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行业追踪（2021.10.4-2021.10.10） 

一手房：环比下降 38.54%，同比下降 47.57%，累计同比上升 10.89% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 1.53 万套，环比下降 38.54%，同比下降 47.57%，累计同比

上升 10.89%，较前一周减少 0.8 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-26.95%、

-34.99%、-50.3%；同比增速分别为-43.71%、-41.97%、-58.16%；累计同比增速分别为

25.11%、15.08%、-6.27%，较上周分别增加-0.78、-0.53、-1.16 个百分点。一线城市中，北

京、上海、深圳环比增速分别为 21.68%、-32.22%、-46.74%；累计同比分别为 42.1%、29.29%、

9.69%、21.82%，较上周分别变动 1.24、-1.35、-1.69、-0.18 个百分点。 

二手房：环比上升 7.14%，同比下降 40.45%，累计同比下降 0.2% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.4 万套，环比上升 7.14%，同比下降 40.45%，累计同比

下降 0.2%，较上周减少 0.13 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 132.03%、

-43.73%、-65.87%；同比增速分别为-28.94%、-51.24%、-74.29%；累计同比增速分别为

-1.29%、0.16%、4.8%，较上周分别变动了 0.24、-0.38、-0.93 个百分点。 

库存：去化周期 35.1 周，环比下降 12.15% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 68.37 万套，去化周期 35.1 周，环比下降

12.15%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-45.26%、0.03%、-0.22%。 

 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 1.53 万套，环比下降 38.54%，同比下降 47.57%，累计同比

上升 10.89%，较前一周减少 0.8 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.4 万套，环

比上升 7.14%，同比下降 40.45%，累计同比下降 0.2%，较上周减少 0.13 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 68.37 万套，去化周期 35.1 周，环比下降 12.15%，其中

一线、二线、三线城市环比增速分别-45.26%、0.03%、-0.22%。 

“金九银十”楼市交易冷淡。58 安居客房产研究院数据显示，其重点监测的 63 个城市中，有 55 个城市今

年 9 月新房成交量同比下滑，平均下滑幅度达 47%。中国指数研究院的数据显示，今年“十一”长假期间，

其重点监测城市新建商品住宅成交面积较去年同期下降 33%，二、三、四线城市市场降温更为明显，各线

代表城市平均降幅均超四成。金九银十销售业绩冷淡，楼市整体观望情绪浓。 

土地市场降温流拍率上升。中国多地在今年第二批土地集中出让中，土地市场明显降温。截至 9 月份，中

国已有 15 个城市完成今年第二批集中供地。与首批集中供地相比，此次地块流拍和提前终止出让的情形明

显增加，成交占比不到一半。当日发布的数据显示，9 月份，完成集中供地的城市有 12 个，加上此前的无

锡、长春、厦门，目前已经有 15 个城市完成今年的二批集中供地。据中指研究院统计，第二批次推出用地

1051 宗(不包括宁波和长沙)，成交土地宗数 486 宗，成交占比 46.24%，合计土地出让收入 4443.25 亿

元(人民币，下同)。10 月份，还将有武汉、上海、北京、杭州、长沙 5 城市进行第二批“两集中”土拍。

中指研究院统计数据显示，2021 年 1-9 月份，全国 300 个城市住宅用地成交规划建筑面积同比下降

23.27%；住宅用地出让金约 3.49 万亿元，同比下降 4.28%。期间，共流拍地块 762 宗，流拍率 12.12%，

较去年同期增加 2.6 个百分点。 

楼市因城施策。广东：压降房地产贷款 重点投向制造业。从广东银保监局获悉，广东严格落实房地产贷款

集中度管理制度和重点房地产企业融资管理规定，防范房地产贷款过度集中，促进房地产市场平稳健康发

展。截至 9 月末，广东银保监局辖区（不含深圳）房地产贷款占各项贷款比重 YoY 下降 1.5 个百分点，个

人住房贷款首套房占比超过 90%，住房租赁市场贷款快速增长。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。 

