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房地产开发 

上海出台楼市调控新政，四季度基金持仓房地产房地产行业 1.70%  

行情回顾：涨幅位列前端，领先大盘 1.6 个百分点。截至 1 月 22 日，中信

房地产指数累计变动幅度为-1.10%，落后大盘 3.15 个百分点，在 29 个中

信行业板块排名中位列末段。本周上涨个股共 59 只，较上周减少 1 只。 

（若无特别注明，本报告中本周为 2021/01/18-2021/01/22 当周） 
新房成交情况：52 城新房成交面积同比增长 59.2%。本周（1.16-1.22）
52 个城市新房成交面积为 585.33 万平方米，环比下降 23.2%，同比增长
59.2%。其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 116.96、247.07、221.30
万平方米，环比值分别增长增长 4.0%、减少 28.9%以及减少 26.8%，单周
同比变化分别为+277.1%、+51.9%、27.2%。累计同比数据来看，本周一
线城市中，北京（10.16%）、上海（3.59%）、广州（-94.98%）和深圳
（+12.79%）本周累计同比变化不同。二三线城市中总计 27 城同比为正，
本周累计同比为正的城市总数较上周减少 3 城。 
二手房成交：12 城成交套数同比增长 153.8%。本周（1.16-1.22）的 12
个重点城市二手房成交套数合计 17639 套，同比增长 153.8%。成交面积合
计 150.2 万方，同比增长 152.1%。其中一、二、三线城市分别为 6370、9005、
2264 套；同比变动分别为 157.9%、140.3%、209.3%。成交面积 56.80、
85.21、8.19 万方；同比变化分别为 68.0%、138.9%、202.0%。 
去化情况：15 城去化周期 47.3 周，同比增长 6.9%。本周（1.16-1.22）
一二三线城市去化周期分别为 42.2、73.4、31.0 周，环比分别上升 6.9%、
上升 2.4%、上升 3.8%。具体城市来看，15 城中厦门（42%）、南京（22%）、
苏州（21%）等共计 8 城去化月数环比为正，区域市场活跃度降低，去化月
数环比为正的城市总数较上周增加 5 城。去化周期低于 12 个月的城市为宁
波（4.2）、上海（6.4）、杭州（9.2），供应略显不足，房价存在上涨动力。
另一方面，莆田、福州和厦门的库存去化周期超过 30 个月，泉州的库存去
化周期接近 30 个月，市场供过于求，房价可能面临回调压力。 
政策追踪：统计局发布 2020 年商品房销售数据，上海出台楼市调控新政。
本周中央政策，统计局 18、19 日发布 2020 年商品房销售数据，全国商品
房销售面积 17.6 亿方，同比增长 2.6%，销售额 17.36 万亿元，同比增长
8.7%，商品住宅增长 10.8%，东部区域增长显著。上海发布楼市调控政策，
内容包括：（1）对夫妻离异 3 年内购买商品住房的，其拥有住房套数按离
异前家庭总套数计算；（2）个人对外销售住房增值税征免年限从 2 年提高
至 5 年；（3）新房公证摇号选房优先满足“无房家庭”自住购房需求；（4）
优化土地供应结构，增加宅地供应，对郊区轨道交通站点周边、五大新城（南
汇、松江、嘉定、青浦、奉贤新城）加大供应力度。广州天河区对房地产中
介机构发出三点提醒警告恶意哄抬房价等行为。 
融资情况：发行规模共计 210.95 亿元，净融资额为-164.07 亿元。本周
（1.18-1.22）共发行房企信用债 22 只，环比增加 4 只；发行规模共计 210.95
亿元，环比增加 20.80 亿元，总偿还量 375.02 亿元，环比增加 108.41 亿元，
净融资额为-164.07 亿元，环比减少 87.61 亿元。 
投资建议：本周各线城市销售情况良好，2020 年四季度基金房地产行业标
配 2.76%、实际持仓 1.70%，房地产板块估值仍处于低位，建议关注：1.
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.弹性较大、经营持续提升的成长型房企，如中南建设、
金科股份、阳光城 3.现金流优秀、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、新城控股、龙湖集团、大悦城；4.推荐关注经纪服
务赛道龙头：贝壳、我爱我家、世联行。 

