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房地产行业周报 
超配 

（维持评级） 
 

 

2021 年 08 月 17 日 

 一年该行业与沪深 300 走势比较 行业周报  

 

多城二次供地延期，或全面改变土拍规则 

 

 销售：新房销售趋稳、二手房销售降温 

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 16921

万平方米，相对 2020 年同期增长 41%，相对 2019 年同期增长 35%，
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 81%/51%/58%/31%。样本
城市中，福州、武汉、南京成交面积累计同比分别增长 162%/98%/54%。 

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 48.7 万
套，相对 2020 年同期增长 9%，相对 2019 年同期增长 6%。样本城市
中，北京、厦门、苏州表现较热，成交套数同比增速分别为 52%/40%/30%。 

 融资：内债发行环比下降、外债发行环比上升 

上周房企发行国内债券 81 亿元，环比-22%，发行海外债券 31 亿元，环
比+20%，合计债权融资 112 亿元，环比-14%。截至上周，本年房企累
计发行国内债券 4631 亿元，同比+6%，累计发行海外债券 2176 亿元，
同比-28%，合计债券融资金额 6807 亿元，同比-8%。 

 重要事件 

1、惠州、义乌等地相继加码楼市调控；2、住建部就城市更新条例征求
意见；3、商务部就城市商圈建设征求意见；4、天津、青岛、杭州、福
州、深圳、上海等地延期第二次集中供地。  

 投资建议 

从行业景气度来看，新房、二手房销售的高增速均在收窄，在一系列因
城施策的重压之后，政策大幅收紧的必要性正在迅速减弱。此外，通过
直接减弱竞争的方式改变土拍规则，来降低地价水平，预计将会有效的
控制土地热度。随着销售景气度及土地热度边际下行，行业整体利润率
系统性改善可期，后续集中土拍结果是板块行情持续演绎的关键条件。
伴随房企信用事件接近尾声，市场担忧缓解，行业低估值有望逐渐修复，
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： 
《重大事件快评：土地“自由竞争”的减弱，
地产底层逻辑的改善》 ——2021-08-11 
《房地产行业周报：曙光或已不再遥远》 ——
2021-08-09 
《房地产行业周报：租赁住房加快发展，武汉、
东莞加码调控》 ——2021-08-03 
《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  
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市场表现一周回顾 

2021.8.9-2021.8.13，本周沪深 300 指数上涨 0.50%，房地产指数（中信）上

涨 5.26%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 4.76 百分点，位居所有行业第 4 位。

近一个月，沪深 300 指数下跌 2.44%，房地产指数（中信）下跌 4.72%，房地

产板块跑输沪深 300 指数 2.29 个百分点。近半年以来，沪深 300 指数下跌

14.84%，房地产指数（中信）下跌 7.18%，房地产板块跑赢沪深 300 指数 7.66

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 110 只个股上涨，26 只个股下跌，9 家个股持平，占比分

别为 76%、18%、6%。涨跌幅居前 5 位的个股为：金地集团（13.54%）、新城

控股（12.46%）、保利地产（11.81%）、万泽股份（11.04%）、*ST 匹凸（10.97%），

居后5位的个股为：*ST运盛（-16.08%）、莱茵体育（-10.79%）、ST新梅（-9.12%）、

天宸股份（-7.56%）、中房股份（-7.36%）。 
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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：新房销售趋稳、二手房销售降温 

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 16921 万平方

米，相对 2020 年同期增长 41%，相对 2019 年同期增长 35%，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 81%/51%/58%/31%。样本城市中，福州、武汉、南京

成交面积累计同比分别增长 162%/98%/54%。 

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 48.7 万套，相

对 2020 年同期增长 9%，相对 2019 年同期增长 6%。样本城市中，北京、厦

门、苏州表现较热，成交套数同比增速分别为 52%/40%/30%。 

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：内债发行环比下降、外债发行环比上升 

上周房企合计发债 112 亿元，环比-14% 

上周房企发行国内债券81亿元，环比-22%，发行海外债券31亿元，环比+20%，

合计债权融资 112 亿元，环比-14%。截至上周，本年房企累计发行国内债券

4631 亿元，同比+6%，累计发行海外债券 2176 亿元，同比-28%，合计债券融

资金额 6807 亿元，同比-8%。 

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 龙湖 06 2021-08-09 10.00 20210811-20260810,票面利

