
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
政策基调趋积极，创新驱动促发展 
专题研究： 

年中政治局会议对宏观环境、房地产行业的表述有哪些变化？如何看待下半年
的行业政策环境？ 

会议对宏观环境的判断更趋谨慎，稳增长或成下半年发展重心。与 4 月政治局
会议的表述相比，本次政治局会议删去了 “用好稳增长压力较小的窗口期”
“不急转弯”的表述；在疫情控制仍存不确定性、出口动能边际减弱、国际形
式趋于复杂的环境下，顶层对宏观环境的判断更为谨慎，宏观政策也更着眼于
今明两年的协调发展。基于对下半年宏观环境的判断，政治局会议的表述中未
提及杠杆率，货币政策维持稳健、财政政策更趋积极。这也在一定程度上反映
出稳增长或将成为下半年更重要的工作方向。 

扩大内需、科技战略产业政策突出，发展模式与治理逻辑生变。过去两年政治
局会议中对产业政策的表述基本以扩大内需和科技战略为主要方向，并在历次
会议中逐步细化，本次提及新能源汽车、乡村电子商务及物流、“卡脖子”难
题、碳达峰等具体方向，进一步明确了我国构建高质量发展新格局的路径。当
前面对内外部环境的剧烈变化，兼顾公平与稳定重要性明显提升，对应发展模
式由投资拉动向创新驱动转型。此次会议也将“挖掘国内市场潜力”“强化科
技创新和产业链供应链韧性”“加强基础研究”等提到了非常重要的位置。展
望未来，大力发展制造业、鼓励自主创新及金融资本让利将是重要趋势。 

行业基调料将维稳，租赁住房REITs或将加速推进。本次会议对地产行业提出
“房住不炒”“三稳”及“加快发展租赁住房”，从信贷、土地、商品房市场的
表现来看，下半年行业基调难见明显转向：1）2021 年上半年，居民部门杠杆
率近五年来首次出现下降，但上半年个人贷款余额增速仍然高于金融机构各项
贷款余额增速，按揭增长压力仍存。2）百城住宅价格指数环比增速 2021 年来
继续提升，二手房参考价或将进一步推开。3）2021 年上半年二三线城市宅地
溢价率仍然较高，各地出让规则将继续完善。另一方面，7 月初公募 REITs 已
将保障性住房纳入试点，有望为租赁住房的加速发展提供有力支撑。 

数据要点： 

截至 7 月 30 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 12%，2021 年累计
成交面积同比上升 30%。 

截至 7月 30日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比下降 1%；平均去化
周期 34.8 个月，平均环比上升 10%。 

截至 7 月 30 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 9%，2021 年累
计交易面积同比上升 16%。 

投资建议: 

本周，地方层面调控延续，住建部约谈房价涨幅较大五城、武汉加强购房资格
管理等，均反映出当前商品房市场政策的一致性，房企间的销售和业绩分化或
将进一步加剧。另一方面，从近期的政策来看，租赁住房体系建设或将提速，
长租业务运营经验丰富的房企有望率先受益。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 政策基调趋积极，创新驱动促发展 
7 月 30 日，中共中央政治局召开年中政治局会议。本次会议对宏观环境、房地

产行业的表述有哪些变化？如何看待下半年的行业政策环境？ 

 