百强销售继续下行，在行业风险事件频出的阶段，央行例会罕见提及房地产“两维护”，随着杭州等

多地出现土地拍卖流拍，地方政府压力将逐渐显现，结合宏观经济压力、信用风险事件以及房价暂

无上涨动力等，地方政府在限价限贷、网签进度、按揭额度、购房资格和首付款审核等多方面都有

边际放松的空间，这是符合“房住不炒”政策下的“因城施策”，我们维持 8 月看好地产板块的净利

率触底、地产供给侧改革、持仓低、估值低的四个原因，持续推荐：1）优质龙头：金地集团、保利

发展、融创中国、万科 A、龙湖集团、招商蛇口；2）优质成长：金科股份、阳光城、新城控股、中

南建设、旭辉控股集团、龙光集团；3）优质物管：碧桂园服务、新城悦服务、旭辉永升服务、绿城

服务、招商积余、保利物业等；4)低估价值：城投控股、南山控股等。 

  

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（2021.10.4-2021.10.10） 

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 1.53 万套，环比下降 38.54%，同比下降 47.57%，累计
同比上升 10.89%，较前一周减少 0.8 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-26.95%、-34.99%、-50.3%；同比增速分别为-43.71%、-41.97%、-58.16%；累计同比增速分
别为 25.11%、15.08%、-6.27%，较上周分别增加-0.78、-0.53、-1.16 个百分点。一线城市
中，北京、上海、深圳环比增速分别为 21.68%、-32.22%、-46.74%；累计同比分别为 42.1%、
29.29%、9.69%、21.82%，较上周分别变动 1.24、-1.35、-1.69、-0.18 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-26.95%、

-34.99%、-50.3%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 25.11%、

15.08%、-6.27%； 

 

 

 

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 

 

 

 

 

 

表 1： 36 城一手房成交明细 
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    2021/10/04-2021/10/10 环比增速 同比增速 
前一周环

比增速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/10/10 累计同比 

合计 
套数       15,251  -38.5% -47.6% -1.4% -67.1%      1,521,020  10.9% 

面积    1,655,799  -39.4% -48.1% -5.1% -66.9%    169,460,827  10.4% 

一线城市 
套数        3,088  -26.9% -43.7% -39.0% -65.2%        323,377  25.1% 

面积      336,280  -25.3% -41.7% -42.0% -65.1%     33,650,695  25.1% 

二线城市 
套数        8,199  -35.0% -42.0% -7.5% -67.7%        831,643  15.1% 

面积      943,093  -36.4% -41.7% -7.7% -66.1%     97,042,126  13.9% 

三线城市 
套数        3,964  -50.3% -58.2% 72.8% -67.4%        366,000  -6.3% 

面积      376,426  -53.1% -62.1% 61.6% -69.8%     38,768,005  -6.3% 

四线城市 
套数            -  -100.0% -100.0% 2.7% -100.0%        104,552  -1.7% 

面积            -  -100.0% -100.0% 17.4% -100.0%     11,863,533  -4.6% 

北京 
套数          971  21.7% 3.2% -77.6% -38.7%         69,414  42.1% 

面积      121,531  23.1% 4.5% -78.0% -33.7%      7,920,684  48.3% 

上海 
套数        1,357  -32.2% -40.7% -25.3% -65.1%        124,294  29.3% 

面积      138,400  -36.8% -42.2% -17.7% -66.9%     12,546,077  25.1% 

广州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         77,515  9.7% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      8,296,632  9.1% 

深圳 
套数          760  -46.7% -8.9% 106.5% -25.0%         52,154  21.8% 

面积       76,349  -42.5% 7.7% 113.2% -26.5%      4,887,303  24.3% 

成都 
套数            -  - -100.0% - -100.0%        116,940  -15.2% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%     14,146,561  -15.9% 

