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房地产开发 

多地集中供地流拍率上升，新房二手房成交面积同比持续下降 
行情回顾：涨幅位列前段，领先大盘 3.76 百分点。本周中信房地产指数累
计变动幅度为 3.6%，领先大盘 3.76 个百分点，在 29 个中信行业板块排名
中位列第 2 名。本周上涨个股共 71 支，较上周增长 44 支，下跌股数为 63
支。（若无特别说明，本周报告中本周指 2021/9/19-2021/9/25）。 

新房成交情况：本周 49 个城市新房成交面积为 481.2 万平方米，环比下
降 22.0%，同比下降 31.7%（节假日期间部分城市未更新成交数据，造
成一定影响）。其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 76.5、242.9、
161.8 万平方米，环比变动分别为-11.1%、-27.3%、-17.8%。从 4 周累计
环比来看，本周一线城市中除广州（11.3%）外，北京（-26.0%）、上海
（-19.4%）、深圳（-17.2%）环比均有下降。二三线城市中，绍兴（101.4%）、
东营（96.1%）、南京（76.8%）等共计 23 个城市环比实现增长；其余二三
线城市中，莆田（-54.1%）、娄底（-46.4%）、云浮（-37.5%）等共计 22
个城市环比出现下降。 

二手房成交情况：本周 11 城二手房总成交面积为 65.6 万方，环比下降
27.7%，同比下降 57.8%。本周 11 城总成交套数为 6848 套，环比下降
27.2%，同比下降 58.1%；总成交面积为 65.6 万方，环比下降 27.7%，同
比下降 57.8%（节假日期间部分城市未更新成交数据）。样本一线、二线和
三线城市的成交面积环比变动分别为-23.6%、-29.7%、-29.8%。 

去化情况：本周我们跟踪的 13 座样本城市平均去化周期为 17.3 月，环比
增长 9.1%。一线城市去化周期为 15.1 月，环比增长 13.3%；样本二线城
市去化周期为 18.6 月，环比增长 6.8%；三线城市去化周期为 20.2 月，环
比增长 2.3%。 

政策追踪：1-8 月全国土地出让收入同增 12.1%；“南向通”上线首日成
交 150 笔约 40 亿元交易；厦门发布调控新政；广州发布旧改政策征求意
见稿；重庆、苏州第二批集中供地结果出炉；武汉调整 6 宗集中供应地块。
中央政策方面：财政部发布 8 月财政收支情况，土地出让收入 4.71 万亿同
增 12.1%；LPR 连续 17 个月保持不变；国务院批复《推进资源型地区高质
量发展“十四五”实施方案》；“南向通”上线首日成交 150 笔约 40 亿元交
易。地方政策方面：上海将对房地产估价机构开展检查；重庆加强预售资金
监管；厦门发布楼市调控新政；江西八部门联合发布房市整治三年行动方案；
海口收紧人才购房政策；惠州将个人转让二手房的个税核定征收率由 2%下
调至 1%；广州发布旧改政策征求意见稿；重庆集中供地成交 28 宗地块揽
金 163 亿；苏州集中供地揽金 276 亿；江苏 9 宗涉宅地挂牌出让，总建面
94.7 万㎡；武汉调整 6 宗集中供地出让情况，1 宗调至现场挂牌，3 宗下
调保证金比例，2 宗撤销挂牌；9 月 26 日首日成交 16 宗地块，收金 482.09
亿元，8 宗地块流拍。。 

融资情况：发行规模共计 75.05 亿元，净融资额环比减少 180.23 亿元。
本周（9.20-9.26）共发行房企信用债 10 只，环比增加 2 支；发行规模共计
75.05 亿元，环比减少 24.07 亿元，总偿还量 273.41 亿元，环比增加 156.16
亿元，净融资额为-198.36 亿元，环比减少 180.23 亿元。 

投资建议：1.我们认为随着部分高杠杆房企的暴雷，后续房地产竞争格局将

不断优化，龙头房企后市占率提升，竞争减弱修复盈利空间，推荐关注经营

稳健、现金流充裕、同时销售有一定增长潜力的龙头房企，如金地集团、保

利地产、万科 A；2.商业地产长期逻辑未变，推荐关注运营能力逐渐得到市

场认同从而估值提升的商业地产：华润臵地、龙湖集团、新城控股；稀缺消

费升级奢侈品概念的商管+物管公司：华润万象生活；3.今年保障房政策不

断推出，推荐关注逆周期的代建赛道龙头：绿城管理控股 

风险提示：疫情影响超预期，销售超预期下行。 
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1. 重要事件及政策梳理 