1.1 宏观环境判断更为谨慎，发展模式与治理逻辑生变 

本次政治局会议对宏观环境的判断更为谨慎。与 4 月政治局会议的表述相比，

本次政治局会议保留了“国内经济恢复仍然不稳固、不均衡”、删去了 “用好

稳增长压力较小的窗口期”“不急转弯”的表述，新增“统筹做好今明两年宏

观政策衔接”“增强宏观政策自主性”。在疫情控制仍存不确定性、出口动能

边际减弱、国际形式趋于复杂的环境下，顶层对宏观环境的判断更为谨慎。 

政治局会议未提及杠杆率相关表述，稳增长或成下半年发展重心。继 4 月政治

局会议删除杠杆率相关表述后，此次会议中亦未提及杠杆率；这在一定程度上

反映出稳增长或将成为下半年更重要的工作方向，与前述对经济恢复节奏偏谨

慎的判断相匹配。 

表 1：本次政治局会议未提及杠杆率，删除“不急转弯”表述 

时间 宏观政策相关表述 杠杆率相关表述 

2020-03 全面做好“六稳”工作，疫情防控常态化 适当提高财政赤字率 

2020-04 坚持稳中求进工作总基调；加大“六稳”工作力
度，提出“六保”；疫情防控常态化 

提高赤字率 

2020-07 坚持稳中求进工作总基调；扎实做好“六稳”、全
面落实“六保”；疫情防控常态化 

实现稳增长和防风险长期均衡 

2020-12 做好“六稳”、落实“六保”，科学精准实施宏观
政策，不急转弯 

保持宏观杠杆率基本稳定，处理好恢复
经济和防范风险关系 

2021-04 坚持稳中求进工作总基调；精准实施宏观政策，保
持宏观政策连续性、稳定性、可持续性，不急转弯 

未提及 

2021-07 
坚持稳中求进工作总基调；保持宏观政策连续性、
稳定性、可持续性，统筹做好今明两年宏观政策衔

接；增强宏观政策自主性 
未提及 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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货币政策维持稳健，流动性环境继续保持合理充裕。货币政策延续了 4 月“保

持流动性合理充裕”的表述，与政治局会议对宏观环境的判断和下半年经济增

长的压力相匹配。实际上，2021 年 3 月以来，10 年期国债收益率呈下行趋势，

国内流动性环境边际宽松。 

货币政策支持中小企业及困难行业持续恢复。本次会议与 4 月的不同之处在于，

4 月对货币政策支持领域的表述为“强化对实体经济、重点领域、薄弱环节的

支持”，此次则具体提出“助力中小企业和困难行业持续恢复”。表述的变化

反映出近月原材料成本上行等对中小企业的压力，也进一步明确了货币政策的

结构性支持方向。 

表 2：货币政策强调支持中小企业和困难行业 

时间 货币政策 

2020-03 稳健，更加灵活适度，引导贷款市场利率下行，保持流动性合理充裕 

2020-04 稳健，更加灵活适度，引导贷款市场利率下行，把资金用到支持实体经济特别是中小
微企业上 

2020-07 更加灵活适度、精准导向；推动综合融资成本明显下降要确保新增融资重点流向制造
业、中小微企业 

2020-12 稳健，灵活精准、合理适度，加大对科技创新、小微企业、绿色发展的金融支持 

2021-04 稳健，保持流动性合理充裕，强化对实体经济、重点领域、薄弱环节的支持 

2021-07 稳健，保持流动性合理充裕，助力中小企业和困难行业持续恢复 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

图 1：2021 年 3 月以来 10 年期国债收益率呈下行趋势 

 

数据来源：Wind，中达证券研究 
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财政政策表述更趋积极。本次政治局会议中对财政政策的表述较 4 月新增了

“合理把握预算内投资和地方政府债券发行速度，推动今年底明年初形成实物

工作量”，强调了财政预算执行进度和对“实物工作量”落地的时间要求。更

趋积极的财政政策有望对下半年经济下行压力形成一定对冲。 

表 3：财政政策表述更趋积极 

时间 财政政策 

2020-03 积极，更加积极有为，发行特别国债，增加地方政府专项债券规模 

2020-04 积极，更加积极有为，发行抗疫特别国债，增加地方政府专项债券 

2020-07 更加积极有为、注重实效要保障重大项目建设资金，注重质量和效益 

2020-12 积极，提质增效、更可持续，保持适度支出强度，调节收入分配 

2021-04 积极，兜牢基层“三保”底线，发挥对优化经济结构的撬动作用 

2021-07 积极，提升政策效能，兜牢基层“三保”底线，合理把握预算内投资和地方政府债券
发行速度，推动今年底明年初形成实物工作量 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

产业支持政策仍以扩大内需、强化科技战略支撑为主要方向，细分产业政策突

出。过去两年政治局会议中对产业政策的表述基本以扩大内需和科技战略为主

要方向，并在历次会议中逐步细化。内需方面，此次会议首次在内需部分提及

新能源汽车、乡村电子商务及物流；科技方面的细化更为明确，由 2020 年 7 月

的“更加注重补短板和锻长板”、2020年 12月的“增强产业链供应链自主可控

能力”、2021 年 4 月的“工业互联网，产业数字化，碳达峰、碳中和、新能源”

