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内地房地产周度观察 

 
深圳严控小产权房，管控风险稳定预期 
专题研究： 

据深圳本地媒体报导，深圳近期发布《关于加强对住宅类历史遗留违法建筑交
易查处的通知》。《通知》主要内容几何？深圳将如何缓解住房供需矛盾？ 

《通知》明确打击小产权房交易，规范市场行为、管控金融风险、稳定市场预
期为重要政策意图。1）规范市场行为：《通知》主要对住宅类历史遗留违法建
筑（俗称深圳小产权房）的交易进行了规范，限制了当前部分投资者通过村集
体、律所等为交易进行登记背书的渠道，是调控政策的自然延伸。2）管控金
融风险：《通知》提到防范信贷资金违规流入小产权房领域，当前部分村集体
和当地银行、小贷公司等存在合作开展相关贷款业务的情况，此次新规属于金
融监管上的打补丁之举。3）稳定市场预期：《通知》直接对小产权房交易、贷
款、宣传、服务等环节进行监管，体现了深圳对于楼市调控的定力。 

深圳目前存量住房以小产权房为主，住房和保障房供应相对不足。深圳的小产
权房的出现具备历史沿革：1）90 年代初期，特区经济快速发展，住房供应不
足掀起深圳抢建违建潮；2）“统征”“统转”过程中，土地升值预期与补偿标
准存在落差，原村民及基层社区组织纷纷选择 “种房保地”，小产权房规模进
一步增大。深圳目前存量住房以小产权房为主：截至 2016 年，深圳约 1067 万
套存量住房中占比最高的为村民自建房，约占 47.8%；产权清晰、能够自由流
通且质量相对较好的商品住房占比仅 17.0%，保障性住房占比约 4.1%。 

多渠道供给、租购并举为深圳缓解供需矛盾的主要方向，住房供给有望提速。
《通知》加强了对于房地产市场和金融风险的管控，但深圳当前小产权房占比
较高的存量供应格局尚未有明显改善，多渠道供给、租购并举成为深圳缓解供
需矛盾的主要方向。近年来，深圳积极增加新供应土地、盘活存量用地，2020
及 2021 年居住用地计划供应量分别同比增长 95.5%和 23.9%。另一方面，深圳
亦逐步推进公共住房建设，2020 及 2021 年计划供应居住用地面积中，公共住
房的占比分别约 57.4%和 58.9%。展望未来，深圳的住房供给有望提速，公共
住房将逐步承接更多居住需求。 

数据要点： 

截至 8 月 20 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 5%，2021 年累计
成交面积同比上升 23%。 

截至 8月 20日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比上升 2%；平均去化
周期 21.4 个月，平均环比上升 2%。 

截至 8 月 20 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 2%，2021 年累
计交易面积同比上升 10%。 

投资建议: 

本周，第二批集中供地延期城市新增苏州、济南、杭州等，土地出让规则及价
格或将在更大范围内进一步规范，房企拿地利润率有望迎来边际改善。尽管近
期市场整体表现偏弱，但中期业绩的分化态势仍有望带来一定的投资机遇。维
持行业“强于大市”评级。 
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1. 深圳严控小产权房，管控风险稳定预期 
据深圳本地媒体报导，深圳市住建局近期发布《关于加强对住宅类历史遗留违

法建筑交易查处的通知》（后简称“《通知》”）。《通知》主要内容几何？

住宅类历史遗留违法建筑的历史沿革如何？深圳将如何缓解住房供需矛盾？ 

 

