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行业追踪（2021.9.6-2021.9.12） 

一手房：环比下降 17.66%，同比下降 37.98%，累计同比上升 18.22% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 2.48 万套，环比下降 17.66%，同比下降 37.98%，累计同比

上升 18.22%，较前一周减少 1.84 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-30.28%、

-4.88%、-29.29%；同比增速分别为-47.82%、-25.7%、-49.79%；累计同比增速分别为

39.78%、20.33%、0.37%，较上周分别增加-3.12、-1.55、-1.67 个百分点。一线城市中，北

京、上海、广州、深圳环比增速分别为-3.53%、-26.23%、-100%、-30.55%；累计同比分别为

51.33%、40.44%、37.91%、28.43%，较上周分别变动-1.69、-2.23、-5.21、-3.36 个百分

点。 

二手房：环比上升 3.12%，同比下降 43.71%，累计同比上升 5.06% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.76 万套，环比上升 3.12%，同比下降 43.71%，累计同比

上升5.06%，较上周减少0.67个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别14.91%、-5.51%、

-6.84%；同比增速分别为-42.41%、-43.5%、-59.3%；累计同比增速分别为 4.26%、4.97%、

11.57%，较上周分别变动了 0.33、-1.47、-1.34 个百分点。 

库存：去化周期 19.8 周，环比下降 29.51% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 41.91 万套，去化周期 19.8 周，环比下降

29.51%，其中一线、二线城市环比增速分别-63.34%、1.18%。 

 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 2.48 万套，环比下降 17.66%，同比下降 37.98%，累计同比

上升 18.22%，较前一周减少 1.84 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.76 万套，

环比上升 3.12%，同比下降 43.71%，累计同比上升 5.06%，较上周减少 0.67 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 41.91 万套，去化周期 19.8 周，环比下降 29.51%，

其中一线、二线城市环比增速分别-63.34%、1.18%。 

8 月楼市热度进一步回落。据统计，8 月新房、二手房上涨城市数量持续减少，并降至年内最低水平，

新房价格涨幅回落、二手房价格止涨转跌，这也是今年以来二手房价格首次出现下降。整体来看，

在政策调控更趋精准化、调控重点转向二手房市场之下，政策效应逐渐显现，新房、二手房市场热

度均有所下滑，二手房表现更为明显。预计随着接下来金九银十传统旺季的到来，房企加大促销力

度，以价换量现象增加，新房价格涨幅或将继续回落。而二手房市场在多措并举之下或将延续降温

局面。 

多地集中供地规则调整。8 月以来，北京、上海、广州等城市发布了第二批集中供地公告，并对相

关规则进行调整。9 月 13 日晚间，上海公布第二批集中供地信息。从规则看，上海要求购地资金为

自有资金，并在竞拍环节增加“随机值”概念，以增加书面报价过程中拿地的公平性。重点城市拿

地成本或出现一定幅度下调。 

楼市“因城施策”。海口市政府办公室 18 日发布新政策，出台系列措施封堵此前房地产调控政策的

诸多“漏洞”，尤其对于人才购房政策增加了一些前置条件。据介绍，此次出台的新措施旨在提高调

控政策的精准性，促进海口市房地产市场平稳健康发展。政策适度调整了新引进人才、未落户人员

的购房条件，实行全域无差异限购，强化住房调控措施，对未真实在海口市工作的人才，加强购房

管控。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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1.1. 行业追踪（2021.9.6-2021.9.12） 

1.2. 36 城一手房成交回顾 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 2.48 万套，环比下降 17.66%，同比下降 37.98%，累计
同比上升 18.22%，较前一周减少 1.84 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-30.28%、-4.88%、-29.29%；同比增速分别为-47.82%、-25.7%、-49.79%；累计同比增速分
别为 39.78%、20.33%、0.37%，较上周分别增加-3.12、-1.55、-1.67 个百分点。一线城市中，
北京、上海、广州、深圳环比增速分别为-3.53%、-26.23%、-100%、-30.55%；累计同比分
别为 51.33%、40.44%、37.91%、28.43%，较上周分别变动-1.69、-2.23、-5.21、-3.36 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-30.28%、