到本次的“解决“卡脖子”难题，碳达峰、碳中和”，细分产业的政策更为突

出，进一步明确了我国构建高质量发展新格局的路径。 

人口增长放缓趋势下，政治局会议提及生育、养育、教育等政策配套。第七次

人口普查公报发布后，我国人口政策频出，无论是“三孩”生育政策或与之相

关的课外教育行业监管，均体现出我国人口红利对经济增长的支撑将逐渐弱化。 

表 4：产业政策进一步细化，仍以扩大内需、强化科技战略支撑为主要方向  

时间 支持产业 

2020-04 积极扩大国内需求 

2020-07 持续扩大国内需求；提高产业链供应链稳定性和竞争力，更加注重补短板和锻长板 

2020-12 坚持扩大内需战略；强化国家战略科技力量，增强产业链供应链自主可控能力 

2021-04 促进国内需求加快恢复；强化国家战略科技力量，工业互联网，产业数字化，碳达峰、
碳中和、新能源 

2021-07 挖掘国内市场潜力：新能源汽车，乡村电子商务及物流；解决“卡脖子”难题，碳达
峰、碳中和；完善生育、养育、教育等政策配套 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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发展模式与治理逻辑产生重大变化。“发展是硬道理”和“稳定压倒一切”巧

妙描述了效率与公平之间的权衡取舍。在效率优先的逻辑下，与信用扩张高度

相关的行业率先受益，伴随了过去十余年房地产和金融领域的快速扩张，以及

对平台经济等相对宽松的监管。当前，面对内外部环境的剧烈变化，兼顾公平

与稳定重要性明显提升，对应发展模式由投资拉动向创新驱动转型。此次顶层

会议也将“挖掘国内市场潜力”、“强化科技创新和产业链供应链韧性”、

“加强基础研究”等提到了非常重要的位置。展望未来，大力发展制造业、鼓

励自主创新及金融资本让利将是重要趋势。 

 

1.2 首提加快发展租赁住房，市场+保障分层体系稳步推进 

近期高层对房地产的表述主要有两大变化：1）商品房市场调控政策更趋综合

和细化；2）保障性住房体系建设重要性提升。 

调控政策更趋综合和细化。本次会议对房地产市场仅提出“房住不炒”及“三

稳”，但在 7 月 22 日房地产工作会议中，中共中央政治局常委、国务院副总理

韩正提出了多方面的调控方案：1）整体基调：房住不炒、三稳；2）房地产金

融：房地产企业“三线四档”融资管理和金融机构房地产贷款集中度管理；3）
土地市场：优化土地竞拍规则，建立有效的企业购地资金审查制度；4）房地产

市场秩序：切实管好中介等市场机构，坚决查处市场乱象。 

政治局会议首次提出加快发展租赁住房，市场+保障分层体系稳步推进。与

2017 年来多次政治局会议的表述相比，本次会议首次在中央层面采用“加快发

展租赁住房”的表述，并提出“落实用地、税收等支持政策”，指明了住房保

障体系建设的具体方向。这与 3 月政府工作报告中所提及的“解决好大城市住

房突出问题”及十四五时期“完善住房市场体系和保障体系”一脉相承。6-7月，

顶层也多次就保障性住房提出支持政策，如 6 月末国务院常务会议确定加快发

展保障性租赁住房，并提出税收、土地等方面的支持政策；7 月初，发改委提

出 REITs 试点项目扩围，保障性住房加入试点范围。住房保障体系建设当前正

稳步推进。 
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表 5：年中政治局会议首提加快发展租赁住房，政策更趋细化 

时间 事件 房地产相关表述 

2017-03 政府工作 
报告 

加强房地产市场分类调控，房价上涨压力大的城市要合理增加住宅用地，规范开
发、销售、中介等行为，遏制热点城市房价过快上涨。 

2018-07 中共中央政
治局会议 

下决心解决好房地产市场问题，坚持因城施策，促进供求平衡，合理引导预期，整治
市场秩序，坚决遏制房价上涨。加快建立促进房地产市场平稳健康发展长效机制。 

2018-12 中央经济工
作会议 

要构建房地产市场健康发展长效机制，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，
因城施策、分类指导，夯实城市政府主体责任，完善住房市场体系和住房保障体
系。 