中央政策方面：9 月 17 日，财政部发布 8 月财政收支情况。1-8 月累计，全国一般公共

预算收入 15 万亿元，同比增长 18.4%；全国政府性基金预算收入 5.36 万亿元，其中，

国有土地使用权出让收入 4.71 万亿元，同比增长 12.1%。 

9 月 23 日，央行发布 9 月 LPR，1 年期 3.85%，5 年期以上 4.65%，均连续 17 个月不

变。 

9 月 24 日，国务院批复同意《推进资源型地区高质量发展“十四五”实施方案》，强调

综合运用投资、财税、金融、土地等政策，在项目建设、资金投入、体制机制创新等方

面给予积极支持。同日，中国人民银行与香港金管局共同举办“南向通”启动仪式，首

个交易日共有 40 余家内地机构投资者与 11 家香港做市商达成了 150 余笔债券交易，成

交金额约合人民币 40 亿元，涵盖了香港市场的主要债券品种。 

地方政策方面： 上海为进一步加强本市房地产估价机构和注册房地产估价的事中事后监

管，将于 2021 年 10 月-12 月对房地产估价机构开展检查。 

武汉房管局发布通知加强购房资格管理：房地产开发企业应于销售前向社会公示购房登

记名单，公示时间不得少于 48 小时。未完成购房资格认定或购房资格认定结果失效的

意向购房人，开发商不得向其销售房屋。 

重庆加强预售资金监管，提出:①首付款监管全部按照预售总额 35%核定，不因房企资

质、信用等状况调减；②出现建设资金困难的，可申请提前使用，同一项目每年不得超

过 3 次，每次不得超过监管余额的 1/3；③存在资金风险和已出现资金问题的项目，预

售资金（含首付款和按揭款）全额纳入监管，确保全额用于项目建设。 

厦门发布楼市调控新政：①商住用地综合采用限房价、限地价、定配建、定品质、摇号

等方式出让；②岛内限售由 2 年调整为 5 年；③参与竞买“法拍房”人员，应当事先确

定在本市具有购房资格；④根据市场形势变化，适时适度调整住房贷款最低首付款比例

和最低贷款利率。 

江西八部门联合印发《持续整治规范房地产市场秩序三年行动方案》，明确将重点整治房

地产开发、房屋买卖、住房租赁、物业服务等房地产交易各环节存在的突出问题。 

海口收紧人才购房政策：①新落户人才需累计缴纳 12 个月社保或个税方可购买第 1 套

住房，在第 1 套住房备案满 36 个月后方可购买第 2 套住房（原无社保/个税缴纳及购房

时限要求）；②在本省工作但未落户人才购房累计缴纳社保或个税要求由 12 个月延长至

24 个月；③非本省户籍人员需累计缴纳 60 个月社保或个税要求由限购区扩展至非限购

区（原非限购区只需累计缴纳 24 个月社保或个税）。④新增离异购房限制，自离异之日

起 3 年内购买商品住房的，其拥有住房套数按离异前家庭拥有总套数计算。 

陕西发布城乡建设“十四五”规划：①2020 年至 2022 年新增高品质租赁住房不低于 12

万套，其中新建、改建租赁住房不低于 6 万套、盘活存量住房不低于 6 万套，培育规模

化、规范化住房租赁企业总量不低于 20 家。②“十四五”期间，全省新建共有产权住

房 3 万套，新开工棚户区改造 3.5 万户。 

惠州将个人转让二手住宅的个税核定征收率由 2%下调为 1%。截至目前，中山、肇庆、

珠海和惠州四城下调了二手房交易个税。 

宁波房管局发布通知：个人可通过“浙里办”手机软件线上自主挂牌租售房源或委托中

介挂牌租售房源。 



 2021 年 09 月 27 日 

P.5                                   请仔细阅读本报告末页声明 

 

广州住建局发布旧改政策征求意见稿：越秀、荔湾、海珠、天河、白云、黄埔、番禺、

南沙 8 区，改造项目融资地块保障性住房和人才公寓等政策性住房的建筑面积占住宅建

筑面积的比例原则上分别不低于 15%和 5%。 

重庆第二轮集中土拍共成交 28 宗地块，总成交土地面积 163.8 万㎡，成交金额 163 亿

元，最高溢价率仅 0.43%。本轮原计划拍卖 42 宗地块，5 宗流拍，9 宗提前终止，2 宗

进入拍卖环节，剩余 26 宗地块均为挂牌成交。 

苏州第二批集中供地共成交 14 宗涉宅地，1 宗吴江区地块因配建条件复杂而流拍，共揽

金 276 亿元，成交总建面 228 万㎡；成功出让地块中，12 宗底价成交，2 宗溢价成交（其

中工业园科教区地块触顶成交）。 

广州将于 9 月 26、27日完成第二批集中供地，9月 26 日首日成交 16 宗地块，收金 482.09

亿元，8 宗地块流拍。 

南京第二批集中供地中的11宗地块，因故终止出让，而这些地块占本次供地规模的21%。 

江苏挂牌 9 宗涉宅地，分布在南通、扬州、淮安的县市，总建面 94.7 万㎡，起拍总价

41.9 亿元，其中南通海安、如东各 2 宗地以“限房价、限地价”出让，淮安盱眙 4 宗地

以“限地价+竞政府建设保障房建设资金”出让。 

武汉发布补充公告调整 6 宗集中供应地块出让情况：1 宗洪山区地块出让方式调整为现

场挂牌；2 宗蔡甸区及 1 宗东西湖区地块竞买保证金比例由 50%下调至 20%或 30%；

为避免权属瑕疵，2 宗江岸区地块撤销挂牌出让。 

图表 1：中央政策（9.19-9.25） 

日期 机构部门 概括 文件名/来源 政策要点 

2021/9/22 财政部 财政数据 《2021年 8月财政收支情况》 

1-8 月累计，全国一般公共预算收入 15 万亿元，同比增长 18.4%；全

国政府性基金预算收入 5.36 万亿元，其中，国有土地使用权出让收入

4.71 万亿元，同比增长 12.1%。 

2021/9/23 央行 LPR 贷款市场报价利率 
9 月 LPR 发布，1 年期 3.85%，5 年期以上 4.65%，均连续 17 个月不

变。 

2021/9/24 国务院 
资源型地区发展

“十四五”方案 

《关于推进资源型地区高质

量发展“十四五”实施方案的

批复》 

国务院批复同意《推进资源型地区高质量发展“十四五”实施方案》，

强调综合运用投资、财税、金融、土地等政策，在项目建设、资金投

入、体制机制创新等方面给予积极支持。 

2021/9/24 
央行 香港

金管局 
南向通上线 

中国人民银行《内地与香港债

券通“南向通”业务正式运行》 

人民银行与香港金管局共同举办“南向通”启动仪式，首个交易日共

有 40 余家内地机构投资者与 11 家香港做市商达成了 150 余笔债券交

易，成交金额约合人民币 40 亿元，涵盖香港市场的主要债券品种。 

资料来源：各政府各部门网站，国盛证券研究所 

 