-4.88%、-29.29%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 39.78%、

20.33%、0.37%； 

 

 

 

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 

    2021/09/06-2021/09/12 
环比 

增速 
同比增速 

前一周

环比增

速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/09/12 
累计 

同比 

合计 
套数       24,764  -17.7% -38.0% -3.1% -46.6%      1,428,683  18.2% 

面积    2,743,047  -15.5% -37.6% -2.2% -45.1%    159,146,816  17.3% 

一线城市 
套数        5,351  -30.3% -47.8% -14.9% -39.6%        303,742  39.8% 

面积      556,429  -30.3% -47.2% -17.1% -42.3%     31,552,817  38.9% 

二线城市 
套数       13,923  -4.9% -25.7% -2.4% -45.1%        784,355  20.3% 

面积    1,630,815  -4.9% -25.0% 1.3% -41.4%     91,469,649  18.7% 

三线城市 
套数        5,490  -29.3% -49.8% 10.5% -54.8%        340,586  0.4% 

面积      555,803  -24.1% -52.5% 10.6% -55.5%     36,124,351  0.7% 

四线城市 
套数          768  -27.1% -79.9% 13.6% -81.5%         99,683  5.1% 

面积       93,346  -20.4% -79.6% 1.1% -79.5%     11,311,527  2.0% 

北京 
套数        1,503  -3.5% -51.1% 5.3% -5.1%         62,865  51.3% 

面积      169,041  -5.4% -46.6% 1.8% -7.7%      7,120,711  56.0% 

上海 
套数        2,725  -26.2% -16.9% 6.3% -29.9%        114,927  40.4% 

面积      277,800  -25.4% -19.5% 4.8% -33.6%     11,597,077  35.3% 

广州 
套数            -  -100.0% -100.0% -59.7% -100.0%         77,515  37.9% 

面积            -  -100.0% -100.0% -59.5% -100.0%      8,296,632  36.0% 

深圳 
套数        1,123  -30.6% -39.9% -21.5% 10.8%         48,435  28.4% 

面积      109,588  -31.9% -35.0% -26.7% 5.5%      4,538,396  30.6% 

成都 
套数            -  - -100.0% - -100.0%        116,940  -6.7% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%     14,146,561  -7.5% 

杭州 
套数        2,641  83.8% 14.0% 18.8% -2.1%         77,543  53.5% 

面积      295,836  64.2% 9.3% 37.7% -1.3%      8,923,015  44.5% 

南京 
套数        1,748  50.8% 64.8% 20.1% -30.2%         81,096  46.9% 

面积      211,748  63.4% 69.4% 12.6% -24.6%      9,505,036  46.8% 

福州 
套数          740  -24.5% -27.9% -37.4% 55.4%         39,630  136.5% 

面积       72,368  -23.4% -20.3% -34.7% 39.9%      3,741,173  131.4% 

济南 
套数        1,671  -13.2% 2.8% 1.5% -35.3%         70,086  18.2% 

面积      216,200  -12.9% 4.9% 0.2% -30.2%      8,954,222  20.0% 

武汉 
套数        2,697  -31.1% -29.3% 59.3% -51.7%        154,145  70.2% 

面积      306,159  -31.4% -31.7% 58.5% -47.2%     17,891,407  72.8% 

长春 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

南宁 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

宁波 
套数        1,046  17.5% -24.5% -28.1% 20.9%         50,841  7.7% 

面积      126,629  15.2% -27.1% -27.9% 16.3%      5,884,717  6.1% 

厦门 
套数            -        -100.0%         29,684  135.4% 

面积            -        -100.0%      3,017,460  114.9% 

青岛 
套数        1,950  -2.0% -33.2% -22.7% -47.2%         94,376  9.2% 

面积      227,087  -2.8% -32.3% -24.5% -42.3%     11,071,754  9.2% 

苏州 
套数        1,430  -17.3% -17.3% 31.6% -6.0%         70,014  9.9% 

面积      174,788  -17.6% -12.5% 41.1% -9.4%      8,334,303  6.7% 
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无锡 
套数          651  -36.4% -10.5% 14.8% -55.1%         37,309  12.6% 