2019-04 中共中央政
治局会议 

坚持“房住不炒”，落实好一城一策、因城施策、城市政府主体责任的长效调控机
制。 

2019-07 中共中央政
治局会议 

坚持“房住不炒”，落实房地产长效管理机制，不将房地产作为短期刺激经济的手
段。 

2020-04 中共中央政
治局会议 

坚持“房住不炒”，促进房地产市场平稳健康发展。 

2020-05 政府工作 
报告 

坚持“房住不炒”，因城施策，促进房地产市场平稳健康发展。 

2020-07 房地产工作
会议 

牢牢坚持“房住不炒”，坚持不将房地产作为短期刺激经济的手段，坚持稳地价、
稳房价、稳预期，因城施策、一城一策，确保房地产市场平稳健康发展；实施好房
地产金融审慎管理制度，防止资金违规流入房地产市场；做好住房保障工作，因地
制宜推进城镇老旧小区和棚户区改造等。 

2020-07 中共中央政
治局会议 

要坚持“房住不炒”，促进房地产市场平稳健康发展。 

2020-12 中共中央政
治局会议 

强化反垄断和防止资本无序扩张，促进房地产市场平稳健康发展。 

2021-03 政府工作 
报告 

·保障好群众住房需求。坚持“房住不炒”，稳地价、稳房价、稳预期。解决好大
城市住房突出问题，通过增加土地供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实增
加保障性租赁住房和共有产权住房供给，规范发展长租房市场，降低租赁住房税费
负担，尽最大努力帮助新市民、青年人等缓解住房困难。 
·“十四五”时期：完善住房市场体系和住房保障体系。 

2021-04 中共中央政
治局会议 

要坚持“房住不炒”，增加保障性租赁住房和共有产权住房供给，防止以学区房等
名义炒作房价。 

2021-07 房地产工作
会议 

·把发展保障性租赁住房作为“十四五”住房建设的重点任务。 
·坚持“房住不炒”，不把房地产作为短期刺激经济的手段，全面落实稳地价、稳
房价、稳预期的房地产长效机制，促进房地产市场平稳健康发展。 
·牢牢抓住房地产金融这个关键，严格房地产企业“三线四档”融资管理和金融机
构房地产贷款集中度管理。 
·加快完善“稳地价”工作机制，优化土地竞拍规则，建立有效的企业购地资金审
查制度。 
·持续规范房地产市场秩序，切实管好中介等市场机构，坚决查处市场乱象。 

2021-07 中共中央政
治局会议 

要坚持“房住不炒”，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。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  7 / 20 

 

房地产行业调控的出发点更在于风险防控，为当前行业基调一致性更强的重要

原因。房地产仍然是支撑我国经济增长的重要行业，土地和商品房亦为信用体

系中重要的组成部分；在稳增长、调节产业结构的发展方向下，房地产调控的

出发点更在于行业风险防控。房地产行业的存量债务在 2015-2016 年快速增长，

2021 年 7 月末存量债务余额约 2.0 万亿元，隐含了一定的金融风险。从发行人

的角度来看，房地产行业债务的集中度较低，也加大了监管的难度：根据 Wind
的行业分类和数据统计，截至 2021 年 7 月 30 日，房地产行业存量债务余额仅

22.1%集中在余额前 10 的发行人手中。 

 

更强的政策一致性为商品房市场调控的细化提供了更稳定的环境。风险防控的

大方向使得当前的调控与以往大开大合的政策不同，2018 年来，“房住不炒”

的整体框架未发生明显变化。尤其在 2020 年后，顶层并未因经济增长压力而放

松对房地产行业的调控，2020 年下半年亦未如 2018 和 2019 年般出现地方政策

趋于温和的情况。一致性更强的行业基调也为政策工具的设计提供了更稳定的

行业环境和更充足的时间，针对房企、金融机构、地方政府等市场参与者的政

策工具也应运而生。 

产业转型升级为加速发展租赁住房的重要背景。产业集聚效应对当前我国创新

产业的发展具有积极作用，因而创新企业的地理分布也相对集中，科创板上市

公司数量较多的上海、背景、深圳、苏州等均为人口净流入的发达城市。租赁

住房以人口净流入城市为重点，保障对象主要为新市民和青年人，为推动新兴

产业发展重要的人才要素。 

 

 

图 2：房地产存量债务余额约 2.0 万亿元  图 3：房地产行业债务集中度较低  

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，中达证券研究 
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表 6：科创板上市公司数量较多的城市多为人口净流入、经济发展水平更高的城市 