风险提示：疫情影响超预期，销售超预期下行。 
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上海出台楼市调控新政，四季度基金持仓房地产房
地产行业 1.70%  

行情回顾：涨幅位列后段，落后大盘 3.15 个百分点。截至 1 月 22 日，中信房地产指数

累计变动幅度为-1.10%，落后大盘 3.15 个百分点，在 29 个中信行业板块排名中位列末

段。本周上涨个股共 59 只，较上周减少 1 只。 

 

 

新房成交情况：52 城新房成交面积同比增长 59.2%。本周 52 个城市新房成交面积为

585.33 万平方米，环比下降 23.2%，同比增长 59.2%。其中一、二、三线城市新房成

交面积分别为 116.96、247.07、221.30万平方米，环比值分别增长增长 4.0%、减少 28.9%

以及减少 26.8%，单周同比变化分别为+277.1%、+51.9%、27.2%。累计同比数据来

看，本周一线城市中，北京（10.16%）、上海（3.59%）、广州（-94.98%）和深圳（+12.79%）

本周累计同比变化不同。二三线城市中总计 27 城同比为正，本周累计同比为正的城市

总数较上周减少 3 城。 

 
二手房成交：12 城成交套数同比增长 153.8%。本周的 12 个重点城市二手房成交套数

合计 17639 套，同比增长 153.8%。成交面积合计 150.2 万方，同比增长 152.1%。其

中一、二、三线城市分别为 6370、9005、2264 套；同比变动分别为 157.9%、140.3%、

209.3%。成交面积 56.80、85.21、8.19 万方；同比变化分别为 68.0%、138.9%、202.0%。 

 

去化情况：15 城去化周期 47.3 周，同比增长 6.9%。一二三线城市去化周期分别为

42.2、73.4、31.0 周，环比分别上升 6.9%、上升 2.4%、上升 3.8%。具体城市来看，

15 城中厦门（42%）、南京（22%）、苏州（21%）等共计 8 城去化月数环比为正，区

域市场活跃度降低，去化月数环比为正的城市总数较上周增加 5 城。去化周期低于 12

个月的城市为宁波（4.2）、上海（6.4）、杭州（9.2），供应略显不足，房价存在上涨动

力。另一方面，莆田、福州和厦门的库存去化周期超过 30 个月，泉州的库存去化周期

接近 30 个月，市场供过于求，房价可能面临回调压力。 

 

政策追踪：统计局发布 2020 年商品房销售数据，上海出台楼市调控新政。本周中央政

策，统计局 18、19 日发布 2020 年商品房销售数据，全国商品房销售面积 17.6 亿方，

同比增长 2.6%，销售额 17.36 万亿元，同比增长 8.7%，商品住宅增长 10.8%，东部区

域增长显著。上海发布楼市调控政策，内容包括：（1）对夫妻离异 3 年内购买商品住房

的，其拥有住房套数按离异前家庭总套数计算；（2）个人对外销售住房增值税征免年限

从 2 年提高至 5 年；（3）新房公证摇号选房优先满足“无房家庭”自住购房需求；（4）

优化土地供应结构，增加宅地供应，对郊区轨道交通站点周边、五大新城（南汇、松江、

嘉定、青浦、奉贤新城）加大供应力度。广州天河区对房地产中介机构发出三点提醒警

告恶意哄抬房价等行为。 

 

融资情况：发行规模共计 210.95 亿元，净融资额为-164.07 亿元。共发行房企信用债

22 只，环比增加 4 只；发行规模共计 210.95 亿元，环比增加 20.80 亿元，总偿还量 375.02

亿元，环比增加 108.41 亿元，净融资额为-164.07 亿元，环比减少 87.61 亿元。 
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1. 重要事件及政策梳理 

中央政策方面，统计局 18、19 日发布 2020 年商品房销售数据，全国商品房销售面积

17.6亿方，同比增长 2.6%，销售额 17.36万亿元，同比增长 8.7%，商品住宅增长 10.8%，

东部区域增长显著；12 月商品住宅价格环比上涨，一线城市新房、二手房价格环比上涨

0.3%和 0.6%。自然资源部 20 日发布 2020 年四季度住宅地价数据，主要监测城市地价

环比增长 0.96%，同比增长 8.7%，并预计 2020 年一季度主要城市地价稳中有升，地区

及城市间的分化持续。 

 