杭州 
套数        1,210  -9.5% -19.6% -36.2% -55.2%         83,754  57.6% 

面积      147,820  -16.1% -12.0% -24.8% -50.7%      9,664,357  49.0% 

南京 
套数          822  -9.8% -48.8% -33.9% -67.2%         85,327  40.8% 

面积       98,530  -8.6% -45.7% -30.2% -64.9%      9,999,815  41.0% 

福州 
套数          445  -23.8% 24.0% 15.0% -6.5%         41,701  92.3% 

面积       40,499  -30.8% 16.5% 7.5% -21.7%      3,945,873  93.6% 

济南 
套数          781  -54.2% -9.8% 26.6% -69.8%         75,573  16.2% 

面积      102,067  -53.1% -6.9% 26.3% -67.0%      9,658,669  17.9% 

武汉 
套数        1,280  -53.1% -46.4% 30.9% -77.1%        165,009  57.8% 

面积      143,936  -53.8% -45.3% 31.3% -75.2%     19,178,277  60.5% 

长春 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

南宁 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

宁波 
套数          615  -62.1% -69.0% 1.4% -28.9%         54,271  1.3% 

面积       74,559  -58.6% -66.9% -11.0% -31.5%      6,279,381  0.2% 

厦门 
套数            -        -100.0%         30,582  109.9% 

面积            -        -100.0%      3,120,013  92.0% 

青岛 
套数        2,523  237.8% -17.5% -76.4% -31.7%        102,535  6.0% 

面积      271,750  225.2% -23.2% -77.7% -31.0%     12,018,213  5.9% 

苏州 
套数          523  -81.5% -38.9% 149.6% -65.6%         75,951  7.7% 

面积       63,931  -80.6% -43.7% 142.3% -66.8%      9,030,967  4.7% 

无锡 套数          338  -59.2% -5.8% 12.2% -76.7%         40,187  7.6% 
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面积       41,100  -57.3% -12.0% 5.4% -75.4%      4,710,400  2.9% 

佛山 
套数        2,334  -44.8% -22.9% 93.4% -25.9%        153,857  3.5% 

面积      174,496  -48.3% -31.1% 56.6% -42.0%     13,555,716  10.3% 

东莞 
套数          281  -48.0% -63.7% 31.4% -81.5%         32,798  -24.3% 

面积 
      32,857  

-45.9% -59.9% 35.5% -81.1% 
     3,764,927  

-25.2% 

金华 
套数          107  -52.7% -72.0% 73.8% -67.6%         19,648  18.0% 

面积       12,495  -42.9% -66.4% 104.9% -64.7%      2,092,887  18.3% 

温州 
套数          780  -56.5% -68.6% 94.1% -7.6%         61,076  -1.2% 

面积      101,427  -57.1% -63.0% 128.8% -5.9%      7,221,264  -1.1% 

泉州 
套数           82  355.6% -87.1% 260.0% -77.6%          5,570  -62.0% 

面积       10,271  380.4% -86.9% 321.8% -76.4%        712,888  -59.5% 

泰安 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          9,036  -44.4% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,083,207  -44.6% 

赣州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         46,226  -5.7% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      5,773,663  -6.2% 

惠州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         15,498  -13.9% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,780,071  -16.9% 

韶关 
套数          373  26.0% -33.5% 27.0% -17.6%          8,835  -21.5% 

面积       31,393  -18.4% -12.6% 30.1% -32.7%      1,064,409  -20.3% 

扬州 
套数          149  -74.0% -46.8% 61.6% -73.9%         19,788  8.6% 

面积       16,274  -76.3% -56.2% 68.9% -74.8%      2,383,093  7.0% 

岳阳 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         11,630  -20.6% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,442,856  -18.5% 

江阴 
套数            -  - -100.0%   -100.0%         16,560  -5.9% 

面积            -  - -100.0%   -100.0%      2,113,584  -8.4% 

常州 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

泰州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          2,178  -47.6% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        289,754  -47.5% 

镇江 
套数            -  -100.0% -100.0% 2.7% -100.0%         41,822  2.0% 

面积            -  -100.0% -100.0% 17.4% -100.0%      4,924,450  4.0% 

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

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

莆田 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          1,537  -83.7% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        198,431  -83.7% 