城市 科创板上市公司数量 
2010-2020 年常住人口

CAGR 
上海市 46 0.8% 
北京市 44 1.1% 
深圳市 27 5.4% 
苏州市 25 2.0% 
杭州市 16 3.2% 
合肥市 12 5.1% 
成都市 10 4.1% 
广州市 9 3.9% 
无锡市 7 1.6% 
武汉市 7 2.3% 
东莞市 7 2.4% 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：科创板上市公司数量截至 2021 年 7 月 31 日 

 

加快发展租赁住房对商品房市场的冲击有限，部分长租公寓运营经验丰富的房

企有望受益。租赁住房的建设及供应尚需一定时间，且保障性住房体系的建设

亦需商品房市场资金的反哺。在分散式公寓问题频发的环境下，以房企长租业

务为代表的集中式公寓或将更受政策支持。金融、税收、土地供给等方面的优

惠政策有望缓解房企长租公寓业务的盈利困境，部分房企在长租运营方面积累

的丰富经验有望使其率先受益。 

 

1.3 如何看待下半年的行业政策环境？ 

居民杠杆率近五年首现下降，个人住房贷款投放或仍将承压。2021 年上半年，

在涉房贷款集中度等因素的作用下，居民部门杠杆率近五年来首次出现下降，

一季度较 2020年末下降 0.1个百分点至 62.1%、二季度进一步下降至 62.0%。然

而，2021 年上半年，个人贷款余额增速仍然高于金融机构各项贷款余额增速，

按揭额度压降压力仍存。个人住房贷款余额增速高于整体贷款余额增速，一方

面隐含了一定金融风险，一方面也反映出作为科技创新重要主体的企业的融资

需求偏弱。从社融的角度来看，虽然一般贷款加权利率已处于较低位置，但企

业债券融资存量同比增速在 2021 年仍快速下滑。在行业调控保持一致性的环境

下，按揭贷款的投放或仍将承压。 
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图 4：2021 年上半年居民部门杠杆率近五年来首次下降  

 

数据来源：Wind，中达证券研究 

 

 

商品房市场热度回升，二手房参考价或将逐步推开。根据 Wind 的数据，2021
年上半年，百城住宅价格指数的环比增速持续提升，央行调查也表明 2021 来未

来房价上涨预期小幅提升。近日住建部对银川、徐州、金华、泉州、惠州 5 城

的约谈也体现了顶层对商品住宅价格增长和市场预期的重视。从深圳的经验来

看，二手房参考价对稳定房价上涨预期、促进房地产市场平稳发展效果较好

（详见专题报告《二手房参考价影响解析》），后续有望逐步推开；当前二手

房参考价制度已推广至深圳、宁波、成都、西安、绍兴、无锡 6 城，其中西安、

绍兴、无锡为 7 月以来新增。 
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数据来源：Wind，中国人民银行，中达证券研究  
数据来源：Wind，中国人民银行，中达证券研究 
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二三线城市的土地市场热度在 2021年上半年仍然较高，各地出让规则将继续完

善。与 2018 和 2019 年中调控后不同，2020 年下半年住宅类用地成交溢价率并

未出现单边下行的情况；2021 年上半年，在“三线四档”、涉房贷款集中度、

集中供地等政策的共同作用下，一线城市宅地溢价率明显下行，但二三线城市

仍带动百城宅地溢价率较高。在首轮集中供地后，各地的出让规则也将进一步

完善，如住建部提出将推广北京市限房价、控地价、提品质的做法，引导土地

市场回归理性。 

 

租赁住房 REITs 或将加速推进。根据此次会议的表述，租赁住房在土地和税收

方面的支持将在更大的范围内加速落实；另一方面，7 月初公募 REITs 已将保

障性住房纳入试点，为保障性住房建设开拓了退出渠道。根据《深视新闻》的

报导，深圳市人才安居集团正积极推进公募 REITs 申报工作，保障性住房

REITs 的发展有望加速推进。  

图 7：2021 年百城住宅价格指数环比增速提升  图 8：2021 年来房价上涨预期小幅提升  

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，中国人民银行，中达证券研究 

图 9：2020 年后宅地溢价率仍然较高   图 10：2021 年上半年二三线城市溢价率明显提升  

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，景瑞控股、银城国际控股、大发地产涨幅居前。首创置业、海昌海洋公园、

合生创展集团年初至今涨幅居前。 

 
图 13：SOHO 中国、首创置业、融创中国本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 11：景瑞控股、银城国际控股、大发地产本周涨幅
居前 

 图 12：首创置业、海昌海洋公园、合生创展集团年初
至今涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.2 物业管理行业表现 

