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行业周报

2021年09月12日

天津、济南二批集中供地收官，苏州整治规范
房地产市场秩序
——房地产行业周报（9.06-9.10）

市场回顾

上周（9.06-9.10），上证综指上涨 1.69%，沪深 300指数上涨 0.33%，

房地产板块上涨 5.08%。A股重点地产股大部分上涨，金融街（000402.SZ）
涨幅最大为 17.03%。宝龙地产（1238.HK）（涨幅 23.16%）领跑 H 股
重点地产股，中海物业（2669.HK）（涨幅 65.71%）领跑重点物业股。

行业动态

30大中城市商品房成交 292.99 万平方米，累计同比上升 26.03%。
其中，一线城市商品房成交 98.20万平方米，累计同比上升 47.60%，二

线城市商品房成交 124.87 万平方米，累计同比上升 34.09%，三线城市
商品房成交 69.93万平方米，累计同比上升 2.33%。

100大中城市成交住宅土地规划建筑面积 12.36 万平方米，累计同
比下滑 23.03%。其中，一线城市由于第二批集中供地尚未开启无成交，
二线城市成交土地规划建筑面积 1.50万平方米，累计同比下滑 24.52%，

三线城市成交土地规划建筑面积 10.87万平米，累计同比下滑 22.38%。

行业新闻

天津第二批“两集中”开启，共计 42宗地块进行挂牌，总出让土地面
积 239.70万平方米，挂牌起始总价约合 343.42亿元。其中，共有 11宗
地块出让要求配建自持租赁住房。

济南第二轮集中土拍举行，76宗地均以底价成交，总成交价 151.88
亿元，总出让面积约 221万平方米。

公司公告

8 月，金科股份实现销售金额约 124 亿元，房地产销售面积约 125
万平方米。2021 年 1-8 月，公司实现销售金额约 1311亿元，房地产销

售面积约 1271万平方米。

黑石集团终止对 SOHO中国收购要约。

建议关注

白银时代马太效应逐步显现，后期三类地产股值得关注：（1）低利

率融资成本、背靠国企能在一二线城市持续拿地的龙头房企，如绿城中
国（3900.HK）、龙湖集团（0960.HK）等；（2）受此次“两集中”土

地政策影响较小，勾地能力较强的房企，如新城控股（601155.SH）、宝
龙地产（1238.HK）等；（3）物管行业龙头和布局物管行业优质细分赛

道的企业，如碧桂园服务（6098.HK）、新城悦服务（1755.HK）、华润
万象生活（1209.HK）、宝龙商业（9909.HK）、星盛商业（6668.HK）。

风险提示

提示一：房地产调控政策收紧

提示二：防范金融系统性风险
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相关研究
《住建部提出“住有所居”，西安限购扩
围》2021.09.06

《 建立地产长效调控机制，促进行业健康
发展 》2021.09.01

《地产中报毛利率普遍下滑，多地修改集
中供地土拍规则》2021.08.31

《单月住宅销售同比首次转负，多地暂缓
第二批集中供地》2021.08.23

《多地优化集中供地政策，房企利润或将
改善》2021.08.17
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房地产

