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量价齐走低
成交进一步萎缩

多家机构监测的 8 月新房、二
手房成交数据呈现回调态势。 据某
知名中介监控数据显示，8 月份全
市共成交二手房 1.8 万套， 环比下
降 24%，同比下降 40%，成交金额
574 亿元，环比下降 30%，同比下
降 44%， 套均总价 318 万元 / 套，
环比和同比分别下降 7%， 成交均
价 38206 元 / 平方米， 环比下降
8%，同比下降 5%。 此外，带看量环
比下降 5%， 已连续 3 个月出现环
比下跌， 同样预示着成交量增长缺
乏动力。但从新增客户量来看，环比
依然有所增长，说明观望氛围持续。

值得注意的是，8 月二手房成
交均价出现今年以来首次明显的下
降，环比下降 8%，同比下降 5%。 成
交均价绝对值 3.8 万元 / 平方米，
已回调至 2019 年的月均成交水

平。这也是本轮调整的特点。在成交
量进一步萎缩的同时， 成交价格也
出现明显回调。业内人士表示，在调
控政策不断加码下， 二手房市场短
时间内难以回到年初“成交两旺”
态势。

各环线成交均回调
刚需成交活跃

从均价环比来看， 各环线均出
现下跌。 8 月外环以内成交量的环
比和同比下降显著， 且越靠近市中
心，同比下降越显著。内环以内的成
交量绝对值已下降至不足 2000
套，几乎回到 2018年的水平。 从占
比来看，外郊环间占比下降了 2 个
百分点，郊环以外占比增加了 3 个
百分点；从均价同比来看，外环以内
同比依然保持正增长， 外环以外则
出现负增长， 但内环以内同比增速
收窄显著。从均价环比来看，各环线
均出现下降。

从空间分布看， 外围区域成交
占比有所扩大。 比如外环以外区域
8 月份成交占比为 59.1%， 比 7 月
提升 2.2 个百分点， 由于市中心房
源总价高，对于支付能力要求也高，
在预算有限的背景下， 购房需求或
进一步集中在外围刚需区域， 主要
集中在五个新城区域。 从成交板块
来看，8 月板块销量 TOP5 分别为
惠南、南桥新城、金山新城、嘉定主
城区和青浦新城。可见，五个新城成
当下楼市成交热点， 很多刚需和刚
改力量正逐步认可这些区域。

从成交结构来说， 今年 1-8
月，90 平方米以下的成交占比减少
了 1个百分点，90 平方米以上的占
比增加了 1 个百分点，改善型的占
比较上半年的增长有所缓和。 而从
总价段来看，200 万以下的占比减
少了 1个百分点，1000万以上的占
比增加了 1个百分点。

新增挂牌量持续减少
难现金九行情

8 月二手房成交量从高点的 4

万套回调至 1.8 万套左右， 说明二
手房市场明显降温。作为房东，客源
减少后， 对于价格的坚持度也会逐
步下降。尤其是一些总价七、八百万
元以上的房源，看房人数明显减少，
如果房东急于出售的话， 不排除价
格率先出现松动的可能。

据易居研究院智库中心研究总
监严跃进表示， 目前买卖双方心态
是，房东对于政策的效应还在观望、
在等待， 而购房者也同样在持币观
望，短期内难以入市。因此二手市场
成交短期内还将持续萎缩态势，预
计到第四季度， 考虑到潜在购房需
求依旧存在，成交量或将止跌回升。
值得注意的是， 鉴于买卖双方观望
浓厚，买家基于二手房的贷款政策，
导致增加首付比例， 对于支付能力
不强的买家影响很大，因此，不排除
这部分需求转向新房市场或者干脆
搁置购房计划。

展望 9 月，沪上二手房市场难
现“金九”行情。 从中原数据显示，
7 月后每周新增挂牌量出现减少，8
月则进一步收缩。 今年周度新增高
峰大约在 1.2 万套左右， 大部分时
间在 1.1 万套左右， 但进入 7 月后
出现回落，8 月挂牌则勉强站上
8000 套， 持续下降的趋势已经明
朗。
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二手房市场成交回落 “金九”难现
孙鑫