本周地方层面政策，上海发布楼市调控政策，内容包括：（1）对夫妻离异 3 年内购买商

品住房的，其拥有住房套数按离异前家庭总套数计算；（2）个人对外销售住房增值税征

免年限从 2 年提高至 5 年；（3）新房公证摇号选房优先满足“无房家庭”自住购房需求；

（4）优化土地供应结构，增加宅地供应，对郊区轨道交通站点周边、五大新城（南汇、

松江、嘉定、青浦、奉贤新城）加大供应力度。市场监管方面，广州天河区对房地产中

介机构发出坚持“房住不炒”，将依法查处恶意炒作、哄抬房价、散布虚假房源等行为，

不得配合协助业主以非正常方式频繁调整已挂牌的房产出售价格三点提醒。 

 

图表 1：中央政策（1.18-1.22） 

日期 来源 概括 文件 政策要点 

2021/1/18 统计局 
商品住宅价

格上扬 
数据披露 

12 月 42 城新建商品住宅价格环比上涨（上月为 36 城），其中扬州新房及二手房价

环比涨幅均领先：（1）一线城市新房价格环比上涨 0.3%，较上月扩大 0.1 个百分

点，其中北京由跌转向上涨 0.3%，深圳由涨转向下降 0.1%；（2）一线城市二手

房价格环比上涨 0.6%，较上月扩大 0.1 个百分点；（3）二、三线城市新房价格环

比均上涨 0.1%，涨幅均与上月相同。 

2021/1/19 统计局 
住宅销售区

域分化 
数据披露 

2020 年全国商品房销售面积 17.6 亿 m2，同比增 2.6%。商品房销售额 17.36 万亿

元，增长 8.7%，其中住宅增长 10.8%。分区域看，东部增长明显，中部及西部销

售额小幅增长，东北销售面积及金额双降。 

2021/1/20 
自然资

源部 

地价整体平

稳微升 

《2020年第四季度

全国主要城市地价

监测报告》 

日前发布报告，2020 年第四季度，全国主要监测城市住宅地价环比增速为 0.96%，

同比增速为 3.11%。预计 2021 年一季度全国主要城市地价总体延续微小波动，住

宅地价稳中有升，地区及城市间分化将仍然存在。 

资料来源：各政府各部门网站，国盛证券研究所 
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图表 2：地方政策（1.18-1.22） 

