
` 

请务必阅读尾页重要声明 

 

 

 

日期： 2021 年 11 月 22 日 

分析师： 金文曦 

 

 

 
 

Tel： 021-53686142 

E-mail： jinwenxi@shzq.com 

SAC 编号： S0870521100003 

 

最近 6 个月沪深 300 表现 

 
 

 

 

央行再提“两个维护”，政策有望边际回

暖  

 主要观点 

市场回顾  

上周（11.15-11.21），上证综指上涨 0.60%，沪深 300 指数上涨 0.03%，

房地产板块上涨 0.44%。A 股重点地产公司多数下跌，招商蛇口

（001979.SZ）、保利地产（600048.SH）、万科 A（000002.SZ）和金

科股份（000656.SZ）上涨，涨幅分别为 3.23%、1.01%、0.71%和 0.91%。 

重点H股地产股多数下跌，中国奥园（3883.HK）（跌幅9.81%）、融创

中国（1918.HK）（跌幅9.62%）跌幅较大；正荣地产（6158.HK）和龙

湖集团（0960.HK）上涨，涨幅分别为10.7%和3.09%。 

 

行业动态  

30大中城市商品房成交332.57万平方米，累计同比上升11.12%。其中，

一线城市商品房成交81.69万平方米，累计同比上升23.81%，二线城市

商品房成交155.78万平方米，累计同比上升20.45%。 

100大中城市成交住宅土地规划建筑面积175.64万平方米，累计同比下

滑24.80%。其中，一线城市由于第二批集中供地已经结束，第三批集

中供地尚未开启，从而无土地出让；二线城市成交土地规划建筑面积

127.6万平方米，累计同比下滑24.04%。 

 

行业新闻 

银保监印发《保险资金投资公开募集基础设施证券投资基金有关事项的

通知》，保险资金获准投资公募 REITs。 

 

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 

房地产调控政策收紧；防范金融系统性风险。 

-10%
-5%
0%
5%

10%

涨跌幅 房地产(申万)

证
券
研
究
报
告 

行
业
研
究 

行
业
动
态 



   行业动态                                                       

请务必阅读尾页重要声明                                 2 
 

   

目  录 

一、市场回顾 ......................................................................................... 4 

1.1 地产板块表现 .......................................................................... 4 

1.2 A 股重点公司市场表现 ........................................................... 4 

1.3 H 股重点公司市场表现 ........................................................... 5 

1.4 重点物业公司表现 .................................................................. 6 

二、行业动态 ......................................................................................... 8 

2.1 100 大中城市住宅土地市场 .................................................... 8 

2.2 30 大中城市商品房交易市场 .................................................. 9 

三、公司公告与行业新闻 ................................................................... 11 

3.1 公司公告 ................................................................................. 11 

3.2 行业新闻 ................................................................................. 12 

四、风险提示 ....................................................................................... 12 

 

图 

图 1  上周申万一级行业涨跌幅 ................................................. 4 

图 2  年初至今申万一级行业涨跌幅 ......................................... 4 

图 3  上周重点关注的 A 股地产公司涨跌幅 ............................ 5 

图 4  年初至今重点关注的 A 股地产公司涨跌幅 .................... 5 

图 5  上周重点关注的 H 股地产公司涨跌幅 ............................ 6 

图 6  年初至今重点关注的 H 股地产公司涨跌幅 .................... 6 

图 7  上周重点物业公司涨跌幅 ................................................. 7 

图 8  年初至今重点物业公司涨跌幅 ......................................... 7 

图 9  100 大中城市成交土地规划建筑面积（万平方米） ...... 8 

图 10  一线城市成交土地规划建筑面积（万平方米） ........... 8 

图 11  二线城市成交土地规划建筑面积（万平方米） ........... 8 

图 12  三线城市成交土地规划建筑面积（万平方米） ........... 8 

图 13  100 大中城市成交土地楼面均价（元/平方米）及溢价

率（%） ................................................................................. 9 

图 14  30 城商品房成交套数（万套） ...................................... 9 

图 15  一线城市商品房成交套数（万套） ............................... 9 

图 16  二线城市商品房成交套数（万套） ............................. 10 

图 17  三线城市商品房成交套数（万套） ............................. 10 

图 18  30 城商品房成交面积（万平方米） ............................ 10 

图 19  一线城市商品房成交面积（万平方米） ..................... 10 

图 20  二线城市商品房成交面积（万平方米） ..................... 10 

图 21  三线城市商品房成交面积（万平方米） ..................... 10 

 

表 

表 1   经营公告 .......................................................................... 11 

表 2   融资公告 .......................................................................... 11 

表 4   集中供地 .......................................................................... 12 

表 5   行业新闻 .......................................................................... 12 



   行业动态                                                       

请务必阅读尾页重要声明                                 3 
 

   

 



