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行业周报

2021年08月22日

单月住宅销售同比首次转负，多地暂缓第二批
集中供地
——房地产行业周报（8.16-8.20）
市场回顾

上周（8.16-8.20），上证综指下跌 2.53%，沪深 300指数下跌 3.57%，

房地产板块上涨 0.13%。重点关注的 A 股地产股中，金地集团
（600383.SH）涨幅最大为 9.42%。宝龙地产（1238.HK）（涨幅 5.72%）

领跑 H股重点地产股；重点物业股悉数下跌，滨江服务（3316.HK）跌
幅最大为 18.62%。

行业动态

30大中城市商品房成交 278.75 万平方米，累计同比上升 30.47%。

其中，一线城市商品房成交 84.65万平方米，累计同比上升 54.48%，二
线城市商品房成交 123.66 万平方米，累计同比上升 37.43%，三线城市

商品房成交 70.44万平方米，累计同比上升 7.04%。

100大中城市成交住宅土地规划建筑面积 133.30万平方米，累计同

比下滑 21.08%。其中，一线城市由于第二批集中供地尚未开启无成交，
三线城市成交土地规划建筑面积 133.30万平米，累计同比下滑 23.14%。

行业新闻

7月，全国房地产开发投资 1.27万亿元，累计同比增长 12.7%；住

宅新开工面积 1.29 亿平方米，累计同比增长 0.4%；住宅竣工面积 3.01
亿平方米，累计同比增长 27.2%。1-7 月，商品住宅销售面积 9.06 亿平
方米，同比增长 22.7%，增幅较上月回落 6.7个百分点，7月单月商品住

宅销售 1.51亿平方米，同比下滑 9.45%，年内首次转负。

公司公告

2021H1宝龙商业实现收入 11.7亿元，同比增长 34%；归母净利润
2.03亿元，同比增长 40%；毛利率为 32.8%，同比增长 3.5%。宝龙商业

已开业的商管项目 71个，较去年同期新增 20个，已开业建筑面积 883.9
万平方米，同比增加 185.7万平方米；合约建筑面积 1349.9万平方米，

同比增加 360.2万平方米。

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）融资

成本具有比较优势、能在 22 城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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房地产

本周观点

地产板块

多地暂缓第二批集中供地。8月 17日，苏州自然资源和规划局发布《关

于苏地网挂〔2021〕7号公告的补充公告》。公告显示出让时间调整至 9月

初，进一步严格控制企业参拍资格与竞买资金来源审查。8月 18日，杭州

规划和自然资源局发布公告，公告称 2021 年 7 月 30日发布的《杭州市国

有建设用地土地使用权挂牌出让公告》出让的 31宗住宅用地停止挂牌，上

述地块将于 8月 31日前重新公告。

国家统计局发布 7 月经济数据。7 月，全国房地产开发投资 1.27万亿

元，累计同比增长 12.7%；住宅新开工面积 1.29亿平方米，累计同比增长

0.4%；住宅竣工面积 3.01亿平方米，累计同比增长 27.2%。1-7 月，商品住

宅销售面积 9.06亿平方米，同比增长 22.7%，增幅较上月回落 6.7个百分点，

7月单月商品住宅销售 1.51亿平方米，同比下滑 9.45%，年内单月同比首次

转负。

物业板块

物管企业半年报持续发布。2021H1雅生活服务实现收入 62.5亿元，同

比增长 56.1%，归母净利润 11.4亿元，同比增长 50.7%，在管面积及合约面

积分别为 4.24 亿平方米及 5.84亿平方米。2021H1 中海物业实现营业收入

42.96亿港元，同比上升 50.7%；归母净利润约 3.93亿港元，同比上升 40.4%；

在管建筑面积增 24.3%至 2.3 亿平方米。2021H1 正荣服务实现营业收入约

人民币 6.84亿元，同比增长约 54.2%；归母净利润 1.01亿元，同比增长约

69.6%。其中物业管理服务收入 3.27亿元，同比增长 44.9%；非业主增值服

务收入 2.42亿元，同比增长约 53.6%；社区增值服务收入 1.15亿元，同比

增长约 90.7%。净利润率约为 15%，较同期上升约 1.3个百分点。
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房地产