率:3.7%;20260811-20280810,票面利率:3.7%+

调整基点 

7.00 
重庆龙湖企业

拓展有限公司 
一般公司债 

21龙山城投债 2021-08-10 2.50 20210811-20260810,票面利

率:6.5%;20260811-20280810,票面利率:6.5%+

调整基点 

7.00 龙山县城市建

设投资开发集

团有限公司 

一般企业债 

21 绿景 02 2021-08-13  品种二的票面利率询价区间为 7.80%-8.80% 5.00 正兴隆房地产

(深圳)有限公

司 

一般公司债 

21 绿景 01 2021-08-13  品种一的票面利率询价区间为 7.50%-8.50% 5.00 正兴隆房地产

(深圳)有限公

司 

一般公司债 

21 威海城投

MTN002 

2021-08-12 11.00 20210813-20240812,票面利

率:3.4900%;20240813-20260812,票面利

率:3.4900%+调整基点 

5.00 
威海城市投资

集团有限公司 

一般中期票

据 

21 京城投

MTN002 

2021-08-11 11.20 3.6500% 5.00 北京城建投资

发展股份有限

公司 

一般中期票

据 

21 常高 G2 2021-08-10 3.00 3.69% 5.00 常高新集团有

限公司 
一般公司债 

21 龙湖 05 2021-08-09 20.00 20210811-20240810,票面利

率:3.35%;20240811-20260810,票面利

率:3.35%+调整基点 

5.00 
重庆龙湖企业

拓展有限公司 
一般公司债 

21 首开

MTN003 

2021-08-09 16.80 20210811-20240810,票面利

率:3.4400%;20240811-20260810,票面利

率:3.4400%+调整基点 

5.00 
北京首都开发

股份有限公司 

一般中期票

据 

21 宋都 01 2021-08-13  本期债券的票面利率簿记建档区间为

8.0%-8.50% 
3 

宋都基业投资

股份有限公司 

私募债 

21 崇川城投

PPN004 

2021-08-12   3.00 南通市崇川城

市建设投资有

限公司 

定向工具 

21 苏州高新

SCP016 

2021-08-12   0.74 苏州苏高新集

团有限公司 

超短期融资

债券 

21 南京高科

SCP007 

2021-08-10 6.00 2.8000% 0.66 南京高科股份

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 119 亿元，全年总规模 4589 亿元，同比-24% 

上周共发行房地产信托产品 69个，规模总计 119亿元，平均年化收益率 7.05 %。

截至上周，本年共发行房地产信托产品 3972 个，规模总计 4589 亿元，同比-24%，

平均年化收益率 7.30%，同比下降 0.56pct。 

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 2021-8-9 惠州 
《关于进一步促进我市房地产市

场平稳健康发展的通知》 

严格执行新购住房三年限售政策，重点片区暂停向区

域内拥有一套及以上住房的非本市户籍居民出售新

建商品住房，坚决遏制投机炒房 

惠州市住房和城乡建

设局 

2 2021-8-10 义乌 - 

优化土地供应，加强品质管控，制定房价、地价联审

备案制度，推行“公证摇号”，支持自住需求，调整

住宅限售政策，严格更名管理，完善人才住房保障政

策，加大租赁住房保障力度，凡在义乌区域新购买的

新建商品住宅和二手住宅，在取得《不动产权证》满

3 年后方可上市交易 

义乌市房地产市场平

稳健康发展领导小组 

3 2021-8-10 全国 

《关于在实施城市更新行动中防

止大拆大建问题的通知（征求意见

稿）》 

除增建必要的公共服务设施外，不大规模新增建设规

模，不突破老城区原有密度强度，不增加资源环境承

载压力。严格控制老城区改扩建、新建建筑规模和建

设强度，原则上更新单元（片区）或项目内拆建比不

宜大于 2。不大规模、强制性搬迁居民，改变社会人

口结构，割断人、地和文化的关系。不大规模、短时

间拆迁城中村等城市连片旧区，导致住房租赁市场供
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需失衡，加剧新市民、低收入困难群众租房困难。 

4 2021-8-11 全国 
《城市商圈建设指南（征求意见

稿）》 

按照城市相关规划和要求，统筹考虑城市规模、人口

分布、经济发展水平、自然条件和消费层次等因素，

编制城市商圈总体发展规划，合理安排商业网点空间

布局、业态结构和发展规模，因地制宜确定不同层级

商圈占地面积、辐射范围、建设规模、功能要求、业

态配置、消防设施等建设标准。 

商务部 

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）上海第二批集中供地出让延期，推迟至 9 月公布  

上海土地市场发布公告称，上海市第二批住宅用地计划于8-9月集中出让公告，

并于 7 月 30 日发布了信息预告。根据相关工作要求，为稳妥推进上海市住宅用

地集中出让工作，第二批住宅用地将于 9 月集中出让公告。 

（2）扬州 10 宗地块延期拍卖，最高起拍总价 14.51 亿元 

8 月 15 日，扬州发布关于扬州市本级[2021]4 号公告地块延期公告，根据疫情

防控需要，决定对扬州市本级[2021]4 号公告所有地块(GZ299、GZ300、GZ301、

GZ302、GZ303、GZ305、GZ306、GZ307、GZ308、GZ309)延期出让。 

（3）江苏政府发文：严控大型商业综合体规模和数量 

江苏省发布《关于完善商业网点规划管理的指导意见》，强调要合理规划和建设

商业综合体，从严控制大型商业综合体的规模和数量，避免出现商业过剩和同

质化竞争；不得以商业综合体作为房地产开发的卖点，进行虚假宣传；建设单

位不得采取返本销售或变相返本销售的方式销售商业综合体，不得采取售后包

租或者变相售后包租的方式销售未竣工的商业综合体。 

（4）福州六区土拍延期至 9 月，最高溢价率均下调至 15％ 

8 月 13 日，福州市自然资源和规划局发布《关于 2021 年第三次公开出让国有

建设用地使用权的公告》的补充公告，公告指福州土拍时间推迟至 9 月 7 日-9

月 8 日。四城区、马尾区、长乐区出让总计 19 幅宅地的最高溢价率下调至 15%

及以下。 

2、 上周重点公司信息 

 

表 3：过去一周公司重点信息摘录 

公司 主要内容 

禹洲集团 2021 年上半年公司实现营业收入 120.8 亿元，同比增长 495%；实现归母核心净利润 7.9 亿元。 

资料来源: 公司公告、国信证券经济研究所整理  
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