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行业研究 
 
 

房地产及物业管理行业月报： 

商品房销售创新高，中小型物管公司迎

来上市潮 

行情回顾 

本期(2021/05/15-2021/06/16)恒生指数上涨 1.46%，同期恒生地产

类指数上升 2.95%，恒生物业服务及管理指数上涨 1.39%，恒生地产

类指数跑赢恒生指数 1.49个百分点，物业管理行业指数跑赢恒生指

数 0.07 个百分点，房地产 PE（TTM）为 12.2X，物业管理行业

PE(TTM)32.1X。 

主要新闻 

新希望服务登陆港交所，越秀服务、德商产投服务、祥生活服务、

力高健康生活、阳光智博生活服务等多家物管公司向港交所递交招

股书；财政部、自然资源部、税务总局、人民银行发布通知称，决

定将国有土地使用权出让收入等四项政府非税收入统一划转税务部

门征收。 

行业数据跟踪：5月商品房销售面积、金额均创同期新高，但

增幅逐步收窄 

2021年 1-5月，全国商品房销售金额、面积仍为历史同期最高水

平，分别为 7.05万亿元、6.64 亿平方米，同比增长 52.4%、

36.3%。5 月单月销售金额、销售面积同比增幅分别收窄至 17.48%、

9.15%。商品房销售仍然保持较高景气度水平，但增幅逐步收窄，主

要由于去年 5月全国商品房销售面积同比增速开始转正。预计随着

低基数效应的持续减弱，全国商品房销售面积与销售金额同比增幅

将继续收窄。 

5 月百城住宅月平均价格为 16006 元/平方米，同比上升 4.08%，较

上月环比小幅上升 0.34个百分点。其中一线、二线、三线城市百城

住宅价格分别为 43286、14781、10021元/平方米，同比分别增长

3.18%、3.95%、5.18%。百城住宅价格维持小幅上涨格局。 
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行业 房地产 

投资评级 买入 

  

  

  
近一年股价涨跌幅  

 
资料来源: Wind，国信证券（香港）研究部整理      

  

近期相关报告： 

 

《房地产行业点评报告：土地出让收入划归税务征

收，市场影响甚微》 

《房地产行业点评报告：开发投资额保持强劲增

长，商品房销售持续高景气》 

《房地产行业双周报：商品房销售维持较高景气

度，物业板块延续强势》 

《房地产行业双周报：商品房销售热度不减，业绩

期物业板块大幅走强》 

《房地产行业双周报：政府工作报告延续“平稳”

调控基调，商品房销售持续回暖》 

《房地产行业双周报：一线城市房价升温，低基数

下商品房销售同比大幅增长》 

《房地产行业双周报：年初商品房销售热度持续》 

《房地产行业双周报：全年销售再创历史新高，行

业有望迎来估值修复行情，上调评级至“买入”》 
《房地产行业双周报：商品房销售继续平稳运行，

岁末年初，物管行业再次迎来配置良机》 
《房地产行业双周报：政策延续调控趋势，商品房

销售继续平稳运行》 
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房屋新开工面积 7.43亿平方米，同比增长收窄至 6.9%，单月同比增速为-6.07%，连续

2 个月下降。新开工面积下滑一方面主要受部分城市集中供地政策影响，一定程度上拖

累了全国房屋新开工速度，另一方面或反应出房企对后续市场持相对谨慎的看法。 

投资建议 

1-5月商品房销售面积与销售金额均创新高，行业基本面表现良好，5月房地产行业指

数小幅跑赢恒生指数。政策面上，当前房地产市场调控仍处于趋紧状态，金融监管力度

持续加大，部分热度较高的城市仍有政策加码预期。鉴于当前房地产行业估值仍处于较

低位置，维持房地产行业“买入”的投资评级，建议关注新世界发展（0017.HK）、佳

兆业集团（1638.HK）等公司。对于物业管理子行业，基于龙头公司的业绩的靓丽表现

以及未来成长空间的高确定性，维持物业管理子行业“买入”的投资评级，建议关注长

期前景向好的碧桂园服务（6098.HK）、永升生活服务（1995.HK）、新城悦服务

（1755.HK）、建业新生活（9983.HK）等物业管理子行业个股。 

 

表 1 相关房地产公司估值表   

代码 证券简称 
总市值(亿

元 HKD) 