本周，兴业物联、中奥到家、华润万象生活涨幅居前。和泓服务、滨江服务、

中海物业年初至今涨幅居前。 

 

图 16：金科服务、保利物业、旭辉永升服务本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 14：兴业物联、中奥到家、华润万象生活本周涨幅
居前 

 图 15：和泓服务、滨江服务、中海物业年初至今涨幅
居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 

表 7：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 
数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/7/30 

城市 / 区域 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 221,907 45% 22% 1,016 -16% 58% 1,016 -16% 58% 5,976 82%
上海 190,400 -19% -43% 1,307 -21% 8% 1,307 -21% 8% 9,429 47%
广州 235,400 54% -17% 771 -16% -17% 771 -16% -17% 7,464 64%
深圳 49,299 -19% -20% 258 -8% -21% 258 -8% -21% 2,725 37%

一线城市 697,007 16% -19% 3,351 -18% 8% 3,351 -18% 8% 25,594 58%
二线城市 2,117,991 -15% -13% 12,188 -2% 0% 12,188 -2% 0% 80,457 34%
三线城市 1,529,736 -17% -42% 7,954 -19% -26% 7,954 -19% -26% 69,505 19%

北京 221,907 45% 22% 1,016 -16% 58% 1,016 -16% 58% 5,976 82%
青岛 347,502 13% -11% 1,361 -11% -14% 1,361 -11% -14% 9,398 17%
济南 270,484 -12% -12% 1,199 -15% 4% 1,199 -15% 4% 7,487 24%
东营 36,153 -18% -81% 211 -16% -58% 211 -16% -58% 1,589 -40%

环渤海 876,047 7% -18% 3,788 -14% -3% 3,788 -14% -3% 24,450 22%
上海 190,400 -19% -43% 1,307 -21% 8% 1,307 -21% 8% 9,429 47%
南京 128,293 -20% -26% 869 -31% -18% 869 -31% -18% 8,765 69%
杭州 159,330 -5% 119% 1,057 -8% 26% 1,057 -8% 26% 7,634 52%
苏州 213,979 8% 8% 1,060 -28% 33% 1,060 -28% 33% 7,263 10%
扬州 13,420 -85% -52% 233 -10% -20% 233 -10% -20% 1,895 53%
江阴 28,790 11% -37% 131 -52% -45% 131 -52% -45% 1,935 24%
温州 85,135 -39% -60% 638 -24% -18% 638 -24% -18% 5,762 13%
金华 47,705 15% -23% 198 -1% -50% 198 -1% -50% 1,667 26%
常州 69,385 45% -15% 345 83% 6% 345 83% 6% 1,639 -5%
淮安 56,430 -11% -48% 278 -16% -33% 278 -16% -33% 3,198 30%
连云港 99,728 -10% -32% 590 -2% -18% 590 -2% -18% 5,272 53%
绍兴 10,603 -62% -39% 99 -39% -62% 99 -39% -62% 1,383 -1%
镇江 68,502 -32% 17% 402 -34% -15% 402 -34% -15% 4,123 31%
嘉兴 6,283 -73% -91% 108 -37% -71% 108 -37% -71% 1,007 -39%
芜湖 45,240 -57% -34% 353 -46% 52% 353 -46% 52% 4,492 322%
盐城 17,382 -30% -76% 101 -70% -35% 101 -70% -35% 2,148 19%
舟山 16,949 -45% -46% 94 -13% -26% 94 -13% -26% 833 8%
池州 18,590 37% -13% 68 -12% -17% 68 -12% -17% 627 27%
宁波 128,827 17% 8% 623 -4% -39% 623 -4% -39% 5,023 20%

长三角 1,404,971 -18% -27% 8,556 -22% -13% 8,556 -22% -13% 74,094 36%
广州 235,400 54% -17% 771 -16% -17% 771 -16% -17% 7,464 64%
深圳 49,299 -19% -20% 258 -8% -21% 258 -8% -21% 2,725 37%
福州 75,614 -23% 37% 435 -21% 91% 435 -21% 91% 3,102 177%
东莞 131,801 16% -47% 444 -19% -42% 444 -19% -42% 3,125 -4%
泉州 14,809 438% -77% 20 -45% -93% 20 -45% -93% 650 -44%
莆田 25,557 -30% -7% 141 -35% 21% 141 -35% 21% 1,297 48%
惠州 42,509 -4% -40% 236 -25% -13% 236 -25% -13% 1,758 25%
韶关 22,617 9% -45% 92 -9% -43% 92 -9% -43% 824 -15%
佛山 246,272 16% -14% 1,107 15% 2% 1,107 15% 2% 7,520 18%
肇庆 16,558 -48% -74% 108 -20% -56% 108 -20% -56% 1,373 7%
清远 41,636 -23% -61% 183 9% -55% 183 9% -55% 1,816 -17%
江门 9,800 -67% -75% 94 -38% -31% 94 -38% -31% 1,001 40%