连云港 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         59,015  37.9% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      6,450,898  31.5% 

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 

1.2. 11 城二手房成交回顾  
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本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.4 万套，环比上升 7.14%，同比下降 40.45%，累计
同比下降 0.2%，较上周减少 0.13个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 132.03%、
-43.73%、-65.87%；同比增速分别为-28.94%、-51.24%、-74.29%；累计同比增速分别为-1.29%、
0.16%、4.8%，较上周分别变动了 0.24、-0.38、-0.93 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 132.03%、

-43.73%、-65.87%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-28.94%、

-51.24%、-74.29%； 

 

 

 

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 

 

 

表 2： 11 城二手房成交明细 

    2021/10/04-2021/10/10 环比增速 同比增速 
前一周环

比增速 

相对 2016

年周均销售 
2021/01/01-2021/10/10 累计同比 

合计 
套数       4,035  7.1% -40.5% -38.3% -74.5%        446,994  -0.2% 

面积     375,424  0.0% -40.0% -37.6% -74.7%     42,450,953  2.2% 
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一线城市 
套数       2,615  132.0% -28.9% -65.9% -63.5%        195,425  -1.3% 

面积     233,212  116.9% -29.4% -64.6% -64.1%     17,602,056  0.6% 

二线城市 
套数       1,320  -43.7% -51.2% -7.5% -83.5%        223,262  0.2% 

面积     132,361  -41.4% -48.4% -3.8% -82.7%     21,256,758  2.1% 

三线城市 
套数         100  -65.9% -74.3% 11.4% -84.7%         28,307  4.8% 

面积       9,851  -76.5% -74.2% -33.2% -85.5%      3,592,139  12.2% 

北京 
套数       2,484  218.1% -23.4% -72.8% -51.6%        156,667  34.7% 

面积     222,254  192.1% -23.9% -71.1% -53.0%     14,142,490  34.9% 

深圳 
套数         131  -62.1% -70.2% -20.1% -93.5%         38,758  -52.5% 

面积      10,958  -65.1% -71.4% -22.7% -93.8%      3,459,567  -50.7% 

成都 
套数           -  - - - -100.0%         36,206  -7.4% 

面积           -  - - - -100.0%      3,405,189  -10.2% 

杭州 
套数         152  -36.1% -74.4% -15.3% -91.9%         43,427  -4.0% 

面积      15,364  -36.8% -74.0% -19.8% -91.6%      4,208,059  -1.0% 

厦门 
套数         486  276.7% -40.1% 168.8% -50.6%         31,010  21.8% 

面积      51,884  268.5% -34.8% 157.8% -47.4%      3,097,102  22.1% 

南京 
套数         479  -64.0% -36.3% -11.9% -83.7%         84,698  -1.5% 

面积      42,894  -63.0% -35.7% -6.3% -83.5%      7,454,318  -1.4% 

南宁 
套数           -  - -100.0% - -100.0%         13,091  -42.9% 

面积           -  - -100.0% - -100.0%      1,176,105  -43.2% 

苏州 
套数         203  -68.8% -29.8% -7.0% -87.6%         51,036  17.7% 

面积      22,219  -68.8% -23.2% -5.1% -86.9%      5,321,175  20.7% 

扬州 
套数          46  -57.4% -58.2% -1.8% -78.5%         11,067  -13.0% 

面积       4,286  -58.7% -57.4% 1.3% -78.1%      1,084,413  -12.3% 

金华 
套数          54  -70.8% -73.1% 20.9% -78.0%         17,240  20.7% 

面积       5,565  -82.4% -72.6% -39.9% -80.4%      2,507,726  27.6% 

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 

 

 

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 68.37 万套，去化周期 35.1 周，环比
下降 12.15%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-45.26%、0.03%、-0.22%。 

 
 