日期 城市 类型 文件名 政策要点 

2021/1/18 东莞 城市规划 

《东莞市轨道交通

TOD 范围内城市更新

项目开发实施办法》 

印发轨道交通 TOD 范围内城市更新项目开发实施办法：（1）明确此类项目范围；

（2）改造方式包括政府主导、土地权利人自行改造、单一主体挂牌招商等；（3）

政府主导、市交通局会同市土地储备中心和属地镇街收储的，以招拍挂形式公开出让；

（4）自行改造项目，项目容积率大于 2 的部分，政府占 30%，土地权利人占 70%。 

2021/1/21 上海 
澄清未证

实新闻 
新闻报道 

房管局针对上海将采取措施防止新房认筹过热的消息，辟谣称未出台新调控政策，只

是针对目前销售环节中的不规范现象，要求加强销售环节的管理。 

2021/1/21 蚌埠 

暂停看房、

开盘等聚

集活动 

《关于暂停聚集式营

销和会展等活动的通

告》 

《通告》显示，冬春季疫情防控期间，一律暂停举办各类会展、展销、展览活动，包

括展览会、博览会、交易会、洽谈会、展示会、展销会、订货会、看房会、楼盘开盘

活动等。同时，各县区、各有关部门在监督检查中发现虚假宣传、违法广告、销售不

合格产品、价格欺诈、传销等违法行为的，应当移交同级市场监管部门依法查处。 

2021/1/21 深圳 
防范假离

婚购房 

《关于明确<关于进

一步促进我市房地产

市场平稳健康发展的

通知>若干问题的函》 

函件中关于居民家庭住房登记问题方面，居民家庭购买的商品住房，只能登记在具

有购房资格的家庭成员名下。居民家庭夫妻双方只有一个人符合购房条件的，购买

的商品住房只能登记在符合购房条件的一方或双方名下，不得单独登记在不符合购

房条件的一方名下。函件中防范通过假离婚来骗取购房资格。 

2021/1/21 广州 

打击中介

配合业主

哄抬房价 

《关于严厉打击哄抬

房价等扰乱市场秩序

行为的提醒信》 

广州天河区住房建设和园林局给天河区各房地产中介机构三点提醒，（1）应坚持“房

住不炒”，（2）凡房地产中介机构及从业人员参与恶意炒作、哄抬房价，散布虚假

房源、虚假广告、虚假销售消息的，将依法查处，（3）各房地产中介机构不得配合

或协助业主以明显高于市场价方式挂牌，不得配合或协助业主以非正常方式频繁调整

已挂牌的房产出售价格。 

2021/1/22 上海 
收紧楼市

调控 

《关于促进本市房地

产市场平稳健康发展

的意见》 

21 日发布调控新政：（1）对夫妻离异 3 年内购买商品住房的，其拥有住房套数按离

异前家庭总套数计算；（2）个人对外销售住房增值税征免年限从 2 年提高至 5 年；

（3）新房公证摇号选房优先满足“无房家庭”自住购房需求；（4）优化土地供应

结构，增加宅地供应，对郊区轨道交通站点周边、五大新城（南汇、松江、嘉定、青

浦、奉贤新城）加大供应力度。 

2021/1/22 无锡 交房新规 

《关于完善我市市区

新建成品住房装修工

作的通知》 

近日发布新房精装新政：（1）推行基本装修和升级装修分类管理，按规申请价格备

案；（2）基本装修的价格按建面计算，价格标准应控制在 1500-2000 元/㎡之间的

合理范围内；（3）房企不得捂盘惜盘和只提供升级装修方案，不得强迫或变相要求

购房者选择升级装修方案。 

资料来源：各地方政府网站，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-1.10%，落后大盘 3.15 个百分点，在 29 个中信行

业板块排名中位列末段。本周上涨个股共 59 只，较上周减少 1 只。本周市场上房地产

股涨幅居前五的为新城控股、莱茵体育、亚太实业、*ST 前锋、*ST 慧球，涨幅分别为

23.9%、23.4%、18.3%、17.6%、13.4%。跌幅最大的为美好臵业、格力地产、深深房

A、宋都股份、华夏幸福，跌幅分别为-40.9%、-15.6%、-8.7%、-7.8%、-6.4%。 
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图表 3：各行业涨跌幅排名 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

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（1.18-1.22）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） 

601155.SH 新城控股 23.92% 25.02% 35.87  44.45  

000558.SZ 莱茵体育 23.37% 24.47% 2.61  3.22  

000691.SZ 亚太实业 18.27% 19.37% 4.16  4.92  

600733.SH *ST 前锋 17.62% 18.72% 9.08  10.68  

600556.SH *ST 慧球 13.40% 14.51% 11.34  12.86  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 7：本周（1.18-1.22）跌幅前五个股 

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） 

000667.SZ 美好臵业 -40.94% -39.83% 3.42  2.02  

600185.SH 格力地产 -15.60% -14.50% 7.50  6.33  

000029.SZ 深深房 A -8.67% -7.57% 7.84  7.16  

600077.SH 宋都股份 -7.85% -6.75% 2.93  2.70  

600340.SH 华夏幸福 -6.45% -5.34% 11.79  11.03  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

本周 46 家重点房企中共计上涨 32 只，较上周增加 24 只，涨幅位居前五的是中国海外

发展、正荣地产、时代中国控股、禹洲集团、新城控股，涨幅分别为 9.1%、7.0%、5.3%、

5.2%、5.1%。跌幅最大的是绿城中国、建业地产、华夏幸福、龙湖集团、阳光城，跌

幅分别为-3.7%、-3.1%、-3.0%、-2.5%、-2.2%。 

图表 8：重点房企涨跌幅排名 

 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

图表 9：本周（1.18-1.22）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） 

601155.SH 新城控股 23.92% 25.02% 35.87  44.45  

000560.SZ 我爱我家 18.77% 19.87% 3.73  4.43  

0884.HK 旭辉控股集团 10.71% 11.82% 6.44  7.13  

0688.HK 中国海外发展 9.62% 10.73% 17.04  18.68  

3333.HK 中国恒大 9.19% 10.29% 14.36  15.68  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 10：本周（1.18-1.22）重点房企跌幅前五个股 