1.1 打击小产权房交易：规范市场行为，管控金融风险 

《通知》明确进一步打击小产权房，防范回迁房、安置房炒作，防范信贷资金

违规流入小产权房。《通知》主要对住宅类历史遗留违法建筑（俗称深圳小产

权房）的交易进行了规范，并明确了各项监管措施的负责部门。《通知》特别

提及防范城市更新过程中的回迁房炒作、土地整备过程中的安置房炒作，防范

信贷资金违规流入小产权房领域。 

小产权房的建造与交易均属违法，长期以来徘徊在灰色地带。小产权房并非法

律概念，而是约定俗成的称谓，指在农村集体土地上建设的房屋，未缴纳土地

出让金等费用（因而价格通常远低于商品房）；其产权证由乡政府或村颁发，

而非由国家房管部门颁发。小产权房的交易违反法律法规， 2008 年后中央多次

下发文件监管小产权房，国土资源部、住建部 2013 年下发紧急通知称“坚决遏

制在建、在售小产权房行为”。由于部分城市人口商品房供给偏紧、价格较高、

且小产权房存在一定市场规模等原因，此类房屋的交易长期以来一直徘徊在灰

色地带。 
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表 1：《通知》进一步打击小产权房交易 

住宅类型 概念 《通知》表述 

住宅类历史遗
留违法建筑 
（小产权房） 

在农村集体土地上建设的房屋，
未缴纳土地出让金等费用，国家
房管部门不给予购房合同备案 

·社区股份合作公司不得为住宅类历史遗留违法建筑交
易材料加盖公章或者出具相关证明。 
·公证机构、律师事务所不得为住宅类历史遗留违法建
筑交易行为提供公证或者见证服务。 

回迁房 
开发商征收土地时，赔给回迁户

的房屋 

城市更新项目纳入更新单元计划前，各区政府应按规定
组织开展住宅类历史遗留违法建筑物业权利人核实工
作；对未开展物业权利人核实且尚未确认实施主体的更
新项目，由各区政府在本通知发布之日起 6 个月内组织
补充开展物业权利人核实，防范城市更新过程中回迁房
炒作。城市更新市场主体与未经核实确认的物业权利人
签订的搬迁补偿协议不予备案。 

安置房 
政府进行城市道路建设和其他公
共设施建设项目时，对被拆迁住

户进行安置所建的房屋 

土地整备项目在区政府审批实施方案前应开展住宅类历
史遗留违法建筑物业权利人核实工作；对已完成实施方
案审批的土地整备项目，由各区政府在本通知发布之日
起 6 个月内组织补充开展物业权利人核实，防范土地整
备过程中安置房炒作。除本通知发布前已公示的补偿安
置协议外，与未经核实确认的物业权利人签订的补偿安
置协议不予备案。 

数据来源：深圳地产网，中达证券研究 

 

新规意在查漏补缺，炒作难度明显加大。根据报道中提及的文件，深圳要求社

区股份合作公司不得为住宅类历史遗留违法建筑交易材料加盖公章或者出具相

关证明；公证机构、律师事务所不得为住宅类历史遗留违法建筑交易行为提供

公证或者见证服务。就目前深圳的小产权房领域而言，确实存在通过上述方式

完成交易的现象（实际上是为了一定程度解决一房多卖、原业主反口等小产权

房交易中的问题）。新规实际上限制了投资者通过村集体、律所等为交易进行

登记背书的渠道，是调控政策的自然延伸。 

金融风险管控是此次新规的重要政策意图。文件提到，深圳银保监局应严格规

范辖内商业银行与房地产中介机构的业务合作，加强信贷业务内控合规管理，

依法追究违法违规人员责任，防范信贷资金违规流入住宅类历史遗留违法建筑

领域。小产权房虽无法从银行获取正规的按揭贷款，但从实际情况看，部分村

集体和当地银行、小贷公司等存在合作开展相关贷款业务的情况。相较于常规

的按揭贷，这种带有明显灰色地带色彩的贷款业务透明度较低，且抵押品质量

显著低于商品住宅，金融风险更大。考虑到目前房地产金融的管控思路，此次

新规属于金融监管上的打补丁之举。 



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  4 / 18 

 