市盈率 
市净率 

股息率

（%） 
TTM 2021E 2022E 

0016.HK 新鸿基地产 3,474.44  16.03  10.60  10.55  0.60  4.13  

2202.HK 万科企业 3,415.72  5.93  5.24  4.78  1.09  5.90  

0960.HK 龙湖集团 2,753.64  11.59  9.01  7.68  2.14  3.74  

1109.HK 华润置地 2,577.83  7.28  6.69  5.97  1.07  4.09  

0688.HK 中国海外发展 2,125.48  4.07  3.73  3.38  0.57  6.08  

2007.HK 碧桂园 2,037.24  4.90  3.97  3.46  0.98  5.81  

0012.HK 恒基地产 1,849.41  18.15  13.45  12.02  0.56  4.71  

3333.HK 中国恒大 1,393.61  14.52  6.29  5.08  0.80  1.76  

1972.HK 太古地产 1,365.98  33.35  17.56  17.20  0.47  3.90  

1918.HK 融创中国 1,335.12  3.15  2.98  2.68  0.89  5.77  

0017.HK 新世界发展 1,031.88  94.50  12.60  8.71  0.46  3.99  

0813.HK 世茂集团 721.69  4.81  4.02  3.48  0.69  8.82  

3380.HK 龙光集团 650.37  4.26  3.53  2.99  1.29  8.57  

0884.HK 旭辉控股集团 519.95  5.45  4.62  4.04  1.21  6.34  

1638.HK 佳兆业集团 225.20  3.48  2.79  2.29  0.59  4.67  

均值 1,698.50  15.43  7.14  6.29  0.89  5.22  
 

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 

注 1：中国恒大（3333.HK）,国信证券（香港）经纪有限公司其母公司集团与该上市公司有业务关系 

 

表 2 相关物业管理公司估值表   

代码 证券简称 
总市值(亿

元 HKD) 

市盈率 
市净率 

TTM 2021E 2022E 

6098.HK 碧桂园服务 2,481.92  77.77  51.02  34.00  14.34  

1209.HK 华润万象生活 1,012.29  104.19  57.78  42.08  6.84  

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)
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风险提示 

销售数据不及预期；调控政策、融资环境超预期收紧。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6666.HK 恒大物业 941.62  29.93  17.17  11.47  7.99  

1516.HK 融创服务 737.08  103.24  48.80  30.49  6.41  

0873.HK 世茂服务 501.16  60.87  32.07  19.37  6.54  

3319.HK 雅生活服务 499.13  23.94  17.89  13.57  5.71  

9666.HK 金科服务 409.99  55.87  31.90  20.46  4.78  

2869.HK 绿城服务 401.52  47.57  34.44  25.48  4.95  

6049.HK 保利物业 311.80  38.96  29.48  22.82  4.25  

1995.HK 永升生活服务 311.36  67.13  41.56  28.02  9.06  

2669.HK 中海物业 253.42  36.20  27.58  20.94  11.79  

1755.HK 新城悦服务 183.13  34.07  22.77  15.71  12.02  

9909.HK 宝龙商业 172.59  47.62  32.33  23.17  6.75  

6989.HK 卓越商企服务 111.98  29.00  18.29  12.99  2.96  

9983.HK 建业新生活 92.91  18.33  12.50  8.74  2.91  

均值 561.46  51.65  31.70  21.96  7.15  

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 
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正文部分 

市场表现 

本期(2021/05/15-2021/06/16)恒生指数上涨 1.46%，同期恒生地产类指数上升 2.95%，

恒生物业服务及管理指数上涨 1.39%，恒生地产类指数跑赢恒生指数 1.49 个百分点，物

业管理行业指数跑赢恒生指数 0.07个百分点，房地产 PE（TTM）为 12.2X，物业管理行

业 PE(TTM)32.1X。 

 

 

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 

 

图 1 指数走势图—恒生地产类指数(HSPI)和恒生指数近一年走势 
 

图 2 指数走势图—物业服务及管理指数和恒生指数近一年走势 

   

 

          
资料来源：wind，国信证券（香港）研究部  资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 

图 3  港股各行业最新 PE TTM(截至 2021/06/16) 

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)
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 物业管理行业个股表现方面，涨跌幅排名前 5位的股票分别为：滨江服务

（+62.26%）、远洋服务（+37.56%）、佳兆业美好（+31.43%）、和泓服务

（+30.82%）、奥园健康（+25.77%）;排名后 5 位的股票为：恒大物业（-31.03%）、新

希望服务（-24.08%）、卓越商企服务（-7.93%）、新城悦服务（-6.56%）、正荣服务

（-4.61%）。 

 