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） 

600340.SH 华夏幸福 -6.45% -5.34% 11.79  11.03  

600048.SH 保利地产 -4.45% -3.34% 15.52  14.83  

601186.SH 中国铁建 -3.77% -2.67% 8.22  7.91  

600383.SH 金地集团 -3.55% -2.45% 12.39  11.95  

001979.SZ 招商蛇口 -3.10% -2.00% 13.22  12.81  

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 

本周 52 个城市新房成交面积为 585.33 万平方米，环比下降 23.2%，同比增长 59.2%。

其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 116.96、247.07、221.30 万平方米，环比值

分别增长 4.0%、减少 28.9%以及减少 26.8%，单周同比变化分别为+277.1%、+51.9%、

27.2%。 

 

2 周累计同比数据来看，本周一线城市中，北京（10.16%）、上海（3.59%）、广州（-94.98%）

和深圳（+12.79%）本周累计同比变化不同。二三线城市中抚州（-70.2%）、吉安（-39.8%）、

新余（-37.5%）、绍兴（-33.3%）、常州（-32.5%）、荆门（-28.2%）、南宁（-26.7%）、

岳阳（-24.8%）、嘉兴（-22.1%）等城市降幅较大；成都（-15.7%）、珠海（-14.1%）

等城市下降幅度较小；芜湖（259.0%）、娄底（230.1%）、金华（181.8%）、东营（127.1%）

等总计 27 城同比为正，本周累计同比为正的城市总数较上周减少 3 城。 
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图表 11：52 城周度成交面积跟踪（1.17-1.23） 

