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2021 年 06 月 16 日 

 一年该行业与沪深 300 走势比较 行业周报  

 

成都厦门集中供地热度较高，北京鼓励社会资

本参与城市更新  

 

 销售：新房、二手房销售较为景气 

新房方面，截至上周，我们跟踪的 28 城商品住宅销售面积合计 12315

万平方米，相对 2020 年同期增长 66%，相对 2019 年同期增长 43%，
样本城市销售整体延续较为景气的表现。从单城来看，北上广深四大一
线城市商品住宅成交面积累计同比分别增长 98%/77%/110%/54%。样本
城市中，武汉、福州成交面积累计同比分别增长 185%/184%。 

二手房方面，截至上周，我们跟踪的 10 城二手房成交套数合计 37.4 万
套，相对 2020 年同期增长 32%，相对 2019 年同期增长 17%。样本城
市中，厦门、北京、青岛、苏州表现较热，成交套数同比增速分别为
77%/74%/57%/56%。 

 融资：内债发行环比上升，外债发行环比下降 

上周房企发行国内债券 39 亿元，环比+29%，发行海外债券 32 亿元，环
比-57%，合计债权融资 71 亿元，环比-32%。截至上周，本年房企累计
发行国内债券 3207 亿元，同比+3%，累计发行海外债券 1718 亿元，同
比-12%，合计债券融资金额 4925 亿元，同比-3%。 

 重要事件 

1、成都完成首批集中供地、厦门完成第二批集中供地，土拍热度均较高；
2、北京鼓励市场主体投入资金参与城市更新；3、北京完善建设用地使
用权转让、出租、抵押二级市场。 

 投资建议 

中短期来看，销售端的高景气可能继续驱动土地端的高热度，房企拿地
利润率难见系统性改善。三年放缓扩张导致的整体低库存，也一定程度
上降低了房企享受销售高景气的收益。短期内地产股可能仍难有明显超
额收益。但中长期来看，房企补库的动机会边际降低，行业整体利润率
有望企稳，具备优秀管理能力的房企将脱颖而出。个股方面，我们看好
货值充沛的房企，以及持有型资源较多的房企，二者的补库压力相对较
小，同时亦能充分分享资产升值的收益。建议关注融创中国、保利地产、
金地集团、龙湖集团、华润置地。 

 风险提示 

部分焦点城市城市房价延续上涨、土地市场过热引发调控政策超预期。 

 
  
相关研究报告： 
《房地产行业周报：土地出让金划归税务征收，
长沙苏州土拍热度较高》 ——2021-06-07 
《土地出让金划转税务征收政策点评：并非针
对地产，但潜在影响值得关注》  ——
2021-06-07 
《房地产行业周报：政策补丁有序跟进，二手
房调控显成效》 ——2021-06-01 
《房地产 2021 年 6 月投资策略：热度不减，
静以待变》 ——2021-05-26 
《房地产行业周报：销售高增幅略有收窄，短
周期景气难言反转》 ——2021-05-25  
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市场表现一周回顾 

2021.6.7-2021.6.11，本周沪深 300 指数下跌 1.09%，房地产指数（中信）下

跌 3.05%，房地产板块跑输沪深 300 指数 1.96 个百分点，位居所有行业第 27

位（即倒数第三）。近一个月，沪深 300 指数上涨 4.58%，房地产指数（中信）

下跌 1.57%，房地产板块跑输沪深 300 指数 6.15 个百分点。近半年以来，沪深

300 指数上涨 5.71%，房地产指数（中信）下跌 9.38%，房地产板块跑输沪深

300 指数 15.09 个百分点。 

图 1：近半年房地产板块与沪深 300 走势比较  图 2：近 1 个月房地产板块与沪深 300 走势比较 

 

 

 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

 

图 3：A 股各行业过去一周涨跌排名 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

个股方面，过去一周 46 只个股上涨，89 只个股下跌，10 家个股持平，占比分

别为 32%、61%、7%。涨跌幅居前 5 位的个股为：京蓝科技（19.83%）、ST

新梅（19.38%）、中体产业（12.87%）、粤宏远 A（12.46%）、*ST 松江（12.37%），

居后 5 位的个股为：苏宁环球（-17.10%）、荣丰控股（-12.67%）、乾景园林

（-9.23%）、中南建设（-7.95%）、张江高科（-7.19%）。 
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图 4：涨跌幅前五个股  图 5：板块上涨、下跌及持平家数 

 

 

