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房地产 
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房地产行业周报 
超配 

（维持评级） 
 

 

2021 年 08 月 03 日 

 一年该行业与沪深 300 走势比较 行业周报  

 

租赁住房加快发展，武汉、东莞加码调控 

 

 销售：新房销售增幅趋稳、二手房销售略有降温 

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 15862

万平方米，相对 2020 年同期增长 44%，相对 2019 年同期增长 34%，
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 88%/54%/66%/35%。样本
城市中，福州、武汉成交面积累计同比分别增长 169%/115%。 

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 46.6 万
套，相对 2020 年同期增长 14%，相对 2019 年同期增长 8%。样本城市
中，北京、厦门表现较热，成交套数同比增速分别为 56%/47%。 

 融资：内债、外债发行均环比下降 

上周房企发行国内债券 82 亿元，环比-47%，发行海外债券 59 亿元，环
比-45%，合计债权融资 141 亿元，环比-46%。截至上周，本年房企累
计发行国内债券 4353 亿元，同比+8%，累计发行海外债券 2119 亿元，
同比-23%，合计债券融资金额 6471 亿元，同比-5%。 

 重要事件 

1、武汉、东莞相继加码楼市调控；2、银保监会：防止银行保险资金绕
道违规流入房地产市场；3、中央政治局会议：加快发展租赁住房；4、
住建部约谈银川等五城，将纳入房地产市场监测重点城市名单。  

 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 2021 年 8 月投资策略暨中报前瞻：
风雨如晦，守望晴空》 ——2021-07-30 
《房地产行业周报：八部门持续整治规范房地
产市场秩序，各地加快发展保障性租赁住房》 
——2021-07-26 
《八部门关于持续整治规范房地产市场秩序的
通知点评：促进有序经营，助力长远发展》 —
—2021-07-25 
《地产融资专题报告（二）：债务“无罪”》 —
—2021-07-23 
《房地产行业周报：深圳率先全面应用标定地
价，北京拟实施共有产权房新规》  ——
2021-07-19  
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市场表现一周回顾 

2021.7.26-2021.7.30，本周沪深 300 指数下跌 5.46%，房地产指数（中信）下

跌 7.89%，房地产板块跑输沪深 300 指数 2.43 百分点，位居所有行业第 27 位。

近一个月，沪深 300 指数下跌 8.18%，房地产指数（中信）下跌 12.40%，房

地产板块跑输沪深 300 指数 4.22 个百分点。近半年以来，沪深 300 指数下跌

12.97%，房地产指数（中信）下跌 15.69%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 2.72

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 11 只个股上涨，130 只个股下跌，4 家个股持平，占比分

别为 8%、90%、3%。涨跌幅居前 5 位的个股为：*ST 运盛（22.67%）、京蓝

科技（20.27%）、万业企业（10.44%）、西藏城投（8.76%）、天宸股份（2.03%），

居后 5 位的个股为：*ST 紫学（-27.83%）、苏宁环球（-20.06%）、*ST 松江

（-17.74%）、ST 新梅（-14.13%）、万方发展（-13.60%）。 
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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：新房销售增幅趋稳、二手房销售略有降温 

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 15862 万平方

米，相对 2020 年同期增长 44%，相对 2019 年同期增长 34%，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 88%/54%/66%/35%。样本城市中，福州、武汉成交面

积累计同比分别增长 169%/115%。 

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 46.6 万套，相

对 2020 年同期增长 14%，相对 2019 年同期增长 8%。样本城市中，北京、厦

门表现较热，成交套数同比增速分别为 56%/47%。 

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、外债发行均环比下降 

上周房企合计发债 82 亿元，环比-47% 

上周房企发行国内债券 82亿元，环比-47%，发行海外债券 59 亿元，环比-45%，

合计债权融资 141 亿元，环比-46%。截至上周，本年房企累计发行国内债券

4353 亿元，同比+8%，累计发行海外债券 2119 亿元，同比-23%，合计债券融

资金额 6471 亿元，同比-5%。 

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南京安居债

01 
2021-07-28 22.50 

20210802-20240801,票面利

率:3.25%;20240802-20260801,票面利

率:3.25%+调整基点 

5.00 

南京安居建设

集团有限责任

公司 

一般企业债 

21 华住 01 2021-07-28 5.00 

20210730-20230729,票面利

率:4.68%;20230730-20250729,票面利

率:4.68%+调整基点;20250730-20260729,票面

利率:4.68%+调整基点 

5.00 
珠海华发实业

股份有限公司 
一般公司债 

21 金辉 02 2021-07-27 8.50 

20210729-20230728,票面利

率:6.95%;20230729-20250728,票面利

率:6.95%+调整基点;20250729-20260728,票面

利率:6.95%+调整基点 

5.00 
金辉集团股份

有限公司 
一般公司债 

21 首开 02 2021-07-26 15.00 

20210728-20240727,票面利

率:3.29%;20240728-20260727,票面利

率:3.29%+调整基点 

5.00 

北京首都开发

控股(集团)有

限公司 

一般公司债 

21 合景 01 2021-07-29  

20210802-20230801,票面利

率:6.20%;20230802-20240801,票面利

率:6.20%+调整基点 

3.00 
广州合景控股

集团有限公司 
 

21 张江高科

MTN001 
2021-07-26 10.00 3.1700% 3.00 

上海张江高科

技园区开发股

份有限公司 

一般中期票

据 

21 南京高科

SCP006 
2021-07-28 3.00 2.9500% 0.74 

南京高科股份

有限公司 

超短期融资

债券 

21 招商蛇口

SCP005 
2021-07-27 10.00 2.7000% 0.74 

招商局蛇口工

业区控股股份

有限公司 

超短期融资

债券 

21 高速地产

SCP010 
2021-07-27 3.30 3.5000% 0.58 

安徽省高速地

产集团有限公

司 

超短期融资

债券 

21 海安经开

SCP002 
2021-07-28 5.00 2.9000% 0.49 

海安经济技术

开发区控股集

团有限公司 

 