新政延续此前调控基调，体现政策方面定力。近两年的房价上涨和投机资金外

溢使得深圳小产权房市场热度较高，今年 4 月央视财经暗访中，有中介称去年

至今部分小产权房涨幅达 50%。此次新政直接对小产权房交易、贷款、宣传、

服务等环节进行监管，体现了深圳对于楼市调控的定力。尽管政策最终实施效

果依赖于具体执行的持续性，但对于违法交易小产权房的监管有利于规范市场

行为，对于房企开展的合法合规城市更新业务也具有积极意义。 

 

1.2 历史沿革问题下，深圳存量住房以小产权房为主 

深圳的小产权房的出现源于特区历史上快速发展时期的房屋需求、农村土地城

市化过程中补偿标准与土地升值预期的落差等。 

90 年代初期，特区经济快速发展，住房供应不足掀起深圳抢建违建潮。90年代

初期，深圳特区快速发展，常住人口数量增速明显提升，住房供应出现短缺；

同时，房地产开发逐渐兴起，刺激了特区内原居民的建房热情。在上述因素的

共同作用下，特区内原村民在原有住房上加盖楼层、建设非法住宅区，形成了

一定规模的违法建筑。 

图 1：90 年代初深圳常住人口快速增长  

 

数据来源：Wind，深圳市统计局，中达证券研究 

 

“统征”“统转”完成深圳土地国有化。1992 年，深圳出台了《关于深圳经济

特区农村城市化的暂行规定》，对当时特区内（现罗湖、福田、南山、盐田）

所有尚未被征用的土地实行一次性征收（“统征”）和土地费补偿，实现关内

农村土地的国有化。2004 年，深圳出台《深圳市宝安、龙岗两区城市化土地管

理办法》，将关外土地转为国有土地（“统转”），并给予土地补偿费、青苗

补偿费和地上附着物补偿费。 至此，深圳全域实现了土地国有化。 
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土地升值预期与补偿标准存在落差，带动违法建筑数量增长。随着 1998年房改

的启动，房地产行业蓬勃发展，带动房价、地价快速提升。在此背景下， 2004
年“统转”过程中，原村民能够获取的补偿与已经形成的地价上升预期形成了

较大落差，因而原村民及基层社区组织纷纷选择 “种房保地”，进一步增大了

违法建筑的规模。 

深圳目前存量住房以小产权房为主，商品住宅占比相对较小。由于前述历史沿

革问题的影响，截至 2016 年深圳约 1067 万套（间）存量住房中占比最高的为

村民自建房，占比约为 47.8%；工业区配套住宅占比为 17.2%，而产权清晰、能

够自由流通且质量相对较好的商品住房占比仅约 17.0%，对应大约 181 万套。

单位及个人自建住房、保障性住房和其他住房（主要为各类公寓、旅馆等）占

比分别为 5.2%、4.1%和 8.7%。从目前的存量供应情况看，城中村、小产权房

占据了深圳住房供应的半壁江山；深圳住宅的存量结构也为投机资金提供了一

定炒作的基础。 

图 2：深圳目前存量住房以小产权房为主，商品住宅占比相对较小 

 

数据来源：深圳市房地产研究中心，中达证券研究 

 

商品住房和保障房供应相对不足是深圳目前面临的直接问题。根据深圳市房地

产研究中心的数据，截至 2016 年深圳存量住房中商品房占比仅约 17%，保障性

住房占比约为 4.1%，在整体存量中占比较低。2016 年至 2018 年，深圳新增住

宅用地建面平均仅 58.6万方，2019及 2020年明显增加，达到 131.1万方及 521.4
万方，但相较过去每年 50-60 万新增常住人口而言仍显捉襟见肘。根据贝壳研

究院 2019 年发布的《粤港澳大湾区房地产市场白皮书》，深圳城中村容纳了约

1500 万人口，占实际总人口 75%的份额，但相应的住房条件则较差，存在明显

的供应不合理问题。 
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1.3 深圳将如何缓解住房供需矛盾？ 

