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行业走势图 

房企融资供需两端收紧，房住不炒定位继续巩固 
                       ——房地产销售周报 0725 
行业追踪（2021.7.12-2021.7.18） 

一手房：环比下降 5.46%，同比下降 15.73%，累计同比上升 36.21% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.65 万套，环比下降 5.46%，同比下降 15.73%，累计同比上

升 36.21%，较前一周减少 1.58 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-17.23%、

-8.6%、13.91%；同比增速分别为-4.67%、-14.59%、-23.88%；累计同比增速分别为 64.12%、

37.29%、17%，较上周分别增加-2.57、-1.11、-1.84 个百分点。一线城市中，北京、上海、广

州、深圳环比增速分别为-49.07%、0.95%、-21.66%、3.67%；累计同比分别为 83.41%、60.07%、

74.48%、38.61%，较上周分别变动-0.74、-1.9、-5.19、-2.26 个百分点。 

二手房：环比下降 6.98%，同比下降 33.93%，累计同比上升 22.84% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.04 万套，环比下降 6.98%，同比下降 33.93%，累计同比

上升 22.84%，较上周减少 1.13 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-9.58%、

-3.93%、-13.28%；同比增速分别为-38.13%、-29.28%、-39.73%；累计同比增速分别为

20.34%、22.89%、40.45%，较上周分别变动了 0.86、-2.65、-3.67 个百分点。 

库存：去化周期 31.7 周，环比下降 20.13% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 67.07 万套，去化周期 31.7 周，环比下降

20.13%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-59.18%、-0.47%、-0.14%。 

 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.65 万套，环比下降 5.46%，同比下降 15.73%，累计同比上

升 36.21%，较前一周减少 1.58 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.04 万套，环

比下降 6.98%，同比下降 33.93%，累计同比上升 22.84%，较上周减少 1.13 个百分点。截止本

次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 67.07 万套，去化周期 31.7 周，环比下降 20.13%，

其中一线、二线、三线城市环比增速分别-59.18%、-0.47%、-0.14%。 

融资环境持续收紧，融资规模不断下降。7 月 14 日，银保监会通报了上半年银行保险业运行情况。

上半年，人民币贷款增加 12.76 万亿元，同比多增 6677 亿元。各项贷款同比增长 11.9%，其中房

地产贷款增速降至 10.3%，继续低于全部贷款增速。7 月 20 日，中指研究院发布《2021 年年中房

地产行业融资盘点》显示，2021 年 1-6 月，房地产行业共融资 11089.5 亿元，同比下降 8.1%，

环比下降 6.1%，融资收紧态势明显。其中，信用债融资 3323.8 亿元，海外债融资 1899.3 亿元，

信托融资 3379.8 亿元，发行 ABS 融资 2486.6 亿元。债券发行仍为房企融资的主要形式；海外债

及信托融资额快速下滑，成为房地产行业融资规模下降的主要因素。 

落实“房住不炒”，LPR 连续第 15 个月维持不变。近日，中国人民银行表示，近年来我国加快建立

健全房地产金融管理长效机制，“三线四档”规则试点房地产企业核心经营财务指标明显改善，银

行业金融机构房地产贷款、个人住房贷款集中度稳步降低。下一步，将继续围绕稳地价、稳房价、

稳预期目标，持续完善房地产金融管理长效机制。7 月 20 日，中国人民银行授权全国银行间同业拆

借中心公布，2021 年 7 月 20 日贷款市场报价利率（LPR）为：1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以