面积       75,300  -36.8% -14.0% 9.6% -54.9%      4,363,600  7.1% 

佛山 
套数        2,628  -32.0% -40.9% 0.7% -16.6%        141,745  8.1% 

面积      220,570  -17.1% -42.7% -5.3% -26.6%     12,521,866  15.4% 

东莞 
套数          638  -15.0% -48.4% 37.3% -57.9%         31,149  -17.7% 

面积 
      74,572  

-18.3% -48.4% 38.5% -57.1% 
     3,579,157  

-18.7% 

金华 
套数          521  -19.1% 171.4% 17.7% 57.8%         18,790  23.2% 

面积       53,924  -19.6% 189.4% 13.7% 52.3%      2,009,033  23.9% 

温州 
套数        1,296  -16.3% -18.7% 39.6% 53.6%         56,427  6.1% 

面积      152,997  -17.0% -21.1% 44.9% 42.0%      6,643,227  5.3% 

泉州 
套数           62  51.2% -85.1% 20.6% -83.1%          5,458  -55.9% 

面积        7,374  18.7% -85.4% 46.0% -83.1%        699,110  -52.9% 

泰安 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          9,036  -34.9% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,083,207  -35.0% 

赣州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         46,226  4.0% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      5,773,663  3.4% 

惠州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         15,498  -0.1% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      1,780,071  -3.8% 

韶关 
套数          112  -39.8% -58.5% -2.6% -75.3%          7,742  -23.2% 

面积       13,608  -41.9% -64.2% -0.3% -70.8%        941,426  -20.5% 

扬州 
套数           23  666.7% -96.0% - -96.0%         15,774  16.4% 

面积        2,417  596.5% -96.5% - -96.3%      1,897,673  14.6% 

岳阳 
套数            -  -100.0% -100.0% -27.7% -100.0%         11,630  -11.4% 

面积            -  -100.0% -100.0% -24.3% -100.0%      1,442,856  -8.9% 

江阴 
套数          192  -44.5% -65.0%   -57.2%         16,560  6.4% 

面积       22,573  -44.4% -64.7%   -61.5%      2,113,584  5.8% 

常州 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

泰州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          2,178  -38.8% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        289,754  -38.9% 

镇江 
套数          768  -27.1% -57.5% 13.6% -41.9%         39,918  8.8% 

面积       93,346  -20.4% -59.0% 1.1% -35.6%      4,678,970  10.6% 

江门 
套数            -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

面积            -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

莆田 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          1,537  -82.0% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        198,431  -82.0% 

连云港 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         56,050  46.8% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      6,144,372  39.8% 

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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1.3. 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 0.76 万套，环比上升 3.12%，同比下降 43.71%，累
计同比上升 5.06%，较上周减少 0.67 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
14.91%、-5.51%、-6.84%；同比增速分别为-42.41%、-43.5%、-59.3%；累计同比增速分别为
4.26%、4.97%、11.57%，较上周分别变动了 0.33、-1.47、-1.34 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 14.91%、

-5.51%、-6.84%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-42.41%、

-43.5%、-59.3%； 

 

 

 

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 
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表 2： 11 城二手房成交明细 

