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京沪土拍难逃降温，政策转暖正当时 
 
行业点评 

 本周地产板块表现一般，物业板块跑赢沪深 300。本周申万 A股房地产板块
涨跌幅为-1.4%，在各板块中位列第 18；WIND 港股房地产板块涨跌幅为
+0.1%，在各板块中位列第 15。本周恒生物业服务及管理指数涨跌幅为
+1%，恒生中国企业指数涨跌幅为+2.2%，沪深 300 指数涨跌幅为 0%。 

 本周一手房销售环比升温，同比仍下滑。本周（10 月 9 日-10 月 15 日），
40 个城市商品房成交合计 566 万平米，周环比+186%，周同比-20%，月度
累计同比-14%，年度累计同比+18%。其中：一线城市：周环比+80%，周
同比-9%，月度累计同比+8%，年度累计同比+28%；二线城市：周环比
+228%，周同比-9%，月度累计同比-6%，年度累计同比+16%；三四线城
市：周环比+207%，周同比-53%，月度累计同比-48%，年度累计同比
+16%。 

 本周二手房成交同比仍下滑。本周（10 月 9 日-10 月 15 日），17 个城市二
手房成交合计 128 万平米，周同比-31%，月度累计同比-24%，年度累计同
比+1%。其中一线城市周同比-17%，二线城市周同比-33%，三线城市周同
比-63%。 

 本周北京、上海完成第二轮集中土拍，难逃降温。①北京第二轮集中土拍收
官，共成交 17 宗地块，总成交金额 513 亿元。上海完成第二批集中土拍，
本次土拍共计成交地块 20 宗，成交金额 481 亿元。②北京、上海本次土拍
整体溢价率分别为 4.0%和 3.8%；而一次供地时平均溢价率分别为 7.6%和
5.5%。③北京、上海本次土拍流拍率分别为 61%和 26%；而一次供地时流
拍率为 0%和 3.1%。 

 稳发展政策转暖。2021 年 10 月 15 日，第三季度金融统计数据的新闻发布

会在北京召开，中国人民银行金融市场司司长对房地产信贷发表了评论。我

们认为本次发布会透露出 3 点信号：①按揭投放会加快。②开发贷断贷困境

将有所缓解。③地方金融机构和地方政府的配合度将有所提高。这印证了我

们此前报告中的判断——政策至暗时刻已过，未来边际改善可期。 

 政策调整因城施策，哈尔滨或是样板。我们认为 2021 年 10月 1 日开始执行

的哈尔滨•关于促进我市房地产市场平稳健康发展的实施意见‣或是未来部

分城市政策调整的样板。我们认为值得重点关注的是土地款缴纳、预售资金

监管、预售条件这三方面的内容，这些都是房企当前的痛点，改善后能对房

企现金流起到有效帮助。 

投资建议 

 我们认为地产政策层面全方位严格调控的最艰难时期已经过去，未来地产股

估值受到压制的最大因素将有边际改善，看好地产板块 Q4 的估值修复行

情。考虑到当前民企国企估值分化，民企估值明显更低，我们认为弹性更大

的是资产流动性较好的民营房企。优质民营房企未来更有望获得超额收益。

比如融创中国、新城控股。同时，我们也推荐经营稳健的头部房企，比如保

利发展、万科、建发国际。 

风险提示 

 房地产调控定力超预期；销售下滑不及预期；并购整合不及预期 
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2021 年 10 月 17 日  

 资源与环境研究中心 

房地产行业研究买入（维持评级） 
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行情回顾 

地产行情回顾 

 本周申万 A 股房地产板块涨跌幅为-1.4%，在各板块中位列第 18；WIND
港股房地产板块涨跌幅为+0.1%，在各板块中位列第 15。本周地产涨跌幅
前 5 名为卡森国际、嘉年华国际、铁岭新城、万通发展、莱茵体育，涨跌
幅分别为+30.4%、+19.6%、+14.8%、+13.7%、+10.2%；末 5 名为禹洲
集团、嘉凯城、建业地产、华夏幸福、蓝光发展，涨跌幅分别为-13.4%、   
-13.3%、-13.3%、-12.5%、-11.6%。 

