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央行重提房企并购，发改委七大举措推进

公募 REITs 

——行业周报（20211227-1231） 

 主要观点 

市场回顾  

上周（2021.12.27-12.31），上证综指上涨0.60%，沪深300指数上涨0.39%，

房地产板块上涨0.65%，房地产板块跑赢上证综指0.05个百分点，跑赢

沪深300指数0.26个百分点。重点关注的A股地产公司金地集团

（600383.SH）、华侨城A（000069.SZ）、大悦城（000031.SZ）涨幅

较大，分别上涨16.74%、3.07%和2.75%。重点关注的H股地产公司中国

恒大（3333.HK）、融创中国（1918.HK）和融信中国（3301.HK）涨

幅居前，涨幅分别为7.43%、5.37%和4.90% 

 

行业动态  

30大中城市商品房成交379.91万平方米，累计同比上升5.57%。其中，

一线城市商品房成交103.54万平方米，累计同比上升15.05%，二线城市

商品房成交205.95万平方米，累计同比上升15.76%，三线城市商品房成

交70.42万平方米，累计同比下降14.73%。 

 

行业新闻 

12月29日，国家发展改革委办公厅发布关于加快推进基础设施领域不动

产投资信托基金（REITs）有关工作的通知。《通知》指出根据地区基

础设施现状、项目自身条件和前期准备情况等，认真梳理意向项目和储

备项目，对符合条件的项目做好分类储备。全国基础设施REITs试点项

目库要坚持统计监测和协调服务的功能定位，做到项目“愿入尽入、应

入尽入”，不得以任何理由拒绝项目入库。及时对项目进行分类辅导，

加强项目谋划、储备、申报等全过程服务，推动做好发行准备工作。 

 

相关标的 

信用环境仍需改善，资金面马太效应凸显，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。 
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一、市场回顾 

1.1 地产板块表现 

上周（2021.12.27-12.31），上证综指上涨 0.60%，沪深 300 指

数上涨 0.39%，房地产板块上涨 0.65%，房地产板块跑赢上证综指

0.05 个百分点，跑赢沪深 300 指数 0.26 个百分点。 

年初至今，上证综指上涨 4.80%，沪深 300 指数下跌 5.20%，

房地产板块下跌 11.89%，房地产板块跑输上证综指 16.69 个百分点，

跑输沪深 300 指数 6.69 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 
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1.2 A 股重点公司市场表现 

上周（2021.12.27-12.31），重点关注的 A 股地产公司金地集团

（600383.SH）、华侨城 A（000069.SZ）、大悦城（000031.SZ）

涨幅较大，分别上涨 16.74%、 3.07%和 2.75%。泰禾集团

（000732.SZ）、蓝光发展（600466.SH）、阳光城（000671.SZ）

跌幅较大，跌幅分别为 2.21、4.67、6.79%。 

从重点关注的 A 股地产股年初至今市场表现来看，招商蛇口

（001979.SZ）、陆家嘴（600663.SH）、保利地产（600048.SH）

涨幅居前，分别上涨 6.81%、6.26%和 5.19%，阳光城（000671.SZ）

（跌幅 50.08%）、蓝光发展（600466.SH）（跌幅 55.94%）、华夏

幸福（600340.SH）（跌幅 72.16%）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 
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1.3 H 股重点公司市场表现 

上周（2021.12.27-12.31），重点关注的 H 股地产公司中国恒大

（3333.HK）、融创中国（1918.HK）和融信中国（3301.HK）涨幅

居前，涨幅分别为 7.43%、5.37%和 4.90%；禹洲集团（1628.HK）

（跌幅 5.88%）、富力地产（2777.HK）（跌幅 10.77%）、中国奥

园（3883.HK）（跌幅 12.96%）跌幅较大。 

从年初至今市场表现来看，中国海外发展（0688.HK）、绿城

中国（3900.HK）、华润置地（1109.HK）涨幅居前，分别上涨 16.91%、

15.89%和 7.07%；佳兆业集团（1638.HK）（跌幅 77.46%）、中国

奥园（3883.HK）（跌幅 79.21）、中国恒大（3333.HK）（跌幅 89.15%）

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 
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1.4 重点物业公司表现 

上周（2021.12.27-12.31），新希望服务（3658.HK）（涨幅

20.83%）、远洋服务（6677.HK）（涨幅 13.44%）、招商积余（001914.SZ）

（涨幅 13.37%）涨幅较高；彩生活（1778.HK）（跌幅 8.74%）、

合景悠活（3913.HK）（跌幅 8.83%）、第一服务控股（2107.HK）

（跌幅 32.64%）跌幅较大。 

从物业公司年初至今股价表现来看，中海物业（2669.HK）（涨

幅 106.74%）、和泓服务（6093.HK）（涨幅 98.10%）、滨江服务

（3316.HK）（涨幅 58.92%）涨幅居前；雅生活服务（3319.HK）

（跌幅 60.69%）、恒大物业（6666.HK）（跌幅 70.47%）、彩生活

（1778.HK）（跌幅 72.41%）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 大中城市成交土地规划建筑面积 129.05 万平方米，累计同

比下滑 29.66%。其中，一线城市成交土地规划建筑面积 11.38 万平

方米，累计同比上升 2.37%；二线城市成交土地规划建筑面积 30.78

万平方米，累计同比下滑 26.55%；三线城市成交土地规划建筑面积

86.89 万平方米，累计同比下滑 33.47%。 

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 
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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 3824 元/平方米。溢价率方面，100 大中城市成交土地溢价