图 7： 全国 14 城可售 68.4 万套，去化周期 35.1 周  图 8：一线 4 城可售 11.4 万套，去化周期 15.1 周 
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（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 32.6 万套，去化周期 32.5 周  图 10：三线 4 城 24.4 万套，去化周期 128.1 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 

 

表 3： 14 城住宅可售套数回顾 

    2021/10/04-2021/10/10 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        683,667  -12.2%    19,478     20,158      35.1       38.6  

一线城市 套数        113,847  -45.3%     7,537      7,802      15.1       26.7  

二线城市 套数        325,757  0.0%    10,036     10,412      32.5       31.3  

三线城市 套数        244,063  -0.2%     1,905      1,944     128.1      125.8  

北京 套数              -  0.0% 1761.72  1829.60        -        50.8  

上海 套数         38,378  -0.2% 3076.96  3167.20      12.5       12.1  

广州 套数              -  - 1557.92  1649.92        -          -   

深圳 套数         75,469  -1.5% 1140.68  1155.16      66.2       66.3  
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杭州 套数         17,319  -0.6% 2104.12  2144.48       8.2        8.1  

南京 套数         63,500  0.2% 1859.52  1979.92      34.1       32.0  

福州 套数         67,530  -0.4% 1109.00  1151.88      60.9       58.9  

济南 套数        106,723  0.0% 2154.92  2232.52      49.5       47.8  

厦门 套数            748  295.8% 640.72  686.60        -          -   

苏州 套数         70,685  0.4% 773.44  818.20       1.0        0.2  

泉州 套数        143,914  -0.1% 303.24  319.64        -          -   

温州 套数        100,149  -0.4% 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） 

【世茂股份】世茂股份（600823.SH）发布运营数据，9 月，公司无新增房地产储备项目。
1 至 9 月，世茂股份实现销售签约金额约 241 亿元，YoY+50%，完成年度目标的 63%；实
现销售签约面积约 122 万平方米，YoY+100%；公司房地产开工面积约 127 万平方米，
YoY-34%；竣工面积约 96 万平方米，YoY+35%。 

【保利发展】保利发展控股集团股份有限公司发布 2021 年 9 月份销售情况简报。2021 年
9 月，保利发展实现签约面积 247.55 万平方米，YoY-28.75%；实现签约金额 360.18 亿元，
YoY-28.42%。2021 年 1-9 月，保利发展实现签约面积 2543.73 万平方米，YoY+4.08%；实
现签约金额 4102.32 亿元，YoY+11.66%。 

【万科 A】10 月 10 日晚，万科 A(22.100, 0.86, 4.05%)发布公告，公布 2021 年 9 月销售及
近期新增项目情况。2021 年 9 月，万科实现合同销售面积 228.2 万平方米，合同销售金额
361.1 亿元，YoY-33.79%。2021 年 1-9 月，该公司累计实现合同销售面积 2946.4 万平方米，
合同销售金额 4791.3 亿元。万科前三季度销售 4791.3 亿元，9 月单月销售 361.1 亿元。 

【中国金茂】10 月 11 日，中国金茂（00817.HK）披露，公司 9 月份的签约销售金额约 138

亿元，签约销售建筑面积约 602268.7 平方米。截至目前，中国金茂在今年前 9 个月累计销
售额约 1758 亿元，累计销售建筑面积 9949239.39 平方米。另外，公司已认购未签约的物
业销售金额约 50.2 亿元。 

【华润置地】10 月 12 日，华润置地发布 2021 年 9 月销售简报。截至 2021 年 9 月 30 日
止一个月，公司及其附属公司实现总合同销售金额约人民币 221 亿元，总合同销售建筑面
积约 113.45 万平方米，YOY-23.8%及-2.7%。同期，权益合同销售金额及权益合同销售建筑

