
请仔细阅读报告尾页的免责声明 1

行业周报

2021年09月21日

8月地产销售降温，碧桂园服务收购富力物业
——房地产行业周报（9.13-9.17）

市场回顾

上周（9.13-9.17），上证综指下跌 2.41%，沪深 300指数下跌 3.14%，

房地产板块下跌 3.84%。A股地产公司多数下跌，保利发展（600048.SH）
涨幅最大为 4.09%；重点 H股地产股悉数下跌，其中正荣地产（6158.HK）
跌幅最小，为 3.73%；远洋服务（6677.HK）（涨幅 5.67%）领跑重点物

业股。

行业动态

商品房成交热度持续。30大中城市商品房成交 2.82万套，累计同比

上升 220.44%。其中，一线城市商品房成交 0.73 万套，累计同比上升
39.21%，二线城市商品房成交 1.33万套，累计同比上升 30.92%，三线
城市商品房成交 0.76万平方米，累计同比下降 2.23%。

100大中城市成交住宅土地规划建筑面积 596.27万平方米，累计同
比下滑 25.31%。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 596.27 万平方米，累计同比下滑
24.04%。

行业新闻

1-8月，全国房地产开发投资 98060亿元，同比增长 10.9%；比 2019
年 1-8月增长 15.9%，两年平均增长 7.7%。其中，住宅投资 73971亿元，
增长 13.0%。

公司公告

碧桂园服务（6098.HK）以不超过 100 亿元的代价收购富良环球，
收购完成后，碧桂园服务将持有富良环球 100%股权，并间接收购富良

环球所持之各目标公司 100%股权，其业绩、资产及负债也将同时与碧
桂园服务并表。

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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本周观点

地产板块

全国商品住宅销售持续降温，竣工复苏明显。1-8 月，全国商品住宅销

售面积 10.16亿平方米，累计同比增长 16.5%，增速较上月下滑 6.2pct，8
月单月，全国商品住宅销售面积 1.10亿平方米，同比下滑 17.61%，降幅较

7月扩大 8.16pct；新开工竣工方面，1-8月，全国商品住宅新开工面积 1.23
亿平方米，累计同比年内首次下滑，下滑 1.7%；全国商品住宅竣工面积

3645.85万平方米，累计同比提升 27.4%，增幅较上月扩大 0.2pct。

二批供地陆续开展，“限房价、限地价、竞配建”成为各地主题。上

海公布 2021年第二批集中供应住宅用地信息，此次集中供地共出让 48幅
地块，涉及 27幅商品住宅用地，起始出让总价约为 574亿元。9月 15-17
日，成都二批次土地集中土拍正式开拍，本次拍卖宗地采取“限房价、定

品质、竞地价”拍卖措施，共出让 75宗地块，总出让面积 5686亩。苏州

第二批次土地集中出让 15宗涉宅地块，总起价 279.8亿。沈阳第二批集中

供地 19宗土地成交总金额 139亿元，总面积 145.82万平方米，建筑面积

258.85万平方米，平均容积率 1.78。

物业板块

碧桂园服务收购富良环球。碧桂园服务（6098.HK）以不超过 100亿元

的代价收购富良环球，收购完成后，碧桂园服务将持有富良环球 100%股权，

并间接收购富良环球所持的富力物业、广州富星等子公司 100%股权，其业

绩、资产及负债也将同时与碧桂园服务并表。
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行业表现

地产板块行业表现

上周（9.13-9.17），上证综指下跌 2.41%，沪深 300指数下跌 3.14%，

房地产板块下跌 3.84%，房地产板块跑输上证综指 1.43个百分点，跑输沪

深 300指数 0.7个百分点。

年初至今，上证综指上涨 4.06%，沪深 300指数下跌 6.82%，房地产板

块下跌 14.63%，房地产板块跑输上证综指 18.69 个百分点，跑输沪深 300

指数 9.81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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A股重点公司表现