商品房市场供需矛盾仍待解决。《通知》的意义在于继续加强了对于房地产市

场的调控，同时也能一定程度管控潜在的金融领域风险。不过，深圳当前小产

权房占比较高的存量供应格局尚未有明显改善。由于涉及利益的复杂性等原因，

小产权房问题的解决路径仍有待明确，中期房价压力仍需观察未来 3-5 年的土

地供应和人口流入情况。 

深圳过去数年的住宅用地供给存在一定短缺。即使仅计算新增常住人口带来的

购房需求，深圳的住宅用地供给也存在一定短缺：2010-2020年深圳新增常住人

口（713.6 万人，人口普查口径）对应的住房建筑面积（以国家统计局公布的

2012 年深圳人均住宅面积 27.9 平方米计算）合计 1.99 亿平方米，而 2011-2020
年深圳成交住宅类用地的规划建筑面积合计约 1429.6 万平方米。 

图 3：深圳过去十年的住宅用地供给存在一定短缺 

 

数据来源：Wind，深圳市统计局，中达证券研究；注：本图中年度人口数据来自深圳市统

计局，与人口普查数据存在一定差异 

 

多渠道供给为当前深圳缓解供需矛盾的重要方向。近年来，深圳通过增加建设

用地、盘活存量用地等方式增加住宅用地供给，2020及 2021年居住用地计划供

应量分别同比增长 95.5%和 23.9%。深圳居住用地的供应对城市更新的依赖度较

高，如 2021 年计划供应的 363.3 万方居住用地中，来自更新整备、旧住宅区改

造的分别达到 110万方和 81万方，新供应土地仅 132.3万方，占比约 1/3。过去

数年深圳商品房成交面积持续大于公开市场宅地供应面积，也反映了深圳居住

用地土地来源的这一特点。新供应土地近年来亦有所增加，2020及 2021年计划

新供应居住用地分别同比增长 130.7%和 2.4%。 
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租购并举为深圳住房供应与保障体系的另一重要方向。深圳当前的住房体系以

租购并举为建设方向，2018 年发布的《深圳市人民政府关于深化住房制度改革

加快建立多主体供给多渠道保障租购并举的住房供应与保障体系的意见》提出，

建立由市场商品住房、人才住房、安居型商品房、公共租赁住房四类住房构成

的 4：2：2：2 住房供应与保障体系。四类住房的供应形式、供应对象、面积标

准和价格均有所不同，分别匹配各类人群的住房需求。从土地供应的角度来看，

近年深圳用于公共住房的居住用地占比的确高于商品住房，深圳 2020 及 2021
年计划供应居住用地面积中，公共住房的占比分别约 57.4%和 58.9%。从保障住

房供应的实际情况来看，根据新华社的报导，近两年深圳已累计建设筹集公共

住房 21.7 万套。 

表 2：租购并举为深圳住房供应与保障体系的另一重要方向 

住房类型 供应比例 供应形式 供应对象 面积标准 价格 

市场商品住房 40%左右 可租可售 符合条件的各类居民 中小户型为主 继续实施宏观调控 

政策性支
持住房 

人才 
住房 

20%左右 可租可售 符合条件的各类人才 建筑面积小于
90 平方米为主 

租售价格为市价
60%左右 

安居型
商品房 

20%左右 可租可售 
以售为主 

符合收入财产限额标
准等条件的户籍居民 

建筑面积小于
70 平方米为主 

租售价格为市价
50%左右 

公共租赁住房 20%左右 只租不售 

符合条件的户籍中低
收入居民、为社会提
供基本公共服务的相
关行业人员、先进制
造业职工等群体 

建筑面积 30-
60 平方米为主 

租金为市场租金
30%左右；特困人
员、低保及低保边
缘家庭租金为公共
租赁住房租金 10% 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

图 4：深圳当前住宅用地供应渠道多元   图 5：深圳新供应宅地建面持续小于商品房销售面积  

 

 

 

数据来源：政府网站，中达证券研究  
数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究 
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深圳将继续通过提高开发强度、改变土地用途等方式增加宅地供给，住房供给