    2021/09/06-2021/09/12 环比增速 同比增速 
前一周环

比增速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/09/12 累计同比 

合计 
套数       7,567  3.1% -43.7% -11.4% -52.1%        425,628  5.1% 

面积     718,261  -14.3% -43.6% 2.9% -51.6%     40,199,065  6.3% 

一线城市 
套数       3,583  14.9% -42.4% -18.8% -49.9%        184,930  4.3% 

面积     335,233  16.2% -40.7% -19.9% -48.4%     16,458,622  3.3% 

二线城市 
套数       3,739  -5.5% -43.5% -4.9% -53.2%        213,477  5.0% 

面积     348,310  -7.9% -44.4% -8.2% -54.5%     20,335,273  7.2% 

三线城市 
套数         245  -6.8% -59.3% -5.1% -62.6%         27,221  11.6% 

面积      34,718  -79.7% -57.4% 311.9% -48.9%      3,405,169  16.5% 

北京 
套数       3,117  17.0% -17.3% -19.3% -39.2%        147,659  45.3% 

面积     290,659  18.0% -17.3% -20.5% -38.5%     13,139,956  39.4% 

深圳 
套数         466  2.4% -81.0% -16.1% -77.0%         37,271  -50.8% 

面积      44,575  5.5% -79.1% -16.7% -74.9%      3,318,666  -48.9% 

成都 
套数           -  - -100.0% - -100.0%         36,206  -1.0% 

面积           -  - -100.0% - -100.0%      3,405,189  -4.1% 

杭州 
套数         368  -14.4% -73.8% 15.3% -80.3%         42,364  1.8% 

面积      35,647  -17.0% -73.6% 14.1% -80.5%      4,098,055  5.1% 

厦门 
套数         241  -44.3% -69.6% 2.9% -75.5%         30,580  30.1% 

面积      26,121  -43.1% -67.4% 2.0% -73.5%      3,049,892  30.5% 

南京 
套数       2,054  -7.9% -16.7% 5.2% -30.2%         79,126  1.5% 

面积     173,325  -12.0% -20.9% 2.4% -33.2%      6,986,789  2.1% 

南宁 
套数           -  -100.0% -100.0% -56.7% -100.0%         13,091  -36.5% 

面积           -  -100.0% -100.0% -58.2% -100.0%      1,176,105  -36.9% 

苏州 
套数       1,076  49.2% -8.7% -21.4% -34.0%         48,316  21.6% 

面积     113,216  42.6% -7.2% -24.8% -33.2%      5,024,433  24.7% 

扬州 
套数           5  - -98.3% - -97.7%         10,622  -7.4% 

面积         376  -- -98.6% - -98.1%      1,039,600  -7.2% 

金华 
套数         240  -8.7% 93.5% -5.1% -2.1%         16,599  28.3% 

面积      34,342  -79.9% -9.2% 311.9% 20.9%      2,365,569  31.2% 

江门 
套数           -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

面积           -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

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 
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1.4. 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 41.91 万套，去化周期 19.8 周，环比
下降 29.51%，其中一线、二线城市环比增速分别-63.34%、1.18%。 

图 7：全国 14 城可售 41.9 万套，去化周期 19.8 周  图 8：一线 4 城可售 10.4 万套，去化周期 12.8 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 

 

图 9：二线 6 城城可售 31.5 万套，去化周期 28.8 周  图 10：三线 4 城 0 万套，去化周期 0 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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表 3： 14 城住宅可售套数回顾 

    2021/09/06-2021/09/12 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        419,108  -29.5%    21,199     21,417      19.8       27.8  

一线城市 套数        103,693  -63.3%     8,111      8,267      12.8       34.2  

二线城市 套数        315,415  1.2%    10,959     11,003      28.8       28.3  

三线城市 套数              -  -     2,129      2,147        -          -   

北京 套数              -  0.0% 1804.08  1823.52        -        49.5  

上海 套数         35,787  1.5% 3157.64  3189.68      11.3       11.0  

广州 套数              -  -100.0% 1951.04  2064.04        -        42.0  

深圳 套数         67,906  -3.7% 1198.12  1190.04      56.7       59.3  

杭州 套数         16,286  6.1% 2160.24  2124.36       7.5        7.2  

南京 套数         56,727  5.3% 2238.04  2339.64      25.3       23.0  

福州 套数         68,740  -0.9% 1267.88  1277.24      54.2       54.3  

济南 套数        106,988  0.9% 2296.76  2244.96      46.6       47.2  

厦门 套数            301  -49.4% 737.52  767.76        -          -   

苏州 套数         66,674  -0.6% 898.72  898.72       0.3        0.7  

泉州 套数        144,462  -0.3% 384.28  402.00        -          -   

温州 套数         98,987  0.0% 0.00  0.00        -          -   

莆田 套数              -  0.0% 0.00  0.00  - - 

江阴 套数              -  - 0.00  0.00        -          -   

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 

 