行业表现

地产板块行业表现

上周（8.16-8.20），上证综指下跌 2.53%，沪深 300指数下跌 3.57%，

房地产板块上涨 0.13%，房地产板块跑赢上证综指 2.66个百分点，跑赢沪

深 300指数 3.7个百分点。

年初至今，上证综指上涨 1.32%，沪深 300指数下跌 8.48%，房地产板

块下跌 14.13%，房地产板块跑输上证综指 15.45 个百分点，跑输沪深 300

指数 5.65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（8.16-8.20）重点关注的 A股地产股中，金地集团（600383.SH）

涨幅最大为 9.42%。

从 A股重点地产股年初至今涨跌幅来看，陆家嘴（600663.SH）（涨幅

12.82%）领跑 A股重点地产股，华夏幸福（600340.SH）（跌幅 68.45%）、

蓝光发展（600466.SH）（跌幅 45.14%）、泰禾集团（000732.SZ）（跌幅

36.09%）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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房地产

H股重点公司表现

上周（8.16-8.20）重点关注的 H股地产股中，宝龙地产（1238.HK）涨

幅最大，为 5.72%，中国恒大（3333.HK）跌幅最大，为 13.99%。

从年初至今股价表现来看，宝龙地产（1238.HK）（涨幅 26.49%）、

中国海外发展（0688.HK）（涨幅 10.92%）、正荣地产（6158.HK）（涨幅

1.60%）领跑 H股重点地产股，中国恒大（3333.HK）（跌幅 66.42%）、禹

洲集团（1628.HK）（跌幅 39.38%）、佳兆业集团（1638.HK）（跌幅 37.98%）、

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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房地产

物业公司表现

上周（8.16-8.20），重点物业股中滨江服务（3316.HK）跌幅最大为

18.62%。

从物业公司年初至今股价表现来看，中海物业（2669.HK）（涨幅

59.49%）、滨江服务（3316.HK）（涨幅 43.58%）、世茂服务（0873.HK）

（涨幅 36.51%）领跑重点物业股。

图表 7. 上周重点物业公司涨跌幅

资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 8. 年初至今重点物业公司涨跌幅

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 133.30 万平方米，累计同比

下滑 21.08%。其中，一线城市由于第二批集中供地尚未开启无成交，三线

城市成交土地规划建筑面积 133.30万平米，累计同比下滑 23.14%。

图表 9. 百城成交土地规划建筑面积（万平方米） 图表 10. 一线城市成交土地规划建面（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. 二线城市成交土地规划建面（万平方米） 图表 12. 三线城市成交土地规划建面（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

从楼面均价和成交土地溢价率来看，100 大中城市成交土地楼面均价

6023元/平方米，较上周下跌 13.62%。溢价率方面，100大中城市成交土地

溢价率为 17.34%，较上周上升 10.72%。
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房地产

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 2.71万套，累计同比上升 29.33%，其

中一线城市成交 0.80万套，累计同比上升 56.04%，二线城市成交 1.15万套，

累计同比上升 38.44%，三线城市成交 0.76万套，累计同比上升 4.71%。

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 278.75万平方米，累

计同比上升 30.47%。其中，一线城市商品房成交 84.65万平方米，累计同

比上升 54.48%，二线城市商品房成交 123.66 万平方米，累计同比上升

37.43%，三线城市商品房成交 70.44万平方米，累计同比上升 7.04%。

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

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
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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

招商积余 8.16
2021H1 公司实现营业收入约 47.79 亿元，同比增加 23.56%；归母净利润约 2.48
亿元，同比增加 38.85%。截至 2021年 6月末，公司管理面积为 1.99亿平方米。