图表 2：地方政策（9.19-9.25） 

日期 城市 类型 文件名/来源 政策要点 

2021/9/22 厦门 楼市调控新政 

厦门市住房保障和房屋管理局

等五部门《关于进一步加强房

地产市场调控的通知》 

厦门发布楼市调控新政：①商住用地综合采用限房价、限地价、定配

建、定品质、摇号等方式出让；②岛内限售由 2 年调整为 5 年；③参

与竞买“法拍房”人员，应当事先确定在本市具有购房资格；④根据市场

形势变化，适时适度调整住房贷款最低首付款比例和最低贷款利率。 

2021/9/22 海口 人才购房收紧 

海口市人民政府办公室《关于

调整我市购房政策和人才落户

政策的通知》 

海口收紧人才购房政策：①新落户人才需累计缴纳 12 个月社保或个税

方可购买第 1 套住房，在第 1 套住房备案满 36 个月后方可购买第 2

套住房（原无社保/个税缴纳及购房时限要求）；②在本省工作但未落
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户人才购房累计缴纳社保或个税要求由 12 个月延长至 24 个月；③非

本省户籍人员需累计缴纳 60 个月社保或个税要求由限购区扩展至非

限购区（原非限购区只需累计缴纳 24 个月社保或个税）。④新增离异

购房限制，自离异之日起 3 年内购买商品住房的，其拥有住房套数按

离异前家庭拥有总套数计算。 

2021/9/22 江西 整治房市 
《持续整治规范房地产市场秩

序三年行动方案》 

江西八部门联合印发《持续整治规范房地产市场秩序三年行动方案》，

明确将重点整治房地产开发、房屋买卖、住房租赁、物业服务等房地

产交易各环节存在的突出问题。 

2021/9/22 武汉 集中供地 武汉市自然资源与规划局 

武汉发布补充公告调整 6 宗集中供应地块出让情况：1 宗洪山区地块

出让方式调整为现场挂牌；2 宗蔡甸区及 1 宗东西湖区地块竞买保证

金比例由 50%下调至 20%或 30%；为避免权属瑕疵，2 宗江岸区地块

撤销挂牌出让。 

2021/9/22 武汉 购房资格管理 

武汉市住房保障和房屋管理局

《关于加强购房资格管理工作

的通知》 

武汉房管局发布通知加强购房资格管理：房地产开发企业应于销售前

向社会公示购房登记名单，公示时间不得少于 48 小时。未完成购房资

格认定或购房资格认定结果失效的意向购房人，开发商不得向其销售

房屋。 

2021/9/22 苏州 集中供地 苏州市自然资源与规划局 

苏州第二批集中供地共成交 14 宗涉宅地，1 宗吴江区地块因配建条件

复杂而流拍，共揽金 276 亿元，成交总建面 228 万㎡；成功出让地块

中，12 宗底价成交，2 宗溢价成交（其中工业园科教区地块触顶成交）。 

2021/9/23 重庆 预售资金监管 

重庆市住房和城乡建设委员会

《关于加强房地产开发项目预

售资金监管通知 

重庆加强预售资金监管，提出:①首付款监管全部按照预售总额 35%核

定，不因房企资质、信用等状况调减；②出现建设资金困难的，可申

请提前使用，同一项目每年不得超过 3 次，每次不得超过监管余额的

1/3；③存在资金风险和已出现资金问题的项目，预售资金（含首付款

和按揭款）全额纳入监管，确保全额用于项目建设。 

2021/9/23 江苏 土地挂牌出让 江苏土地市场网 

江苏挂牌 9 宗涉宅地，分布在南通、扬州、淮安的县市，总建面 94.7

万㎡，起拍总价 41.9 亿元，其中南通海安、如东各 2 宗地以“限房价、

限地价”出让，淮安盱眙 4宗地以“限地价+竞政府建设保障房建设资金”

出让。 

2021/9/23 宁波 
房源挂牌码上

线 

宁波市房产市场管理中心 

《关于上线房源挂牌码上办应

用的通知》 

宁波房管局发布通知：个人可通过“浙里办”手机软件线上自主挂牌

租售房源或委托中介挂牌租售房源。 

2021/9/23 南京 
第二批集中供

地 

《关于 NO.2021G81 等地块终

止出让的公告》 

南京市规划和自然资源局发布公告，第二批集中供地中的 11 宗地块，

因故终止出让，而这些地块占本次供地规模的 21%。 

2021/9/24 广州 
城市更新征求

意见 

广州住建局《关于城市更新旧

村庄全面改造项目政策性住房

和中小户型租赁住房配臵的意

见（征求意见稿）》 

广州住建局发布旧改政策征求意见稿：越秀、荔湾、海珠、天河、白

云、黄埔、番禺、南沙 8 区，改造项目融资地块保障性住房和人才公

寓等政策性住房的建筑面积占住宅建筑面积的比例原则上分别不低于

15%和 5%。 

2021/9/24 重庆 集中供地 重庆市公共资源交易中心 

重庆第二轮集中土拍共成交 28 宗地块，总成交土地面积 163.8 万㎡，

成交金额 163 亿元，最高溢价率仅 0.43%。本轮原计划拍卖 42 宗地

块，5 宗流拍，9 宗提前终止，2 宗进入拍卖环节，剩余 26 宗地块均

为挂牌成交。 

2021/9/24 惠州 
下调个税征收

率 

《关于调整惠州市个人二手房

转让个人所得税、土地增值税

惠州将个人转让二手住宅的个税核定征收率由 2%下调为 1%。截至目

前，中山、肇庆、珠海和惠州四城下调了二手房交易个税。 
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核定征收率的公告（征求意见