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 140 亿元，全年总规模 4298 亿元，同比-23% 

上周共发行房地产信托产品 99 个，规模总计 140 亿元，平均年化收益率 7.32%。

截至上周，本年共发行房地产信托产品 3688 个，规模总计 4298 亿元，同比-23%，

平均年化收益率 7.29%，同比下降 0.59pct。 

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 2021-7-28 武汉 

《市住房保障房管局关于加强购

房资格管理工作的通知（征求意见

稿）》 

购房先申请购房资格，符合条件才能领到购房的“房

票”，有效期 60 天。在完成公示后，一张房票一次

只能登记一个楼盘，登记一次后即时锁定，不能再去

别的楼盘登记，等到开盘销售后，购房资格认定结果

自动解除锁定。 

武汉市房管局 

2 2021-8-1 东莞 
《关于进一步做好房地产市场调

控工作的通知》 

1、稳控住宅用地出让价格优化土地竞拍规则。实行

以“限房价、控地价、提品质”为主导的新型土地出

让方式，结合竞保障性住房，研究更多灵活组合的方

式， 强化房价地价联动机制； 

2、强化住房限购措施； 

3、加强房地产金融管理； 

4、建立二手房成交指导价制度； 

5、加强房地产税收监管和调节力度； 

6、加强商品住房销售监管。 

东莞市住建局 

资料来源: 各地政府官网、国信证券经济研究所整理 
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2、上周行业要闻 

（1）调控再度升级，房企拿地面临“限购”  

7 月 26 日，据市场报道，被纳入“三道红线”试点的几十家重点房企，已被监

管部门要求买地金额不得超过年销售金额的 40%。这一比例限制不仅包括房企

在公开市场拿地，还包括通过收并购方式获地的支出。上述消息被一些房企确

认。 

（2）杭州第二批集中出让地块挂牌，“竞品质”地块需现房销售 

7 月 30 日，杭州市发布了 2021 年第二批住宅用地集中出让公告，挂牌 31 宗

涉宅用地，面积 2873 亩，定于 9 月 7 日、9 月 8 日两天出让。此次集中出让首

次在十城区推出“竞品质”试点地块，采取一次性公告和线下“竞品质”、线上

“竞地价”两阶段操作方式，从源头上引导房地产市场供应高品质住宅产品。

“竞品质”阶段建设品质模块得分最高的建设品质标准表将作为“竞地价”阶

段的报价依据及土地竞得后的项目建设标准。值得一提的是本次试点地块全部

实行现房销售，通过竣工备案等验收手续并通过政府组织的履约监管核验后方

可销售，商品住宅建成后实现“品质可视化、标准可固化、指标可量化”总体

目标。 

（3）银保监会：防止银行保险资金绕道违规流入房地产市场 

7 月 30 日，银保监会召开全系统 2021 年年中工作座谈会暨纪检监察工作（电

视电话）座谈会，会议强调，要毫不松懈地防范化解金融风险。按照“一行一

策”“一地一策”原则，加快高风险机构处置。加大对违法违规股东惩处力度。

积极应对不良资产集中反弹。严防高风险影子银行死灰复燃。严格执行“三线

四档”和房地产贷款集中度要求，防止银行保险资金绕道违规流入房地产市场。

深入整治保险市场乱象。依法规范互联网平台金融业务。研究遏制非法金融活

动的长效机制，推动防范和处置非法集资条例落地实施。 

（4）苏州第二批集中供地出炉：23 宗地起价 313.2 亿 9 月初出让 

7月30日，苏州市第二批集中供地正式挂牌，共有23宗地块，总出让面积136.97

万平方米，总建筑面积 269.01 万平方米，总起价 313.2 亿元，将于 9.1-9.3 三

天内出让。 

（5）中央政治局会议：加快发展租赁住房 

7 月 30 日，中共中央政治局召开会议分析研究当前经济形势，部署下半年经济

工作。会议要求，要防范化解重点领域风险，落实地方党政主要领导负责的财

政金融风险处置机制，完善企业境外上市监管制度。要坚持房子是用来住的、

不是用来炒的定位，稳地价、稳房价、稳预期，促进房地产市场平稳健康发展。

加快发展租赁住房，落实用地、税收等支持政策。 

（6）住建部约谈银川等五城，将纳入房地产市场监测重点城市名单 

7 月 29 日，住房和城乡建设部副部长倪虹约谈银川、徐州、金华、泉州、惠州

5 个城市政府负责人，要求坚决贯彻落实党中央、国务院决策部署，坚持房子

是用来住的、不是用来炒的定位，不把房地产作为短期刺激经济的手段，切实

履行城市主体责任，针对上半年房地产市场出现的新情况、新问题，加大调控

和监管力度，促进房地产市场平稳健康发展。 

2、 上周重点公司信息 
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表 3：过去一周公司重点信息摘录 

公司 主要内容 

旭辉永生服务 2021 上半年公司预计归母净利润较去年同期同比增长超过 55%。 

星盛商业 2021 上半年公司预计归母净利润较去年同期同比增长超过 40%。 

远洋服务 2021 上半年公司预计归母净利润较去年同期同比增长超过 60%。 

资料来源: 公司公告、国信证券经济研究所整理  
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股票 

投资评级 
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行业 

投资评级 
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响，特此声明。 

风险提示 
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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。 

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
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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
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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
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