2. 重点公司跟踪（公司公告） 

【亿达中国】9 月 13 日，亿达中国发布 2021 年 8 月销售简报。于 2021 年 8 月，集团的
合约销售金额约为人民币 3.15 亿元及集团的权益合约销售金额约为人民币 2.99 亿元。同
期，集团的销售面积为 24,772 平方米及权益销售面积为 22,265 平方米，销售均价约为每
平方米人民币 12,726 元及权益销售均价约为每平方米人民币 13,441 元。 

【华润置地】9 月 13 日，华润置地发布 2021 年 8 月销售简报。2021年 8 月，公司及其附
属公司实现总合同销售金额约人民币 202.3亿元，总合同销售建筑面积约 106.23万平方米，
分别 YOY-25.7%及 15.2%。同期，权益合同销售金额及权益合同销售建筑面积分别约 145.4

亿元及 792,036 平方米，分别 YOY+10.6%及 8.0%。 2021 年累计合同销售金额约人民币
2080.5 亿元，总合同销售建筑面积约 1199.47 万平方米，分别 YOY+28.4%及 37.8%。 

【招商蛇口】9 月 13 日，据上清所消息，招商蛇口完成发行 15 亿元超短期融资券，票面
利率 2.69%。 

【首开股份】9 月 13 日，首开股份发布公告称，为全资子公福州福泰、厦门同珵共 24 亿
元借款提供担保。 

【新湖中宝】9 月 13 日，新湖中宝发布公告称，浙江恒兴力解除质押公司股份 8670 万，
随后质押股份 8845 万股。 
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【中国建筑】9 月 13 日，中国建筑发布 2021 年前 8 月经营简报。2021 年前 8 月，公司新
签合同总额 21530 亿元，YOY+11.3%。2021 年前 8 月，公司建筑业务新签合同金额 18795

亿元，YOY+10.9%。2021 年前 8 月，公司地产业务合约销售额 2735 亿元，YOY+14.5%；
合约销售面积 1271 万平，YOY-2.6%；期末土地储备 11472 万平；新购置土地储备 924 万
平。 

【金融街】9 月 14 日，金融街发布公告称，公司拟发行 25 亿元公司债券，票面利率预设
区间为 2.6%-3.6%。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，发行首日 2021 年 9 月 17 日，起息日为 2021 年 9 月 22 日。本期债券的发行规
模为不超过 25 亿元（含 25 亿元），本期债券募集资金扣除发行费用后拟用于偿还到期或
回售的公司债券本金。 

【金辉控股】9 月 14 日，金辉控股发布公告称，发行 3 亿美元于 2024 年到期的 7.8 厘优
先票据。公司拟根据其绿色金融框架，将票据发行所得款项净额用于为其现有债项再融资。
公司可能会因应持续转变的市况调整其计划，并因而重新分配所得款项净额的用途。 

【旭辉控股】9 月 15 日，据上交所消息，旭辉控股集团完成发行 18.75 亿元公司债券。 

【世茂服务】9 月 16 日，世茂服务发布公告称，公司于 2021 年 9 月 16 日购回但尚未注
销股份 50 万股，已发行股份占有关股份发行前的现有已发行股份数目为 0.0212%，每股价
格最高为 13.68 港元，每股价格最低为 13.4 港元，付出总额为 678.45 万港元。公告显示，
于 2021 年 9 月 16 日公司结存股份数量约为 23.64 亿股。 

【华侨城】9 月 16 日，据上清所消息，华侨城完成发行 20 亿元超短期融资券。发行期限
270 天，票面利率 2.7%。发行人本期超短期融资券发行金额 20 亿元，拟用于偿还于 2021

年 9 月 18 日到期的 21 华侨城 SCP002。 

【绿地控股】9 月 16 日，绿地控股发布公告称，于 2021 年 9 月 15 日公司的第一大股东
格林兰解除质押公司股份 1.93 亿股，占其所持股比例 5.19%，占公司总股本比例 1.51%，质
权人国金证券股份有限公司。格林兰持有公司股份数量为 37.22 亿股，占公司总股本的比
例为 29.13%。本次质押解除后，格林兰持有的公司股份累计质押数量为 12.66 亿股，占其
持股数量的比例为 34.03%。 