本周观点

地产板块

住建部城区常住人口 300 万人口以下城市严格限制新建 150米以上超

高层建筑。9月 10日，住建部印发就《关于加强超高层建筑规划建设管理

的通知(征求意见稿)》，城区常住人口 300 万人口以下城市严格限制新建

150米以上超高层建筑，不得新建 250米以上超高层建筑。

苏州整治规范房地产市场秩序。9月 10日，苏州市住建局等八部门联

合印发《关于持续整治规范房地产市场秩序的实施方案》，将持续整治规

范房地产市场秩序。整治房地产开发企业无资质或超等级开发；整治强制

交付未达到竣工交付条件的房屋等行为。严禁发布虚假违法房地产广告，

发布虚假房源信息；禁止捂盘惜售，囤积房源，挪用交易监管资金。住房

租赁方面，禁止未提交开业报告即开展经营。物业服务方面，严禁未按照

物业服务合同约定内容和标准提供服务。

武汉出台落户新政。对市、区人民政府研究同意引进且注册资本和纳

税落地的大型企业、总部企业、产业研发机构、科技创新型企业等有关重

点企事业单位，单位缴纳本市企业职工基本养老保险或者本市机关事业单

位养老保险及个人所得税、有合法稳定住所（含合法租赁住房）的，单位

职工可申请落户。成建制迁入我市的企事业单位，符合上述条件的可成建

制申请落户。
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行业表现

地产板块行业表现

上周（9.06-9.10），上证综指上涨 1.69%，沪深 300指数上涨 0.33%，

房地产板块上涨 5.08%，房地产板块跑赢上证综指 3.39个百分点，跑赢沪

深 300指数 4.75个百分点。

年初至今，上证综指上涨 3.13%，沪深 300指数下跌 7.07%，房地产板

块下跌 11.61%，房地产板块跑输上证综指 14.74 个百分点，跑输沪深 300

指数 4.54个百分点。

图表 1. 上周申万一级行业涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 2. 年初至今申万一级行业涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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房地产

A股重点公司表现

上周（9.06-9.10）重点关注的 A 股地产公司大部分上涨，金融街

（000402.SZ）涨幅最大为 17.03%。

从重点关注的 A股地产股年初至今股价表现来看，陆家嘴（600663.SH）

（涨幅 15.16%）领跑重点地产股，华夏幸福（600340.SH）（跌幅 67.75%）、

蓝光发展（600466.SH）（跌幅 52.92%）、中南建设（000961.SZ）（跌幅

38.88%）跌幅较大。

图表 3. 上周重点关注的 A股地产公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 4. 年初至今重点关注的 A股地产公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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H股重点公司表现

上周（9.06-9.10）重点关注的 H股地产公司中，世茂集团（0813.HK）

涨幅最大，为 7.08%，中国恒大（3333.HK）跌幅最大，为 10.76%。

从年初至今重点地产股的股价表现来看，宝龙地产（1238.HK）（涨幅

23.16%）、中国海外发展（0688.HK）（涨幅 12.03%）、绿城中国（3900.HK）

（涨幅 8.14%）领跑重点 H股地产股，中国恒大（3333.HK）（跌幅 73.38%）、

禹洲集团（1628.HK）（跌幅 40.56%）、富力地产（2777.HK）（跌幅 30.35%）

跌幅较大。

图表 5. 上周重点关注的 H股地产公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 6. 年初至今重点关注的 H股地产公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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物业公司表现

上周（9.06-9.10）重点物业公司中，滨江服务（3316.HK）涨幅最大，

为 4.57%；融创服务（1516.HK）跌幅最大为 4.35%。

从物业公司年初至今股价表现来看，中海物业（2669.HK）（涨幅

65.71%）、滨江服务（3316.HK）（涨幅 63.58%）、世茂服务（0873.HK）

（涨幅 51.81%）领跑重点物业股。

图表 7. 上周物业公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 8. 年初至今物业公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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房地产

行业动态

100大中城市住宅土地市场

100大中城市成交住宅土地规划建筑面积 12.36 万平方米，累计同比下

滑 23.03%。其中，一线城市由于第二批集中供地尚未开启无成交，二线城

市成交土地规划建筑面积 1.50万平方米，累计同比下滑 24.52%，三线城市

成交土地规划建筑面积 10.87万平米，累计同比下滑 22.38%。

图表 9. 100大中城市成交土地规划建筑面积（万平
方米）

图表 10. 100大中城市一线城市成交土地规划建筑面
积（万平方米）

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所 资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 11. 100大中城市二线城市成交土地规划建筑面
积（万平方米）

图表 12. 100大中城市三线城市成交土地规划建筑面
积（万平方米）

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所 资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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从楼面均价来看，100大中城市成交土地楼面均价 2337元/平方米。

