0 买入 2021/4/8 83.7 19.1

600340.SH 华夏幸福 3.9 4.9 0.9 - - 1.1 0.9 4.4 - - 4.2 买入 2019/10/19 - -

001914.SZ 招商积余 1.3 0.3 0.4 0.8 1.1 10.1 47.7 31.4 15.9 12.1 12.9 买入 2021/3/25 6.9 57.8

600622.SH 光大嘉宝 0.8 0.3 0.3 - - 3.7 9.3 10.0 - - 2.8 买入 2020/4/29 - -

000031.SZ 大悦城 0.8 0.6 -0.1 0.4 0.4 4.5 6.4 -38.9 9.7 8.5 3.5 买入 2020/4/1 15.7 506.6

6098.HK 碧桂园服务 0.4 0.6 1.0 1.4 2.2 168.8 99.5 63.7 44.3 28.5 62.4 买入 2021/3/25 40.6 51.1

2869.HK 绿城服务 0.2 0.2 0.2 0.3 0.4 45.0 45.0 37.2 29.5 23.1 8.6 买入 2020/8/23 9.8 37.5

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.3 1.6 - 49.7 33.5 23.3 18.8 - 30.8 买入 2020/8/20 23.4 33.1

2669.HK 中海物业 0.1 0.2 0.2 0.3 - 54.5 40.7 37.0 20.8 - 6.7 买入 2020/8/21 9.2 31.4

2021一致预期
净利润（亿元）

2021一致预期净
利润增速（%）

股票代码 股票名称

EPS(元) PE

评级
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