【金融街】9 月 17 日，金融街发布公告称，公司拟发行 25 亿元公司债券，票面利率最终
确定为 3.33%。 

【豫园股份】9 月 17 日，豫园股份发布公告称，回购注销 8 名激励对象已获授但尚未解除
限售的 52.41 万股限制性股票。 

 

3. 行业新闻 

三四线城市迎楼市“逆向”调控，至少七城发布房价“限跌令” 

在一线城市及热点二线城市纷纷加码楼市调控的同时，部分三四线城市正迎来“逆向”调
控，“限跌令”在各地落地。据不完全统计，已有至少 7 城通过约谈房企或出台政策的形
式，限制房企降价行为。但在降价行为背后，债务压力大，资金回笼慢是部分房企不得不
面对的现实，一场房价保卫战正在上演。 

广州建立二手住房交易参考价格发布机制 

近日，广东省广州市住房和城乡建设局发布《关于建立二手住房交易参考价格发布机制的
通知》（以下简称《通知》），旨在规范二手住房市场交易秩序、推动二手住房市场运行更
加健康平稳、建立二手住房交易参考价格发布机制。 

银行房地产不良贷款现“双升”，警惕违约风险向金融体系蔓延 

从国有大行已披露数据看，截至 2021 年 6 月末，中国工商银行、中国建设银行、交通银
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行的房地产业不良贷款余额分别为 319.11 亿元、115.64 亿元、64.61 亿元，较去年年末上
升 156.73 亿元、25.53 亿元、17.50 亿元；房地产业不良贷款率分别为 4.29%、1.56%、1.69%，
较去年年末上升 1.97 个百分点、0.25 个百分点、0.34 个百分点。部分股份行的房地产不良
贷款也出现“双升”。例如，截至 2021 年 6 月末，招商银行、民生银行、平安银行的房地
产不良贷款率分别为 1.07%、1.04%、0.57%，较去年年末上升 0.77 个百分点、0.35 个百分
点、0.36 个百分点。相较于国有大行、股份行，房地产业信用风险对中小银行尤其是城市
商业银行的冲击更明显。截至 2021 年 6 月末，宁波银行、上海银行房地产业不良贷款余
额分别为 5.37 亿元、47.16 亿元，较去年年末上升 0.35 亿元、9.69 亿元；房地产业不良贷
款率分别为 1.48%、2.73%，较去年年末上升 0.11 个百分点、0.34 个百分点。 

广州加强住房保障，到 2025 年建设筹集 66 万套保障性住房 

9 月 14 日，为进一步加强住房保障工作，广州市政府办公厅发布《关于进一步加强住房保
障工作的意见》（简称《意见》）。 

《意见》指出，以解决新市民、青年人等群体的住房问题为主要出发点，充分发挥政府、
企事业单位和社会组织等各类主体作用，多渠道筹集建设保障性住房，不断完善符合广州
实际的住房保障体系。到 2025 年，全面完成 66 万套保障性住房建设筹集任务（含公租房
3 万套、保障性租赁住房 60 万套、共有产权住房 3 万套）；逐步提高户籍中等偏下收入住
房困难家庭的住房保障标准，帮助新市民、青年人等缓解住房困难。《意见》提到，加大
用地保障力度，多渠道供应土地，其中包括推动集体建设用地建设保障性租赁住房；支持
企事业单位利用自有存量土地建设保障性租赁住房；支持产业园区配建保障性租赁住房；
鼓励非居住存量房屋改建为保障性租赁住房以及加大保障性租赁住房用地供应力度。 

前 8 月房地产开发投资增速降至 10.9%，8 月销售明显下滑 

9 月 15 日，国家统计局发布 2021 年 1-8 月份全国房地产开发投资和销售情况。数据显示，
自 2 月达小高峰后，全国房地产开发投资增速持续收窄。同时，由于 8 月处于传统销售淡
季，叠加调控政策趋严，单月销售成交规模不及去年同期。国家统计局数据显示，1-8 月
份，全国房地产开发投资 98060 亿元，同比增长 10.9%；比 2019 年 1-8 月份增长 15.9%，
两年平均增长 7.7%。其中，住宅投资 73971 亿元，增长 13.0%。今年 2 月开发投资以 38.3%

