
 

2021年6月房企销售融资点评：

市场销售动能明显回落 境内

发债规模显著提升 
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6 月百强房企销售动能明显回落。根据克而瑞公布的百强房企销售榜

单，6 月百强房企实现全口径销售金额约 14577 亿元，同比 0.4%，同比

增速较上月下降 18.1个百分点；若以 2019年为基数，过去两年年复合增

速为 6.9%，较上月回落 8.4个百分点，市场动能明显回落。从各梯队房企

表现来看，6 月各梯队房企全口径销售额同比增速延续分化，Top1-3、

Top11-20梯队出现负增长。 

6月重点城市销售动能明显回落。我们跟踪的33个重点城市数据显示，

6月一手房总体成交面积同比下降 1.3%，增速较上月回落 16.1个百分点。

其中，一二线各能级成交面积均有不同程度的增长，三线成交面积下降明

显。一线（4城）、二线（13城）、三线（16城）6月成交面积同比增速分

别为+24.9%、+1.5%、-16.1%，增速分别较上月变动+22pct、-22pct、

-24pct。我们所跟踪的 13 个城市二手房成交面积同比降低 12.1%，增速

较上月提升 3.8个百分点。 

6 月房企债券融资规模环比提升，融资成本小幅上行。（1）港股股权

融资规模大幅提升。2021 年 6 月港股股权融资规模同比提升 83.2%。主

要因本月碧桂园服务完成实际配售 1.4 亿股，合计募集资金总额 104.2 亿

港元；其外建发国际集团完成配售 6500万股，募集资金总额为 9.4亿港元。

（2）境内外债券融资总额环比提升，其中主要为境内发债融资规模环比大

幅上行带动。6月房企债券融资总额为 873.9亿元，同比增加 111.4%，环

比增加23.8%。其中境内发债567.5亿元，环比增加79.3%；境外发债306.4
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亿元，同比下降 10.0%，环比下降 21.3%。（3）境内债、海外债利差扩大。

6 月境内多数品种债券利率在 3.3%-4.7%之间，与上月基本持平，而海外

债利率为 6.9%，较上月提升 1.6 个百分点。（4）信托融资规模环比提升。

房地产信托产品成立数量 317个，募集资金 587.2亿元，同比下降 31.9%，

环比提升 6.9%。 

考虑到上海在首批两集中供地的示范效应，我们认为下一轮供地中，

更多城市向上海方案靠拢的可能性值得关注。如果细则调整，行业利润中

枢将有望显著提升。我们继续推荐经营稳健、杠杆率较低或明显改善的龙

头房企，以及多元化转型卓有成效的开发商。推荐包括 A股：万科 A、保

利地产、金地集团、苏宁环球；港股：龙湖集团、华润置地、旭辉控股集

团、中国海外发展、融创中国。物业管理公司推荐包括 A股：招商积余、

新大正；港股： 

碧桂园服务、融创服务、金科服务、永升生活服务、宝龙商业、华润

万象生活。 

风险提示：房地产行业销售恢复不及预期，导致房地产公司业绩兑现

及现金流回款风险加剧；行业融资收紧超预期，导致房地产公司竣工交付

及现金流压力加剧。 
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