上 LPR 为 4.65%，已连续 15 个月保持不变。 

楼市因城施策。上海房贷利率上调，限购政策收严。7 月 23 日，人民银行上海总部与在沪银行召开

会议，确定房贷利率上调事宜。首套房贷利率将从现在的 4.65%调整至 5%，二套房贷利率从 5.25%

上调至 5.7%，新规将于 24 日零时开始实行。7 月 23 日，上海市住房城乡建设管理委等出台加强

住房赠与管理规定，进一步深化落实“沪十条”“沪七条”等文件精神，加强房地产市场调控，强

化市场监管，进一步严格执行住房限购政策。新规明确，自 2021 年 7 月 24 日起，通过赠与方式转

让住房的，该住房自转移登记之日起 5 年内仍记入赠与人拥有住房套数。我们认为，供应端将持续

以规范房地产市场秩序为主，需求端持续控制炒房并维持刚需购房优惠力度，“因城施策”会保持常

态化。 

“因城施策”常态化，政策稳定性提高，行业风险溢价率将下降，行业融资端的再收紧或进一步催

化企业间的分化。从房企角度看，三道红线将在未来三年深刻改变房企经营行为，不少企业不得不

加速推出降档举措，行业风险溢价率下行， 降档房企债性价值提升、股性价值减弱，过去以高预期

毛利率为主的强投资公司将弱于以低毛利率投资预期的强运营公司，我们持续推荐：1）优质龙头：

万科 A、保利地产、 金地集团、融创中国、龙湖集团、招商蛇口；2）优质成长：金科股份、中南

建设、阳光城、新城控股、旭辉控股集团、龙光集团；3）优质物管：招商积余、保利物业、碧桂园

服务、新城悦服务、永升生活服务、绿城服务等；4）低估价值：城投控股、南山控股、大悦城、光

大嘉宝等。持续关注：1）优质成长：华润置地；2）优质物管：融创服务。 

  

风险提示：政策变化不及预期；房屋销售不及预期；疫情二次反弹 
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1. 行业追踪（2021.7.12-2021.7.18） 

1.1. 36 城一手房成交回顾 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.65 万套，环比下降 5.46%，同比下降 15.73%，累计
同比上升 36.21%，较前一周减少 1.58 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-17.23%、-8.6%、13.91%；同比增速分别为-4.67%、-14.59%、-23.88%；累计同比增速分别
为 64.12%、37.29%、17%，较上周分别增加-2.57、-1.11、-1.84 个百分点。一线城市中，
北京、上海、广州、深圳环比增速分别为-49.07%、0.95%、-21.66%、3.67%；累计同比分别
为 83.41%、60.07%、74.48%、38.61%，较上周分别变动-0.74、-1.9、-5.19、-2.26 个百分
点。 

 

图 1： 本周一线、二线、三线城市一手房环比增速分别-17.23%、

-8.6%、13.91%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 64.12%、

37.29%、17%； 

 

 

 

资料来源：wind、天风证券研究所  资料来源：wind、天风证券研究所 

 

图 3：16 个主要城市一手房本周成交套数环比： 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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表 1： 36 城一手房成交明细 