行业新闻 

 5 月 21日，国务院办公厅转发国家发展改委、住房城乡建设部、公安部、自然资

源部四部门《关于推动城市停车设施发展的意见》的通知。 

 5 月 24 日，越秀地产旗下越秀服务集团有限公司向港交所递交招股书 

 5 月 25日，新希望服务（3658.HK）正式登陆港交所。公开发售阶段新希望服务获

4.75倍认购。 

 5 月 25日，德商产投服务向港交所递交招股书。截至 2020 年末，公司在管建筑面

积约为 380万平方米，全年实现营业收入 1.28 亿元，净利润为 4290万元。  

 5 月 28日，祥生活服务向港交所递交 IPO招股书，截至 2020年末，公司在管建筑

面积为 1840 万平方米，2020 年全年实现营业收入 4.591 亿元，净利润为 4690 万

元。 

 6 月 4 日，财政部、自然资源部、税务总局、人民银行发布通知称，决定将国有土

地使用权出让收入、矿产资源专项收入、海域使用金、无居民海岛使用金四项政府

非税收入统一划转税务部门征收。 

表 3 物业管理个股涨跌幅排名 (2021/05/15-2021/06/16) 

 个股涨跌幅前十名   个股涨跌幅后十名  

排名 代码 证券简称 涨跌幅（%） 排名 代码 证券简称 涨跌幅(%) 

1  3316.HK 滨江服务 62.26  1  6666.HK 恒大物业 -31.03  

2  6677.HK 远洋服务 37.56  2  3658.HK 新希望服务 -24.08  

3  2168.HK 佳兆业美好 31.43  3  6989.HK 卓越商企服务 -7.93  

4  6093.HK 和泓服务 30.82  4  1755.HK 新城悦服务 -6.56  

5  3662.HK 奥园健康 25.77  5  6958.HK 正荣服务 -4.61  

6  9983.HK 建业新生活 24.43  6  1153.HK 佳源服务 -3.54  

7  1502.HK 金融街物业 20.55  7  1971.HK 弘阳服务 -1.86  

8  6668.HK 星盛商业 20.31  8  3686.HK 祈福生活服务 -1.75  

9  0873.HK 世茂服务 19.64  9  6049.HK 保利物业 -1.61  

10  9928.HK 时代邻里 17.33  10  9608.HK 宋都服务 -0.92  
 

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 
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 6 月 7 日，山东省民政厅联合下发《关于在社区居民委员会下设环境和物业管理委

员会的通知》，要求在社区居民委员会下设环境和物业管理委员会。  

 6 月 9 日，力高健康生活有限公司于 2020年 6 月 9日在港交所递交招股书，在管

建筑面积为 1350万平方米，2020年全年实现营业收入 2.22亿元，实现利润 4401

万元。 

 6 月 10日，中共中央、国务院发布《关于支持浙江高质量发展建设共同富裕示范

区的意见》，支持鼓励浙江先行探索高质量发展建设共同富裕示范区。 

 6 月 11日，融信服务集团股份有限公司通过港交所的上市聆讯。 

 6 月 11日，阳光智博生活服务集团向港交所递交招股书，截至 2020 年末，公司在

管总建筑面积为 3020 万平方，2020 年全年实现营收为 13.72 亿元，毛利率

32.3%，净利润为 1.73 亿元。  

（资料来源：物业大数据、wind、国信证券香港研究部） 

 

上市公司公告 (2021/05/15-2021/06/16) 

表 4 上市公司公告 

代码 公司 公告内容 

0960.HK 龙湖集团 前 5月累计合同销售额 1118.3亿元 同比增长 35.85% 

3380.HK 龙光集团 
前 5个月归属公司股东权益的合约销售额 636亿元 同比增

长 70.7% 

1638.HK 佳兆业集团 拟发行 2.8亿美元 9.75%票据 

2202.HK 万科企业 5月份合同销售金额 575.6亿元 同比下滑 6.07% 

0832.HK 建业地产 5月份物业合同销售额同比增加 29.2%至 75.67亿元 

1233.HK 时代中国控股 5月合同销售额 89.99亿元 同比增长 19.66% 

0813.HK 世茂集团 前 5月合约销售额 1217.95亿元 同比增加 52% 

0688.HK 中国海外发展 
前 5月累计合约物业销售金额约 1554.14亿元 同比增加

35.8% 

3383.HK 雅居乐集团 前 5个月预售额合计 609.1亿元 同比增长 51.48% 

1030.HK 新城发展 前 5月累计合同销售额约 946.39亿元 同比增长 32.4% 

2202.HK 万科企业 5月份合同销售金额 575.6亿元,同比下滑 6.07% 

0832.HK 建业地产 5月份物业合同销售额同比增加 29.2%至 75.67亿元 

3883.HK 中国奥园 5月物业合同销售额 115.1亿元 同比增长 12% 

9666.HK 金科服务 拟回购 1528.48万股 H股 

2007.HK 碧桂园 
5月归属股东权益的合同销售额 573.8亿元 同比增长

2.26% 

0884.HK 旭辉控股集团 前 5个月合同销售额同比增长约 97.95%至 1100.6亿元 

1638.HK 佳兆业集团 5月合约销售 118亿元 同比增长 30.4% 

6098.HK 碧桂园服务 完成增发 1.39亿股 

3333.HK 中国恒大 5月物业合约销售额 638.6亿元 同比增长 6% 

3319.HK 雅生活服务 拟配售 8666.68万股 净筹约 32.42亿港元 

职途圈—专业的职场人报告咨询平台（zhituquan.com)
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2021年 1-5月商品房销售面积、金额均创同期新高，增幅逐步收窄 