稿）》 

2021/9/24 陕西 
城乡建设“十四

五”规划 

陕西省住房城乡建设厅和省发

展改革委《陕西省“十四五”

住房和城乡建设事业发展规

划》 

陕西发布城乡建设“十四五”规划：①2020 年至 2022 年新增高品质租

赁住房不低于 12 万套，其中新建、改建租赁住房不低于 6 万套、盘活

存量住房不低于 6 万套，培育规模化、规范化住房租赁企业总量不低

于 20 家。②“十四五”期间，全省新建共有产权住房 3 万套，新开工棚

户区改造 3.5 万户。 

2021/9/24 上海 
检查房产估价

机构 

上海市房屋管理局《关于对本

市房地产估价机构开展检查的

通知》 

上海为进一步加强本市房地产估价机构和注册房地产估价的事中事后

监管，将于 2021 年 10 月-12 月对房地产估价机构开展检查。 

2021/9/26 广州 
第二批集中供

地 
广州市规划和自然资源局 

广州将于 9 月 26、27 日完成第二批集中供地，9 月 26 日首日成交 16

宗地块，收金 482.09 亿元，8 宗地块流拍。 

资料来源：各政府各部门网站，国盛证券研究所 

2. 行情回顾 

本周中信房地产指数累计变动幅度为 3.6%，领先大盘 3.76 个百分点，在 29 个中信行

业板块排名中位列第 2 名。本周上涨个股共 71 支，较上周增长 44 支，下跌股数为 63

支。本周市场上房地产股涨幅居前五的为广宇发展、*ST 新城、招商蛇口、新城控股、

鲁商臵业，涨幅分别为 33.1%、23.0%、14.6%、12.0%、8.7%。跌幅前五为新光圆成、

中房股份、中润资源、西藏城投、万泽股份，跌幅分别为-14.3%、-9.8%、-9.8%、-8.8%、

-7.4%。 

本周 46 家重点房企中共计上涨 32 支，较上周增长 30 支，涨幅位居前五的为招商蛇口、

雅居乐集团、新城控股、富力地产、华侨城 A，涨幅分别为 14.6%、12.3%、12.0%、

8.6%、8.5%。跌幅前五为中国恒大、世联行、中梁控股、蓝光发展、建业地产，跌幅

分别为-7.1%、-7.0%、-5.2%、-5.0%、-4.4%。 

图表 3：各行业涨跌幅排名 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 4：本周各交易日指数表现  图表 5：近 52 周地产板块表现 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 6：本周（9.18-9.24）涨幅前五个股 

代码 简称 周累计涨幅 周相对涨幅 上周五收盘价（元） 本周五收盘价（元） 

000537.SZ 广宇发展 33.12% 29.49% 12.50  16.64  

000809.SZ *ST 新城 22.98% 19.35% 2.35  2.89  

001979.SZ 招商蛇口 14.57% 10.94% 10.71  12.27  

601155.SH 新城控股 12.01% 8.38% 32.65  36.57  

600223.SH 鲁商臵业 8.73% 5.10% 12.83  13.95  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 7：本周（9.18-9.24）跌幅前五个股 

代码 简称 周累计跌幅 周相对跌幅 上周五收盘价（元） 本周五收盘价（元） 

002147.SZ 新光圆成 -14.29% -17.91% 4.83  4.14  

600890.SH 中房股份 -9.79% -13.41% 3.27  2.95  

000506.SZ 中润资源 -9.76% -13.38% 3.69  3.33  

600773.SH 西藏城投 -8.76% -12.38% 31.98  29.18  

000534.SZ 万泽股份 -7.44% -11.07% 15.99  14.80  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 8：重点房企涨跌幅排名 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 9：本周（9.18-9.24）重点房企涨幅前五个股 

代码 简称 周累计涨幅 周相对涨幅 上周五收盘价（单位为

原始货币） 

本周五收盘价（单位为

原始货币） 

001979.SZ 招商蛇口 14.57% 10.94% 10.71  12.27  

3383.HK 雅居乐集团 12.31% 8.68% 6.50  7.30  

601155.SH 新城控股 12.01% 8.38% 32.65  36.57  

2777.HK 富力地产 8.64% 5.01% 4.63  5.03  

000069.SZ 华侨城 A 8.54% 4.91% 6.79  7.37  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 10：本周（9.18-9.24）重点房企跌幅前五个股 

代码 简称 周累计跌幅 周相对跌幅 上周五收盘价（单位

为原始货币） 

本周五收盘价（单位

为原始货币） 

3333.HK 中国恒大 -7.09% -10.71% 2.54  2.36  

002285.SZ 世联行 -6.95% -10.58% 4.17  3.88  

2772.HK 中梁控股 -5.21% -8.84% 4.22  4.00  

600466.SH 蓝光发展 -4.98% -8.61% 2.21  2.10  

0832.HK 建业地产 -4.38% -8.00% 1.60  1.53  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

3. 重点城市成交、去化情况跟踪 

3.1 新房成交 

因江阴、赣州、岳阳 3 城未更新新房成交数据，本周暂停跟踪上述城市数据，覆盖城市

由此前的 52 城变更为 49 城。本周 49 个城市新房成交面积为 481.2 万平方米，环比下

降 22.0%，同比下降 31.7%（中秋节期间部分城市未更新新房成交数据，有一定影响）。

其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 76.5、242.9、161.8 万平方米，环比变动分