图表 13. 百城城市土地楼面均价（元/平方米）及溢价率

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

30大中城市商品房交易市场

30大中城市商品房成交套数达到 2.88万套，累计同比上升 25.29%，其

中一线城市成交 0.93万套，累计同比上升 48.87%，二线城市成交 1.14万套，

累计同比上升 35.08%，三线城市成交 0.80万套，累计同比上升 1.20%。

图表 14. 30城商品房成交套数（万套） 图表 15. 一线城市商品房成交套数（万套）

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所 资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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图表 16. 二线城市商品房成交套数（万套） 图表 17. 三线城市商品房成交套数（万套）

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所 资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

从商品房成交面积来看，30大中城市商品房成交 292.99万平方米，累

计同比上升 26.03%。其中，一线城市商品房成交 98.20万平方米，累计同

比上升 47.60%，二线城市商品房成交 124.87 万平方米，累计同比上升

34.09%，三线城市商品房成交 69.93万平方米，累计同比上升 2.33%。

图表 18. 30城商品房成交面积（万平方米） 图表 19. 一线城市商品房成交面积（万平方米）

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所 资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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图表 20. 二线城市商品房成交面积（万平方米） 图表 21. 三线城市商品房成交面积（万平方米）

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所 资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

公司公告与行业新闻

公司公告

图表 22. 经营公告

公司名称 日期 公告内容

保利发展 9.07
公司更名为“保利发展控股集团股份有限公司”，证券简称由“保利地产”变更

为“保利发展”，公司证券代码“600048”保持不变。

金科服务 9.10
拟变更全球发售所得款项用途，将约 60%的所得款项净额仍获分配用于寻求选择

性战略投资及收购机会，然而，投资及收购目标的大部分标准（包括但不限于财

务表现指标及地域覆盖范围）已移除。

万达酒店发

展有限公司
9.10

融创中国由于新冠疫情的影响及融创中国商业战略的调整，其将终止订立的万达

酒店管理的 21家酒店的酒店管理协议。

佳源国际 9.10

8月，公司合同销售金额约 25.61亿元，同比下降约 16%；合同销售面积约 21 万

平方米，同比下降约 27%。

1-8月，公司合同销售金额约 241.93亿元，同比上升约 43%；合同销售面积约 188.34
万平方米，同比上升约 20%。

金科股份 9.10
8月，公司实现销售金额约 124亿元，房地产销售面积约 125万平方米。

2021年 1-8 月，公司实现销售金额约 1311亿元，房地产销售面积约 1271万平方

米。

SOHO中国 9.10 黑石集团终止对公司收购要约。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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图表 23. 融资公告

公司名称 日期 公告内容

大悦城 9.09 为子公司祥云南京提供 6.7亿元融资担保。

珠江实业 9.10 拟发行 13.1亿元公司债，期限为 5年，利率区间为 4.0%到 5.2%。

珠海华发 9.10 发行 20亿元公司债，利率确定为 4.69%。

常州城建 9.10 拟发行 10.4亿元公司债，票面利率 3.75%。

碧桂园 9.10 拟发行 14.36亿元 4年期公司债，利率区间为 3.6%-4.6%。

建业地产 9.12 建业地产购回 300万美元 2024年优先票据。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 24. 拿地公告