面积分别约 149.8 亿元及 79.92 万平方米，YOY-13.3%及-8.1%。2021 年累计合同销售金额

约人民币 2301.6 亿元，总合同销售建筑面积约 1312.92 万平方米，YOY+20.5%及 33%。2021

年 9 月份投资物业实现租金收入约人民币 16.1 亿元，YOY+32.2%。 2021 年累计投资物业

实现租金收入约人民币 132.4 亿元，YOY+52.8%。 

【龙湖集团】10 月 12 日，龙湖集团发布 2021 年 9 月销售简报。截至 2021 年 9 月末，集
团累计实现合同销售金额人民币 2019.3 亿元，合同销售面积 1183 万平方米。9 月单月实
现合同销售金额人民币 202 亿元，合同销售面积 126.1 万平方米。 

【首开股份】10 月 12 日，首开股份发布 2021 年 9 月销售简报。2021 年 9 月份，公司共
实现签约面积 26.34 万平方米，签约金额 79.36 亿元。其中，公司及控股子公司共实现签
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约面积 17.39 万平方米（含地下车库等）,签约金额 48.07 亿元。公司合作项目共实现签约
面积 8.95 万平方米（含地下车库等）,签约金额 31.29 亿元。2021 年 1-9 月份，公司共实
现签约面积 296.60 万平方米，YOY+26.33%；签约金额 930.01 亿元，YOY+37.68%。 

【新大正】10 月 11 日，新大正物业集团股份有限公司发布 2021 年前三季度业绩预告。
今年前三季度，新大正物业预计营业收入 14.28 亿元至 14.46 亿元，YOY+60%至 62%；净
利润也维持增长，预计盈利 1.16 亿元至 1.18 亿元，YOY+29%至 31%。 

【金科股份】10 月 13 日，金科地产集团股份有限公司发布 2021 年 9 月销售情况显示，
2021 年 1-9 月，金科股份及所投资的公司实现销售金额约 1463 亿元，YOY-0.75%；房地
产销售面积约 1462 万平方米，YOY+2.81%。 

【首开股份】10 月 13 日，北京首都开发股份有限公司（简称：首开股份，600376.SH）发
布 2021 年 9 月份销售及取得房地产项目情况简报显示，2021 年 1-9 月份，首开股份共实
现签约面积 296.60 万平方米，YOY+26.33%；签约金额 930.01 亿元，YOY+37.68%。 

【招商蛇口】10 月 13 日，招商蛇口发布 2021 年第三季度业绩预增公告，公告显示前三
季度净利 60 亿元-66 亿元，YOY+173.75%-201.12%。公司房地产业务结转规模同比大幅增
长；以公司万融大厦、万海大厦两处产业园物业作为底层资产的蛇口产园 REIT 作为首批基
础设施公募 REITs 之一成功上市，产生税后收益 14.58 亿元。 

【华侨城 A】10 月 14 日，华侨城 A 发布今年 9 月主要业务经营情况公告。公告显示，9

月单月，华侨城实现合同销售金额 69 亿元，合同销售面积 25.38 万平方米。整体来看，今
年前 9 个月，华侨城累计实现合同销售金额 663.42 亿元，YoY+9%；合同销售面积 312.02

万平方米，YoY+24%。 

【京能置业】10 月 14 日，京能置业(600791.SH)发布 2021 年第三季度房地产项目经营情
况简报。据简报，京能置业参股公司于 2021 年第三季度实现签约面积 0.34 万平方米，
YoY-54.61%；签约金额为 0.41 亿元，YoY-54.62%。 

【京投发展】10 月 14 日，京投发展发布 2021 年第三季度主要经营数据。2021 年 7-9 月，
公司主要房地产项目签约销售金额 50.69 亿元，YoY+59.70%；签约销售面积 20.04 万平方
米，YoY+137.16%。2021 年 1-9 月，公司主要房地产项目签约销售金额 143.64 亿元，
YoY+88.7%；签约销售面积 43.69 万平方米，YoY+71.47%。 

【南京高科】10 月 15 日，南京高科公布 2021 年第 3 季度房地产业务主要经营数据，2021

年 1-9 月，公司房地产业务实现合同销售面积 3.53 万平方米(均为商品房销售项目)，
YOY-61.59%(注：去年同期经济适用房销售面积较大)；实现合同销售金额 13.917 亿元(包括
商品住宅、车位等销售)，YOY+136.98%。 