城 市

能级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 
2 周累计

同比 

4 周累计

同比 

城 市 能

级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 
2 周累计

同比 

4 周累计

同比 

1 北京 北京 29.20  10.16% 41.62% -15.7% 柳州 7.32  -21.62% 13.49% -22.0% 

1 上海 上海 31.14  3.59% 44.06% -12.4% 绍兴 3.26  -14.06% -33.29% -26.2% 

1 广州 广州 34.23  -4.98% 116.88% -21.5% 台州 13.24  -50.15% 46.70% 15.8% 

1 深圳 深圳 22.38  12.79% 96.87% 28.6% 镇江 9.18  -30.26% 23.22% 8.6% 

2 杭州 杭州 18.51  -44.21% 15.76% 4.3% 淮南 3.15  16.01% 43.46% -7.6% 

2 南京 南京 30.42  74.51% 8.30% -34.2% 江门 2.81  -54.16% 86.73% -10.6% 

2 苏州 厦门 7.85  -25.55% 100.91% 20.5% 肇庆 5.95  -25.30% 27.01% -23.7% 

2 福州 苏州 22.90  -23.19% 29.62% -8.2% 泰安 4.14  -29.93% 41.96% -8.1% 

2 武汉 福州 6.40  2.12% 27.01% -14.2% 芜湖 6.63  -23.41% 258.98% 21.4% 

2 成都 武汉 43.03  -26.81% 32.99% -21.1% 盐城 11.10  -24.25% 56.00% -26.2% 

2 青岛 成都 25.50  -60.94% -15.67% 3.2% 宝鸡 ——— ——— ——— ——— 

2 南宁 惠州 7.85  -28.74% 67.82% -14.4% 舟山 1.37  -18.72% 2.05% -8.3% 

2 宁波 南宁 23.65  -19.35% -26.69% 17.5% 东营 2.61  -41.09% 127.13% -5.1% 

2 济南 温州 25.47  57.72% 37.52% 22.8% 池州 1.71  4.45% 20.46% 22.9% 

3 惠州 江阴 6.29  -29.70% 5.52% 13.1% 抚州 ———  -——— -70.21% -67.7% 

3 温州 泉州 1.71  -63.58% 1.95% -1.1% 海门 2.20  6.33% 92.37% -33.8% 

3 江阴 宁波 15.01  -24.41% 32.17% 50.9% 清远 6.25  -36.01% 25.54% -24.9% 

3 泉州 莆田 2.75  -18.20% 45.24% -37.4% 娄底 1.63  -79.61% 230.10% -19.5% 

3 莆田 济南 22.52  -47.73% 53.66% 94.4% 新余 1.22  -51.22% -37.47% -12.0% 

3 嘉兴 嘉兴 ——— ——— -22.13% -6.3% 荆门 1.99  -13.26% -28.22% -12.4% 

3 金华 金华 5.12  -48.66% 181.78% 40.1% 吉安 3.33  17.89% -39.75% -46.7% 

3 赣州 赣州 0.00  ——— ——— -——— 无锡 15.17  32.84% 12.86% 3.6% 

3 珠海 珠海 0.00  -100.00% -14.05% -33.2% 东莞 14.62  -46.59% 88.58% -2.8% 

3 常州 常州 7.44  33.94% -32.45% 50.8% 扬州 10.20  4.58% 25.97% -15.9% 

3 淮安 淮安 11.28  -36.67% 41.76% 42.5% 岳阳 2.20  -54.60% -24.81% -25.4% 

3 连云港 连云港 20.20  11.35% 79.12% -13.2% 韶关 1.92  -42.17% 11.28% -3.4% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

分城市群来看，本周多地区出现同比增长。京津冀地区、关中平原地区、山东半岛地区

与长江中游地区同比大幅增长。北部湾城市群（1 城）、京津冀城市群（1 城）与海峡西

岸城市群（6 城），成交量分别为 13.19、54.49、126.28 万方，环比分别为-50.3%、-7.1%

和+89.4%，同比分别为-62.2%、+339.7%和+50.0%。粤港澳大湾区（7 城）与长江三

角洲城市群（19 城）成交量分别为 137.73 和 229.62 万方，环比分别为+1.5%和-10.0%，

同比分别为+50.1%和-4.5%。 
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图表 12：各城市群周度成交面积跟踪（1.17-1.23） 

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 54.49 -7.1% 339.7% 

北部湾城市群 1 13.19 -50.3% -62.2% 

成渝城市群 1 59.26 12.3% -4.7% 

关中平原城市群 1 —— —— —— 

海峡西岸城市群 6 126.28 89.4% 50.0% 

山东半岛城市群 3 94.38 2.2% 49.6% 

粤港澳大湾区 7 137.73 1.5% 50.1% 

长江三角洲城市群 19 229.62 -10.0% -4.5% 

长江中游城市群 6 101.28 -25.0% 38.0% 

非城市群 7 74.69 -6.8% 35.3% 
资料来源：wind，国盛证券研究所 

3.2 二手房成交 

本周我们跟踪的 12 个重点城市二手房成交套数合计 17639 套，环比增速为 1.7%，同比

增长 153.8%。其中一、二、三线城市分别为 6370、9005、2264 套；环比变动分别为

13.9%、-4.0%、-4.5%；同比变动分别为 157.9%、140.3%、209.3%。累计二手房成

交套数 6.31 万套，同比变动为 13.4%。其中一、二、三线城市分别为 2.18、3.28、0.85

万套；同比变动分别为 14.5%、8.7%、32.0%。 

 

图表 13：本周 12 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 4 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 

 

本周我们跟踪的 12 个重点城市二手房成交面积合计 150.2 万方，环比增长 1.2%，同比

增长 152.1%。其中一、二、三线城市分别为 56.80、85.21、8.19 万方；环比变动分别

为 14.2%、-4.7%、-11.1%；同比变化分别为 168.0%、138.9%、202.0%。累计二手

房成交面积为 538.12 万方，同比增速为 12.0%。其中一、二、三线城市分别为 193.5、

310.65、33.88 万方；同比变动分别为 16.9%、9.7%、7.0%。 

 

图表 17：本周 12 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 
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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 4 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 