    2021/07/12-2021/07/18 
环比增

速 

同比增

速 

前一周环比

增速 

相对 2016 年周

均销售 
2021/01/01-2021/07/18 累计同比 

合计 
套数        36,521  -5.5% -15.7% -12.7% -21.3%        1,185,130  36.2% 

面积     3,987,590  -8.0% -18.6% -14.8% -20.2%      132,351,021  35.4% 

一线城市 
套数         6,387  -17.2% -4.7% -20.8% -28.0%          243,699  64.1% 

面积       661,369  -21.6% -9.5% -22.0% -31.4%       25,258,471  62.9% 

二线城市 
套数        20,625  -8.6% -14.6% -8.6% -18.7%          657,627  37.3% 

面积     2,398,467  -7.9% -14.6% -9.7% -13.8%       76,729,548  35.4% 

三线城市 
套数         9,509  13.9% -23.9% -14.8% -21.8%          283,804  17.0% 

面积       927,754  4.7% -31.8% -20.8% -25.7%       30,363,002  18.7% 

四线城市 
套数           790  -10.5% -73.5% -42.5% -81.0%           83,484  21.1% 

面积        92,639  -9.4% -73.4% -41.6% -79.6%        9,534,630  18.5% 

北京 
套数         1,065  -49.1% -3.4% -22.6% -32.7%           49,885  83.4% 

面积       127,335  -47.5% -0.7% -22.8% -30.5%        5,626,808  88.0% 

上海 
套数         2,975  1.0% 18.9% -27.4% -23.5%           89,691  60.1% 

面积       300,200  -8.5% 14.3% -21.1% -28.2%        9,036,377  54.6% 

广州 
套数         1,331  -21.7% -29.1% -14.3% -44.0%           66,519  74.5% 

面积       146,918  -21.7% -29.5% -14.4% -43.3%        7,122,654  72.6% 

深圳 
套数         1,016  3.7% -16.4% -1.8% 0.2%           37,604  38.6% 

面积        86,916  2.2% -33.8% -35.3% -16.4%        3,472,632  36.4% 

成都 
套数             -  - - - -          109,463  17.8% 

面积             -  - - - -       13,258,394  17.5% 

杭州 
套数         2,553  -12.7% 57.6% 36.6% -5.4%           63,575  60.3% 

面积       288,998  -11.2% 41.2% 23.9% -3.5%        7,331,541  49.7% 

南京 
套数         1,589  8.4% -30.5% -55.9% -36.6%           72,616  75.1% 

面积       186,985  8.7% -25.0% -53.0% -33.4%        8,503,562  75.1% 

福州 
套数           947  -26.2% 135.0% -0.9% 98.9%           31,223  202.9% 

面积        91,200  -28.5% 122.9% -0.1% 76.3%        2,948,386  185.6% 

济南 
套数         1,782  -23.8% 27.5% -20.1% -31.0%           54,781  23.2% 

面积       231,048  -21.5% 30.0% -20.6% -25.4%        6,964,444  25.1% 

武汉 
套数         6,772  -15.5% 35.5% -0.8% 21.3%          128,121  126.4% 

面积       782,079  -15.1% 39.0% -4.5% 34.9%       14,878,329  130.5% 

长春 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

南宁 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

宁波 
套数           952  -43.2% -78.9% 125.4% 10.1%           41,968  24.2% 

面积       113,147  -39.8% -77.8% 120.3% 3.9%        4,808,357  21.1% 

厦门 
套数           748        84.2%           22,413  164.5% 

面积        78,436        58.2%        2,342,043  152.4% 

青岛 
套数         2,563  -4.9% -23.3% 2.2% -30.6%           75,427  19.2% 

面积       314,279  1.2% -20.8% 3.0% -20.2%        8,817,654  19.2% 

苏州 
套数         2,719  25.5% 103.4% -22.1% 78.7%           58,040  13.5% 

面积       312,295  17.9% 90.8% -18.6% 62.0%        6,876,839  9.3% 

无锡 套数         1,554  - 11.2% - 7.1%           28,422  25.5% 
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面积       179,200  - 7.2% - 7.3%        3,322,100  19.4% 

佛山 
套数         4,490  1.8% 6.6% 0.0% 42.5%          115,013  19.3% 

面积       344,182  -18.7% -6.3% -13.9% 14.5%       10,324,254  29.6% 

东莞 
套数           814  11.8% -39.3% -31.3% -46.3%           25,348  3.1% 

面积        92,318  12.4% -43.7% -31.0% -46.9%        2,906,786  1.4% 

金华 
套数           402  -29.0% -29.5% 71.5% 21.8%           14,660  28.1% 

面积        38,914  -27.3% -37.0% 71.1% 9.9%        1,581,157  29.6% 

温州 
套数         1,467  11.0% 5.4% -46.5% 73.8%           47,204  18.2% 

面积       170,446  9.5% 1.1% -45.2% 58.2%        5,561,166  16.5% 

泉州 
套数             4  -50.0% -99.5% -52.9% -98.9%            4,963  -42.3% 

面积         1,369  52.2% -98.6% -50.8% -96.9%          632,327  -38.7% 

泰安 
套数             -  - - - -            9,036  -2.7% 

面积             -  - - - -        1,083,207  -1.1% 

赣州 
套数         1,301  -20.2% -23.7% -25.1% 1.2%           40,449  25.1% 

面积       159,205  -22.7% -8.7% -22.4% 3.8%        5,057,246  24.3% 

惠州 
套数            52  -92.1% -90.8% -27.7% -94.1%           14,531  32.6% 

面积         5,631  -92.9% -91.5% -27.4% -94.3%        1,671,110  28.8% 

韶关 
套数           270  130.8% 8.0% -33.5% -40.4%            6,463  -16.6% 

面积        32,966  133.6% -21.0% -38.3% -29.3%          785,339  -13.1% 

扬州 
套数           535  -0.9% -27.9% 158.4% -6.4%           14,974  59.5% 

面积        63,811  2.4% -26.7% 154.6% -1.4%        1,805,700  57.1% 

岳阳 
套数           350  -7.2% -60.2% 53.3% -6.7%            9,588  1.6% 

面积        40,944  -7.7% -60.0% 46.0% -6.6%        1,169,859  2.3% 

江阴 
套数           243  -20.6% -60.4%   -45.9%           14,725  30.4% 

面积        29,853  -21.4% -61.5%   -49.1%        1,886,493  28.6% 

常州 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

泰州 
套数             -  - - - -            2,178  -15.8% 

面积             -  - - - -          289,754  -16.5% 

镇江 
套数           790  -10.5% -23.4% -42.5% -40.2%           34,109  27.4% 

面积        92,639  -9.4% -23.3% -41.6% -36.1%        3,969,562  30.0% 

江门 
套数             -  - - - -                -  - 

面积             -  - - - -                -  - 

莆田 
套数             -  - - - -            1,537  -76.0% 

面积             -  - - - -          198,431  -76.1% 

连云港 
套数             -  - - - -           45,660  66.2% 

面积             -  - - - -        5,076,883  59.7% 

吉林 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳等 4 个城市；二线城市包括：成都、杭州、南京、福州、