上周（9.13-9.17）按市值排名重点关注的 A股地产公司大部分下跌，

保利发展（600048.SH）涨幅最大为 4.09%。从按市值排名重点关注的 A股

地产公司年初至今股价表现来看，陆家嘴（600663.SH）（涨幅 12.33%）领

跑房地产板块，华夏幸福（600340.SH）（跌幅 70.53%）、蓝光发展（600466.SH）

（跌幅 52.27%）、中南建设（000961.SZ）（跌幅 44.52%）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（9.13-9.17）按市值排名重点关注的 H股地产公司，正荣地产

（6158.HK）跌幅最小，为 3.73%，中国恒大（3883.HK）跌幅最大，为 29.83%。

从年初至今股价表现来看，宝龙地产（1238.HK）（跌幅 4.59%）、中国海

外发展（0688.HK）（涨幅 1.96%）涨幅为正，中国恒大（3333.HK）（跌

幅 82.66%）、禹洲集团（1628.HK）（跌幅 55.13%）、富力地产（2777.HK）

（跌幅 48.99%）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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重点物业公司表现

上周（9.13-9.17），物业公司远洋服务（6677.HK）涨幅最大，为 5.67%；

融创服务（1516.HK）跌幅最大为 20.88%。

从物业公司年初至今股价表现来看，和泓服务（6093.HK）（涨幅

95.73%）、中海物业（2669.HK）（涨幅 48.99%）、建发物业（2156.HK）

（涨幅 39.35%）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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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 596.27 万平方米，累计同比

下滑 25.31%。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 596.27万平方米，累计同比下滑 24.04%。

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

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

8063元/平方米。溢价率方面，100 大中城市成交土地溢价率为 0.95%，溢
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价率持续下降。

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 2.82万套，累计同比上升 20.44%，其

中一线城市成交 0.73万套，累计同比上升 39.21%，二线城市成交 1.33万套，

累计同比上升 30.92%，三线城市成交 0.76万套，累计同比下降 2.23%。

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 292.62万平方米，累

计同比上升 20.89%。其中，一线城市商品房成交 75.21万平方米，累计同

比上升 37.95%，二线城市商品房成交 151.76 万平方米，累计同比上升

30.22%，三线城市商品房成交 65.65万平方米，累计同比下降 2.27%。

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

中国海外发

展

9.13 中国海外发展发布 2021年上半年年报，称 2021H1实现营业收入 1078亿元，同比

增长 21.7%；实现归母净利润 207.8亿元，同比增长 1.23%。

绿地控股 9.13 公司第一大股东上海格林兰投资企业将所持有 8518.75 万股股份质押给了信达资

管，占其所持股份比例为 2.29%，占公司总股本比例为 0.67%。

SOHO中国 9.14 SOHO中国发布 2021年上半年年报，称 2021H1实现营业收入 8.05亿元，同比下

降 44.59%；实现归母净利润 3.4亿元，同比增长 66.92%。

金地商置 9.15 金地商置发布 2021年上半年年报，称 2021H1 实现营业收入 49.98亿元，同比下

降 14.38%，实现归母净利润 10.66亿元，同比下降 33.69%。

合生创展集

团

9.15 合生创展集团发布 2021年上半年年报，称 2021H1实现营业收入 49.98亿元，同

比下降 14.38%，实现归母净利润 10.66亿元，同比下降 33.69%.
融创中国 9.16 融创中国发布 2021年上半年年报，称 2021H1实现营业收入 958.16亿元，同比增

长 23.89%，实现归母净利润 119.89亿元，同比增长 9.4%。

恒隆地产 9.16 恒隆地产发布 2021 年上半年年报，称实现营业收入 49.75 亿港元，同比增长

18.91%，实现归母净利润 22.35亿港元，同比下降 11.9%。

中国金茂 9.17 中国金茂发布 2021 年上半年年报，称实现营业收入 284.56 亿元，同比增长

135.24%，实现归母净利润 43.01亿元，同比增长 14.09%。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所