别为-11.1%、-27.3%、-17.8%。 

从今年累计 38 周新房成交面积对比 19 年数据的 CAGR 来看，本周一线城市，北京

（18.3%）、上海（9.3%）、广州（9.8%）、深圳（12.1%）CAGR 均为正。二三线城市

中芜湖（87.2%）、厦门（62.4%）、台州（38.6%）等总计29城CAGR均为正，泉州（-42.4%）、

抚州（-31.2%）、常州（-26.3%）等总计 16 城 CAGR 为负。 

从 4 周累计环比来看，本周一线城市中除广州（11.3%）外，北京（-26.0%）、上海（-19.4%）、

深圳（-17.2%）环比均有下降。二三线城市中，绍兴（101.4%）、东营（96.1%）、南

京（76.8%）等共计 23 个城市环比实现增长；其余二三线城市中，莆田（-54.1%）、娄

底（-46.4%）、云浮（-37.5%）等共计 22 个城市环比出现下降。 

分城市群来看，本周 10 个城市群中，相较去年同期，成渝城市群（26.4%）同比实现上

升；北部湾城市群（-60.4%）、关中平原城市群（-52.3%）、京津冀城市群（-50.8%）、

粤港澳大湾区（-50.7%）、海峡西岸城市群（-44.4%）、长江中游城市群（-44.3%）同

比有所下降。相较上周，长江中游城市群（-57.2%）、京津冀城市群（-50.7%）、北部湾

城市群（-28.8%）、关中平原城市群（-25.5%）、长江三角洲城市群（-18.2%）、山东半

岛城市群（-15.2%）、粤港澳大湾区（-13.7%）、成渝城市群（-12.2%）、海峡西岸城市

群（-11.5%）环比出现下降。 
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图表 11：49 城周度成交面积跟踪（9.17-9.23） 

城市

能级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 

年度至今

累计面积

较 19 年

CAGR 

近 4 周累

计环比 

城市

能级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 

年度至今

累计面积

较 19 年

CAGR 

近 4 周累

计环比 

1 北京 13.51 -50.7% 18.3% -26.0% 3 柳州 7.38 -0.4% -9.5% 15.2% 

1 上海 27.31 -9.0% 9.3% -19.4% 3 绍兴 2.46 -68.3% -3.4% 101.4% 

1 广州 29.05 46.0% 9.8% 11.3% 3 台州 20.83 24.8% 38.6% -11.7% 

1 深圳 6.61 -24.3% 12.1% -17.2% 3 镇江 6.84 -31.9% -8.2% 25.2% 

2 杭州 21.14 -20.3% 25.9% 14.9% 3 淮南 8.34 -0.1% 2.2% 18.0% 

2 南京 12.84 -24.7% 30.3% 76.8% 3 江门 2.31 2.5% 8.6% 7.8% 

2 厦门 4.62 -24.4% 62.4% -27.9% 3 泰安 3.11 -35.1% 0.6% -7.2% 

2 苏州 12.91 -24.9% 3.8% -5.3% 3 芜湖 6.48 -14.1% 87.2% -31.6% 

2 福州 5.56 -7.0% 28.2% -28.3% 3 盐城 1.53 -6.3% -6.2% -30.9% 

2 南宁 11.28 -28.8% -13.4% -12.8% 3 宝鸡 4.58 -25.5% 13.2% -8.0% 

2 宁波 9.50 -46.1% 3.1% 1.2% 3 舟山 0.94 -47.9% 6.5% -36.5% 

2 济南 28.25 -21.7% 14.4% 6.3% 3 东营 3.17 12.3% 3.2% 96.1% 

2 武汉 27.76 -59.4% 9.0% 39.2% 3 池州 0.97 -31.7% -13.1% -15.8% 

2 成都 85.44 -12.2% 12.8% 7.2% 3 抚州 0.43 47.2% -31.2% 13.3% 

2 青岛 23.64 -9.1% 5.2% -5.9% 3 海门 0.04 -91.4% -7.8% 11.0% 

3 惠州 3.13 -23.0% 1.8% 10.4% 3 清远 5.73 -8.7% 9.5% 2.2% 

3 温州 15.20 -3.2% -5.4% 10.2% 3 娄底 1.61 -28.5% 30.5% -46.4% 

3 泉州 0.25 -49.9% -42.4% -34.5% 3 衢州 1.96 -1.9% —— 6.5% 

3 莆田 0.37 -77.4% -3.5% -54.1% 3 云浮 1.74 79.8% —— -37.5% 

3 佛山 22.94 -17.0% 0.1% 0.9% 3 南平 1.03 3.1% —— 23.7% 

3 金华 1.74 -59.8% 22.4% -5.5% 3 吉安 2.29 -29.7% -3.7% -17.5% 

3 珠海 —— —— 11.2% -27.0% 3 无锡 13.71 48.7% -8.8% -12.7% 

3 常州 2.57 -35.8% -26.3% -30.4% 3 东莞 4.90 -42.4% -6.8% 0.4% 

3 淮安 5.35 -32.4% 0.5% 4.2% 3 韶关 3.03 58.1% -7.3% 21.1% 

3 连云 4.83 -34.7% 14.6% -26.0%       

资料来源：wind，国盛证券研究所 

注：年度至今累计面积较 19 年 CAGR=（2021 年累计 38 周成交面积/2019 年累计 38 周成交面积）0.5-1 

图表 12：各城市群周度（9.17-9.23）成交面积跟踪 

城市群 城市数量（个） 本周成交（万方） 环比（%） 同比（%） 

京津冀城市群 1 13.51 -50.7% -50.8% 

长江三角洲城市群 16 141.79 -18.2% -23.4% 

粤港澳大湾区 7 68.94 -13.7% -50.7% 

海峡西岸城市群 8 29.43 -11.5% -44.4% 

北部湾城市群 1 11.28 -28.8% -60.4% 

山东半岛城市群 3 55.06 -15.2% -24.5% 

非城市群 8 39.51 -12.2% -38.7% 

关中平原城市群 1 4.58 -25.5% -52.3% 

长江中游城市群 3 31.65 -57.2% -44.3% 

成渝城市群 1 85.44 -12.2% 26.4% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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3.2 二手房成交 