 

图表 1：申万 A 股各版块本周涨跌幅排序  图表 2：WIND 港股各板块本周涨跌幅排序 

 

 

 
来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 3：本周地产个股涨跌幅前 5 名  图表 4：本周地产个股涨跌幅末 5 名 

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

 

物业行情回顾 

 本周恒生物业服务及管理指数涨跌幅为+1.0%，恒生中国企业指数涨跌幅
为+2.2%，沪深 300 指数涨跌幅为 0%；物业指数对恒生中国企业指数和
沪深 300 的相对收益分别为-1.2%和+1%。本周物业涨跌幅前 5 名为宋都
服务、中海物业、卓越商企服务、金科服务、金融街物业，涨跌幅分别为
+10.4%、+10.2%、+6.4%、+4.3%、+4.0%；末 5 名为浦江中国、招商积
余、融信服务、宝龙商业、弘阳服务，涨跌幅分别为-12.8%、-7.4%、-
6.8%、-6.3%、-5.6%。 
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图表 5：本周恒生物管指数、恒生中国企业指数、沪深 300 涨跌幅 

 
来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 6：本周物业个股涨跌幅前 5 名  图表 7：本周物业个股涨跌幅末 5 名 

 

 

 
来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

 

数据跟踪 

新房成交 

 根据 wind 数据，本周（10 月 9 日-10 月 15 日），40 个城市商品房成交合
计 566 万平米，周环比+186%，周同比-20%，月度累计同比-14%，年度
累计同比+18%。其中： 

 一线城市：周环比+80%，周同比-9%，月度累计同比+8%，年度累计
同比+28%； 

 二线城市：周环比+228%，周同比-9%，月度累计同比-6%，年度累计
同比+16%； 

 三四线城市：周环比+207%，周同比-53%，月度累计同比-48%，年
度累计同比+16%。 
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图表 8：40 城新房成交面积及同比增速 

 

来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 9：各能级城市新房成交面积月初至今累计同比  图表 10：各能级城市新房成交面积年初至今累计同比 

 

 

 
来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 11：40 城新房成交明细（万平方米） 

城市  本周成交  周环比  周同比  月累计值  月同比  年累计值  年同比  

北京 24.2 32% 74% 50.7 215% 1,115 41% 

上海 33.4 131% -26% 49.9 -28% 1,684 27% 

广州 24.4 144% -23% 36.9 -19% 1,179 21% 

深圳 12.5 29% -7% 24.3 29% 499 23% 

杭州 39.4 556% 8% 45.4 24% 1,207 51% 

宁波 17.7 314% -24% 23.5 -31% 642 0% 

南京 23.9 457% -29% 28.2 -40% 1,091 36% 

苏州 17.7 285% -27% 22.9 -25% 1,016 5% 

武汉 60.6 503% -14% 75.0 -19% 2,248 61% 

济南 30.0 189% -10% 42.7 2% 1,288 23% 

青岛 32.1 155% -21% 47.3 -7% 1,386 7% 

成都 85.8 256% 246% 113.2 356% 2,791 20% 

福州 8.3 117% 16% 12.7 24% 466 74% 

厦门 3.3  -63% 3.3 -63% 496 102% 

佛山 - - - 0.0 -72% 0 7% 
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东莞 13.2 407% -36% 17.1 -35% 464 -25% 