有望提速。2021 年 7 月，深圳发布的《关于进一步加大居住用地供应的若干措

施（征求意见稿）》中提出，预计到 2035 年新增各类住房 200 万套以上，以

1900万常住人口人均住房面积 40平方米为资源配置目标。从供地渠道上来看，

该政策提及提高密度分区容积率上限、原批准用途为商业的土地整备留用地可

申请调整为居住用途、未批划及已批划更新项目建设住宅等，通过更多渠道提

升住宅供给总规模。值得注意的是，上述土地调整用途后，将主要建设公共住

房而非普通商品房，如前述商业用地调整为居住用途后，住宅建筑面积将按照

“30%商品房+70%安居型商品房”进行分配，公共住房建设有望进一步提速。

在上述住房供应与保障体系之下，深圳的住房供给有望提速，公共住房将逐渐

承接更多居住需求。 

表 3：深圳部分商业及更新项目可申请调整为居住用途，主要建设为公共住房  

土地/项目类型 具体措施 

居住用地 通过提高密度分区容积率上限、鼓励轨道站点综合开发等措施来综合提高开发强度 

原批准用途为商业的
土地整备留用地 

可申请将部分或全部商业建筑面积调整为居住用途，建筑面积“30%商品房+70%安居
型商品房” 

未批规划更新项目 
原计划公告更新方向或法定图则主导功能为商业的，将项目更新方向调整为居住方
向，出售的公共住房不低于规划容积（不含公共配套设施）的 60% 

已批规划更新项目 
位于已建、在建及已纳入近期建设规划的轨道站点 500 米范围内的项目可调整更新方
向或规划容积率，增加的住宅建筑面积全部用于建设出售的公共住房 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，万科海外、嘉里建设、首创置业涨幅居前。首创置业、海昌海洋公园、

SOHO 中国年初至今涨幅居前。 

 
图 8：首创置业、海昌海洋公园、万科海外本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 6：万科海外、嘉里建设、首创置业本周涨幅居前  图 7： 首创置业、海昌海洋公园、SOHO 中国年初至
今涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.2 物业管理行业表现 

本周，浦江中国、荣万家、融信服务涨幅居前。和泓服务、中海物业、蓝光嘉

宝服务年初至今涨幅居前。 

 

图 11：保利物业、金科服务、恒大物业本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 9：浦江中国、荣万家、融信服务本周涨幅居前  图 10：和泓服务、中海物业、蓝光嘉宝服务年初至今
涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 

表 4：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 
数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/8/20 

城市 / 区域 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 171,762 -18% -24% 833 -31% 9% 555 -23% 8% 6,543 72%
上海 388,100 4% 6% 1,360 -8% 0% 1,061 17% 26% 10,511 43%
广州 154,073 -6% -42% 761 -22% -26% 446 -7% -31% 7,950 51%
深圳 159,403 73% 73% 391 38% 6% 324 79% 14% 3,049 34%

一线城市 873,338 4% -8% 3,345 -15% -5% 2,384 4% 4% 28,054 50%
二线城市 1,859,699 -10% -28% 9,029 -35% -21% 5,875 -33% -24% 86,550 27%
三线城市 1,451,065 -3% -45% 6,869 -26% -38% 4,266 -23% -41% 74,314 12%

北京 171,762 -18% -24% 833 -31% 9% 555 -23% 8% 6,543 72%
青岛 295,762 12% -15% 1,236 -18% -16% 761 -14% -15% 10,200 13%
济南 249,374 11% 4% 1,082 -21% -2% 669 -14% 0% 8,196 21%
东营 56,458 8% -74% 221 -8% -73% 152 4% -74% 1,757 -45%