2021年 1-5月，全国商品房销售金额、面积仍为历史同期最高水平，分别为 7.05万亿

元、6.64 亿平方米，同比增长 52.4%、36.3%。5月单月销售金额、销售面积同比增幅分

别收窄至 17.48%、9.15%。商品房销售仍然保持较高景气度水平，但增幅逐步收窄。去

年 5月商品房销售面积同比增速转正，预计随着低基数效应的持续减弱，全国商品房销

售面积与销售金额同比增幅将继续收窄。 

5 月百城住宅月平均价格为 16006 元/平方米，同比上升 4.08%，较上月环比小幅上升

0.34个百分点。其中 5 月一线、二线、三线城市百城住宅价格分别为 43286、14781、

10021 元/平方米，同比分别增长 3.18%、3.95%、5.18%。 

图 4  2021 年 1-5 月商品房销售面积同比增长 36.30% 
 

图 5   2021 年 1-5 月商品房销售金额同比增长 52.44% 

 

 

 
资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部  资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部 

 

0697.HK 首程控股 
附属拟 5.835亿元战投 REIT基金 深耕基础设施不动产领

域 

1638.HK 佳兆业集团 拟发行 3亿美元 11.65%优先票据 

6098.HK 碧桂园服务 
碧桂园服务将通过配售新股和发行可换股债券筹资 20亿美

元 
 

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 

 

图 6 百城住宅月平均价格 
 

图 7 百城住宅月平均价格:一线城市 

 

 

 

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部  资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 
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2021年 1-5房地产开发投资额创同期新高，房屋新开工较 2019 年同期下滑 

2021年 1-5月房地产开发投资完成额 5.43万亿元，同比增长 18.30%，房地产开发投资

完成额也创同期新高，保持强劲。 

房屋新开工面积 7.43亿平方米，同比增长收窄至 6.9%，单月同比增速为-6.07%，连续

2 个月下降。新开工面积下滑一方面主要受部分城市集中供地政策影响，一定程度上拖

累了全国房屋新开工速度，另一方面或反应出房企对后续市场持相对谨慎的看法。 

房屋施工面积 84亿平方米，同比增长 10.10%，房屋竣工面积 2.76 亿平方米，同比增

长 16.40%。 

图 10  2021 年 1—5 月房地产开发投资完成额同比增长 18.30% 
 

图 11   2021 年 1-5 月房屋新开工面积同比增长 6.90% 

 

 

 
资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部  资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部 

 

 

图 12  2021 年 1-5 月房屋施工面积同比增长 10.10% 
 

图 13   2021 年 1-5 月房屋竣工面积金额同比增长 16.40% 

图 8 百城住宅月平均价格:二线城市 
 

图 9 百城住宅月平均价格:三线城市 

 

 

 

资料来源：wind，国信证券（香港）研究部  资料来源：wind，国信证券（香港）研究部 
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资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部  资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部 

 

2021年 1-5月土地市场明显回落 

2021年 1-5月土地购置面积 4396万平方米，同比下滑 7.5%；土地成交价款 1931 亿

元，同比减少 20.50%。土地市场明显回落。 

图 14  2021 年 1-5 月土地购置面积同比增速-7.50% 
 

图 15   2021 年 1-5 月土地成交价款同比增速-20.50% 

 

 

 
资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部  资料来源：国家统计局、wind、国信证券（香港）研究部 

 

  

投资建议 

1-5月商品房销售面积与销售金额均创新高，行业基本面表现良好，5月房地产行业指

数小幅跑赢恒生指数。政策面上，当前房地产市场调控仍处于趋紧状态，金融监管力度

持续加大，部分热度较高的城市仍有政策加码预期。鉴于当前房地产行业估值仍处于较

低位置，维持房地产行业“买入”的投资评级，建议关注新世界发展（0017.HK）、佳

兆业集团（1638.HK）等公司。对于物业管理子行业，基于龙头公司的业绩的靓丽表现

以及未来成长空间的高确定性，维持物业管理子行业“买入”的投资评级，建议关注长

期前景向好的碧桂园服务（6098.HK）、永升生活服务（1995.HK）、新城悦服务

（1755.HK）、建业新生活（9983.HK）等物业管理子行业个股。 
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风险提示 

销售数据不及预期；调控政策、融资环境超预期收紧。 
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