阳光城 8.16
1-7月，阳光城实现销售金额 1138.09亿元，其中权益销售金额为 729.36亿元，销

售面积 701.80万平方米，权益销售面积 485.11万平方米。2021年 7月，阳光城共

计获得 2个土地项目，新增计容面积 107.74万平方米。

雅生活服务 8.16
2021H1公司实现营业收入 62.5亿元，同比增长 56.1%，归母净利润 11.4亿元，同

比增长 50.7%。公司在管面积及合约面积分别为 4.24亿平方米及 5.84亿平方米。

中海物业 8.17
2021年上半年公司实现营业收入约 42.96亿港元，同比上升 50.7%；归母净利润约

3.93亿港元，同比上升 40.4%；在管建筑面积增 24.3%至 2.3亿平方米。

时代中国控股 8.17

21H1时代中国控股实现收入 181.85亿元，同比增长 21.8%，毛利 56.21亿元，同

比增长 39.8%，归母净利润 16.28亿元，同比增长 6.0%。土地方面，收购成本总

额约为 35.43亿元，目前拥有总土地储备约为 2170万平方米，城市更新项目总数

约 160个，潜在总可售建筑面积约 5340万平方米。

越秀地产 8.18
21H1越秀地产实现收入 242.4亿元，同比上升 2.2%，毛利率约为 26.8%，同比下

降 1.2个百分点，核心净利润 21.0亿元，同比上升 5.6%。

荣盛发展 8.18
荣盛发展 2021H1实现营业收入 342.23亿元，同比增长 30.85%；归母净利润 25.33
亿元，签订商品房销售合同面积 516.71 万平方米，同比增长 19.00%；合同金额

599.22亿元，同比增长 24.26%，完成年度签约计划的 46.09%。

宝龙地产 8.19

21H1宝龙地产实现合约销售额 530.4亿元，同比增长 68.2%；总收入 207.3亿元，

同比上升 20.7%；净利润 50.8亿元，同比上升 45.3%；归母净利润 39.1亿元，同

比上升 76.1%；毛利率 35.2%，同期下降 37.1%，公司总土地平均成本价为 3570
元/平方米，土地成交均价占 2021年上半年销售均价的比例为 22.8%。

华发股份 8.19
2021H1华发股份实现营业收入 207.73亿元；实现净利润 23.66亿元，实现归母净

利润 16.87亿元，分别较上年同期增长 10.54%及 15.03%。
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

绿城集团 8.16 拟发行 10亿公司债，票面利率询价最高 4.20%。

知识城 8.16 拟发行 10亿元中票，期限 5年。

绿地控股 8.16 为 2家下属子公司提供 24.4亿元担保，逾期担保 5000万元。

荣盛发展 8.16 为子公司提供不超过 2.36亿元担保。

金融街 8.17 19亿元公司债将于 8月 18日上市，利率 3.08%。

荣盛发展 8.17 为下属公司 4亿元融资提供担保，期限不超过 60个月。

华侨城 8.18 调剂内部担保额度，为苏州公司提供 2.505亿担保。

保利融资 8.19 拟发行 3.54亿供应链资产支持票据，期限 365天。

龙光控股 8.19 拟发行 15亿元公司债，期限 4年。

绿城房地产 8.20 完成发行 10亿元公司债，最终票面利率 3.34%。

阳光城 8.20 为三家子公司提供融资担保，涉资 16.08亿。
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