济南、武汉、长春、南宁、宁波、厦门、青岛、苏州等 12 个城市；三线城市包括：无锡、佛山、东莞、金华、温州、泉州、泰安、赣州、惠州、

韶关、扬州、岳阳、江阴、常州等 14 个城市；四线城市包括：泰州、镇江、江门、莆田、连云港、吉林等 6 个城市。 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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1.2. 11 城二手房成交回顾  

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.04 万套，环比下降 6.98%，同比下降 33.93%，累计
同比上升 22.84%，较上周减少 1.13 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-9.58%、-3.93%、-13.28%；同比增速分别为-38.13%、-29.28%、-39.73%；累计同比增速分
别为 20.34%、22.89%、40.45%，较上周分别变动了 0.86、-2.65、-3.67 个百分点。 
 

图 4： 本周一线、二线、三线城市二手房环比增速分别-9.58%、

-3.93%、-13.28%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-38.13%、

-29.28%、-39.73%； 

 

 

 

资料来源：wind、天风证券研究所  资料来源：wind、天风证券研究所 

 

图 6：12 个城市二手房本周成交套数环比 

 
资料来源：wind、天风证券研究所 

 

表 2： 11 城二手房成交明细 

    2021/07/12-2021/07/18 
环比增

速 

同比增

速 

前一周环

比增速 

相对2016年周

均销售 
2021/01/01-2021/07/18 累计同比 

合计 
套数       10,377  -7.0% -33.9% 3.0% -34.4%         357,450  22.8% 

面积    1,003,142  -6.4% -30.9% 2.7% -32.4%      33,389,178  23.0% 

一线城市 
套数        4,303  -9.6% -38.1% 2.1% -39.9%         151,667  20.3% 

面积      401,679  -9.3% -35.1% 3.8% -38.2%      13,254,722  17.1% 

二线城市 
套数        5,408  -3.9% -29.3% 1.6% -32.4%         181,143  22.9% 

面积      524,015  -3.9% -28.0% 2.8% -31.6%      17,209,535  25.9% 
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三线城市 
套数          666  -13.3% -39.7% 22.1% 1.6%          24,640  40.5% 

面积       77,449  -7.3% -25.9% -3.0% 13.9%       2,924,921  35.9% 

北京 
套数        3,557  -12.2% -7.5% 3.0% -30.7%         118,975  66.3% 

面积      327,676  -11.5% -6.8% 2.2% -30.7%      10,358,263  55.1% 

深圳 
套数          746  5.5% -76.0% -2.8% -63.2%          32,692  -40.0% 

面积       74,003  2.0% -72.4% 12.7% -58.3%       2,896,458  -37.6% 

成都 
套数            -  - - - -          33,134  16.1% 

面积            -  - - - -       3,121,951  12.7% 

杭州 
套数          930  1.2% -41.7% -16.9% -50.3%          37,960  23.1% 

面积       92,049  3.7% -41.8% -16.5% -49.7%       3,662,348  27.7% 

厦门 
套数          646  -13.5% -31.1% 1.6% -34.3%          26,053  52.5% 

面积       67,307  -12.5% -26.5% 1.5% -31.7%       2,582,959  53.0% 

南京 
套数        2,263  4.0% -28.1% -9.5% -23.1%          66,129  18.8% 

面积      205,981  4.5% -27.6% -8.8% -20.7%       5,850,673  20.7% 

南宁 
套数          441  -8.1% -27.1% 11.6% -22.3%          10,591  -26.7% 

面积       39,317  -10.2% -26.3% 9.5% -28.7%         948,092  -27.5% 

苏州 
套数        1,128  -13.6% -17.1% 51.7% -30.8%          40,410  37.5% 

面积      119,361  -14.1% -14.9% 50.2% -29.6%       4,165,464  40.6% 

扬州 
套数          220  -25.2% -25.4% 7.7% 2.6%          10,245  23.9% 

面积       20,116  -27.9% -20.0% 14.2% 2.9%       1,001,194  29.1% 

金华 
套数          446  -5.9% -21.2% 33.1% 82.0%          14,395  55.2% 

面积       57,333  3.1% 5.7% -9.8% 101.8%       1,923,727  39.6% 

江门 
套数            -  - - - -               -  - 

面积            -  - - - -               -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、深圳 2 个城市；二线城市包括：成都、杭州、厦门、南京、南宁、苏州 6