本周 11 城总成交套数为 6848 套，环比下降 27.2%，同比下降 58.1%；总成交面积为

65.6 万方，环比下降 27.7%，同比下降 57.8%（中秋节期间部分城市未更新二手房成交

数据，造成一定影响）。样本一线、二线和三线城市的成交面积环比变动分别为-23.6%、

-29.7%、-29.8%。 

我们跟踪的 11 城中，近 4 周累计成交面积较 19 年 CAGR 下降幅度较大的城市有：深圳

（-81.3%）、青岛（-69.7%）、杭州（-69.5%），其中深圳市发布了二手住房成交参考价

格机制。 

本周我们跟踪的 11 个重点城市二手房成交套数合计 6848 套，环比下降 27.2%，同比下

降 58.1%。其中样本一、二、三线城市分别为 2473、3398、977 套；环比变动分别为-23.3%、

-29.0%、-30.4%。年初至今累计二手房成交套数 53.0 万套，同比变动为 2.0%；其中

样本一、二、三线城市分别为 18.5、28.0、6.5 万套，同比变动分别为 0.0%、3.0%、

3.1%。 

本周我们跟踪的 11 个重点城市二手房成交面积合计 65.6 万方，环比下降 27.7%，同比

下降 57.8%。其中样本一、二、三线城市分别为 22.8、31.8、11.0 万方；环比变动分别

为-23.6%、-29.7%、-29.8%。年初至今累计二手房成交面积为 4926.8 万方，同比变动

为 1.4%；其中样本一、二、三线城市分别为 1629.2、2575.3、722.3 万方，同比变动

分别为 0.1%、1.4%、4.4%。 

 

图表 13：本周 11 城二手房成交套数及同环比  图表 14：本周 2 个一线城市二手房成交套数及同环比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 15：本周 6 个二线城市二手房成交套数及同环比  图表 16：本周 3 个三线城市二手房成交套数及同环比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 17：本周 11 城二手房成交面积及同环比  图表 18：本周 2 个一线城市二手房成交面积及同环比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 19：本周 6 个二线城市二手房成交面积及同环比  图表 20：本周 3 个三线城市二手房成交面积及同环比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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表 21：本周 11 城二手房成交数据（9.17-9.23） 

城市 
城市

能级 

本周成交

面积（万

方） 

本周环比 本周同比 

4周累计较

19 年

CAGR 

年初至今

累计较 19

年 CAGR 

本周成

交套数

（套） 

本周环比 本周同比 

4 周累计

较 19 年

CAGR 

年初至今

累计较 19

年 CAGR 

北京 1 19.8 -23.9% -42.8% -26.5% 38.9% 2160 -23.5% -41.9% -27.4% 37.2% 

深圳 1 3.1 -21.9% -83.3% -81.3% -53.8% 313 -21.9% -85.2% -83.1% -55.2% 

杭州 2 3.3 -19.1% -70.5% -69.5% 2.4% 316 -21.2% -73.4% -70.9% -0.9% 

南京 2 12.2 -27.5% -45.2% -26.0% 1.2% 1487 -26.6% -41.1% -22.5% 0.9% 

成都 2 4.5 -25.4% -51.3% -41.5% -24.5% 484 -21.3% -50.4% -40.9% -24.4% 

青岛 2 3.0 -21.8% -77.8% -69.7% 7.5% 309 -23.1% -78.8% -70.7% 5.4% 

苏州 2 8.4 -22.2% -33.2% -23.6% 24.7% 771 -23.5% -37.5% -27.0% 21.4% 

厦门 2 —— —— —— -53.7% 26.1% 31 -90.7% -95.7% -55.6% 25.5% 

东莞 3 3.2 -42.7% -53.6% -25.6% -26.9% 261 -50.9% -60.2% -26.4% -29.1% 

佛山 3 7.0 -20.9% -60.0% -46.0% 24.9% 625 -14.0% -59.2% -47.3% 19.5% 

江门 3 0.9 -34.8% -53.1% -35.2% 9.1% 91 -36.8% -56.5% -36.9% 6.9% 
资料来源：wind，国盛证券研究所 
注：年度至今累计较 19 年 CAGR=（2021 年累计数据/2019 年累计数据）0.5-1 

3.3 去化情况 

本周我们跟踪的 13 座样本城市平均去化周期为 17.3 月，环比增长 9.1%。一线城市去

化周期为 15.1 月，环比增长 13.3%；样本二线城市去化周期为 18.6 月，环比增长 6.8%；

三线城市去化周期为 20.2 月，环比增长 2.3%。 

分城市看，13 城中深圳（38.2%）、厦门（38.0%）、莆田（34.1%）、福州（29.5%）、

北京（25.7%）、宁波（20.2%）、上海（13.8%）、苏州（10.3%）、南宁（6.8%）、总计

9 城去化月数环比上升，区域市场活跃度降低。广州（-9.1%）、南京（-5.9%）、杭州（-5.7%）、

温州（-0.6%）、总计 4 城去化月数环比下降，区域市场活跃度提高。去化周期低于 12

个月的城市为上海（4.0 月）、宁波（6.8 月）、杭州（8.3 月）、厦门（10.3 月）、供应略

显不足，房价存在上涨动力。 
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图表 22：14 座样本城市去化周期情况（9.17-9.23） 