图表 21：12 城二手房成交数据（1.16-1.22） 

城市 城市能级 
本周成交

套数 
本周环比 本周同比 

4 周累计

同比 

52 周累

计同比 

本周成交

面积（万

方） 

本周环比 本周同比 
4 周累计

同比 

52 周累

计同比 

北京 1 4414.0  14.65% 194.46% 48.34% 48.3% 40.40  15.03% 208.08% 51.67% 51.7% 

深圳 1 1956.0  12.28% 101.44% -27.37% -27.4% 16.40  12.29% 102.92% -28.00% -28.0% 

杭州 2 1758.0  12.26% 366.31% 68.81% 68.8% 16.88  9.40% 383.69% 79.15% 79.2% 

南京 2 2770.0  10.27% 194.37% 25.63% 25.6% 24.37  8.56% 193.26% 27.00% 27.0% 

成都 2 328.0  -61.09% -63.80% -64.76% -64.8% 3.16  -61.87% -64.64% -64.04% -64.0% 

青岛 2 1395.0  -3.73% 178.44% 22.69% 22.7% 12.88  -3.67% 183.22% 25.86% 25.9% 

苏州 2 1605.0  -12.39% 170.66% 10.64% 10.6% 16.55  -9.67% 176.24% 10.95% 10.9% 

南昌 2 —— —— —— 4.78% 4.8% 0.00  —— —— 23.43% 23.4% 

厦门 2 1149.0  -2.79% 167.21% 45.54% 45.5% 11.37  -1.77% 158.51% 42.19% 42.2% 

东莞 3 426.0  -5.33% 235.43% -21.57% -21.6% 4.63  -7.97% 258.65% -18.12% -18.1% 

扬州 3 237.0  1.72% 82.31% 8.11% 8.1% 2.16  1.76% 94.07% 9.96% 10.0% 

江门 3 134.0  -33.00% 318.75% 291.80% 291.8% 1.41  -32.10% 353.37% 337.92% 337.9% 

资料来源：Wind，国盛证券研究所 

3.3 去化情况 

本周我们跟踪的 15 个城市去化周期 47.3 周，同比降低 3.0%，环比上升 6.9%。一线城

市去化周期 42.2 周，环比上升 12.8%；样本二线城市去化周期 73.4 周，环比上升 2.4%。

样本三线城市去化周期 31.0 周，环比上升 3.8%。分城市去化数据见附件。 

 

具体城市来看，大部分城市库存去化月数相比 2019 年已有较大上升，标志行业基本面

进入加库存、去化速度减缓的下行周期。总体来看，15 城中厦门（42%）、南京（22%）、

苏州（21%）等共计 8 城去化月数环比为正，区域市场活跃度降低，去化月数环比为正

的城市总数较上周增加 5 城。去化周期低于 12 个月的城市为宁波（4.2）、上海（6.4）、

杭州（9.2），供应略显不足，房价存在上涨动力。另一方面，莆田、福州和厦门的库存

去化周期超过 30 个月，泉州的库存去化周期接近 30 个月，市场供过于求，房价可能面

临回调压力。 
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图表 22：样本城市库存数据 单位：万平方米（1.15-1.21） 

城市 上周成交面积 环比 累计同比 库存 近 4 周成交 去化周期 
去化周期

前值 

去化周期环

比 

北京 31.7 41.4% 47.1% 2387.6 116.2 20.5 20.8 -1% 

上海 33.6 47.0% 46.3% 693.0 109.0 6.4 6.6 -4% 

广州 33.1 -10.5% 81.6% 1668.9 109.1 15.3 14.0 9% 

深圳 20.9 0.0% 67.0% 745.0 61.7 12.1 11.8 2% 

杭州 21.6 -49.1% -1.0% 1188.3 129.1 9.2 8.3 11% 

南京 31.7 91.1% 6.7% 2346.6 101.2 23.2 19.1 22% 

厦门 10.5 —— 131.4% 351.3 11.3 31.2 21.9 42% 

苏州 23.8 -21.8% 18.2% 1539.6 93.9 16.4 13.5 21% 

福州 6.8 3.7% 17.9% 1422.1 29.8 47.7 46.1 3% 

南宁 24.5 -23.6% -33.3% 0.0 151.1 0.0 0.0 —— 

温州 23.0 53.2% 29.9% 1193.1 105.2 11.3 12.4 -8% 

江阴 8.2 0.4% -0.2% 571.9 27.4 20.9 22.2 -6% 

泉州 2.4 -51.3% -8.8% 691.7 26.2 26.4 29.8 -11% 

宁波 15.9 -29.8% 18.0% 341.7 82.3 4.2 3.9 6% 

莆田 3.6 2.8% 79.3% 554.2 5.3 104.5 211.1 -51% 

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，本周共发行房企信用债 22 只，环比增加 4 只；发行规