珠三角及南部其它城市 911,873 6% -32% 3,889 -11% -22% 3,889 -11% -22% 32,656 26%
泰安 39,872 0% -17% 179 -15% -33% 179 -15% -33% 1,550 31%

北部 39,872 0% -17% 179 -15% -33% 179 -15% -33% 1,550 31%
武汉 462,744 -38% -11% 3,276 29% 38% 3,276 29% 38% 15,931 116%
岳阳 63,576 30% -14% 203 -14% -45% 203 -14% -45% 1,274 -1%
宝鸡 51,785 -22% -54% 248 -17% -47% 248 -17% -47% 2,370 31%

中部 578,106 -33% -18% 3,727 21% 16% 3,727 21% 16% 19,575 87%
成都 321,024 -19% -5% 2,181 13% 7% 2,181 13% 7% 13,802 15%
柳州 63,965 31% -60% 294 -37% -32% 294 -37% -32% 3,016 -13%
南宁 148,877 -20% -51% 881 12% -41% 881 12% -41% 6,414 -10%

西部 533,866 -15% -33% 3,356 6% -15% 3,356 6% -15% 23,231 3%
总计 4,344,734 -12% -26% 23,493 -11% -10% 23,493 -11% -10% 175,556 30%
上升城市数目 15 6 6 12 6 12 31
下降城市数目 27 36 36 30 36 30 11

过去7日 本月截至 7-30 本年截至 7-30过去30日
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表 8：主要城市新房库存与去化周期情况，本周主要城市平均去化周期约 34.8 个月 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/7/30；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

3.2 二手房成交及价格数据 

表 9：主要城市二手房成交量情况，北京、厦门本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/7/30 

  

城市 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 374,682 6% 6% 1,572 -8% 12% 1,572 -8% 12% 11,431 57%
深圳 56,906 7% -79% 240 1% -76% 240 1% -76% 2,633 -44%
杭州 74,577 -15% -54% 370 -26% -40% 370 -26% -40% 3,799 22%
南京 114,874 -38% -59% 780 -20% -35% 780 -20% -35% 6,142 15%
成都 74,461 -11% -17% 348 -2% -28% 348 -2% -28% 2,315 -22%
青岛 60,127 -15% -55% 377 -40% -36% 377 -40% -36% 3,790 31%
无锡 96,039 -9% -39% 483 -33% -31% 483 -33% -31% 3,532 0%
苏州 93,081 -15% -36% 495 -7% -20% 495 -7% -20% 4,367 36%
厦门 69,955 -3% -21% 325 -11% -17% 325 -11% -17% 2,720 48%
扬州 8,934 -37% -65% 81 -28% -25% 81 -28% -25% 717 23%
东莞 59,000 5% 71% 264 69% -34% 264 69% -34% 1,127 -33%
南宁 36,776 -6% -47% 172 25% -40% 172 25% -40% 1,022 -29%
佛山 138,046 -6% -10% 667 6% -5% 667 6% -5% 4,421 47%
金华 27,538 -20% -54% 210 -3% -35% 210 -3% -35% 1,985 33%
江门 12,424 -22% -41% 72 -7% -27% 72 -7% -27% 529 20%
总计 1,297,421 -9% -36% 6,457 -12% -28% 6,457 -12% -28% 50,531 16%

上升城市数目 3 2 4 1 4 1 11
下降城市数目 12 13 11 14 11 14 4

过去30日 本月至今 本年至今过去7日

城市 可售面积(千平方米) 环比 同比 去化周期(月) 上期 环比 同比

北京 11,538 -1% -5% 11.4 10.3 10% -40%
上海 5,493 -1% -21% 4.2 3.8 10% -27%
广州 8,793 0% 8% 11.4 9.0 26% 30%
深圳 1,832 0% -9% 7.1 6.5 9% 14%