环渤海 773,356 3% -25% 3,372 -22% -19% 2,136 -16% -19% 26,697 17%
上海 388,100 4% 6% 1,360 -8% 0% 1,061 17% 26% 10,511 43%
南京 61,056 -53% -64% 456 -61% -52% 272 -55% -58% 9,039 55%
杭州 183,759 9% 100% 872 -25% 39% 653 -23% 29% 8,307 49%
苏州 140,261 -22% -17% 793 -45% -1% 494 -34% -3% 7,777 9%
扬州 - - - 38 -84% -86% 0 -100% -100% 1,896 30%
江阴 21,171 -18% -58% 108 -44% -46% 60 -35% -54% 2,008 18%
温州 92,229 -21% -49% 529 -35% -35% 350 -26% -30% 6,165 9%
金华 57,918 64% 26% 194 2% -17% 127 -3% -10% 1,803 22%
常州 36,550 107% -38% 247 -24% -17% 133 -48% -25% 1,806 -6%
淮安 54,519 20% -40% 281 -7% -38% 180 -6% -41% 3,404 22%
连云港 142,807 -9% -2% 597 -2% -7% 439 2% 6% 5,735 48%
绍兴 11,680 -68% -79% 68 -50% -72% 50 -40% -76% 1,434 -11%
镇江 60,362 -17% -65% 323 -39% -38% 196 -31% -51% 4,344 21%
嘉兴 8,122 -77% -87% 104 -30% -75% 87 -6% -72% 1,103 -44%
芜湖 89,495 8% 43% 352 -41% 40% 255 -7% 62% 4,786 289%
盐城 32,195 19% -74% 108 -26% -74% 59 -30% -82% 2,239 5%
舟山 16,398 -44% -26% 97 -7% 2% 57 8% 11% 904 10%
池州 8,475 -48% -60% 70 6% -22% 44 19% -16% 675 21%
宁波 110,560 -35% -58% 584 -12% -31% 397 -10% -41% 5,430 11%

长三角 1,515,656 -12% -32% 7,181 -30% -25% 4,912 -21% -25% 79,365 29%
广州 154,073 -6% -42% 761 -22% -26% 446 -7% -31% 7,950 51%
深圳 159,403 73% 73% 391 38% 6% 324 79% 14% 3,049 34%
福州 99,432 -1% 51% 391 -15% 62% 271 -12% 77% 3,386 162%
东莞 53,602 -39% -72% 380 -32% -56% 194 -26% -61% 3,335 -12%
泉州 6,975 1% -81% 45 62% -83% 21 414% -87% 679 -50%
莆田 26,232 -32% -54% 137 -20% -2% 83 -18% -15% 1,397 42%
惠州 40,309 36% -42% 169 -34% -47% 103 -36% -53% 1,866 14%
韶关 19,394 31% -22% 83 -21% -39% 45 -27% -44% 878 -17%
佛山 131,130 -18% -54% 753 -37% -33% 397 -47% -43% 7,968 11%
肇庆 - - - 49 -63% -81% 16 -79% -90% 1,393 -4%
清远 43,059 -27% -50% 202 9% -50% 107 -13% -56% 1,965 -20%
江门 19,753 44% -20% 63 -54% -53% 40 -42% -46% 1,042 31%

珠三角及南部其它城市 753,361 -2% -40% 3,423 -24% -35% 2,045 -20% -38% 34,909 18%
泰安 45,484 2% -41% 197 5% -18% 130 7% -22% 1,694 25%

北部 45,484 2% -41% 197 5% -18% 130 7% -22% 1,694 25%
武汉 244,955 -1% -50% 1,608 -55% -24% 795 -66% -40% 16,790 91%
岳阳 23,417 3% -55% 175 -1% -37% 82 -33% -44% 1,373 -5%
宝鸡 81,198 35% -9% 270 4% -35% 186 14% -24% 2,568 24%

中部 349,570 6% -45% 2,053 -49% -27% 1,063 -60% -38% 20,731 68%
成都 462,119 -14% -9% 1,904 -18% -15% 1,450 -11% -16% 15,269 11%
柳州 76,361 9% -43% 307 -27% -39% 200 4% -27% 3,237 -14%
南宁 208,195 13% -27% 804 -20% -40% 589 -7% -29% 7,017 -12%