公司名称 日期 公告内容

万达集团 9.09
9月 8日，广东肇庆市出让 2宗商住地，均位于鼎湖区，最终 2宗地由万达以底价

2.98亿元包揽，成交楼面均价 1553元/㎡。截止目前，万达已在鼎湖区竞得 11宗
地涉宅地，总建筑面积 214.43万㎡，拿地金额达 36.5亿元。

中海地产 9.10

中海地产以总价 34.66亿元、楼面价约 2.29万元/平方米拿下天津红桥区西北角“铃

铛阁地块”，溢价 600万元；以 29.2亿元、楼面价约 1.99万元/平方米摘得河西区

浯水道以北的“安江里地块”，总价 29.2亿元，楼面价约 1.99万元/平方米；此外，

较为热门的“多伦道地块”也被中海地产以总价 21.6 亿元拿下，商住楼价约 1.8
万元/平方米。

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

行业新闻

图表 25. 集中供地

城市 日期 内容

济南 9.10
济南第二轮集中土拍举行，76宗地均以底价成交，总成交价 151.88亿元，总出让

面积约 221万平方米。

天津 9.10
天津第二批集中供地开启，共计 42 宗地块进行挂牌，总出让土地面积超 239.70
万平方米，规划总体量合计约 435.60万平方米，起始总价约合 343.42亿元。其中，

共有 11宗地块出让要求配建自持租赁住房，合计不低于 18.40万平方米、3066套。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 26. 行业新闻

日期 内容

9.9

【东莞土拍新政：地产开发企业出资比例不低于 50%】东莞市自然资源局等五个部门发布《关于

进一步严格住宅用地竞买有关事项的通知》，通知规定，以公开挂牌方式出让的住宅用地（含商

住用地），竞买申请人需具备房地产暂定或以上开发资质，具备资质的房地产开发企业出资比例

不得低于 50%。其次，同一家开发商不得同时竞买（含联合竞买）同一宗地块。竞买申请人的购

地资金须为合规自有资金。

9.10
【住建部：人口 300万以下的城市限制新建 150米以上高层建筑】城区常住人口 300万人口以下

城市严格限制新建 150米以上超高层建筑，不得新建 250米以上超高层建筑。

9.10
【浙江：本省人口净流入大城市 30%新房将成为保障性租赁住房】新增保障性租赁住房供应套数

占新增住房供应套数的比例力争达到 30%以上；其他重点发展城市，新增保障性租赁住房供应套

数占新增住房供应套数的比例力争达到 15%以上。
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【国务院：支持绿色技术创新和绿色建材、绿色建筑发展】9月 12日，中共中央办公厅、国务院

办公厅印发《关于深化生态保护补偿制度改革的意见》，《意见》提出要实施政府绿色采购政策，

建立绿色采购引导机制，加大绿色产品采购力度，支持绿色技术创新和绿色建材、绿色建筑发展。

9.10

【苏州：规范房地产行业发展秩序】9月 10日，苏州市住建局等八部门联合发布通知，印发《关

于持续整治规范房地产市场秩序的实施方案》，将持续整治规范房地产市场秩序。（1）整治房地

产开发企业无资质或超等级开发；强制交付未达到竣工交付条件的房屋。严禁发布虚假违法房地

产广告，发布虚假房源信息；捂盘惜售，囤积房源。（2）住房租赁方面，整治未提交开业报告即

开展经营；未按规定如实完整报送相关租赁信息；克扣租金押金；采取暴力、威胁等手段强制驱

赶租户；违规开展住房租赁消费贷款业务；“高进低出”“长收短付”等高风险经营行为。（3）
物业服务，严禁未按照物业服务合同约定内容和标准提供服务；未按规定公示物业服务收费项目

标准、业主共有部分的经营与收益情况、维修资金使用情况等相关信息；超出合同约定或公示收

费项目标准收取费用等。

9.10

【武汉发布落户新政：调整就业创业落户条件，推行积分入户常态化】对市、区人民政府研究同

意引进且注册资本和纳税落地的大型企业、总部企业、产业研发机构、科技创新型企业等有关重

点企事业单位，单位缴纳本市企业职工基本养老保险或者本市机关事业单位养老保险及个人所得

税、有合法稳定住所（含合法租赁住房）的，单位职工可申请落户。成建制迁入我市的企事业单

位，符合上述条件的可成建制申请落户。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

风险提示

房地产调控政策收紧；防范金融系统性风险
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《证券期货投资者适当性管理办法》、《证券经营机构投资者适当性管理实施指引（试行）》已于 2017年
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