8月，上海针对二手房贷款出台“三价就低”政策，叠加之前其它政策，沪
上二手楼市成交持续走低。 据中原地产数据显示，8 月上海二手住宅仅成交
1.8 万套，延续了 7 月回调的态势，环比下降 24.3%，同比下降 39.6%，为 2021
年以来最大幅度的月度回调。

上半年龙头房企业绩增长明显

作为金地在松江大学城的
最新力作， 金地丰盛道预计四
季 度 入 市 ， 将 推 建 面 约
90-124 平 米 的 高 层 和 约
136-158平米的叠墅。 从外立
面到景观设计， 审美都高度在
线，而且很注重社交元素，契合
年轻业主对“精致生活”的需
求，升级板块人居体验。外立面
采用了大量玻璃元素， 并用精
致金属勾勒。既增加了通透感，
颜值又更时尚。

户型上，更注重实用功能，
以约 99平方米的户型为例，经
典的三开间朝南、动静分离，客
餐厅连接阳台， 整个活动区比
较连贯，空间利用率高。

近日，龙光·天境国际生活
馆启幕。 作为龙光首入沪上之
作， 此次生活馆的开放引入龙
光“国际范 极致家”的高端人
居匠造理念， 以现代美学建筑
迭新杨浦城市界面， 打造集国
际前沿艺术与居住为一体的健
康生活方式。在产品营造中，龙
光·天境沿袭品牌高端人居匠
造精髓，联袂天华建筑设计团
队与安琦道尔景观设计团队，
精研高端建筑取材原则， 以彩
釉玻璃、香槟色铝板等，打造全
球视野下的国际都市范本；在园
林景观的设计中，充分尊重滨江
土地价值，打造半开放式会客园
林，以一条乐活跑道链接 7大全
龄生活场景。 恢宏礼仪入户门
庭， 尽显滨江高端人居格调；精
彩邻里会客厅、 摩卡社交艺术
吧台，打造更具交流性的社区；
分龄童梦乐园、 成人活力健身
场域、 适老康体空间满足了不
同年龄段所需。

王

日前， 多家上市房企发布半年
度业绩报告， 龙头房企业绩依然增
长强劲， 而中小房企净利润持续下
滑。克而瑞报告显示，百强房企 1-6
月累计实现销售操盘金额 61499.1
亿元，同比增长 36.7%，业绩规模显
著提升。

龙光·天境国际生活馆启幕

金地丰盛道示范区将开放

中国金茂【上半年业绩同比增
长 27%， 关键数据实现优质增长】
上半年总计录得合同销售金额
1301.5 亿元，同比增长 27%；半年
营业收入 284.56 亿元，较去年同期
增长 135%， 上半年实现所有者应
占溢利为 43.01 亿元， 同比增长
14%；在财务表现上，中国金茂上半
年杠杆比例下降至 43%;回款达到
了 1229 亿元，回款率高达 94%;融
资成本进一步下降至 4.01%， 其中
外币债务融资成本低至 2.33%。 中
国金茂半年报中，关键数据均实现
了优质增长,在同行中位居前列。

万科地产【上半年业绩同比增
长 10.6%， 上海区域贡献 37.3%】
上半年万科累计实现合同销售金额
3544.3 亿元，同比增长 10.6%。 上
半年， 万科在全国 19 个城市市场
销售排名第一， 在 17 个城市排名
第二。 分区域结构来看，业绩贡献
最高的上海区域实现销售金额
1322.2 亿元，销售金额和面积占比
分别达到了 37.3%和 30.5%。

碧桂园【上半年业绩同比增长
14%，“行稳致远”高质量发展】 上
半年碧桂园连同其合营企业及联营
公司累计实现归属于母公司股东权
益的合同销售金额 3030.9 亿元，权
益销售面积 3451 万平方米， 分别
同比增长 14%和 8%。 自 2018 年
下半年以来碧桂园践行 “行稳致
远”的战略，未来将持续保证供货、