南宁 18.1 248% -7% 24.4 -17% 823 -18% 

无锡 4.5 -72% -16% 20.5 -1% 545 1% 

常州 4.2 - 27% 4.4 1% 276 -8% 

绍兴 3.8 - -42% 4.0 -64% 160 -20% 

温州 20.6 92% -48% 34.8 -36% 881 -7% 

金华 0.7 -56% -88% 2.7 -66% 209 15% 

惠州 3.1 219% -77% 4.1 -75% 256 -11% 

泉州 0.7 -11% -93% 1.5 -90% 88 -59% 

扬州 3.9 226% -60% 5.4 -57% 218 -5% 

泰州 - - - - - 108 75% 

镇江 9.7 150% -48% 13.6 -40% 505 4% 

淮安 7.0 59% -55% 12.0 -39% 385 10% 

连云港 16.4 297% -35% 21.7 -29% 657 29% 

盐城 4.6 - -54% 4.6 -54% 278 -15% 

舟山 2.1 417% -70% 2.7 -66% 103 -2% 

汕头 3.3 53% 28% 5.8 61% 167 95% 

江门 2.3 73% -63% 4.0 -57% 159 15% 

清远 8.6 280% -52% 11.3 -49% 286 -23% 

莆田 4.1 726% -61% 4.6 -65% 172 10% 

芜湖 10.7 423% -23% 12.7 -25% 532 195% 

岳阳 - - - - - 155 -22% 

泰安 4.5 180% -61% 6.4 -64% 198 -3% 

韶关 3.4 25% -60% 6.5 -39% 121 -22% 

淮南 3.5 359% -45% 4.3 -39% 163 89% 

注：成交数据为各地房管局备案口径，可能较实际市场情况滞后。 

来源：wind，国金证券研究所 

二手房成交 

 根据 wind 数据，本周（10 月 9 日-10 月 15 日），17 个城市二手房成
交合计 128 万平米，周同比-31%，月度累计同比-24%，年度累计同
比+1%。因国庆期间数据缺失严重，本周环比数据意义不大。 

图表 12：17 城二手房成交面积及同比增速（周） 

 
来源：wind，国金证券研究所 
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图表 13：一二三线城市二手房成交面积月初至今累计同比   图表 14：一二三线城市二手房成交面积年初至今累计同比  

 

 

 

来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 15：17 城二手房成交明细（万平方米） 

城市  本周成交  周环比  周同比  月累计值  月同比  年累计值  年同比  

北京 29.0 748% 7% 32.6 17% 1,534 35% 

深圳 5.4 974% -62% 5.9 -58% 351 -51% 

杭州 4.3 310% -69% 5.3 -61% 468 -1% 

南京 14.6 632% -33% 16.6 -23% 758 -2% 

苏州 10.3 878% -19% 11.4 -11% 641 19% 

成都 8.8 509% 51% 10.2 76% 373 -23% 

厦门 12.0 2401% 36% 12.5 41% 401 17% 

南宁 1.5 160% -66% 2.1 -54% 131 -38% 

青岛 8.8 642% -34% 9.9 -26% 509 15% 

佛山 12.8 508% -48% 16.0 -42% 677 11% 

东莞 3.6 879% -39% 4.0 -35% 210 -23% 

无锡 7.8 640% -43% 8.8 -36% 426 -14% 

金华 4.2 1922% -36% 4.4 -33% 255 27% 

江门 1.3 825% -44% 1.4 -38% 85 1% 

扬州 1.7 496% -62% 2.0 -55% 110 -13% 

清远 2.4 813% -45% 2.8 -39% 116 -18% 

衢州 -  - - - 145 56% 

注：成交数据为各地房管局披露，为各地交易中心口径，可能较实际市场情况滞后。 

来源：wind，国金证券研究所 

 

重点城市库存与去化周期 

 根据 wind 数据，本周 12 城商品房库存（可售面积）为 1.44 亿平米，环比
-4.6%，同比+34.5%。以 3 个月移动平均商品房成交面积计算，去化周期
为 16.2 月，较上周-0.7 个月，较去年同比+6.2 个月。 
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图表 16：12 城商品房的库存和去化周期  图表 17：12 城各城市能级的库存去化周期 

 

 

 
来源：wind，国金证券研究所  来源：wind，国金证券研究所 

 

 