西部 746,674 -6% -19% 3,015 -19% -26% 2,239 -9% -20% 25,523 0%
总计 4,184,101 -5% -32% 19,242 -29% -26% 12,526 -24% -27% 188,918 23%
上升城市数目 20 7 7 6 10 8 30
下降城市数目 20 33 35 36 32 34 12

过去7日 本月截至 8-20 本年截至 8-20过去30日
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表 5：主要城市新房库存与去化周期情况，本周主要城市平均去化周期约 21.4 个月 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/8/20；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

3.2 二手房成交及价格数据 

表 6：主要城市二手房成交量情况，北京、厦门本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/8/20 

  

城市 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 320,759 -7% -5% 1,586 -8% 7% 1,001 0% 11% 12,493 51%
深圳 43,577 -3% -82% 214 -9% -80% 134 -11% -80% 2,768 -49%
杭州 44,569 -26% -50% 273 -35% -53% 158 -37% -54% 3,970 14%
南京 132,704 52% -50% 455 -50% -60% 273 -52% -61% 6,415 5%
成都 76,479 3% -19% 332 -5% -22% 225 0% -20% 2,542 -22%
青岛 53,926 -14% -63% 265 -46% -54% 173 -34% -54% 3,964 20%
无锡 78,045 -1% -53% 372 -41% -42% 238 -27% -44% 3,771 -5%
苏州 104,389 -24% -24% 493 -2% -19% 357 4% -5% 4,725 30%
厦门 65,837 15% -29% 274 -24% -28% 173 -19% -29% 2,897 38%
扬州 - - - 15 -86% -87% - - - 717 9%
东莞 55,072 6% 30% 240 -10% 0% 161 -8% 30% 1,288 -29%
南宁 23,439 -17% -68% 137 -24% -55% 85 -26% -57% 1,131 -31%
佛山 132,429 -2% -25% 596 -14% -20% 390 -13% -22% 4,825 37%
金华 49,326 35% 10% 176 -24% -30% 127 -18% -12% 2,118 28%
江门 14,177 13% -34% 62 -23% -35% 41 -22% -31% 574 14%
总计 1,194,728 -2% -39% 5,490 -23% -36% 3,537 -19% -35% 54,199 10%

上升城市数目 6 2 0 2 1 2 10
下降城市数目 8 12 15 13 13 12 5

过去30日 本月至今 本年至今过去7日

城市 可售面积(千平方米) 环比 同比 去化周期(月) 上期 环比 同比

北京 11,359 1% -6% 13.6 13.5 1% -14%
上海 4,961 -4% -33% 3.6 4.2 -13% -33%
广州 9,271 2% 15% 12.2 11.9 2% 56%
深圳 1,801 -5% 2% 4.6 6.4 -28% -4%

一线城市 -1% -6% 8.5 9.0 -10% 1%
杭州 3,349 20% -2% 3.8 2.8 35% -30%
南京 6,837 -1% 18% 15.0 12.7 18% 143%
苏州 8,331 1% 25% 10.5 9.2 14% 26%
福州 6,488 1% 3% 16.6 16.6 0% -36%
南宁 9,883 0% 23% 12.3 11.8 4% 103%
温州 11,028 0% -2% 20.9 19.1 9% 52%
泉州 6,801 0% -3% 150.8 167.6 -10% 468%
宁波 3,499 6% 23% 6.0 5.8 3% 79%
东营 1,761 -1% 0% 8.0 8.7 -8% 274%
平均 2% 5% 21.4 22.3 2% 83%
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图 12：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/8/15 

 

图 13：一线城市二手房价格指数有所提升  图 14：二线城市二手房价格指数略有提升 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/8/15 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/8/15 
 

图 15：三线城市二手房价格指数有所提升  图 16：四线城市二手房价格指数缓慢上涨 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/8/15 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/8/15 
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4.重要政策及动态 
4.1 本周重要行业政策与新闻 