图表 23. 融资公告

公司名称 日期 公告内容

弘扬地产 9.14 拟发行 2亿美元的优先绿色票据，于 2023年到期，利率为 9.5%。

世茂集团 9.14 拟发行 3亿美元优先票据，于 2023年到期，利率为 3.975%；发行 7.48 亿美元优

先票据，于 2027年到期，利率为 5.2%。

金融街 9.15 发行不超过 25亿元公司债，利率区间为 2.6%到 3.6%。

阳光城 9.18 为参股子公司湖州融扬房地产提供 8.4亿元融资担保。

招商蛇口 9.18 为子公司招商兴城提供 1.1亿元融资担保。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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图表 24. 拿地公告

公司名称 日期 公告内容

九龙湾置业 9.13
9月 13日，扬州市区集中供地 10宗，九龙湾置业分别以 1.74亿元，楼面起价 1881
元/平方米，最高楼面限价 2822元/平方米拿下扬州施桥镇地块；以 1.83亿元，楼

面起价 1706元/平方米，最高楼面限价 2558元/平方米竞得八里镇地块。

碧桂园 9.13
碧桂园以总价 6800万元、楼面地价为 677元/平方米拿下广西崇左大新县城南区环

城南路西侧地块；以总价 4000万元、楼面地价 681元/平方米摘得崇左市大新县城

南区桂圆南路东侧地块。

龙湖地产 9.16
龙湖地产以总价 5.03亿元、楼面地价约 4286.75元/平方米竞得湛江市霞山区椹川

大道中 46号地块，溢价率约为 0.6%。

保利置业 9.17
保利置业以总价 6.3亿元、楼面价 9700元/平方米竞得宁波市宁海县跃龙街道原客

运总站周边地块，溢价率 5.43%。

华侨城 9.17
华侨城以底价 5.32亿元、成交楼面价 4658 元/平方米竞得福建漳州角美综合体地

块。

远洋集团 9.18
远洋集团以 6.38亿元竞得大连市旅顺口区大旅（2021）-6、7号地块，总占地面积

19.53万平方米，计容建筑面积 20.77万平方米。
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

上海 9.13

上海土地市场网站公布 2021年第二批集中供应住宅用地详细信息，此次集中供地

共出让 48 幅地块，涉及 27幅商品住宅用地，起始出让总价约为 574亿元，出让

时间待定。供地中涉及 7块租赁用地、14块征收安置房，集中出让的商品宅地，

一次书面报价最高不超过起始价的约 10%。

成都 9.15
9月 15-17日，成都二批次土地集中土拍正式开拍，本次拍卖宗地采取“限房价、

定品质、竞地价”拍卖措施，共出让 75宗地块，总出让面积 5686亩。

苏州 9.16

9月 16 日，苏州启动第二批次土地集中出让，包括相城区 4 地、苏州工业园区 3
地、吴江区 3地、高新区 2地、苏相合作区 2地及吴中区 1地，15宗涉宅地块总

起价 279.8亿，将分为 3日出让。中国铁建房地产集团有限公司以 55.81亿元底价，

楼面价 17500元/平方米竞得相城区经开区春申湖路南、澄阳路东地块。

沈阳 9.17
9月 17日，沈阳进行第二批集中供地，19宗土地成交总金额 139亿元，总面积 145.82
万平方米，建筑面积 258.85万平方米，平均容积率 1.78，比首轮土拍容积率（1.89）
进一步降低。成功摘地房企分别为龙湖地产、金地商置等。

合肥 9.17

9 月 17 日，合肥第二轮集中供地开拍，原本 17 宗涉宅地仅剩下 8 宗，总面积达

1089.43亩，起拍总价超 127.3亿元。包河区 BH202104号地块由置地以单价 1711
万元/亩竞得，总价 19.08亿元。经开区 JK202113号由招商以单价 1300万元/亩竞

得，总价 10.75亿元，住宅楼面价 9749.95元/平方米，溢价率 2.77%。
资料来源：Wind，东亚前海证券研究所
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图表 26. 行业新闻