图表 18：12 个重点城市商品房库存及去化周期 

城市  
可售面积(万

方）  

同比去年

同期  

3 个月移动日均

成交面积（万
方）  

去化周期

（月）  

同期增减

（月）  

北京 2,310  3.9 19.7 19.75 

上海 497 -33% 5.4 3.1 -0.86 

广州 1,945  3.3 19.6 19.65 

深圳 670 5% 1.7 13.1 0.47 

杭州 910 -15% 3.6 8.4 -5.85 

南京 2,486 12% 2.1 39.5 14.61 

苏州 1,549 10% 2.8 18.4 3.02 

福州 1,417 9% 1.4 33.7 3.12 

南宁 1,021 16% 2.4 14.2 6.78 

泉州 - - 0.1 - -22.61 

温州 1,135 0% 2.5 15.1 4.34 

莆田 426 -24% 0.4 35.5 7.07 

注：成交数据为各地房管局备案口径，可能较实际市场情况滞后。 
 

来源：wind，国金证券研究所 

 

 

地产行业政策和新闻 

图表 19：地产行业政策新闻汇总 

时间  城市 /机构  内容  

政策新闻     

2021/10/12 宁波 

宁波住建局发布•宁波市共有产权住房管理办法（试行）‣（征求意见稿），•办法‣盖了共有产权住

房概念定义、建设筹集模式、价格权属确定、供应对象范围，以及销售、使用、退出及监督管理等要
求。 

2021/10/12 海南 

海南省自然资源和规划厅、海南省住房和城乡建设厅、海南省市场监督管理局联合发布•关于加强商

业、办公类建设项目全过程管理的意见‣，要求遏制将商业、办公类项目变相改造为具备长期居住功能

的“类住宅”建筑的行为。 

2021/10/13 广东 10 月 13 日，广东省住房和城乡建设厅发布关于进一步做好商品房交易风险提示的通知，含装修“双合

同”等 13 种风险。 
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2021/10/13 合肥 

合肥市住房保障和房产管理局发布关于公开征求•关于加快发展保障性租赁住房的实施意见‣的通知，
意见提出"十四五"期间，合肥市计划筹集保障性租赁住房 15 万套/间，原则上年度租赁住房用地供应面

积按不低于出让住宅用地供应面积的 10%确定，力争新增保障性租赁住房占新增住房供应总量的比例达
到 30%以上。 

2021/10/14 湖北 

湖北孝感市住房和城乡建设局发布•关于进一步规范新建商品房预（销）售价格备案工作的通知‣,明

确所有房企都须严格执行明码标价，所有项目不得超出备案价格对外销售,拟销售价格调整幅度超过备

案价 10%的浮动，包括各种销售打折促销，均需要重新备案。 

2021/10/15 央行 

人民银行金融市场司司长邹澜 10 月 15 日在 2021 年第三季度金融统计数据发布会上表示，近期受个别
房地产企业债券违约等风险事件的影响，境外房地产企业美元债价格出现较大幅度的下跌，这是市场在

违约事件出现后的自然反应。目前，相关部门已关注到境外房企和美元债市场的变化，将敦促发债企业
及其股东严格遵守市场纪律和规则，按照市场化、法治化原则，妥善处理好自身的债务问题，积极履行

法定偿债义务。 
 

来源：各地政府网站，国金证券研究所 

 

地产公司动态 

图表 20：上市公司动态 

公司名称  公告时间  类型  内容  

保利臵业 2021/10/11 定期报告 1-9 月，累计签约面积 229.3 万平方米；累计签约金额 405 亿元。 

德信地产 2021/10/11 定期报告 
公司 9 月签约面积 15.6 万平方米；签约金额 38.8 亿元。1-9月，累计签约面积 269.2 万

平方米；累计签约金额 571 亿元。 

港龙中国地产 2021/10/11 定期报告 公司 9 月销售金额 25 亿元。1-9 月，累计销售金额 255亿元，同比增加 34%。 

美的臵业 2021/10/11 定期报告 1-9 月，累计签约面积 914.6 万平方米；累计签约金额 1,091.7 亿元。 

绿地香港 2021/10/11 定期报告 1-9 月，累计签约面积 223 万平方米；累计签约金额 270.6 亿元；均价 1.2 万元/平方米。 

万科 A 2021/10/11 定期报告 
公司 9 月签约面积 228.2 万平方米；签约金额 361.1 亿元。1-9月，累计签约面积
2,946.4 万平方米；累计签约金额 4,791.3 亿元。 

