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低基数不是增速全部，双分加速才是主旋律 
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 主要观点： 

[Table_Summary] ⚫ 事件 

克而瑞发布《2021 年 1 月中国房地产企业销售 TOP100 排行榜》 

⚫ 低基数效应下，1 月百强单月权益销售金额同比+67% 

根据克而瑞数据计算，百强 1 月全口径销售金额同比+71%；权益角度

看，百强 1 月实现权益销售金额同比+67%。销售增速大幅提升主要源

于低基数效应。去年同期为配合“战疫”工作，售楼处的关闭，以及“人

流冻结”等因素带来的线下销售受阻，短期内商品房成交迅速转冷，

2020 年 1、2 月销售数据大幅下行导致今年年初存在低基数效应。如

果我们用 2019 年同期数据作为基数计算（剔除疫情低基数效应的扰

动），2019.1~2021.1 百强房企的单月全口径销售金额年复合增速

22%、权益口径销售金额约 18%。权益口径增速略低于全口径，或反

映出此前受融资收紧影响致合作拿地提升期获取的土地入市所致，但

从百强与全国增速来看，或已形成强者恒强的形势。“三条红线”的约束

下，房企拿地趋于谨慎，“拿好地”的诉求依然偏积极。马太效应过程中，

优质房企有望脱颖而出，实现稳步增长。 

⚫ 各梯队不同口径下表现趋异，头部更具稳增长能力 

从准入门槛来看，1 月全口径 TOP3/10/20/50 门槛较去年同期分别提

升 146、91、61 和 31 亿元，依次递减。各梯队中，TOP1-3/4-10/11-

20/21-50/51-100 的 1 月单月同比分别为 29.0%、90.1%、73.1%、

85.6%、89.9%。从权益口径看，TOP1-3/4-10/11-20/21-50/51-100 的

单月同比分别为 31.6%、84.3%、64.3%、85.6%、77.3%。部分各梯

队权益与全口径表现出现分化，说明在合作开发过程中，头部企业凭

借自身的规模优势，对权益的管控更具主动性，成长更趋稳健。 

⚫ 投资建议 

销售作为上承开工，下启竣工的关键环节，尤以对行业未来业绩确定的

前置影响预期。受低基数效应的影响，1 月百强销售增速大幅提升。统

计局数据 2020 年全年商品房销量再创新高，同比增速+2.6%，增速在

调控与供给放量的“博弈”中实现提升。此前的“三条红线”及“房地产贷款

集中度管理”已从供需两侧进行收紧，未来自上而下大幅收紧的概率不

大，“因城施策+高频微调+松紧结合”的地方层面调整将成为未来主要方

式。站在当前时点，行业估值处于历史下沿。粗放式发展的时代渐行渐

远，精工细作且拥有管理红利的企业将愈发凸出，具备 α 的优质标的或

在日渐清晰的竞争格局中实现强者恒强的表现。疫情冲击对行业基本面

的影响逐步消化，维持竣工修复的预判。建议关注：（1）稳健发展型：

万科 A、保利地产、金地集团；（2）成长受益型：金科股份、中南建设、

华发股份、阳光城；（3）A 股物管优质标的等。 

⚫ 风险提示 

调控政策趋严，资金端超预期收紧，房企拿地力度大幅下行等。 
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[Table_Reputation] 重要声明 
分析师声明 

本报告署名分析师具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格，以勤勉的执业态度、专业审慎的研究方法，

使用合法合规的信息，独立、客观地出具本报告，本报告所采用的数据和信息均来自市场公开信息，本人对这些

信息的准确性或完整性不做任何保证，也不保证所包含的信息和建议不会发生任何变更。报告中的信息和意见仅

供参考。本人过去不曾与、现在不与、未来也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点而直接或间接收任何形式

的补偿，分析结论不受任何第三方的授意或影响，特此声明。 

免责声明 

华安证券股份有限公司经中国证券监督管理委员会批准，已具备证券投资咨询业务资格。本报告中的信息均来源

于合规渠道，华安证券研究所力求准确、可靠，但对这些信息的准确性及完整性均不做任何保证。在任何情况下，

本报告中的信息或表述的意见均不构成对任何人的投资建议。在任何情况下，本公司、本公司员工或者关联机构

不承诺投资者一定获利，不与投资者分享投资收益，也不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失

负任何责任。投资者务必注意，其据此做出的任何投资决策与本公司、本公司员工或者关联机构无关。华安证券

及其所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公司提供投资银行服务

或其他服务。 

本报告仅向特定客户传送，未经华安证券研究所书面授权，本研究报告的任何部分均不得以任何方式制作任何形

式的拷贝、复印件或复制品，或再次分发给任何其他人，或以任何侵犯本公司版权的其他方式使用。如欲引用或

转载本文内容，务必联络华安证券研究所并获得许可，并需注明出处为华安证券研究所，且不得对本文进行有悖

原意的引用和删改。如未经本公司授权，私自转载或者转发本报告，所引起的一切后果及法律责任由私自转载或

转发者承担。本公司并保留追究其法律责任的权利。 
 

[Table_RankIntroduction] 投资评级说明 
以本报告发布之日起 6 个月内，证券（或行业指数）相对于同期沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

行业评级体系 

增持—未来 6 个月的投资收益率领先沪深 300 指数 5%以上; 

中性—未来 6 个月的投资收益率与沪深 300 指数的变动幅度相差-5%至 5%; 

减持—未来 6 个月的投资收益率落后沪深 300 指数 5%以上; 

公司评级体系 

买入—未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上； 

增持—未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性—未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持—未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至； 

卖出—未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级—因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无

法给出明确的投资评级。市场基准指数为沪深 300 指数。 
 
 