【绿地控股】10 月 15 日，绿地控股公布 2021 年 9 月新增房地产项目情况简报，2021 年
9 月，公司新增房地产项目 5 个，总地价 23.17 亿元。 

【新城控股】10 月 15 日，新城控股公告 9 月份公司实现合同销售金额约 185.17 亿元，
YOY-22.74%；1-9 月累计合同销售金额约 1,708.08 亿元，YOY+4.76%。 

【阳光城】10 月 15 日，阳光城发布关于 2021 年 9 月份经营情况的公告。2021 年 1-9 月，
阳光城实现销售金额 1539.07 亿元，实现销售面积 938.63 万㎡。 

 

3. 行业新闻 

中国 15 城完成第二批集中供地：市场降温 流拍率上升 

中指研究院土地事业部指出，截至 9 月份，中国已有 15 个城市完成今年第二批集中供地。
与首批集中供地相比，此次地块流拍和提前终止出让的情形明显增加，成交占比不到一半。 

据中指研究院统计，第二批次推出用地 1051宗(不包括宁波和长沙)，成交土地宗数 486宗，
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成交占比 46.24%，合计土地出让收入 4443.25 亿元(人民币，下同)。10 月份，还将有武汉、
上海、北京、杭州、长沙 5 城市进行第二批“两集中”土拍。 

今年年初，中国自然资源部明确提出，重点城市要对住宅用地集中公告、集中供应。此后，
多地土拍规则调整，提出包括限地价、禁止房企使用“马甲”参与拍卖、限溢价率等条件。
受此影响，在第二次集中供地过程中，多个城市的土地出让出现延期或重新挂牌。“返场”
后的土地市场热度并不高。 

 

多城出台政策调控房租上涨 

近期全国主要城市的房屋租金出现了上涨，其中部分重点城市房租已连续上涨多月，整体
平均涨幅接近 10%。从中央经济工作会议到“十四五”规划，都提出要发展保障性租赁住
房，解决新青年、新市民的居住问题。面对这一民生问题，近期多个城市出台政策严控租
金涨幅，还有的城市发布租房补贴，缓解人才租房压力。克而瑞统计数据显示，2021 年至
今，全国主要城市房租均呈现连续上涨趋势，截至 8 月，全国重点监测的 55 城个人房源
租金平均值为 34.05 元/平方米/月，较去年同期上涨 9.49%。其中，排名前十的城市分别为
北京、上海、深圳、杭州、广州、厦门、南京、武汉、天津、成都。北京、上海、广州、
深圳、南京、杭州、武汉、成都是租赁市场较为典型的 8 个重点城市，从个人房源租金水
平来看，达到 73.08 元/平方米/月，相比去年同期平均水平上涨了 24.55% 

 

楼市总体观望情绪浓，这个“金九银十”有点冷 

58 安居客房产研究院数据显示，其重点监测的 63 个城市中，有 55 个城市今年 9 月新房成
交量同比下滑，平均下滑幅度达 47%。中国指数研究院的数据显示，今年“十一”长假期
间，其重点监测城市新建商品住宅成交面积较去年同期下降 33%，二、三、四线城市市场
降温更为明显，各线代表城市平均降幅均超四成。一些三四线城市售楼处甚至出现鲜有购
房者问津的情况。就连上半年火爆的北京热点区域学区房市场，成交量也明显下降，且出
现价格松动。  

 

房企评级扎堆下调，困局之下市场迎来新的走向 

近期，国际评级机构标普接连下调了包括恒大地产、新力控股、花样年、鑫苑置业、建业
地产、荣盛发展等多家地产公司的评级级别及评级展望。今年以来，在“三道红线”、“两
个集中”以及房贷五档管理等政策压力下，企业销售增速下滑，投资增速下滑，短期偿债
压力加大。近期市场对于地产风险的担忧明显加大，甚至有“中国式雷曼时刻”的声音出
现，房企频频被机构下调评级似乎已变得屡见不鲜。市场分析人士指出，下调评级是当前
行业整体面临的问题，近期政策调控，很多企业债务压力较大，金九银十的销售数据表现
不佳，尤其是流动性的问题使评级机构更加谨慎，从评级角度来讲会比较悲观。 