个城市；三线城市包括： 扬州、金华、江门 3 个城市。 
 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

1.3. 14 城住宅可售套数回顾 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 67.07 万套，去化周期 31.7 周，环比
下降 20.13%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-59.18%、-0.47%、-0.14%。 
 

图 7： 全国 14 城可售 67.1 万套，去化周期 31.7 周  图 8：一线 4 城可售 11.5 万套，去化周期 13.8 周 

 

 

 

（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 
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图 9：二线 6 城城可售 31.2 万套，去化周期 28.6 周  图 10：三线 4 城 24.3 万套，去化周期 130.3 周 

 

 

 

（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

表 3： 14 城住宅可售套数回顾 

    2021/07/12-2021/07/18 环比增速 前六月周均销售 上周对应前六月周均销售 去化周期 前一周去化周期 

合计 套数          670,711  -20.1%     21,176      21,300       31.7        39.4  

一线城市 套数          115,351  -59.2%      8,377       8,596       13.8        32.9  

二线城市 套数          312,177  -0.5%     10,933      10,831       28.6        29.0  

三线城市 套数          243,183  -0.1%      1,866       1,872      130.3       130.1  

北京 套数                -  0.0% 1721.68  1804.20         -         50.0  

上海 套数           43,351  -2.9% 3192.44  3201.80       13.6        13.9  

广州 套数           76,072  -0.4% 2282.24  2353.48       33.3        32.4  

深圳 套数           72,000  0.9% 1180.56  1236.96       61.0        57.7  

杭州 套数           15,192  0.7% 2260.24  2205.00        6.7         6.8  

南京 套数           56,007  -1.0% 2663.72  2702.52       21.0        20.9  

福州 套数           73,572  -1.2% 1182.08  1165.36       62.2        63.9  

济南 套数          102,669  -0.6% 1930.88  1898.40       53.2        54.4  

厦门 套数              832  -12.6% 797.84  819.16         -           -   

苏州 套数           64,737  0.8% 813.92  826.16        1.0         1.2  

泉州 套数          146,586  0.0% 471.28  491.64         -           -   

温州 套数           96,597  -0.3% 0.00  0.00         -           -   

莆田 套数                -  - 34.52  43.28         -           -   

江阴 套数                -  - - -        -           -   

注：1.套数单位套，面积单位万平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳 4 个城市；二线城市包括：杭州、南京、福州、济南、

厦门、苏州 6 个城市；三线城市包括：泉州、溫州、莆田、江阴 4 个城市。 
 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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2. 重点公司跟踪（公司公告） 

 【绿城服务】7 月 19 日，绿城物业服务集团有限公司新增投资企业厦门聚芯汇智信息科
技有限公司。聚芯汇智注的册资本为 500 万元，法人代表为陈玮，经营范围包括：科技推
广和应用服务、企业管理、家政服务等。目前，由绿城服务 100%持股。 

 【金科股份】7 月 19 日，股东新质押合计 2000 万股，拟回购公司股份用于股权激励。金
科股份控股股东金科控股及黄红云分别质押了 1000 万股股份，各占其所持股份的 2.58%和
1.71%，自 7 月 13 日起开始质押。质押用途分别为生产经营和资金需求。截至目前，金科
控股累计质押股份数量约 1.23 亿股，占其所持股份比例为 31.77%，占金科股份总股本的
2.30%;黄红云累计质押股份数量约 3.45 亿股，占其所持股份比例为 58.84%，占金科股份总
股本的 6.46%。 

【华侨城】7 月 19 日，华侨城拟发行 20 亿中期票据.用于偿还到期债券。其中品种一期限
为 3 年期，初始发行规模 10 亿元；品种二期限为 5 年期，初始发行规模 10 亿元。 

【金融街】7 月 19 日，金融街发布公告称，20 亿元公司债券将于 20 日在深交所上市。发
行期限为 5 年期，附第 3 年末投资者回售选择权和发行人调整票面利率选择权，票面利率
为 3.32％。债券主承销商、债券受托管理人、簿记管理人为中信建投证券，起息日为 2021

年 7 月 13 日。 

【华夏幸福】7 月 19 日，华夏幸福发布公告，4-6 月全口径销售额合计 63.14 亿元，
YOY-75.52%。1-6 月全口径销售额合计 135.43 亿元，YOY-67.42%。 

【恒大物业】7 月 19 日，恒大物业发布 2021 年半年度业绩预告，预计今年上半年股东应
分配利润 YOY+70%左右。以去年上半年股东应分配利润 11.5 亿估算，恒大物业今年上半
年股东应分配利润达 19.6 亿左右。 