日期 内容

9.13
【广州计划到 2025年完成建设 66万套保障房缓解住房困难】广州市人民政府办公厅公布《关于

进一步加强住房保障工作的意见》，指出 2025年计划全面完成 66万套保障性住房建设筹集任务。

9.13

【海南：鼓励市场购买存量建设用地 可依据规划转型】海南省人民政府办公厅发布《关于完善建

设用地使用权转让、出租、抵押二级市场的实施意见（试行）》，指出以出让方式取得的建设用

地使用权转让，应充分保障交易自由；同时鼓励市场主体依法依规通过土地二级市场购买存量建

设用地，依据规划转型用于海南省鼓励的产业项目建设。

9.15
【国家统计局：1-8 月全国房地产开发投资增长 10.9%】据国家统计局网站消息，1-8 月份，全国

房地产开发投资 98060亿元，同比增长 10.9%；比 2019年 1-8月份增长 15.9%，两年平均增长 7.7%。

其中，住宅投资 73971亿元，增长 13.0%。

9.16

【珠海：二手住宅个人所得税核定征收率下调至 1%】珠海市横琴新区税务局发布关于《调整珠海

市个人二手房转让个人所得税、土地增值税核定征收率的公告（征求意见稿）》，指出个人转让

二手住宅的个人所得税核定征收率调整为 1%，个人转让二手非住宅的个人所得税核定征收率调整

为 1.5%。
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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特别声明

《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
7月 1 日起正式实施。根据上述规定，东亚前海证券评定此研报的风险等级为 R3（中风险），因此通过公共平

台推送的研报其适用的投资者类别仅限定为专业投资者及风险承受能力为 C3、C4、C5的普通投资者。若您并非

专业投资者及风险承受能力为 C3、C4、C5的普通投资者，请取消阅读，请勿收藏、接收或使用本研报中的任何

信息。

因此受限于访问权限的设置，若给您造成不便，烦请见谅！感谢您给予的理解与配合。

分析师声明

负责准备本报告以及撰写本报告的所有研究分析师或工作人员在此保证，本研究报告中关于任何发行商或证

券所发表的观点均如实反映分析人员的个人观点。负责准备本报告的分析师获取报酬的评判因素包括研究的质量

和准确性、客户的反馈、竞争性因素以及东亚前海证券股份有限公司的整体收益。所有研究分析师或工作人员保

证他们报酬的任何一部分不曾与，不与，也将不会与本报告中具体的推荐意见或观点有直接或间接的联系。

分析师介绍

金文曦，5年卖方行研经验；曾联合发布京东天灏线上消费月报和财新电商消费指数，组织“溯源寻根”房

地产产业链系列专题等具有影响力的内容，多次被上证报、中国房地产金融、证券之星、每日经济新闻等媒体采

访报道。

投资评级说明

东亚前海证券行业评级体系：推荐、中性、回避

推荐： 未来 6－12个月，预计该行业指数表现强于同期市场基准指数。

中性： 未来 6－12个月，预计该行业指数表现基本与同期市场基准指数持平。

回避： 未来 6－12个月，预计该行业指数表现弱于同期市场基准指数。

市场基准指数为沪深 300指数。

东亚前海证券公司评级体系：强烈推荐、推荐、中性、回避

强烈推荐： 未来 6－12个月，预计该公司股价相对同期市场基准指数涨幅在 20%以上。该评级由分析师给出。

推荐： 未来 6－12个月，预计该公司股价相对同期市场基准指数涨幅介于 5%－20%。该评级由分析师给出。

中性： 未来 6－12个月，预计该公司股价相对同期市场基准指数变动幅度介于-5%－5%。该评级由分析师给出。

回避： 未来 6－12个月，预计该公司股价相对同期市场基准指数跌幅在 5%以上。该评级由分析师给出。

市场基准指数为沪深 300指数。

分析、估值方法的局限性说明

本报告所包含的分析基于各种假设，不同假设可能导致分析结果出现重大不同。本报告采用的各种估值方法

及模型均有其局限性，估值结果不保证所涉及证券能够在该价格交易。
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