的增速创下 2004 年 3 月以来新高后，3 月份开始开发投资增速有所放缓，8 月开发投资增
速继续放缓。 

8 月 70 城房价涨幅总体继续回落 

国家统计局 15 日公布 8 月份商品住宅销售价格变动情况统计数据。国家统计局城市司首
席统计师绳国庆介绍，8 月份，各地全面落实房地产长效机制，持续加强房地产市场调控，
70 个大中城市商品住宅销售价格环比、同比涨幅总体延续回落态势。数据显示，无论是新
建商品住宅还是二手住宅，与上月相比价格下降城市个数较上月均继续增加，再创年内新
高。 

资料来源：中国经济网、澎湃网  
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表 4：重点公司盈利预测表 (股价日期：2021 年 09 月 19 日) 

 

资料来源：wind、天风证券研究所（其中，大悦城 EPS 数据来源为 wind 一致预期） 

 

  

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 3.1 3.3 3.6 3.8 4.1 6.2 5.7 5.3 5.0 4.7 19.1 买入 2021/7/6 447.8 7.9

600048.SH 保利发展 1.6 2.3 2.4 2.5 2.8 8.2 5.5 5.4 5.2 4.7 13.0 买入 2021/4/24 315.5 9.0

1918.HK 融创中国 3.8 5.9 7.8 8.2 8.8 3.9 2.5 1.9 4.6 1.6 14.5 买入 2021/1/15 372.0 4.4

000671.SZ 阳光城 0.8 1.0 1.3 1.7 1.8 5.7 4.4 3.4 2.6 2.4 4.3 买入 2021/4/18 64.2 22.9

000961.SZ 中南建设 0.6 1.1 1.9 2.4 2.6 7.5 4.1 2.4 1.9 1.7 4.4 买入 2021/7/6 89.1 25.9

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.3 2.5 2.7 5.8 4.7 4.5 4.2 3.8 10.5 买入 2021/7/9 115.3 10.9

001979.SZ 招商蛇口 1.9 2.0 1.6 1.7 1.9 5.5 5.3 6.9 6.5 5.7 10.7 买入 2021/7/14 142.3 16.1

601155.SH 新城控股 4.7 5.6 6.8 8.0 9.1 7.0 5.8 4.8 4.1 3.6 32.7 买入 2021/4/3 184.3 20.8

002146.SZ 荣盛发展 1.7 1.7 2.1 2.4 3.0 2.7 2.7 2.3 2.0 1.6 4.7 买入 2021/2/4 96.4 28.5

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.5 1.9 6.2 4.2 3.4 2.9 2.4 4.5 买入 2021/4/8 83.7 19.1

600340.SH 华夏幸福 3.9 4.9 0.9 - - 1.0 0.8 4.1 - - 3.8 买入 2019/10/19 - -

001914.SZ 招商积余 1.3 0.3 0.4 0.8 1.1 10.0 47.3 31.2 15.8 12.1 12.8 买入 2021/3/25 6.9 57.8

600622.SH 光大嘉宝 0.8 0.3 0.3 - - 3.7 9.4 10.0 - - 2.8 买入 2020/4/29 - -

000031.SZ 大悦城 0.8 0.6 -0.1 0.4 0.4 4.6 6.4 -39.2 9.8 8.6 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 2.2 134.9 79.5 50.9 35.4 22.8 49.9 买入 2021/3/25 40.6 51.1

2869.HK 绿城服务 0.2 0.2 0.2 0.3 0.4 39.9 39.9 33.0 26.2 20.5 7.6 买入 2020/8/23 9.8 37.5

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.3 1.6 - 45.0 30.3 21.1 17.0 - 27.9 买入 2020/8/20 23.4 33.1

2669.HK 中海物业 0.1 0.2 0.2 0.3 - 48.7 36.4 33.1 18.6 - 6.0 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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