【阳光城集团】阳光城集团股份有限公司的全资子公司杭州高光置业有限公司拟以 61.45

亿元收购永康市智信企业管理有限公司（以下简称“永康市智信”）持有的金华虹光置业
有限公司（以下简称“金华虹光”或“标的公司”）100%股权以及对标的公司的应收债权。 

【中南建设】江苏中南建设集团股份有限公司发布 2021 年度第一期中期票据发行文件。 

中南建设本期拟发行中期票据金额为 12 亿元，票据面值 100 元，期限 2+2 年（附第二年
末发行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。  

【首开股份】首开股份拟发行 16.3 亿元超短期融资券。募集说明书显示，本期债券全称为
北京首都开发股份有限公司 2021 年度第三期超短期融资券，本期超短期融资券的利率为
固定利率，发行利率由发行人与主承销商根据集中簿记建档、集中配售结果最终确定，发
行期限为 28 天。 

【南京高科】7 月 22 日，南京高科发布公告称成功发行 3 亿元公司债券。本期债券全称为
南京高科股份有限公司 2021 年度第五期超短期融资券。发行期限为 180 天，票面利率
2.80% 。 

【中南建设】7 月 22 日，据上清所消息，中南建设拟发行 12 亿元中期票据。募集说明书
显示，债券全称为江苏中南建设集团股份有限公司 2021 年度第一期中期票据，发行上限
为 12 亿元，发行期限为 2+2 年。 

【张江高科】7 月 22 日，据上清所消息，张江高科拟发行两个品种共 10 亿元中期票据。
其中，品种一发行规模为 7 亿元，期限为 3 年；品种二发行规模为 3 亿元，期限为 5 年。 

【中国交通建设】7 月 22 日，据上交所消息，中国交通建设股份有限公司成功发行 15 亿
元公司债券。品种一发行规模为 7 亿元，票面利率为 3.30%。 

【粤海控股集团】7 月 22 日，据上清所消息，粤海控股集团成功发行 20 亿元超短期融资
券。本期债券全称为广东粤海控股集团有限公司 2021 年度第三期超短期融资券。发行期
限为 150 天，票面利率为 2.30%。 
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【中国铁建】7 月 23 日，中国铁建发布 2021 年第二季度主要经营数据公告。数据显示，
2021 年 4-6 月房地产板块签约销售金额 409.997 亿元；本年累计签约销售金额 686.72 亿
元，YOY+114.76%。 

【旭辉集团】7 月 23 日，据上交所消息，旭辉集团股份有限公司成功发行 2021 年公司债
券（第二期）（面向专业投资者）。消息显示，本期债券发行工作已于 2021 年 7 月 22 日结
束，实际发行规模 30 亿元，票面利率为 4.20%，期限为 5 年期，附第 3 年末投资者回售选
择权和发行人调整票面利率选择权。本期债券的募集资金扣除发行费用后拟用于偿还到期
公司债券。 

【金辉集团】7 月 23 日，据上交所消息，金辉集团股份有限公司拟发行 2021 年公司债券
（第二期）（面向专业投资者）。募集说明书显示，本期债券发行总额不超过 8.50 亿元（含），
票面利率询价区间为 6.20%-7.20%，债券期限为 5 年期。 

 

3. 行业新闻 

深圳：出台地下空间开发利用管理办法 鼓励地下空间建设 

6 月 28 日，为促进地下空间综合、系统开发，集约节约利用城市空间资源，适应城市现代
化和可持续发展需要，深圳司法局发布了《深圳市地下空间开发利用管理办法》（下称《管
理办法》），从规划管理、用地管理、建设管理、使用管理等方面予以明确规定。《管理办
法》自 2021 年 8 月 1 日起施行。根据《管理办法》，地下空间优先用于建设交通、市政工
程、防空防灾、环境保护等城市基础设施和公共服务设施；鼓励地下空间建设商业、工业、
仓储、物流设施以及体育、文化等项目；禁止地下空间建设住宅、幼儿园（托儿所）生活
用房、养老生活用房等项目以及中小学普通教室。  

 

房地产市场趋于理性 房住不炒定位继续巩固 

国家统计局最新发布数据显示，2021 年 6 月，70 个大中城市商品住宅销售价格涨幅整体
呈现稳中有落的态势。其中，新建商品住宅与上月相比价格下降的城市有 12 个，持平的
有 3 个；二手住宅价格环比下降的城市有 16 个，持平的有 6 个。当前区域房价的差异化
表现，与过去某些时期相似，但内在驱动却已经发生根本性变化。这种房地产市场预期逐
渐分化的表现，伴随着房地产市场运行长效机制的建立，正得到进一步固化。值得注意的
是，房地产开发投资增速回落明显加快，房地产开发企业购地更加谨慎，个人投资者盲目
加杠杆投机炒作之风也显著收敛。 