 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

上周高频数据跟踪  

1、销售：新房、二手房销售较为景气 

新房方面，截至上周，我们跟踪的 28 城商品住宅销售面积合计 12315 万平方

米，相对 2020 年同期增长 66%，相对 2019 年同期增长 43%，样本城市销售

整体延续较为景气的表现。从单城来看，北上广深四大一线城市商品住宅成交

面积累计同比分别增长 98%/77%/110%/54%。样本城市中，武汉、福州成交面

积累计同比分别增长 185%/184%。 

二手房方面，截至上周，我们跟踪的 10 城二手房成交套数合计 37.4 万套，相

对 2020 年同期增长 32%，相对 2019 年同期增长 17%。样本城市中，厦门、

北京、青岛、苏州表现较热，成交套数同比增速分别为 77%/74%/57%/56%。 

图 6：28 城商品住宅销售面积（单位：万平方米）  图 7：28 城商品住宅销售面积增速 

 

 

 

资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理  资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理 
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图 8：10 城二手房成交套数（单位：套）  图 9：10 城二手房成交套数增速 

 

 

 

资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理  资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理 

2、融资：内债发行环比上升，外债发行环比下降 

上周房企合计发债 71 亿元，环比-32% 

上周房企发行国内债券39亿元，环比+29%，发行海外债券32亿元，环比-57%，

合计债权融资 71 亿元，环比-32%。截至上周，本年房企累计发行国内债券 3207

亿元，同比+3%，累计发行海外债券 1718 亿元，同比-12%，合计债券融资金

额 4925 亿元，同比-3%。 

表 1：上周房企内债发行一览 

债券简称 发行日期 发行面额(亿元) 利率 期限(年) 发行人 债券类型 

21 首创置业

MTN002A 2021-06-10     5.00 

首创置业股份

有限公司 

一般中期票

据 

21 碧地 02 2021-06-10   

20210615-20240614,票面利

率:4.80%;20240615-20260614,票面利率:4.80%+

调整基点 5.00 

碧桂园地产集

团有限公司 一般公司债 

21 中海 02 2021-06-10   3.55% 5.00 

中海企业发展

集团有限公司 
一般公司债 

21 首创置业

MTN002B 2021-06-10     5.00 

首创置业股份

有限公司 

一般中期票

据 

21 中企 01 2021-06-10   

20210615-20240614,票面利

率:3.70%;20240615-20260614,票面利率:3.70%+

调整基点 5.00 

中华企业股份

有限公司 一般公司债 

21 宝龙 03 2021-06-08 4.70 

20210610-20230609,票面利

率:5.7%;20230610-20250609,票面利率:5.7%+调

整基点;20250610-20260609,票面利率:5.7%+调

整基点 5.00 

上海宝龙实业

发展(集团)有

限公司 
一般公司债 

21 金地

MTN005 2021-06-10     3.00 

金地(集团)股

份有限公司 

一般中期票

据 

21 中海 01 2021-06-10   3.25% 3.00 

中海企业发展

集团有限公司 
一般公司债 

21 华远 03 2021-06-09 21.00 4.20% 3.00 

华远地产股份

有限公司 
一般公司债 

21 桂新 01 2021-06-08 3.00 6.50% 3.00 

桂林新城投资

开发集团有限

公司 

私募债 

21 昆城 D1 2021-06-07 5.00 3.05% 1.00 

昆山城市建设

投资发展集团

有限公司 

私募债 

21 栖霞建设

SCP003 2021-06-11     0.74 

南京栖霞建设

股份有限公司 

超短期融资

债券 

21 苏州高新

SCP009 2021-06-07 5.00 3.00% 0.73 

苏州苏高新集

团有限公司 

超短期融资

债券 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 
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图 10：房企内债月发行额（单位：亿元）  图 11：房企外债月发行额（单位：亿美元） 

 

 

 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

上周房地产信托发行 180 亿元，全年总规模 3155 亿元，同比-20% 

上周共发行房地产信托产品 62 个，规模总计 180 亿元，平均年化收益率 7.26%。

截至上周，本年共发行房地产信托产品 2458 个，规模总计 3155 亿元，同比-20%，

平均年化收益率 7.28%，同比下降 0.68pct。 

图 12：房地产信托月发行金额及增速（单位：亿元）  图 13：房地产信托年限及收益率（单位：年，%） 

 

 

 

资料来源：用益信托网、国信证券经济研究所整理  资料来源: 用益信托网、国信证券经济研究所整理 

行业政策、要闻及上市公司重点信息一览 

1、 上周行业政策 

 