远洋集团 2021/10/11 定期报告 
公司 9 月签约面积 102.7 万平方米；签约金额 162.7 亿元。1-9月，累计签约面积 500.6

万平方米；累计签约金额 894.7 亿元；均价 1.8 万元/平方米。 

正荣地产 2021/10/11 定期报告 
公司 9 月签约面积 60.2 万平方米；签约金额 101 亿元。1-9月，累计签约面积 699.4 万

平方米；累计签约金额 1,159.1 亿元；均价 1.7 万元/平方米。 

中国金茂 2021/10/11 定期报告 
公司 9 月签约面积 60.2 万平方米；签约金额 138 亿元。1-9月，累计签约面积 995 万平

方米；累计签约金额 1,758 亿元。 

保利发展 2021/10/12 定期报告 
公司 9 月签约面积 247.6 万平方米；签约金额 360.2 亿元。1-9月，累计签约面积

2,543.7 万平方米；累计签约金额 4,102.3 亿元。 

华润臵地 2021/10/12 定期报告 公司 9 月签约面积 113.4 万平方米；签约金额 221 亿元。 

金科股份 2021/10/12 定期报告 
公司 9 月销售面积 191 万平方米；签约金额 152 亿元。1-9 月，累计签约面积 1,462 万平

方米；累计签约金额 1,463 亿元。 

龙湖集团 2021/10/12 定期报告 
公司 9 月签约面积 126.1 万平方米；签约金额 202 亿元。1-9 月，累计签约面积 1,183 万

平方米；累计签约金额 2,019.3 亿元。 

首开股份 2021/10/12 定期报告 
公司 9 月签约面积 17.39 万平方米；签约金额 48.07 亿元。1-9月，累计签约面积 296.6

万平方米，同比增长 26.33%；累计签约金额 930 亿元，同比增长 37.68%。 

世茂股份 2021/10/12 定期报告 1-9 月，累计签约面积 122 万平方米；累计签约金额 241 亿元。 

京投发展 2021/10/14 定期报告 1-9 月，累计签约面积 43.7 万平方米；累计签约金额 143.6 亿元。 

华侨城 A 2021/10/15 定期报告 
公司 9 月签约面积 25.4 万平方米；签约金额 69 亿元。1-9月，累计签约面积 312 万平方
米；累计签约金额 663.4 亿元。 

朗诗集团 2021/10/15 定期报告 1-9 月，累计签约面积 201.7 万平方米；累计签约金额 338 亿元。 

新城控股 2021/10/16 定期报告 
公司 9 月签约面积 209.6 万平方米；签约金额 185.2 亿元。1-9月，累计签约面积 1,634

万平方米；累计签约金额 1,708.1 亿元。 

阳光城 2021/10/16 定期报告 1-9 月，累计签约面积 938.6 万平方米；累计签约金额 1,539.7 亿元。 

滨江集团 2021/10/13 经营公告 
2021 年 10 月 12 日公司以 20.7 亿元竞得萧政储出（2021）49 号地块的国有建设用地使
用权。 

北辰实业 2021/10/14 经营公告 

2021 年 10 月 13 日，本公司与龙湖中佰臵业组成的联合体通过招拍挂方式以总价人民币

12.18 亿元竞得北京市门头沟区永定镇 MC00-0605-0004 地块 R2二类居住用地、MC00-

0605-0008 地块 F3 其他类多功能用地国有建设用地使用权（编号：京土整储挂（门）

[2021]070 号），本公司与龙湖中佰臵业的投资比例为 50%：50%。 
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金隅集团 2021/10/14 经营公告 

公司全资子公司北京金隅地产开发集团有限公司于近日通过挂牌方式竞得北京市朝阳区
十八里店朝阳港一期土地一级开发项目 1303-693 地块 R2 二类居住用地国有建设用地使