 

央行：7 月份 LPR 连续第 15 个月维持不变  

央行 7 月 20 日消息，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，2021 年 7 月 20

日贷款市场报价利率（LPR）为：1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以上 LPR 为 4.65%，均与上期
持平。中国人民银行将一年期和五年期贷款市场报价利率(LPR)分别维持在 3.85%和 4.65%，
已连续 15 个月保持不变 

  

上海、北京、广州、天津、重庆：五城市率先开展国际消费中心城市培育建设 

商务部 19 日公布了率先开展国际消费中心城市培育建设名单：经国务院批准，上海、北
京、广州、天津、重庆五个城市榜上有名。商务部于当日召开培育国际消费中心城市工作
推进会。商务部部长王文涛在会上强调，培育国际消费中心城市，要准确把握政府引导、
市场运作，问题导向、突出特色，科学布局、循序渐进的基本原则和六大重点任务。具体
来说，要聚焦“国际”，广泛聚集全球优质市场主体和优质商品、服务，加快培育本土品
牌，努力构建融合全球消费资源的集聚地。要紧扣“消费”，高标准推进商圈建设，引领
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消费潮流风尚，加强市场监管服务，全力打造消费升级新高地。 

 

杭州：购买共有产权住房享有购买商品住房同等公共服务权益 

为健全多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，增加本市共有产权保障住房供应，
保障市民住房基本需求，浙江杭州市住房保障和房产管理局 7 月 21 日发布《杭州市共有
产权保障住房管理办法（征求意见稿）》。《管理办法》体例上总共 41 条，包括总则、建设
管理、定价和权属、申请供应、使用管理、监督管理、附则共七章；主要明确规划用地、
建设方式、建设要求，价格管理、产权份额、定价程序，准入条件、申请程序、合同签订，
使用限制、上市限制、回购管理，违规使用、违规申请的责任等内容。杭州将共有产权住
房定名为共有产权保障住房，明确共有产权保障住房是指由政府提供政策，建设单位开发
建设，限定面积、销售价格、使用处分权利，面向符合条件的市区户籍和稳定就业的非市
区户籍家庭供应，实行政府与购房家庭按份共有产权的保障性住房；购买共有产权住房享
有与购买商品住房同等的公共服务权益。 

  

海南房地产业协会：非住宅类地产项目不得宣传不限购、不限贷 

7 月 21 日，海南省房地产业协会发布《关于规范房地产市场销售和宣传行为的倡议书》，
倡议房企及从业人员严格遵照执行现行限购政策，规范广告宣传行为，严格执行海南省限
购调控政策等六项措施。倡议书显示，根据海南省房地产市场专项整治和房地产网络宣传
广告治理有关工作部署，为进一步维护房地产市场稳定健康，倡导诚实守信的从业精神，
不断规范房地产市场秩序，海南省房地产业协会号召各会员单位、各房地产企业及行业从
业人员加强自律，严格遵守房地产各项调控政策规定，共同促进房地产业的持续健康有序
发展。 

 

杭州拟规定：共有产权保障住房可增购和上市  

据杭州市住房保障和房产管理局官方微号消息，杭州市住保房管局起草了《杭州市共有产
权保障住房管理办法(征求意见稿)》(以下简称《办法》)，21 日起在杭州市政府网站上公
开征求意见。《办法》拟规定，共有产权保障住房可以增购和上市。《办法》全文共 41 条，
规范了共有产权保障住房的概念定义、申请条件、价格和权属，明确了建设、供应、使用、
退出及监督管理等要求。 

  

住建部：持续抓好城市排水防涝等工作，排查整治安全隐患 

据住建部网站消息，河南郑州等地持续遭遇强降雨，造成重大人员伤亡和财产损失。住房
和城乡建设部党组书记、部长王蒙徽作出批示，要求积极指导帮助河南省全力开展抢险救
灾、转移避险等工作，最大限度减少人员伤亡和财产损失。做好城市供水、供气等生命线
工程保障和垃圾清运、排水防涝设施清疏等工作，防止“大灾之后有大疫”。 

  