表 2：上周行业政策一览 

序号 日期 涉及地区 政策/新闻 主要内容 部门 

1 6 月 8 日 广州 《广州住房公积金管理中

心关于印发广州住房公积

金个人购房贷款实施办法

的通知》 

1.支持人才引进，在符合我市人才购房政策前提下，增加持人才绿卡副

证或区人才绿卡的缴存职工申请住房公积金贷款的，享有本市户籍缴存

职工待遇。 

2.增加对转业军人优先提供住房公积金贷款的规定。 

3.增加不予贷款情形，防范贷款风险。包括：房屋用途为别墅、房屋为

独立成栋住宅、仅购买住房部分产权份额（共有产权住房除外）。 

4.二手房贷款最长期限参照其他公积金中心和商业银行规定，由 20 年

调整至 30 年，楼龄加贷款年限由不超过 40 年调整至 50 年。 

广州住房公积金

管理中心 

2 6 月 8 日 长春 《坚持房地产市场调控 保

持市场平稳健康发展通知》 

针对近期有房地产企业按商品房申报备案价格与购房者签订购房合同，

收取购房款后在一定期限内予以部分返款。该行为涉嫌返本销售或变相

返本销售，严重扰乱正常市场秩序，违背房地产调控政策精神。为此，

该局对该涉事企业予以惩处：按相关法规规定予以立案调查，继而进行

行政处罚；停止涉事项目剩余房源商品房合同网签备案；在长春市销售

商品房按最高比例实行预售资金监管。 

长春市住房保障

和房屋管理局 
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3 6 月 8 日 南昌 《南昌市人民政府办公室

关于进一步加强住宅用地

供应调控工作的通知 》 

1.合理确定住宅用地房屋限价。市自然资源局按照“分类调控”的原则,结

合各区域房地产市场形势,在年度土地供应计划中合理确定住宅用地规

模和具体地块。市房管局根据拟出让住宅用地周边新建商品住房和二手

房价格等情况科学制定房屋最高限价。 

2.住宅用地可实行“限地价”出让。市区(东湖、西湖、青云谱、青山湖、

红谷滩区,经开、高新区,湾里管理局)范围内设置了房屋最高限价的住宅

用地可根据房地产市场形势和调控需求实行“限地价”出让,出让时一并

设置房屋最高限价、土地竞价上限和一次性报价区间,交易方式采取“网

上拍卖+一次性报价”复合模式。“网上拍卖”阶段竞价超过竞价上限时,转

入“一次性报价”阶段;在“一次性报价”阶段,按最接近所有报价平均值的

原则确定竞得入选人。 

3.严格限制关联公司参加同一宗住宅用地竞买。“限房价、限地价”地块

的竞买人应满足土地出让公告中明确的竞买要求,并在报名时书面承诺

其关联公司不参加同一宗地竞买。土地一次性报价结束后,将竞买人名单

对外公布并接受监督,如有关联公司同时参加一宗地竞买情况被举报或

投诉,经市市场监管局查实后,则依法依规严肃处理。 

南昌市人民政府

办公室 

资料来源: 各地政府官网、国信证券经济研究所整理 

2、上周行业要闻 

（1）成都首批集中供地揽金 355 亿元 

2021 年成都首批集中土拍于 6 月 11 日落幕，最终 40 宗地全部成交，总成交金

额为 354.8 亿元，整体成交溢价率 7.4%，较 2020 年全年土地成交溢价率下滑

8 个百分点左右。本次土拍最值得关注的是，成都采取了新的游戏规则“限地

价、限清水房价、竞自持”。出让的 40 宗土地中，除两宗没有要求竞自持外，

其余 38 宗在出让文件中或明确有“竞自持租赁住房面积比例”的要求，或规定

了产业引入。40 宗地块中有 31 宗地块触顶转入竞自持阶段，个别地块自持比

例超 50%。 

（2）厦门第二批集中供地收金 343.85 亿 

6 月 10 日，厦门第二批集中供地迎来正式拍卖，共 11 幅地块，总建面超 145

万平方米，起拍总价 274.3 亿元。地块均采用“限房价、限地价、竞配建”方

式拍卖，当竞买人报价达到上限价格时，转为竞报无偿移交政府的居住建筑面

积。本轮土拍所有地块均是溢价成交，平均溢价率达 25.99%，总收金 343.85

亿元，落子房企包括建发、保利、正荣、住宅、金茂、中海等。 

（3）北京鼓励市场主体投入资金参与城市更新 

6 月 10 日，北京市政府就城市更新行动发布《北京市人民政府关于实施城市更

新行动的指导意见》，统筹城市更新推进动作。资金政策上，城市更新所需经费

涉及政府投资的主要由区级财政承担，各区政府应统筹市级相关补助资金支持

本区更新项目。对老旧小区改造、危旧楼房改建、首都功能核心区平房(院落)