表 7：本周要闻：苏州、济南、杭州等地推迟集中供地 
日期 地区/部门 简述 

2021-08-17 苏州 第二次集中土拍延期，竞买人须说明资金来源情况。 

2021-08-17 济南 推迟集中供地出让时间，参与竞买企业要说明购地资金来源，将采用限价抽签、
禁止马甲公司参拍。 

2021-08-18 央行等六部门 债券发行应符合国家宏观经济发展和产业政策，匹配实体经济需求。限制高杠杆
企业过度发债，强化对债券募集资金的管理，禁止结构化发债行为。 

2021-08-18 北京 加强公共租赁住房资格复核及分配管理，多子女轮候家庭可优先配租。 
2021-08-18 杭州 终止第二批 31 宗土地集中挂牌，8 月 31 日前将重新公告。 

2021-08-19 深圳 严禁信贷资金买卖小产权房、回迁房等住宅类历史违建；防范城市更新过程中回
迁房炒作，防范土地整备过程中安置房炒作。 

2021-08-20 金华 

市区内新建住宅项目，需公开当期批准销售房源和购房意向登记人数，并一次性
上市销售；限房价地块商品住宅项目以及购房意向登记人数大于当期批准销售房
源数的新上市商品住宅项目，实施新建商品房公开摇号；优先满足无房家庭购房
需求。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 

 

 4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 8：本周公司动态：央行、银保监会约谈恒大 
日期 对象 简述 

2021-08-20 恒大集团 

2021 年 8 月 19 日，恒大集团接受了人民银行、银保监会的约谈。恒大集团
将全面落实约谈要求，坚定不移贯彻落实中央关于房地产市场平稳健康发
展的战略部署，切实履行企业主体责任，全力以赴、想尽一切办法确保工
程建设，保质保量完成楼盘交付；坚决依法依规做好重大事项信息披露，
绝不传播并及时澄清不实信息；以最大决心、最大力度保持公司经营稳
定，化解债务风险，维护房地产市场和金融稳定。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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4.3 重点公司 2021 年中期业绩情况 

表 9：2021年上半年，宝龙地产归母核心净利润同比增长 41.8%，金科服务归母净利润同比增长 80.4% 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究；注：A 股归母核心净利润指扣非后归母净利润；中海物业货币单

位为港元 

 

 

 

  

（亿元） 同比 （亿元） 同比 （亿元） 同比
地产开发

雅居乐集团 3383.HK 385.9 15.1% - - 52.9 3.2%
荣盛发展 002146.SZ 330.1 31.1% 26.2 -13.6% 25.3 -14.0%
中国奥园 3883.HK 325.1 15.1% - - 20.9 -13.6%
中国海外宏洋集0081.HK 257.4 59.8% - - 27.0 32.7%
越秀地产 0123.HK 242.4 2.2% 21.0 5.6% 23.0 15.3%
宝龙地产 1238.HK 207.3 20.7% 25.5 41.8% 39.1 76.1%
远洋集团 3377.HK 205.1 5.9% - - 10.1 -17.4%
建业地产 0832.HK 203.6 56.4% - - 7.3 0.3%
时代中国控股 1233.HK 136.4 -8.6% 16.4 5.4% 16.3 6.0%
银城国际控股 1902.HK 37.9 -16.8% - - 0.8 -21.5%

物业管理

雅生活服务 3319.HK 62.5 56.1% 11.4 50.7%
中海物业 2669.HK 43.0 50.7% 3.9 40.4%
金科服务 9666.HK 25.9 88.8% 5.3 80.4%
新城悦服务 1755.HK 18.8 53.6% 2.9 51.6%
远洋服务 6677.HK 13.8 53.2% 2.6 73.3%
佳兆业美好 2168.HK 13.2 78.8% 2.1 75.6%
宝龙商业 9909.HK 11.7 34.8% 2.0 40.3%
奥园健康 3662.HK 10.0 83.5% 1.8 60.1%
银城生活服务 1922.HK 5.9 41.0% 0.4 36.1%

归母净利润营业收入 归母核心净利润

归母净利润

公司 代码
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风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。  
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