   行业动态                                                       

请务必阅读尾页重要声明                                 4 
 

   

一、市场回顾 

1.1 地产板块表现 

上周（11.15-11.19），上证综指上涨 0.60%，沪深 300 指数上

涨 0.03%，房地产板块上涨 0.44%，房地产板块跑输上证综指 0.16

个百分点，跑赢沪深 300 指数 0.41 个百分点。 

年初至今，上证综指上涨 2.51%，沪深 300 指数下跌 6.16%，

房地产板块下跌 14.78%，房地产板块跑输上证综指 17.29 个百分点，

跑输沪深 300 指数 8.62 个百分点。 

图 1 上周申万一级行业涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 2 年初至今申万一级行业涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

1.2 A 股重点公司市场表现 

上周（11.15-11.19），重点关注的 A 股地产公司仅招商蛇口

（001979.SZ）、保利地产（600048.SH）、万科 A（000002.SZ）和

金科股份（000656.SZ）上涨，涨幅分别为 3.23%、1.01%、0.71%
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和 0.91%。金融街（000402.SZ）和泰禾集团（000732.SZ）跌幅较

大，分别下跌 6.11%、4.80%。 

从重点关注的 A 股地产股年初至今市场表现来看，仅有陆家嘴

（600663.SH）、新城控股（601155.SH）和保利地产（600048.SH）

涨幅为正，分别为 3.32%、2.26%、1.08%，华夏幸福（600340.SH）

（跌幅 72.54%）、蓝光发展（600466.SH）（跌幅 63.28%）、中南

集团（000961.SZ）（跌幅 50.66%）跌幅较大。 

 

图 3 上周重点关注的 A 股地产公司涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 4 年初至今重点关注的 A 股地产公司涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

1.3 H 股重点公司市场表现 

上周（11.15-11.19），重点关注的 H 股地产公司中正荣地产

（6158.HK）和龙湖集团（0960.HK）上涨稍高，涨幅分别为 10.7%

和 3.09%。中国奥园（3883.HK）（跌幅 9.81%）、融创中国（1918.HK）

（跌幅 9.62%）、世茂集团（0813.HK）（跌幅 8.98%）跌幅较大。 
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从年初至今市场表现来看，中国海外发展（0688.HK）涨幅为

正，上涨 17.29%，中国恒大（3333.HK）（跌幅 81.03%）、佳兆业

集团（1638.HK）（跌幅 70.81%）、禹洲集团（1628.HK）（跌幅

66.96%）跌幅较大。 

 

图 5 上周重点关注的 H 股地产公司涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 6 年初至今重点关注的 H 股地产公司涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

1.4 重点物业公司表现 
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服务（1516.HK）（跌幅 16.55%）跌幅较大。 

从物业公司年初至今股价表现来看，和泓服务（6093.HK）（涨

幅 102.84%）、中海物业（2669.HK）（涨幅 101.99%）、第一服务

控股（2107.HK）（涨幅 93.53%）涨幅居前；彩生活（1778.HK）

（跌幅 64.73%）、恒大物业（6666.HK）（跌幅 54.36%）、荣万家

（2146.HK）（跌幅 49.49%）跌幅较大。 

 

图 7 上周重点物业公司涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

图 8 年初至今重点物业公司涨跌幅 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 
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二、行业动态 

2.1 100 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 175.64 万平方米，累

计同比下滑 24.80%。其中，一线城市由于第二批集中供地已经结束，

第三批集中供地尚未开启，从而无土地出让；二线城市成交土地规

划建筑面积 127.6 万平方米，累计同比下滑 24.04%；三线城市成交

土地规划建筑面积 48.04 万平方米，累计同比下滑 28.02%。 

 

图 9 100 大中城市成交土地规划建筑面积（万平方米） 图 10 一线城市成交土地规划建筑面积（万平方米） 

  

数据来源：Wind，上海证券研究所 数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

 

图 11 二线城市成交土地规划建筑面积（万平方米） 图 12 三线城市成交土地规划建筑面积（万平方米） 

  

数据来源：Wind，上海证券研究所 数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

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
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面均价 3922 元/平方米。溢价率方面，100 大中城市成交土地溢价

率为 0.66%，溢价率有所上涨。 

图 13 100 大中城市成交土地楼面均价（元/平方米）及溢价率（%） 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

2.2 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 3.3835 万套，累计同比上升

10.96%，其中一线城市成交 0.7835 万套，累计同比上升 24.06%，

二线城市成交 1.3577 万套，累计同比上升 20.53%，三线城市成交

1.2423 万套，累计同比下降 7.9%。 

 

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

 
 

数据来源：Wind，上海证券研究所 数据来源：Wind，上海证券研究所 
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图 16 二线城市商品房成交套数（万套） 图 17 三线城市商品房成交套数（万套） 

  