用权。 

金隅集团 2021/10/14 经营公告 

北京金隅地产开发集团有限公司于近日通过挂牌方式竞得北京市昌平区北七家镇平坊村

土地一级开发项目 PF-04 地块 F81 绿隔产业用地、PF-05 地块 R2 二类居住用地（配建

“保障性租赁住房”）国有建设用地使用权。 

广宇发展 2021/10/11 关联交易 
公司关联方中国绿发拟向公司及所属公司新增 2021 年度财务资助额度 200 亿元，利率

5.5%，期限不超过 5 年。 

三盛控股 2021/10/15 关联交易 

于 2021 年 10 月 15日，作为卖方的福州上盛及福州盛致与上海雍碧订立股权转让协议，

据此，卖方已同意出售而上海雍碧已同意收购目标公司的全部股权，代价为人民币 4.2 亿
元。 

三盛控股 2021/10/15 股权收购 

于 2021 年 10 月 15日，福州上盛投资有限公司订立一项股权收购协议，向独立第三方福

州远盛投资有限公司收购福建盛创的 5%股权，代价为人民币 2.4 亿元。完成收购馀下股

权后，福建盛创将成为本公司的全资附属公司。 

上坤地产 2021/10/15 股东增持 
本公司控股股东于 2021 年 10 月 11 日，在公开市场以每股 2.45 港元，总额为 1,090.3

万港元的价格购买股本公司普通股共计 445 万股。 

禹州集团 2021/10/15 股东增持 
于 2021 年 10 月 15日，林龙安先生于市场上增持 300 万股本公司股份，总代价约为 292

万港元。 

当代臵业 2021/10/11 融资新闻 

本公司董事会主席、执行董事兼控股股东张雷先生和本公司总裁兼执行董事张鹏先生最

近向本集团传达，为支持本集团，彼等有意向本集团提供合共约人民币 8 亿元的股东贷

款，并预期于未来两至三个月内完成。 

德信中国 2021/10/11 票据购回 
于 2021 年 10 月 11日，公司于公开市场购买本公司发行的 2022 年票据，本金总额约为

120 万美元，占 2022 年票据初始本金额的约 0.3% 

弘阳地产 2021/10/11 票据购回 

于 2021 年 10 月 11日：本集团于公开市场进一步购回本金总额达 5 百万美元的 2019 年

10 月票据，占 2019 年 10 月票据初始发行本金总额约 5%及于进一步购回前 2019 年 10

月票据于本公告日期的未偿还本金总额约 5.2%. 

龙光集团 2021/10/11 票据购回 
于 2021 年 10 月 11日，本公司已于公开市场购买本金总额为 1,000 万美元的二零二二年

票据，占二零二二年票据发行本金总额的 4%。 

德信中国 2021/10/12 票据购回 
于 2021 年 10 月 12日，德欣于公开市场购买本公司发行的 2022 年票据，本金总额约为

70 万美元，占 2022 年票据初始本金额的约 0.2%。 

建业地产 2021/10/12 票据购回 

于 2021 年 10 月 1-11 日，本公司从公开市场上购回部分 2021 年 11 月票据，本金总额

为 1,428 万美元，占 2021 年 11 月票据初始本金总额 3.6%。于本公告日，未偿还 2021

年 11 月票据的本金总额为 4 亿美元。 

中梁控股 2021/10/15 票据购回 

于 2021 年 10 月 12-15 日期间，本集团购回 2021 年 11 月票据累计本金总额达 1,100 万

美元，占 2021 年 11 月票据初始发行本金总额约 5.5%。 

 

中国奥园 2021/10/15 票据购回 

本公司已于公开市场购回总额为 300 万美元的票据，其中包括(i)本金总额为 100 万美元

的二零二二年票据 I；(ii)本金总额为 100 万美元的二零二二年票据 II；及(iii)本金总额为
100 万美元的二零二二年票据 III。 

中国奥园 2021/10/12 债券赎回 
于 2021 年 10 月 12日，发行人已按其尚未偿还本金额人民币 15亿元连同累计至到期日
的利息悉数赎回该境内债券. 