保障销售回款和现金流，以销定产。
融创中国【销售金额同比增长

64.3%，稳居行业第四】 上半年融
创中国实现合同销售金额 3207.6
亿元，同比增长 64.3%，头部优势进
一步巩固；销售面积 2194.5 万平方
米，同比增长 56.4%，销售排名稳居
行业第四。 销售结构方面，贡献比
重最高的为长三角区域，销售金额
1141亿元，占比 35.5%。下半年，融
创中国预计总可售货值达 6675 亿
元，其中长三角区域占比达 29%。

中海地产 【销售增长 21%至
2072 亿元，未来五年保持两位数增
长】 上半年中海地产（含联营合营
公司） 共实现合同销售金额为
2072.1 亿元，同比增长 20.5%。 从
历年增速来看，2018、19 年中海销
售规模开始提速，同比增长分别为
30%、25%；2020 年中海销售增速
有所放缓至 12.5%。

金地集团 【销售增速 60%，上
海单城销售破 200 亿】 上半年实
现合约销售额 1628.3 亿元，销售面
积 753.0 万平方米， 分别同比增长
60.2%和 55.3%。 销售规模同比增
速高于百强房企 40%的平均水平，

全口径销售额行业排名上升至第
10 位。 前 6 月的目标完成率为
58%，2021 年可售货值约 4600 亿
元。

中小房企净利润亏损明显
从公告来看， 今年上半年中小

房企净利润亏损， 业绩下降幅度较
大。截至目前，净利润亏损额度最高
的是泰禾集团。 日前该集团发布
2021年半年度业绩预告，预计归属
上市公司股东的净利润亏损在 8.5
亿 -11.5 亿元，2020 年同期亏损
15.8亿元。 基本每股收益预计亏损
0.3415元 -0.4621元。 泰禾集团表
示， 报告期内亏损与 2020 年同期
相比有所下降， 主要原因是公司对
各类费用和固定成本进行严格管
控，在节约开支方面有所成效。

美好置业发布报告称， 上半年
净利润录得约 -2.90亿至 -4.10 亿
元。 主要其装配式建筑业务尚未达
到相应的规模， 报告期产生经营亏
损 2亿元；受房地产开发周期影响，
上半年房地产项目结算面积、 结算
收入较少， 造成公司报告期业绩亏
损。

物业服务成新利润增长点

受房地产市场调控的持续加
码，房企拿地成本大幅上涨，利润
空间受到挤压，利润率下滑，微利
已成为行业大趋势。 因此，发展非
主流行业成为房企下一个命题。 据
克而瑞统计，在 2020 年，共有 18
家物业服务企业登陆资本市场，超
过以往任何一年。 2021年至今，又
有多家企业成功上市。 截至目前，
上市企业总量达到 54 家。 而上市
热情依然高涨。单月来看，7月共有
6家企业成功登陆资本市场。据悉，
2021 年至今物业板块市值总值一
度突破 8000 亿元， 其中部分物业
服务上市企业市值一度反超或接近
其关联地产公司。

从上市房企发布的半年度业绩
报告发现， 物业服务已成为房企新
的利润增长点。 8月 3日，碧桂园服
务发布盈利预告。公告显示，预计上
半年公司未经审核合并收入、 税前
利润、期内净利润及股东应占利润，
同比均录得超过 50%的增长。 该增
长主要是由于集团物业管理在管面
积的增加与社区增值服务、 非业主
增值服务及城市服务业务收入的综
合上升导致。 据了解，去年上半年，
公司的收入、税前利润、期内净利润
及股东应占利润， 分别约为 62.71
亿元、18.14 亿元、13.35 亿元以及
13.15亿元。

此外，万科践行“城乡建设和
生活服务商”战略，多元业务板块
发展稳步推进。 其中，物业服务万
物云实现收入 103.8 亿元，同比增
长 33.3%；租赁住宅泊寓累计运营
管理房源 19.2 万间， 间天出租率
达 95%；商业开发与运营板块实现
收 入 36.3 亿 元 ， 整 体 出 租 率
92.3%。