数据来源：Wind，上海证券研究所 数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

从商品房成交面积来看，30 大中城市商品房成交 332.57 万平

方米，累计同比上升 11.12%。其中，一线城市商品房成交 81.69 万

平方米，累计同比上升 23.81%，二线城市商品房成交 155.78 万平

方米，累计同比上升 20.45%，三线城市商品房成交 95.1 万平方米，

累计同比下降 9.49%。 

 

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

  

数据来源：Wind，上海证券研究所 数据来源：Wind，上海证券研究所 

图 20 二线城市商品房成交面积（万平方米） 图 21 三线城市商品房成交面积（万平方米） 

  

数据来源：Wind，上海证券研究所 数据来源：Wind，上海证券研究所 
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三、公司公告与行业新闻 

3.1 公司公告 

表 1  经营公告 

公司名称 日期 公告内容 

金融街 11.16 11 月 16 日，金融街控股股份有限公司发布关于为全资子公司债务融

资提供担保的公告，担保金额为 5.5707 亿元。 

绿地 11.16 11 月 16 日，绿地徐州数智港项目启动。 

领袖集团 11.17 11 月 17 日，领秀集团竞得福建泉州台商投资区湖东板块 S2021-08 号

地块，土地面积 8.74 万平方米，计容总建面约 16.4 万平方米。 

 

招商蛇口 

11.19 11 月 19 日，招商局蛇口工业区控股股份有限公司发布关于投资招商

蛇口(深圳)产业创新私募股权投资基金合伙企业(有限合伙)的关联交

易公告。基金规模为 20004 万元人民币，基金存续期为 5 年。 

中南建设 11.19 11 月 19 日，江苏中南建设集团股份有限公司发布关于“19 中南 03”

2021 年付息公告。中南建设将委托中国结算深圳分公司进行本次付

息，已将本期债券本次利息足额划付至中国结算深圳分公司指定的银

行账户。 
 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

表 2  融资公告 

公司名称 日期 公告内容 

上海建工 11.18 上海建工集团股份有限公司发布 2021 年度第二期中期票据发行情

况公告，计划发行总额 20 亿元，实际发行总额 20 亿元，期限 3+N

年。 

光明地产 11.19 18 日上午，光明地产发布本期中期票据发行金额调整公告，披露本

期票据实际发行总额 5.6 亿元，发行时间为 11 月 19 日。 

绿城地产 11.19 11 月 19 日，据上清所信息平台显示，绿城房地产集团有限公司发

布 2021 年度第二期中期票据发行文件。该期中期票据注册金额为人

民币 20 亿元，该期发行金额上限为人民币 20 亿元，发行期限 3 年。 
 

数据来源：Wind，上海证券研究所 
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3.2 行业新闻 

表 3  集中供地 

    城市 日期 新闻内容 

厦门 11.16 11 月 16 日，厦门市本年度第三批集中供地推出的 14 宗商住地块正

式挂牌，计价总建筑面积 143.83 万平方米，总起始价约 356.4 亿元，

将于 12 月 8 日、9 日正式出让。 

北京 11.19 11 月 19 日，北京市规划和自然资源委员会官网挂出 13 宗地块，包

括 12 宗住宅用地，1 宗商业用地，总起拍金额 318.9 亿元。 

 

数据来源：Wind，上海证券研究所 

 

表 4  行业新闻 

   城市 日期 新闻内容 
 

日期 日期 新闻内容 
 

新闻内容 
 

北京 11.15 北京住建委发布《关于进一步做好 2022 年老旧小区综合整治项目申

报和组织实施有关工作的通知》。11 月 15 日，北京住建委发布市

政府重点任务及民生实事进展情况。截至 10 月底，已分 5 批新确认

了 558 个小区纳入老旧小区改造。危旧楼改造方面，目前启动改建

试点项目建筑面积约 2 万平方米。老旧小区改造方面，截至 10 月底，

已分 5 批新确认了 558 个小区纳入老旧小区改造，新确认率 140%；

已实现新开工 196 个小区，新开工率 65%；实现新完工 130 个小区，

新完工率 130%。 

深圳 11.15 2021 年深圳龙岗区城市更新单元计划第七批计划公布，本次计划包

含 10 个项目，分别位于园山、平湖、吉华、坪地、宝龙及横岗等街

道，拟拆除范围用地总面积 141.06 万㎡。 

广东 11.17 11 月 17 日至 18 日，广东省住房城乡建设厅在广州召开全省保障性

租赁住房工作现场会议。据悉，今年已筹集建设保障性租赁住房 20.4

万套（间），各地要坚决防止上市销售或变相销售，严禁以保障性

租赁住房为名违规经营或骗取优惠政策。今年以来，广东省住房城

乡建设厅及有关试点城市高度重视发展保障性租赁住房，已筹集建

设 20.4 万套（间），完成年度任务 92%。 
 

数据来源：观点地产网，上海证券研究所 

 

四、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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