 

广东：压降房地产贷款 重点投向制造业 

日前从广东银保监局获悉，广东严格落实房地产贷款集中度管理制度和重点房地产企业融
资管理规定，防范房地产贷款过度集中，促进房地产市场平稳健康发展。截至 9 月末，广
东银保监局辖区（不含深圳）房地产贷款占各项贷款比重 YoY 下降 1.5 个百分点，个人住
房贷款首套房占比超过 90%，住房租赁市场贷款快速增长。 

 

杭州二次集中供地超半数地块“流拍”，二手房成交数据六连跌 

杭州第二次集中供地的 31 宗出让宅地最终仅成交 14 宗，总出让金额 257.5 亿元，较首批
集中出让的成交金额 1178.21 亿元有明显落差。且相比首批集中出让时大量地块出现的高
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溢价情况，本批次的溢价率也相对较低，部分地块以底价成交；出现溢价的地块中，溢价
率也大多在 5%上下。 

资料来源：中国经济网、澎湃网、中国网地产  
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表 4：重点公司盈利预测表 (股价日期：2021 年 10 月 17 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. 9 6. 3 5. 9 5. 6 5. 2 21. 1 买入 2021/ 7/ 6 447. 8 7. 9

600048. SH 保利发展 1. 6 2. 3 2. 4 2. 5 2. 8 8. 7 5. 9 5. 7 5. 5 5. 0 13. 8 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 4. 2 2. 7 2. 0 4. 6 1. 8 15. 9 买入 2021/ 1/ 15 372. 0 4. 4

000671. SZ 阳光城 0. 8 1. 0 1. 3 1. 7 1. 8 5. 5 4. 2 3. 3 2. 5 2. 3 4. 1 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 7. 1 3. 8 2. 3 1. 8 1. 6 4. 2 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. 2 5. 0 4. 9 4. 5 4. 1 11. 2 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 6. 2 6. 0 7. 8 7. 3 6. 4 12. 0 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. 7 6. 4 5. 3 4. 5 3. 9 35. 7 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. 7 2. 7 2. 2 1. 9 1. 6 4. 6 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. 5 4. 5 3. 6 3. 1 2. 6 4. 8 买入 2021/ 4/ 8 83. 7 19. 1

600340. SH 华夏幸福 3. 9 4. 9 0. 9 - - 1. 0 0. 8 4. 1 - - 3. 9 买入 2019/ 10/ 19 - -

001914. SZ 招商积余 1. 3 0. 3 0. 4 0. 8 1. 1 11. 1 52. 5 34. 6 17. 5 13. 4 14. 2 买入 2021/ 3/ 25 6. 9 57. 8

600622. SH 光大嘉宝 0. 8 0. 3 0. 3 - - 3. 6 9. 2 9. 8 - - 2. 8 买入 2020/ 4/ 29 - -

000031. SZ 大悦城 0. 8 0. 6 -0. 1 0. 4 0. 4 4. 4 6. 1 -37. 2 9. 3 8. 2 3. 4 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. 2 169. 6 100. 0 64. 0 44. 5 28. 6 62. 7 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 44. 9 44. 9 37. 1 29. 4 23. 1 8. 5 买入 2020/ 8/ 23 9. 8 37. 5

3319. HK 雅生活服务 0. 6 0. 9 1. 3 1. 6 - 44. 8 30. 2 21. 1 17. 0 - 27. 8 买入 2020/ 8/ 20 23. 4 33. 1

2669. HK 中海物业 0. 1 0. 2 0. 2 0. 3 - 58. 2 43. 5 39. 6 22. 3 - 7. 1 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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