城市 
本周成交面积 

（万方） 
环比 累计同比 库存 近 4周成交 

去化周期

（月） 

去化周期前

值（月） 

去化周期 

环比 

北京 13.51 -50.7% 18.3% 2308.8 85.5 27.0 21.5 25.7% 

上海 27.31 -9.0% 9.3% 482.7 119.8 4.0 3.5 13.8% 

广州 29.05 46.0% 9.8% 1830.9 96.6 19.0 20.9 -9.1% 

深圳 6.61 -24.3% 12.1% 668.8 47.7 14.0 10.2 38.2% 

杭州 21.14 -20.3% 25.9% 894.8 107.6 8.3 8.8 -5.7% 

南京 12.84 -24.7% 30.3% 2458.9 68.6 35.8 38.1 -5.9% 

厦门 4.62 -24.4% 62.4% 277.2 26.9 10.3 7.5 38.0% 

苏州 12.91 -24.9% 3.8% 1542.8 71.2 21.7 19.6 10.3% 

福州 5.56 -7.0% 28.2% 1426.0 35.3 40.4 31.2 29.5% 

南宁 11.28 -28.8% -13.4% 999.8 63.2 15.8 14.8 6.8% 

温州 15.20 -3.2% -5.4% 1139.7 70.3 16.2 16.3 -0.6% 

宁波 10.46 -40.6% 3.2% 380.4 55.7 6.8 5.7 20.2% 

莆田 0.37 -77.4% -3.5% 417.1 6.8 60.9 45.4 34.1% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

4. 重点公司融资情况 

根据申万行业-房地产指标统计，本周（9.20-9.26）共发行房企信用债 10 只，环比增加

2 支；发行规模共计 75.05 亿元，环比减少 24.07 亿元，总偿还量 273.41 亿元，环比增

加 156.16 亿元，净融资额为-198.36 亿元，环比减少 180.23 亿元。主体评级方面，本

周房企债券发行已披露的主体评级以 AAA（90.9%）为主要构成。债券类型方面，本周

房企债券发行以超短期融资债券（39.3%）和一般公司债（33.0%）为主要构成。债券

期限方面，本周以 0-1 年（39.3%）和 5 年以上（38.3%）的债券为主。 

 

图表 23：本周房企债券发行量、偿还量及净融资额  图表 24：本周房企债券发行以债券评级划分 

 

 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 25：本周房企债券发行以债券类型划分  图表 26：本周房企债券发行以期限划分 

 

 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

融资成本来看，昆山城投（+127bp）、金科股份（+90bp）、招商蛇口（+5bp）、联发集

团（+4bp）的债券利率较公司之前发行的同类型同期限的可比债券上升。 

图表 27：房企每周融资汇总（9.20-9.26） 

公告日期 公司简称 类型 
规模 

(亿元) 
期限(年) 利率(%) 

可比债券 

发行时间 

可比债券 

利率(%) 

利率差 

(%) 

2021/9/24 广州城建 公司债 7.50  7 —— 2021/9/9 3.55  —— 

2021/9/24 广州城建 公司债 7.50  5 —— 2021/9/9 3.17  —— 

2021/9/23 首开股份 中期票据 11.50  5 —— 2021/8/9 3.44  —— 

2021/9/23 远洋集团 公司债 9.75  5 4.06  2021/5/10 4.20  —— 

2021/9/22 联发集团 中期票据 4.30  6 3.79  2021/9/1 3.75  0.04  

2021/9/22 常州高新 中期票据 5.00  3 4.50  —— —— —— 

2021/9/22 金科股份 短期融资券 10.00  0.7397 6.80  2021/4/8 5.90  0.90  

2021/9/22 昆山城投 短期融资券 2.00  0.7397 2.85  2020/6/16 1.58  1.27  

2021/9/22 招商蛇口 短期融资券 15.00  0.4932 2.74  2021/9/8 2.69  0.05  

2021/9/22 阳光集团 短期融资券 2.50  0.7397 6.50  2021/8/26 6.50  0.00  
资料来源：Wind，国盛证券研究所 

5. 融资相关指标 

根据 wind 统计数据，2021 年 8 月新增居民户中长期贷款 4259 亿元，环比增长 7.2%，

同比降低 23.6%。2021 年 9 月 1 年期 LPR 为 3.85%，环比持平，5 年期 LPR 为 4.65%，

环比持平。2021 年 5 月全国首套房贷平均利率为 5.33%，环比上升 2bp，全国二套房贷

平均利率为 5.61%，环比上升 2bp。截至 2021Q2商业性房地产贷款余额为 50.8万亿元，

同比增长 9.5%，房地产开发贷款余额为 12.3 万亿元，同比增长 2.8%；截止 2021Q2

投向房地产的资金信托余额为 20772 亿元，同比降低 16.9%。 

  

39.3% 

33.0% 

27.7% 

超短期融资债券 一般公司债 一般中期票据 

39.3% 

6.7% 

38.3% 

15.7% 

0-1年 1-3年 3-5年 5年以上 
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图表 28：近 12 月新增居民中长期贷款及同环比  图表 29：近 2 年贷款利率变化 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 30：近 5 年商业性房地产贷款余额及同比环比  图表 31：近 5 年商业性房地产贷款新增额及同比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 32：近 5 年贷房地产开发贷款余额及同比环比  图表 33：近 5 年贷房地产开发贷款新增额及同比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