率为 15.11%。 

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 3.53 万套，累计同比上升

5.56%，其中一线城市成交 0.92 万套，累计同比上升 15.37%，二线

城市成交 1.78 万套，累计同比上升 15.39%，三线城市成交 0.83 万

套，累计同比下降 12.08%。 

 

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 379.91 万平

方米，累计同比上升 5.57%。其中，一线城市商品房成交 103.54 万

平方米，累计同比上升 15.05%，二线城市商品房成交 205.95 万平

方米，累计同比上升 15.76%，三线城市商品房成交 70.42 万平方米，

累计同比下降 14.73%。 

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 

招商积余 12.30 

公司与南航集团于近日签署了《产权交易合同》，公司支付现金受让

南航物业 95%股权，受让价格为 2.3 亿元。本次收购完成后，公司将

持有南航物业 95%股权，南航集团持有南航物业 5%股权。 

南都物业 12.30 

本次拟变更全国物业服务业务拓展项目募集资金 6786.48 万元（其中

含募集资金专户节余利息和理财收益 786.48 万元），用于收购浙江中

大普惠物业有限公司 80%股权。 

朗诗绿色生活 12.30 
有条件同意收购而卖方有条件同意出售目标股份（相当于目标公司全

部已发行股本），初步现金代价为人民币 1.07 亿元（可予调整）。 

招商积余 12.31 

公司拟支付现金对金尊公司全资子公司深圳汇勤增资，本次增资完成

后，公司将持有深圳汇勤 65%股权，金尊公司持有深圳汇勤 35%股权。

深圳汇勤主要为以招商银行为主的金融机构客户提供物业管理服务，

服务建筑面积约 222 万平方米，业态以办公类物业为主。 

金地集团 12.31 

董事会审议通过了薪酬与考核委员会提交的《关于提取 2020 年度长期

激励基金的议案》。董事会同意公司提取 2020 年度长期激励基金 6.89

亿元。 

建业新生活 12.31 
以代价人民币 3366 万元收购一名独立个人及河南天明物业管理有限

公司 51%股权。 目标公司在管面积 400.7 万平方米。 

旭辉控股集团 1.03 要约购买尚未赎回的 5.05 亿美元票据。 

新希望服务 1.03 

控股董事及高级管理层通过新远发展于 2021 年 12 月 29-31 日，以自

有资金在公开市场进一步增持 173.4 万股股份，平均价每股 2.64 港元，

总代价约 457.5 万港元。 

融创服务 1.03 终止收购第一服务控股股权。 
 

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 

碧桂园 12.30 部分回购及注销 1410 万美元于 2022 年到期的 7.125%优先票据。 

融信中国 12.31 

融信中国已完成注销所购回合计本金额 991 万美元的票据。截至本

公告日期，公司已注销的票据累计本金额，占票据发行本金总额的

8.7%。 
 

数据来源：Wind，上海证券研究所 
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3.2 行业新闻 

表 3  行业新闻 

地区/发布主体 日期 新闻内容 
 

日期 日期 新闻内容 
 

新闻内容 
 

央行 12.30 

近日央行与银保监会联合出台通知，鼓励银行业金融机构做好

重点房地产企业风险处置项目并购的金融支持和服务。12 月 30

日，人民银行金融市场司司长邹澜对此表示，文件从稳妥有序

开展并购贷款业务、加大债券融资支持力度、积极提供并购融

资顾问服务、提高兼并收购服务效率、做好风险管理等方面，

鼓励金融机构提高服务效率，为并购营造良好的融资环境，助

力化解风险、促进行业出清。 

住建部 12.30 

12 月 30 日，住房和城乡建设部办公厅披露《关于加强保障性住

房质量常见问题防治的通知（征求意见稿）》。《意见稿》指

出，制定防治要点，强化底线要求。各地要在执行相关标准规

范基础上，结合实际和群众反映的突出问题，制定本地保障性

住房质量常见问题防治要点，在渗漏、隔音、室内空气质量、

裂缝、固定家具安装、管线设置、外墙脱落等方面，达到最基

本的控制要求。 

国家发改委 12.29 

12 月 29 日，国家发展改革委办公厅发布关于加快推进基础设施

领域不动产投资信托基金（REITs）有关工作的通知。《通知》

指出根据地区基础设施现状、项目自身条件和前期准备情况等，

认真梳理意向项目和储备项目，对符合条件的项目做好分类储

备。全国基础设施 REITs 试点项目库要坚持统计监测和协调服

务的功能定位，做到项目“愿入尽入、应入尽入”，不得以任

何理由拒绝项目入库。及时对项目进行分类辅导，加强项目谋

划、储备、申报等全过程服务，推动做好发行准备工作。 

福州 12.31 

2022 年起销售的人才限价商品房项目，取消按照家庭人口购买

对应户型面积的规定，人才限价商品房不区分一人型、二人型、

三人型，申购家庭可自主选择配售的 50 平方米、60 平方米或

70 平方米户型，户型不再与申购家庭人口挂钩。售后管理方面，

一是缩短上市交易限制期限，二是取消购买普通商品住房的约

束机制。其中，将人才限价商品住房上市交易限制期从 10 年调

整为 5 年，即自取得房屋权属登记证书之日起 5 年内不得上市

交易。 

济南 12.31 

12 月 31 日，济南住房公积金中心发布关于取消住房公积金异地

贷款户籍限制的通知。《通知》指出，对异地住房公积金贷款

（在其他城市缴存公积金，在济南购房申请住房公积金贷款）

的，在审批贷款资料时，取消户籍限制，自 2022 年 1 月 1 日起

执行。 
 

数据来源：观点地产网，上海证券研究所 
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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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