中国金茂 2021/10/15 票据发行 
上海金茂已于 2021 年 10 月 14 日完成向合资格投资者发行本金额为人民币 20 亿的第二

期中期票据（“第二期票据”）。第二期票据的期限为三年，最终票面利率为 3.7%。 
 

来源：公司公告，国金证券研究所 

 
 
 

物管行业政策和新闻 

图表 21：物管行业资讯 

时间  城市 /机构  内容  

政策新闻     

2021/10/10 住建部 

住建部负责人表示推动我国物业管理高质量发展，主要涉及六个方面内容：：融入基层社会治理

体系、健全业主委员会治理结构、提升物业管理服务水平、推动拓展社区生活服务、规范维修资

金使用和管理、强化物业服务监督管理。 
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2021/10/10 国务院 

中共中央、国务院印发了•国家标准化发展纲要‣，在城镇化标准方面提出要推动新型城镇化标
准化建设，制定公共资源配臵标准，建立县城建设标准、小城镇公共设施建设标准。完善城市生

态修复与功能完善、城市信息模型平台、建设工程防灾、更新改造及海绵城市建设等标准。 

2021/10/12 贵州 

省发展改革委和省住房城乡建设厅发布关于废止•贵州省物业管理服务收费管理办法‣的通知，

自下发之日起废止•贵州省物价局贵州省建设厅关于印发†贵州省物业管理服务收费管理办法‡

的通知‣（黔价房调„2001‟251 号）。 

2021/10/15 杭州 

杭州市的人才引进相关政策将迎来两项调整：人才落户方面，取消大专生人才引进落户、全日制

硕士也需要工作并交纳社保才能申请落户；生活补贴方面，应届博士生的生活补贴由 5 万翻倍增
至 10 万，应届生生活补贴和租房补贴由此前的一年一次性发放改为半年一次，分两次发放，在杭

连续参保每 6 个月发放一笔。 
 

来源：wind，观点地产网 

 

物管公司动态 

图表 22：物管公司动态 

公司名称  公告时间  类型  内容  

特发服务 2021/10/11 关联交易 

本公司于 2021 年 10 月 9 日获悉上海市第二中级人民法院将于 2021 年 11月 1 日 10 时

至 2021 年 11 月 4 日 10 时在淘宝网上公开拍卖公司持股 5%以上股东南通三建所持公司

780 万股首发前限售股，占其所持公司全部股份的 40%，占公司总股本的 6%。 

星盛商业 2021/10/11 股东增持 

于 2021 年 10 月 11 日，本公司控股股东黄楚龙先生于公开市场上增持合共 15 万股本公
司股份，总代价约为 51.6 万港元。紧随增持事项后，黄先生持有合共 7.5 亿股股份，相

当于本公司于本公告日期的已发行股本总额约 73.5%。 

新城悦服务 2021/10/11 股份购回 公司回购 12.2 万股，合计金额 201.8 万港元。 

新城悦服务 2021/10/12 股份购回 公司回购 17 万股，合计金额 277.8 万港元。 

新城悦服务 2021/10/15 股份购回 公司回购 18.2 万股，合计金额 296 万港元。 

旭辉永升服务 2021/10/15 重大交易 公司拟以 6.96 亿元收购美凯龙物业 80%股权。 
 

来源：公司公告，国金证券研究所 

 

行业估值 

图表 23：A 股地产 PE-TTM 

 
来源：wind，国金证券研究所 
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图表 24：港股地产 PE-TTM 

 
来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 25：港股物业 PE-TTM 

 
来源：wind，国金证券研究所 

 

