
万科股票现在还能买吗(万科股票还值得买吗2021)

又到了与投资者面对面接触的时刻，股价成了万科（000002.SZ/02202.HK）管理
层难以回避的问题。6月30日，万科2020年度股东大会暨2021年第一次A股类别股
东大会在深圳召开。问答互动环节，投资者的首个提问就言及“作为大股东怎么看
待万科股价持续下跌呢？”

截至6月30日收盘，万科A（000002.SZ）报23.81元/股，处于近3年来股价较低水
平，股价已经连跌三月。在股东大会召开之前，一名持股多于100股的股东在某股
票交流平台搞了个悬赏：“在现场（朝管理层）扔了臭鸡蛋的找我领100元。”类
似这种就万科股价下跌在各类投资者聚集的网络平台吐槽管理层、发起反抗倡议行
为等近来屡见不鲜。

与往年就股价下跌，回应投资者惯常用“万科专注于做好自己的事情”、“市场出
现的变化不是我们可控的”等类似措辞不同，万科董事会主席郁亮此番回答稍显不
同：似乎心有委屈，但还是放低了姿态。

郁亮这次回应称，“我们当然也希望股票涨，但目前房地产公司包括万科的股票受
到了很大的影响，这其中有行业的因素，但我们在主观上要更努力，用行动去回应
股东的关切”。

他又指，“股东的声音我们都听到了，我们希望能够在包括大股东在内的所有股东
支持下，万科能够做得更好。”

大股东深圳地铁董事长辛杰与往年一样，再度表达了对万科的欣赏，商业模式的认
可，从开发为主转向开发与经营并重的经营策略的支持。

辛杰一边感慨“看着万科成长35年了，从小企业一步步成长为到世界500强企业”
，一边强调，“万科的发展远景非常好，同时有很好的管理体系、企业文化，去年
万科也取得很好的业绩，万科团队非常值得信赖。”对于万科股价节节走低，辛杰
亦回应称，“短期困难是暂时的，股票难免有涨有跌。”

一财点评：
回看万科2020年及今年一季度的业绩表现，主要财务指标保持稳健，营业收入和归
母利润分别为4191.1亿和415.2亿元，分别同比增长13.9%和6.8%。这种营收体量
基础上仍能维持增长，难度并不低，不得不说万科的企业质地还是很经得起市场检
验。又比如，今年一季度，按照“三条红线”相关指标的要求，万科已经由去年底
的“黄档”范畴转为“绿档”。

但是细究下万科的业绩表现，也难言乐观。比如，万科2020年内销售单价同比下降
2%至1.51万元/平方米，这也是近九年来首度下滑；又比如今年一季度，万科税前
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毛利率录得20.4%，同比下降9.5个百分点，创下1994年以来的最低值。

万科的业绩表现可以说是地产行业目前整体表现的一个缩影。地产行业受到“三道
红线”、银行贷款集中度、“双集中”等政策限制，企业加大杠杆做大规模难以为
继。同时，各地土地成本攀升，房价难以同比上涨，使得房企的利润空间受到挤压
。开发商“增收不增利”，利润率下滑、行业微利已成为行业大趋势。这也是地产
板块股价颓势难挡的核心因素之一。

其实，郁亮称“我们当然也希望股票涨”并非敷衍之词。4月29日，万科事业合伙
人增持公司股份至5%。万科对此解释称，“基于信息披露义务人看好上市公司的
发展前景，对上市公司未来持续稳定发展抱有信心和对上市公司价值的认可。”

而它新近将原来的五大区域划分调整为七大区域，包括稍早前更迭了非房开板块跟
投机制，系列行为被视为万科能够更精细化管控和深耕物业服务、长租公寓、商业
地产、物流仓储等多元化业务的必然举措。这些都向外界清晰地传递着，公司管理
层非常在意企业的成长性；公司的方向是明确的，要从以开发为主向开发、经营、
服务并重转变，从单一赛道转向多赛道。

当下打造的多元化业务被不少房企视为代表“明天”的战略性业务，既能对冲地产
下行周期，也是企业由地产开发商转为城市和人居生活的深度介入者必须要去培植
的业务。值得庆幸的是，危机意识够强和战略性眼光够前瞻的万科，的确在物业、
长租公寓、物流地产等多个领域抢占到了话语权，这无疑为它积累了转型筹码和试
错空间。但是丢到营收和利润大盘子里看，这些多元化业务显得微乎其微，距离向
经营类业务要利润的时刻还早。这也就不难理解为何投资者总是会惴惴不安，会去
担忧万科的成长性。

综合来看，似乎很难找到一个行业类似地产，但凡金融端或者土地端，稍微风吹草
动，哪怕是主管部门某些场合的只言片语，“市场先生”敏感的神经就立刻被挑动
起来了，地产股价走势就能立即上演大起大落的反转剧情。

对于地产股的持有者来说，可能需要付出更多的心力。对于地产企业的掌门人来说
，除了对投资者更为坦诚，可能还需要不断拿出更多能说明公司稳定性、成长性的
成绩才能缓解“市场先生”的复杂情绪。

招商蛇口上半年业绩预增

6月30日晚间，招商蛇口（001979.SZ）发布2021年半年度业绩预增公告。公司归
属于上市公司股东的净利润录得37亿元—47亿元，同比增长305.04%-414.51%。
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招商蛇口称，本报告期归属于上市公司股东的净利润同比大幅增长，主要系：1、
房地产业务结转同比大幅增长；2、以公司万融大厦、万海大厦两处产业园物业作
为底层资产的蛇口产园 REIT（基金代码“180101”）作为首批基础设施公募
REITs 之一成功上市，贡献报告期归属于上市公司股东的净利润约 14 亿元。

一财点评：
归属于上市公司股东的净利润同比增幅超300%，属于很抢眼的财务指标。同时，
上半年蛇口产园 REIT作为首批基础设施公募 REITs
之一上市，无论是对公司业绩贡献还是行业引领示范意义都难以忽视。

但是，这一超300%的归属于上市公司股东的净利润同比增幅，是相较于2020年上
半年的业绩表现而言。

受疫情等影响，招商蛇口2020年上半年盈利录得9.13亿元，属于近六年来低位。若
是将这一财务指标稍拉至更长一点的时间轴来看，招商蛇口2019年上半年盈利录得
49.0亿元，2021年上半年的业绩表现就难以称得上说是超出预期，只能说符合招商
蛇口既往业绩表现。
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