海南房协倡议：销售非住宅类项目不使用“不限贷”等信息 

海南省房地产业协会 21 日发布《关于规范房地产市场销售和宣传行为的倡议书》提到，
对商业、办公、1oft、公寓等非住宅类房地产项目进行销售和宣传时，一律不得使用“不
限购”“不限贷”等广告信息误导购房人购房。 

 

住房和城乡建设部等 8 部门：持续开展整治规范房地产市场秩序 

住房和城乡建设部、国家发展改革委、公安部等 8 部门近日联合印发了《住房和城乡建设
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部等 8 部门关于持续整治规范房地产市场秩序的通知》。8 部门将通过持续开展整治工作，
力争用 3 年左右时间，实现房地产市场秩序明显好转。 

  

完善住房保障体系解决新市民住房困难 

住房和城乡建设部住房保障司有关负责人 23 日表示，随着城镇化进程加速和流动人口规
模扩大，进城务工人员、新就业大学生等新市民、青年人的住房困难问题日益凸显，须加
快完善以公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系。 

资料来源：中国经济网、澎湃网、中国网地产  
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表 4：重点公司盈利预测表 (股价日期：2021 年 07 月 25 日) 

 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

  

股价 最新评级日期

2018A 2019A 2020A 2021E 2022E 2018A 2019A 2020A 2021E 2022E
（元

/HKD）
最新评级日期

000002.SZ 万科A 2.9 3.4 3.6 3.8 4.1 7.9 6.9 6.5 6.1 5.7 23.1 买入 2021/4/12 449.6 8.3

600048.SH 保利地产 1.6 2.3 2.4 2.5 2.8 7.1 4.8 4.6 4.5 4.0 11.2 买入 2021/4/24 317.7 9.7

1918.HK 融创中国 3.8 5.9 7.8 8.2 8.8 6.3 4.0 3.0 4.6 2.7 23.7 买入 2021/1/15 372.0 4.4

000671.SZ 阳光城 0.7 1.0 1.3 1.7 1.8 6.3 4.8 3.7 2.8 2.6 4.7 买入 2021/4/18 64.6 23.7

000961.SZ 中南建设 0.6 1.1 1.9 2.4 2.6 8.8 4.6 2.7 2.2 2.0 5.1 买入 2021/5/8 88.3 24.8

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.3 2.5 2.7 5.2 4.2 4.1 3.8 3.4 9.4 买入 2021/4/20 115.3 10.9

001979.SZ 招商蛇口 1.9 2.0 1.6 1.7 1.9 5.8 5.5 7.1 6.7 5.9 11.0 买入 2021/2/10 142.3 16.1

601155.SH 新城控股 4.7 5.6 6.8 8.0 9.1 7.8 6.4 5.3 4.5 4.0 36.1 买入 2021/4/3 184.3 20.8

002146.SZ 荣盛发展 1.7 2.1 1.7 3.0 3.6 2.9 2.4 3.0 1.7 1.4 5.1 买入 2021/2/4 96.4 28.5

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.7 2.1 6.4 4.4 3.6 2.8 2.3 4.7 买入 2021/4/8 83.7 19.1

600340.SH 华夏幸福 3.8 4.8 1.0 9.1 - 1.3 1.0 5.1 0.5 - 4.9 买入 2019/10/19 - -

001914.SZ 招商积余 0.8 0.3 0.4 0.8 1.1 17.6 52.9 34.8 17.4 13.3 14.3 买入 2021/3/25 6.8 56.9

600622.SH 光大嘉宝 0.6 0.3 0.3 0.4 0.6 4.8 9.5 10.1 6.6 5.1 2.8 买入 2020/4/29 - -

000031.SZ 大悦城 0.3 0.6 -0.1 0.8 1.0 11.0 6.4 -39.0 4.2 3.5 3.5 买入 2020/4/1 15.7 506.6

6098.HK 碧桂园服务 0.4 0.6 1.0 1.4 2.2 193.2 113.8 72.9 50.6 32.6 71.4 买入 2021/3/25 40.5 50.9

2869.HK 绿城服务 0.2 0.2 0.2 0.3 0.4 47.1 47.1 38.9 30.8 24.2 8.9 买入 2020/8/23 9.8 37.5

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.3 1.6 - 58.5 39.5 27.5 22.1 - 36.3 买入 2020/8/20 23.4 33.1

2669.HK 中海物业 0.1 0.2 0.2 0.3 - 66.2 49.5 45.0 25.3 - 8.1 买入 2020/8/21 9.2 31.4

2021一致预期
净利润（亿

元）

2021一致预期
净利润增速
（%）

股票代码 股票名称

EPS(元) PE

评级
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