图表 26：覆盖公司估值情况 

公司  代码  评级  

市值  

EPS PE 

归母净利润  

归母净利润增速  
（亿元）  （亿元）  

    2020A 2021E 2020A 2021E 2020A 2021E 2020A 2021E 

万科 A 000002.SZ 买入 2,382 3.57 2.7 5.7 5.1 415 463 7.5% 11.4% 

保利地产 600048.SH 买入 1,652 2.42 2.71 5.7 5.1 289 324 3.5% 12.0% 

招商蛇口 001979.SZ 买入 954 1.46 1.69 7.8 7.1 123 134 -23.6% 9.2% 

建发国际 1908.HK 买入 150 1.75 2.53 6.8 4.7 22 32 35.1% 44.2% 

龙光集团 3380.HK 买入 366 2.34 2.84 3.3 2.3 111 157 36.7% 41.2% 

金科服务 9666.HK 买入 247 1.7 2.6 22.2 14.7 11.1 16.8 68.5% 80.2% 

华润万象生活 1209.HK 增持 826 0.36 0.64 127.2 59.0 6.5 14.0 76.7% 116.3% 

平均值    940 1.9 2.2 25.5 14.0 139.7 163.0 29.2% 44.9% 

中位值    826 1.8 2.6 6.8 5.1 111.0 134.0 35.1% 41.2% 
 

来源：wind，国金证券研究所注：1）数据截至 2021 年 10月 15 日；2）预测数据为国金预测 
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风险提示 

 房地产调控定力超预期。 

 销售下滑不及预期。 

 并购整合不及预期。 
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公司投资评级的说明： 

买入：预期未来 6－12 个月内上涨幅度在 15%以上； 

增持：预期未来 6－12 个月内上涨幅度在 5%－15%； 

中性：预期未来 6－12 个月内变动幅度在-5%－5%； 

减持：预期未来 6－12 个月内下跌幅度在 5%以上。 

 

 

 

 

 

行业投资评级的说明： 

买入：预期未来 3－6 个月内该行业上涨幅度超过大盘在 15%以上； 

增持：预期未来 3－6 个月内该行业上涨幅度超过大盘在 5%－15%； 

中性：预期未来 3－6 个月内该行业变动幅度相对大盘在-5%－5%； 

减持：预期未来 3－6 个月内该行业下跌幅度超过大盘在 5%以上。 
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特别声明： 

国金证券股份有限公司经中国证券监督管理委员会批准，已具备证券投资咨询业务资格。 

本报告版权归“国金证券股份有限公司”（以下简称“国金证券”）所有，未经事先书面授权，任何机构和个人

均不得以任何方式对本报告的任何部分制作任何形式的复制、转发、转载、引用、修改、仿制、刊发，或以任何侵

犯本公司版权的其他方式使用。经过书面授权的引用、刊发，需注明出处为“国金证券股份有限公司”，且不得对本

报告进行任何有悖原意的删节和修改。 

本报告的产生基于国金证券及其研究人员认为可信的公开资料或实地调研资料，但国金证券及其研究人员对这

些信息的准确性和完整性不作任何保证，对由于该等问题产生的一切责任，国金证券不作出任何担保。且本报告中

的资料、意见、预测均反映报告初次公开发布时的判断，在不作事先通知的情况下，可能会随时调整。 

本报告中的信息、意见等均仅供参考，不作为或被视为出售及购买证券或其他投资标的邀请或要约。客户应当

考虑到国金证券存在可能影响本报告客观性的利益冲突，而不应视本报告为作出投资决策的唯一因素。证券研究报

告是用于服务具备专业知识的投资者和投资顾问的专业产品，使用时必须经专业人士进行解读。国金证券建议获取

报告人员应考虑本报告的任何意见或建议是否符合其特定状况，以及（若有必要）咨询独立投资顾问。报告本身、

报告中的信息或所表达意见也不构成投资、法律、会计或税务的最终操作建议，国金证券不就报告中的内容对最终

操作建议做出任何担保，在任何时候均不构成对任何人的个人推荐。 

在法律允许的情况下，国金证券的关联机构可能会持有报告中涉及的公司所发行的证券并进行交易，并可能为

这些公司正在提供或争取提供多种金融服务。 

本报告反映编写分析员的不同设想、见解及分析方法，故本报告所载观点可能与其他类似研究报告的观点及市

场实际情况不一致，且收件人亦不会因为收到本报告而成为国金证券的客户。 

根据•证券期货投资者适当性管理办法‣，本报告仅供国金证券股份有限公司客户中风险评级高于 C3 级(含 C3

级）的投资者使用；非国金证券 C3 级以上(含 C3 级）的投资者擅自使用国金证券研究报告进行投资，遭受任何损

失，国金证券不承担相关法律责任。 

此报告仅限于中国大陆使用。 
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