-100%

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

0
1000
2000
3000
4000
5000
6000
7000
8000
9000

10000

2
0
2
0
/0

8
 

2
0
2
0
/0

9
 

2
0
2
0
/1

0
 

2
0
2
0
/1

1
 

2
0
2
0
/1

2
 

2
0
2
1
/0

1
 

2
0
2
1
/0

2
 

2
0
2
1
/0

3
 

2
0
2
1
/0

4
 

2
0
2
1
/0

5
 

2
0
2
1
/0

6
 

2
0
2
1
/0

7
 

2
0
2
1
/0

8
 

新增居民中长期贷款（亿元，左轴） 
环比（右轴） 
同比（右轴） 

5.33% 

5.61% 

4.8%

5.0%

5.2%

5.4%

5.6%

5.8%

6.0%

2
0
1
9
-0

6
 

2
0
1
9
-0

7
 

2
0
1
9
-0

8
 

2
0
1
9
-0

9
 

2
0
1
9
-1

0
 

2
0
1
9
-1

1
 

2
0
1
9
-1

2
 

2
0
2
0
-0

1
 

2
0
2
0
-0

2
 

2
0
2
0
-0

3
 

2
0
2
0
-0

4
 

2
0
2
0
-0

5
 

2
0
2
0
-0

6
 

2
0
2
0
-0

7
 

2
0
2
0
-0

8
 

2
0
2
0
-0

9
 

2
0
2
0
-1

0
 

2
0
2
0
-1

1
 

2
0
2
0
-1

2
 

2
0
2
1
-0

1
 

2
0
2
1
-0

2
 

2
0
2
1
-0

3
 

2
0
2
1
-0

4
 

2
0
2
1
-0

5
 

全国首套房平均贷款利率 
全国二套房平均贷款利率 

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

0

10

20

30

40

50

60

2
0
1
6
Q

3
 

2
0
1
6
Q

4
 

2
0
1
7
Q

1
 

2
0
1
7
Q

2
 

2
0
1
7
Q

3
 

2
0
1
7
Q

4
 

2
0
1
8
Q

1
 

2
0
1
8
Q

2
 

2
0
1
8
Q

3
 

2
0
1
8
Q

4
 

2
0
1
9
Q

1
 

2
0
1
9
Q

2
 

2
0
1
9
Q

3
 

2
0
1
9
Q

4
 

2
0
2
0
Q

1
 

2
0
2
0
Q

2
 

2
0
2
0
Q

3
 

2
0
2
0
Q

4
 

2
0
2
1
Q

1
 

2
0
2
1
Q

2
 

商业性房地产贷款余额（万亿元，左轴） 

同比（右轴） 

-100%
-80%
-60%
-40%
-20%
0%
20%
40%
60%
80%
100%

0
2000
4000
6000
8000

10000
12000
14000
16000
18000
20000

2
0
1
6
Q

3
 

2
0
1
7
Q

1
 

2
0
1
7
Q

3
 

2
0
1
8
Q

1
 

2
0
1
8
Q

3
 

2
0
1
9
Q

1
 

2
0
1
9
Q

3
 

2
0
2
0
Q

1
 

2
0
2
0
Q

3
 

2
0
2
1
Q

1
 

商业性房地产贷款新增额（亿元，左轴） 

同比（右轴） 

-5%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

0

2

4

6

8

10

12

14

2
0
1
6
Q

3
 

2
0
1
6
Q

4
 

2
0
1
7
Q

1
 

2
0
1
7
Q

2
 

2
0
1
7
Q

3
 

2
0
1
7
Q

4
 

2
0
1
8
Q

1
 

2
0
1
8
Q

2
 

2
0
1
8
Q

3
 

2
0
1
8
Q

4
 

2
0
1
9
Q

1
 

2
0
1
9
Q

2
 

2
0
1
9
Q

3
 

2
0
1
9
Q

4
 

2
0
2
0
Q

1
 

2
0
2
0
Q

2
 

2
0
2
0
Q

3
 

2
0
2
0
Q

4
 

2
0
2
1
Q

1
 

2
0
2
1
Q

2
 

房地产开发贷款余额（万亿元，左轴） 
同比（右轴） 
环比（右轴） 

-1500%

-1000%

-500%

0%

500%

1000%

1500%

-4000

-2000

0

2000

4000

6000

8000

10000

2
0
1
6
Q

3
 

2
0
1
7
Q

1
 

2
0
1
7
Q

3
 

2
0
1
8
Q

1
 

2
0
1
8
Q

3
 

2
0
1
9
Q

1
 

2
0
1
9
Q

3
 

2
0
2
0
Q

1
 

2
0
2
0
Q

3
 

2
0
2
1
Q

1
 

房地产开发贷款新增额（万亿元，左轴） 

同比（右轴） 



 2021 年 09 月 27 日 

P.17                                   请仔细阅读本报告末页声明 

 

图表 34：近 5 年投向房地产的资金信托余额及同比环比  图表 35：近 5 年投向房地产的资金信托新增额及同比 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

6. 风险提示 

疫情影响超预期，销售超预期下行。 
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附件：各城市商品房销售情况 

图表 36：北京商品房销售情况  图表 37：上海商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 38：广州商品房销售情况  图表 39：深圳商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 40：杭州商品房销售情况  图表 41：南京商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 42：武汉商品房销售情况  图表 43：成都商品房销售情况 

 

 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 44：青岛商品房销售情况  图表 45：苏州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

图表 46：宁波商品房销售情况  图表 47：东莞商品房销售情况 

 

 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

 
资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 48：济南商品房销售情况  图表 49：福州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 50：惠州商品房销售情况  图表 51：扬州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 52：南宁商品房销售情况  图表 53：温州商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 54：韶关商品房销售情况  图表 55：淮安商品房销售情况 

 

 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所  资料来源：wind，国盛证券研究所 
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