一线城市 0% -7% 8.5 7.4 14% -6%
杭州 1,773 -11% -50% 1.7 1.8 -4% -61%
南京 6,962 0% 23% 8.0 6.4 25% 50%
苏州 8,274 0% 24% 7.8 6.2 27% -6%
福州 6,625 0% 3% 15.2 14.2 7% -46%
南宁 9,561 1% 19% 10.8 10.0 9% 100%
温州 11,189 2% 1% 17.5 13.7 28% 23%
泉州 6,865 0% -5% 342.7 501.4 -32% 1273%
宁波 3,410 0% 28% 5.5 5.3 2% 108%
东营 1,797 1% 44% 8.5 7.4 15% 245%
平均 -1% 5% 34.8 45.8 10% 128%
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图 17：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/7/25 

 

图 18：一线城市二手房价格指数有所提升  图 19：二线城市二手房价格指数略有提升 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/7/25 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/7/25 
 

图 20：三线城市二手房价格指数有所提升  图 21：四线城市二手房价格指数缓慢上涨 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/7/25 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/7/25 
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4.重要政策及动态 
4.1 本周重要行业政策与新闻 

表 10：本周要闻：政治局会议提出加快发展租赁住房；住建部将银川、徐州、金华、泉州、惠州 5 个城市纳

入房地产市场监测重点城市名单 
日期 地区/部门 简述 

2021-07-26 济南 取得预售许可的商品房项目，开发企业应在 10 日内一次性公开全部准售房
源， 认筹的户数不得超过准售房源的 1.5 倍。 

2021-07-26 无锡 建立二手住房成交参考价格发布机制，首批发布 100 个住宅小区二手住房参考
价格，后续将适时调整、增加小区名单。 

2021-07-26 厦门 扩大保障性租赁住房供给，满足新市民、青年人等住房困难群体的租房需求，
加快构建以公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系。 

2021-07-29 住建部 将银川、徐州、金华、泉州、惠州 5 个城市纳入房地产市场监测重点城市名
单。 

2021-07-29 武汉 有意购房者需要先申请购房资格，有效期 60 日。购房登记完成后至开盘销售
期间，不得再次进行购房登记。 

2021-07-30 政治局会议 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。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 
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 4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 11：本周公司动态：恒大取消特别分红方案；碧桂园服务、旭辉永升服务等拟于公开市场购回不超过 10%
股份 

日期 对象 简述 

2021-07-26 花样年控股 花样年及彩生活拟将其商业及综合混合用途物业的物业管理业务于联交所
主板单独上市。 

2021-07-27 中国恒大 综合考虑当下市场环境、股东及债权人权益、集团各产业长远发展等因
素，决定取消特别分红方案。 

2021-07-27 碧桂园服务 可能于公开市场购回不多于 3.07 亿股股份（即于股东周年大会日期之已发
行股份总数之 10%）。 

2021-07-27 金科服务 
黄红云先生在公开市场上收购 35,000 股公司 H 股，代价约为 42.57 港元。
紧随收购事项后，黄红云先生于合共 35,000 股 H 股中拥有权益，占公司于
公告日期的已发行 H 股股份总额约 0.0229%。 

2021-07-28 旭辉永升服务 可能于公开市场购回不多于 1.67 亿股股份（即于股东周年大会日期之已发
行股份总数之 10%）。 

2021-07-28 新城悦服务 可能于公开市场购回不多于 8720.7 万股股份（即于股东周年大会日期之已
发行股份总数之 10%）。 

2021-07-28 合景悠活 可能于公开市场购回最多 2.02 亿股股份（即于股东周年大会日期之已发行
股份总数之 10%）。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

4.3 重点公司 1H2021 业绩预告 

表 12：2021 年上半年，融创服务、华润万象生活归母净利润同比增长不少于 140%、130% 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究；注：新希望服务口径为经调整股东应占溢利，

第一服务口径为净利润 

 

物业管理
融创服务 1516.HK 140%

华润万象生活 1209.HK 130%
世茂服务 0873.HK 120%
时代邻里 9928.HK 80%

新希望服务 3658.HK 80%
佳兆业美好 2168.HK 70%

旭辉永升服务 1995.HK 55%
第一服务 2107.HK 55%

雅生活服务 3319.HK 45%
新城悦服务 1755.HK 45%

2021上半年归母净利润同比增长下限公司 代码
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风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。  
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