模共计 210.95 亿元，环比增加 20.80 亿元，总偿还量 375.02 亿元，环比增加 108.41

亿元，净融资额为-164.07 亿元，环比减少 87.61 亿元。债券类型方面，本周房企债券发

行以一般公司债（40.2%）为主要构成。债券期限方面，本周以 3-5 年（58.3%）与 0-1

年期债券（22.3%）为主要构成。主体评级方面，本周房企债券发行已披露的主体评级

以 AAA（59%）为主要构成。  

 

图表 23：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类型划分 

 

 

 

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期限划分  图表 26：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 

融资成本来看，本周保利地产发行的债券利率较同公司之前发行的同类型同期限的可比

债券皆有所上升。远洋集团的定向工具（4.60bp）利率上升幅度最大。 

 

图表 27：房企每周融资汇总（1.18-1.24） 

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

(%) 

2021/1/22 当阳鑫源 企业债 3.00  5 5.90  2020/8/20 4.95  0.95  

2021/1/22 光大嘉宝 定向工具 10.00  3 0.00  2020/10/28 4.40  -4.40  

2021/1/22 南国臵业 公司债 5.95  3 0.00  2019/1/23 5.70  -5.70  

2021/1/22 华润臵地 公司债 10.00  3 3.30  2020/8/14 3.20  0.10  

2021/1/22 大悦城 资产支持证券 19.00  2 0.00  2018/7/31 0.00  0.00  

2021/1/21 信达地产 公司债 5.00  5 4.40  #N/A #N/A #N/A 

2021/1/21 苏州高新 短期融资券 6.00  0.5753 0.00  2020/12/1 2.56  -2.56  

2021/1/21 信达地产 公司债 5.00  5 4.57  #N/A #N/A #N/A 

2021/1/21 南京六合 公司债 10.00  9 4.90  #N/A #N/A #N/A 

2021/1/21 陆家嘴 短期融资券 15.00  0.0959 2.40  2020/12/22 2.60  -0.20  

2021/1/21 天健集团 短期融资券 6.00  0.2466 0.00  2020/10/29 2.99  -2.99  

2021/1/20 阳光城 公司债 10.00  5 6.90  2020/10/12 6.67  0.23  

2021/1/20 万科 A 公司债 19.00  3 3.38  #N/A #N/A #N/A 

2021/1/20 万科 A 公司债 11.00  7 3.98  2020/11/11 4.11  -0.13  

2021/1/20 中国铁建 公司债 13.00  5 3.78  2020/9/11 4.05  -0.27  

2021/1/19 苏州高新 短期融资券 5.00  0.4055 2.78  2020/12/1 2.56  0.22  

2021/1/19 远洋集团 定向工具 30.00  3 4.60  2020/4/21 3.35  1.25  

2021/1/18 襄阳住房 定向工具 10.00  5 4.47  2017/6/27 5.80  -1.33  

2021/1/18 海安经开 短期融资券 5.00  0.7397 3.83  2020/9/28 3.67  0.16  

2021/1/18 城建 短期融资券 5.00  0.7397 3.09  2020/12/15 2.98  0.11  

2021/1/18 荆门高新 定向工具 3.00  3 6.20  2020/7/16 6.08  0.12  

2021/1/18 仙桃城投 定向工具 5.00  3 6.36  #N/A #N/A #N/A 
资料来源：Wind，国盛证券研究所 
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5. 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 28：北京商品房销售情况  图表 29：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 30：广州商品房销售情况  图表 31：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 32：杭州商品房销售情况  图表 33：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 34：武汉商品房销售情况  图表 35：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 36：青岛商品房销售情况  图表 37：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 38：东莞商品房销售情况  图表 39：济南商品房销售情况 

 

 

 

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 40：福州商品房销售情况  图表 41：襄阳商品房销售情况 

 

 

 

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 42：长春商品房销售情况  图表 43：安庆商品房销售情况 

 

 

 

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：惠州商品房销售情况  图表 45：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 
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图表 46：南宁商品房销售情况  图表 47：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 

 

图表 48：韶关商品房销售情况  图表 49：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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