申请式退租和修缮等更新项目，市级财政按照有关政策给予支持。对老旧小区

市政管线改造、老旧厂房改造等符合条件的更新项目，市政府固定资产投资可

按照相应比例给予支持。鼓励市场主体投入资金参与城市更新；鼓励不动产产

权人自筹资金用于更新改造；鼓励金融机构创新金融产品，支持城市更新。 

（4）北京完善建设用地使用权转让、出租、抵押二级市场：建立交易平台 

6 月 10 日，北京市人民政府办公厅发布关于完善建设用地使用权转让、出租、

抵押二级市场的实施意见，以《北京城市总体规划(2016 年-2035 年)》为统领，

以建立城乡统一的建设用地市场为方向，以促进土地要素流通顺畅为重点，以

提高存量土地资源配置效率为目的，以不动产统一登记为基础，与国土空间规

划、相关产业规划及城市更新行动计划相衔接，着力完善土地二级市场规则，

健全服务和监管体系，提高节约集约用地水平，为推动经济高质量发展提供用

地保障。目标为到 2022 年底，初步形成产权明晰、市场定价、信息集聚、交

易安全、监管有效的土地二级市场，市场规则健全完善，交易平台功能齐全，

服务和监管落实到位，市场秩序更加规范，土地资源配置效率显著提高，形成

一二级市场协调发展、规范有序、资源利用集约高效的现代土地市场体系。 
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3、上周重点公司信息 

 

表 3：过去一周公司重点信息摘录 

房地产公司 主要内容 

保利地产 2021 年 1-5 月，公司实现签约面积 1438 万㎡ ，同比增加 37%；实现签约金额 2349 亿元，同比增加 51%。 

阳光城 2021 年 1-5 月，公司实现签约面积 513 万㎡，权益面积 357 万㎡；实现签约金额 813 亿元，权益金额 521 亿元。 

宝龙地产 2021 年 1-5 月，公司实现签约面积 272 万㎡，同比增加 97%；实现签约金额 425 亿元，同比增加 100%。 

龙湖集团 2021 年 1-5 月，公司实现签约面积 654 万㎡；实现签约金额 1118 亿元。 

龙光集团 2021 年 1-5 月，公司实现权益签约面积 329 万㎡；实现权益签约金额 636 亿元，同比增加 71%。 

华润置地 2021 年 1-5 月，公司实现签约面积 722 万㎡，同比增加 59%；实现签约金额 1261 亿元，同比增加 60%。 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  
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国信证券投资评级 

类别 级别 定义 

股票 

投资评级 

买入 预计 6 个月内，股价表现优于市场指数 20%以上 

增持 预计 6 个月内，股价表现优于市场指数 10%-20%之间 

中性 预计 6 个月内，股价表现介于市场指数 ±10%之间 

卖出 预计 6 个月内，股价表现弱于市场指数 10%以上 

行业 

投资评级 

超配 预计 6 个月内，行业指数表现优于市场指数 10%以上 

中性 预计 6 个月内，行业指数表现介于市场指数 ±10%之间 

低配 预计 6 个月内，行业指数表现弱于市场指数 10%以上 

分析师承诺 

作者保证报告所采用的数据均来自合规渠道，分析逻辑基于本人的职业理解，

通过合理判断并得出结论，力求客观、公正，结论不受任何第三方的授意、影

响，特此声明。 

风险提示 

本报告版权归国信证券股份有限公司（以下简称“我公司”）所有，仅供我公司

客户使用。未经书面许可任何机构和个人不得以任何形式使用、复制或传播。

任何有关本报告的摘要或节选都不代表本报告正式完整的观点，一切须以我公

司向客户发布的本报告完整版本为准。本报告基于已公开的资料或信息撰写，

但我公司不保证该资料及信息的完整性、准确性。本报告所载的信息、资料、

建议及推测仅反映我公司于本报告公开发布当日的判断，在不同时期，我公司

可能撰写并发布与本报告所载资料、建议及推测不一致的报告。我公司或关联

机构可能会持有本报告中所提到的公司所发行的证券头寸并进行交易，还可能

为这些公司提供或争取提供投资银行业务服务。我公司不保证本报告所含信息

及资料处于最新状态；我公司将随时补充、更新和修订有关信息及资料，但不

保证及时公开发布。 

本报告仅供参考之用，不构成出售或购买证券或其他投资标的要约或邀请。在

任何情况下，本报告中的信息和意见均不构成对任何个人的投资建议。任何形

式的分享证券投资收益或者分担证券投资损失的书面或口头承诺均为无效。投

资者应结合自己的投资目标和财务状况自行判断是否采用本报告所载内容和信

息并自行承担风险，我公司及雇员对投资者使用本报告及其内容而造成的一切

后果不承担任何法律责任。 

证券投资咨询业务的说明 

本公司具备中国证监会核准的证券投资咨询业务资格。证券投资咨询业务是指

取得监管部门颁发的相关资格的机构及其咨询人员为证券投资者或客户提供证

券投资的相关信息、分析、预测或建议，并直接或间接收取服务费用的活动。 

证券研究报告是证券投资咨询业务的一种基本形式，指证券公司、证券投资咨

询机构对证券及证券相关产品的价值、市场走势或者相关影响因素进行分析，

形成证券估值、投资评级等投资分析意见，制作证券研究报告，并向客户发布

的行为。
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