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报告摘要 

 
市场行情： 

2025 年 8月 5日，今日权益市场各版块多数上涨，上证综指和深

证综指分别上涨 0.96%和 0.77%，沪深 300 和中证 500 分别上涨 0.80%

和 0.66%。申万房地产指数上涨 1.14%。 

 

个股表现： 

房地产板块个股涨幅较大的前五名为上实发展、黑牡丹、张江高

科 、 亚 通 股 份 、 南 国 置 业 ， 涨 幅 分 别 为

10.06%/6.75%/6.28%/5.27%/5.08%； 

个股跌幅较大的为西藏城投、滨江集团、格力地产、深物业 B、万

通发展，跌幅分别为-0.65%/-0.41%/-0.34%/-0.33%/-0.14%。 

 

行业新闻： 

上海嘉定城发 14.6 亿摘得嘉定商住地，楼面价 24080 元/平方

米。8 月 5 日，上海嘉定区发布 JDC2-0202 单元 34-01 地块协议出让

公示，由上海嘉定城发西门城市更新建设有限公司以 14.6 亿元摘得。

该地块位于嘉程路南侧，建设用地面积 3.03 公顷，容积率 2.0，计容

建面约 6.06 万平方米，成交楼面价 24080 元/平方米。根据出让要求，

地块需配置不少于 5540 平方米公共服务设施及开放型公共空间，产

权移交南翔镇政府。中小套型住宅占比不低于 50%，保障性租赁住房

配建比例 5%。建筑需满足一星级绿色标准，屋顶光伏覆盖率超 50%，

同时强制应用 BIM 技术。 

 

无锡梁溪、锡山 5 宗宅地明日开拍，起拍总价 19.8 亿。无锡市

锡经告字[2025]5 号公告显示，梁溪区和锡山区共 5 宗宅地即将于 8

月 6日正式开拍。此次出让地块总出让面积约 11.4 万平方米（约 171

亩），起拍总价约 19.8 亿元人民币，其中住宅部分最高起拍楼面价达

到 1.8 万元/平方米。此次土拍中，梁溪区大池路与建业路交叉口西南

侧地块因住宅部分 1.8 万元/平方米的起拍楼面价而备受关注。该地

块被运河环绕，直瞰“江南第一山”惠山，山水资源优势突出。从房地产

市场来看，周边迎龙观月涵盖小高层、叠加、合院多元业态，隐山与

山色溪光则为 4-6F 纯低密产品，目前上述项目的叠加+合院产品在售

中，均价 4万元/平方米以上。 

 

湖南郴州对住宅建设划出“双限”红线，不得超过 26 层、容积率

不得高于 3.1。8月 5日，湖南省郴州市发布新版《国土空间规划管理
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技术规定》，对住宅建设划出“双限”红线：建筑高度不得超过 26 层，

容积率不得高于 3.1，新规即日起实施。按照郴州市的新规定，居住

建筑层高不宜超过 3.5 米，不得低于 3米；住宅区公共配套设施及小

型商业建筑首层层高不宜超过 5米，二层及以上层高不宜超过 4.8 米；

仓储超市、大型商场等集中大型商业的建筑层高不宜超过 8米。 

 

公司公告： 

【万科】8 月 5 日，万科企业股份有限公司发布公告，披露深铁

集团向公司提供不超过 16.81 亿元的借款暨关联交易事项。公告显示，

经协商，万科第一大股东深圳市地铁集团有限公司（简称“深铁集团”

或“出借人”）向万科再提供不超过 16.81 亿元借款。而深铁集团此前

向万科提供 62.49 亿元借款并对 8.9 亿元借款予以展期，根据《深圳

证券交易所股票上市规则》相关规定，深圳证券交易所已同意豁免两

笔借款提交公司股东会审议。 

 

【万科】万科公告，“22万科 GN002”拟于 8月 12日兑付本息，发

行总额 20亿元，利率 2.90%。 

 

【北京住总】8 月 5 日，北京住总集团有限责任公司发布公告，

宣布其 2022 年面向专业投资者公开发行的可续期公司债券（第一期）

将不行使续期选择权。该债券简称为“22 住总 Y1”，债券代码为

“137705.SH”，发行总额达到 8 亿元，票面利率为 3.00%，固定利率形

式，单利按年计息，不计复利。该债券每 3个计息年度为一个重定价

周期，发行人有权选择延长 3年或到期全额兑付。根据公告，北京住

总集团有限责任公司决定不行使续期选择权，即在 2025 年 9月 16 日

全额兑付。债券的起息日为 2022 年 9 月 16 日，付息日为存续期每年

的 9月 16 日，若遇节假日或休息日则顺延。 

 

风险提示： 

房地产行业下行风险；个别房企信用风险；房地产政策落地进程

不及预期    
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投资评级说明 
1、行业评级 

看好：预计未来 6个月内，行业整体回报高于沪深 300 指数 5%以上； 

中性：预计未来 6个月内，行业整体回报介于沪深 300 指数-5%与 5%之间； 

看淡：预计未来 6个月内，行业整体回报低于沪深 300 指数 5%以下。 

2、公司评级 

买入：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅在 15%以上； 

增持：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于 5%与 15%之间； 

持有：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-5%与 5%之间； 

减持：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-5%与-15%之间； 

卖出：预计未来 6个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅低于-15%以下。 
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