大华集团 8.16 首进佛山，28.84亿元摘得 8.11万平方米商住地。

万科 A 8.20 获得成都国宾板块 2.6万平宅地 51%股权，耗资 1.02亿元。

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

苏州 8.17
苏州自然资源和规划局发布《关于苏地网挂〔2021〕7号公告的补充公告》。公告

显示出让时间调整至 9月初，进一步严格控制企业参拍资格与竞买资金来源审查。

杭州 8.18
杭州规划和自然资源局发布公告，公告称 2021年 7月 30日发布的《杭州市国有

建设用地土地使用权挂牌出让公告》出让的 31宗住宅用地停止挂牌，上述地块将

于 8月 31日前重新公告。

青岛 8.18
青岛市辖区第二批集中供地重新挂牌 87宗地块，总建面 765万平方米，起拍总价

312亿，将于 9月 8日-10日开拍。

沈阳 8.19
沈阳第二次集中土拍延期至 9 月，禁止马甲、限制土地金来源。公告提出挂牌公

告时间延期至 2021年 9 月 6 日，挂牌交易时间延期为 2021年 9 月 7 日—9月 17
日，竞买保证金到账及报名截止时间顺延为 2021年 9月 15日。

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

8.16

【大连楼市新政：新商品房网签 5年可上市交易，降低市内 4区宅地溢价率】大连市发布《大

连市人民政府办公室关于进一步加强房地产市场调控和监管工作的通知》。通知指出，凡在中

山区、西岗区、沙河口区、甘井子区、高新区新购买住房的严格限制上市交易。自文件印发之

日起，新签订商品房网签备案合同的商品住房需自网签备案之日起满 5年方可上市交易；新办

理《不动产权证书》的二手住房需取得《不动产权证书》满 3年方可上市交易。
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8.17
【河北住建厅：严格房屋销售监管 规范土地供应管理】河北省住房和城乡建设厅等六部门近日

联合印发《关于进一步加强房地产开发项目全流程监管的若干措施》，提出强化项目立项管理，

规范土地供应管理，严格房屋销售监管等多项举措。

8.18

【北京：公租房加强管理，给多子女轮候家庭给予倾斜】北京市住建委印发《关于加强公共租

赁住房资格复核及分配管理的通知》。其中提出，明确对本市公租房资格实行动态管理、精准

保障。公租房资格备案家庭在轮候期间，需每满 24个月主动申报家庭情况，进行资格复核。多

子女轮候家庭可优先配租。

8.18

【上海与万科签署战略合作框架协议，在城市有机更新等方面展开合作】上海市人民政府与万

科企业股份有限公司在沪签署战略合作框架协议。根据协议，双方将抓住上海深化建设“五个

中心”、发展“五型经济”和建设“五个新城”的契机，在“未来城市”旗舰项目建设、“物

业城市”综合治理创新实践、城市有机更新、住房租赁行业发展、建筑科技应用等方面深入合

作，实现互利共赢。

8.19

【北京发行全国首单公共租赁住房类 REITs产品，发行总额 4亿元】北京保障房中心簿记发行

全国首单公共租赁住房类 REITs产品——国开-北京保障房中心公租房资产支持专项计划。该专

项计划由国家开发银行和北京金控集团担任统一协调人，北京保障房中心担任专项计划资产服

务机构，底层资产为北京保障房中心持有的远洋沁山水公共租赁住房。

8.19

【央行、银保监会相关部门约谈恒大集团高管】央行官网显示，人民银行、银保监会相关部门

负责同志约谈恒大集团高管。人民银行、银保监会指出，恒大集团作为房地产行业的头部企业，

必须认真落实中央关于房地产市场平稳健康发展的战略部署，努力保持经营稳定，积极化解债

务风险，维护房地产市场和金融稳定；依法依规做好重大事项真实信息披露，不传播并及时澄

清不实信息。

8.20

【恒大回应要全面落实约谈要求，最大力度保持公司经营稳定】8月 20日，恒大集团在官微表

示，将全面落实约谈要求，坚定不移贯彻落实中央关于房地产市场平稳健康发展的战略部署，

切实履行企业主体责任，全力以赴、想尽一切办法确保工程建设，保质保量完成楼盘交付；坚

决依法依规做好重大事项信息披露，绝不传播并及时澄清不实信息；以最大决心、最大力度保

持公司经营稳定，化解债务风险，维护房地产市场和金融稳定。
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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