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[Table_Summary] 报告摘要： 

 行业要闻 

上海、深圳等地近一个月连续多次加码楼市调控，一二手市场联合降温，今年楼

市有望进入稳定期。 

 重点城市销售 

上周(2.13-02.19)，重点监测 43城商品房合计成交面积为 138万平方米，同比增速

40.6%，环比增速-61.65%。其中，一线城市成交面积 13万平米，同比增速-63.8%，

环比增速-72.38%；二线城市成交面积 42 万平方米，同比增速 4.8%，环比增速-

66.56%；三四线城市成交面积 83万平方米，同比增速 276.48%，环比增速-55.62%。 

 土地供应与成交 

1 月，土地供应面积方面，百城土地供应建筑面积为 5595 万平方米，同比增速-

42.35%，环比增速-57.06%。其中，一线、二线、三四线城市土地供应建筑面积分别

为 374、2323、2899万平方米。土地成交面积方面，百城土地成交建筑面积 7385万

平方米，同比增速-3.7%，环比增速-65.61%。其中，一线、二线、三四线城市土地

成交建筑面积分别为 1104、2533、3747万平方米。 

 融资情况 

上周（02.13-02.19），申万房地产板块未发行信用债，年初至今累计发行信用债

939.77 亿元，同比上升 121.36%。房地产类集合信托发行 33.49亿元，平均利率

7.37%，发行数量 11个，年初至今集合信托发行 883.26亿元，同比上升 16.71%。 

 投资建议 

重点布局超跌地产开发标的，推荐：中南建设、荣盛发展、荣安地产，建议关注：

绿城中国（H股）；布局房地产交易端持续超预期标的，建议关注：我爱我家；以

及优质物业管理标的，建议关注：新城悦服务（H股）。 

 风险提示 

1.政策超预期收紧；2.外围不确定性风险加大 

 
 

盈利预测与财务指标 

代码 重点公司 
现价 EPS PE 

评级 
2月 19日 2019 2020E 2021E 2019 2020E 2021E 

002146 荣盛发展 6.66 2.10 2.65 3.11 3.17 2.51 2.14 推荐 

000961 中南建设 8.17 1.12 1.89 2.43 7.29 4.32 3.36 推荐 

000560 我爱我家 3.86 0.35 0.20 0.36 11.03 19.30 10.72 — 

000718 荣安地产 2.85 0.59 0.72 0.88 4.83 3.96 3.24 推荐 

资料来源：公司公告、民生证券研究院（其中，我爱我家使用 WIND 一致预期） 
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[Table_QuotePic] 行业与沪深 300 走势比较 

 

资料来源：WIND，民生证券研究院 
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[Table_docReport] 相关研究 

1.【民生地产】房地产行业 2021 年度策

略报告：开发看修复，物业看反转 

2.【民生地产】行业事件点评：个人按揭

端杠杆将适度收缩 
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过热区域调控升级下，楼市将逐步平稳  

—房地产行业周报 20210222 
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1  市场行情 

上周（02.18-02.19），申万房地产板块指数上涨 4.78%，沪深 300指数下跌 0.5%，地产

板块表现超大盘，行业排名第 8。 

图 1：上周板块涨跌幅 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院 

上周（02.18-02.19），39 家重点关注的物业公司中 24 家涨跌幅为正，其中中奥到家、

融创服务、银城生活服务涨幅排名前三，分别为 9.59%、8.80%、7.05%。 

图 2：上周板块涨跌幅 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院 
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2  行业要闻 

近一个月，深圳连续多次出台楼市调控政策,包括加强审查商品住房购房资格、对涉嫌违

规申购商品住房人员暂停网签、优化租房积分入学政策，推进租房、买房落户同等待遇等政

策。上海推出楼市调控组合拳，包括法拍房纳入限购，规范租房市场等政策。全国加码楼市

调控，今年楼市进入稳定期。 

表 1：行业要闻（2 月初至今） 

日期 城市 文件 政策 

2021/02/01 深圳 
《关于开展住房租赁资

金监管的通知》 

要求在深圳市经营的住房租赁企业须在我市确立唯一住房租赁资金专用

账户，用于收取其经营下所有承租人押金及租金。 

2021/02/01 深圳 

《关于进一步促进我市

住房租赁市场平稳健康

发展的若干措施》 

针对目前租房、购房在入户、入学政策中的差异化积分现状，一方面结

合深圳市户籍迁入的相关政策，逐步推进租赁住房在积分入户政策中与

购买住房享受同等待遇；另一方面在加大学前教育和义务教育学位供给

的同时，优化租赁住房积分入学政策。 

2021/02/02 郑州 
《关于提高租赁住房提

取公积金额度的通知》 

承租郑州市其他住房的，本人及配偶的提取总额不得高于租房时期内住

房公积金缴存总额的 50%；郑州市区内本人及配偶每月合计提取的最高

限额为 2000 元，县（市）和上街区本人及配偶每月合计提取的最高限

额为 1200元。 

2021/02/03 上海 

《关于加快推进本市旧

住房更新改造工作的若

干意见》 

全面启动以拆除重建（含原址改建）为主的 280万平方米不成套职工住

宅和小梁薄板房屋的更新改造；力争实现“2000 年底之前建成的、纳

入改造范围的、符合改造条件的各类旧住房改造”全覆盖；实施 5000

万平方米各类旧住房的更高水平更新改造。 

2021/02/04 上海 

《关于进一步整顿规范

本市住房租赁市场秩序

的实施意见》 

住房租赁合同未经网签备案的，金融机构不得为其办理个人“租金贷”

业务。对于新发生的个人“租金贷”业务，金额机构经与住房租赁经营

机构、承租人协商一致，应当直接放款至监管账户。 

2021/02/06 上海 

《关于促进本市房地产

市场平稳健康发展的意

见》 

新房摇号采用计分制，优先满足 “无房家庭”自住购房需求。购房人

在认购后，将综合家庭、户籍、拥有的住房状况、5年内在沪购房记录

以及在沪缴纳社保五大因素，拥有一个积分；再按照摇号人数比房源多

30%的原则，按积分高低排序，选取进入公证摇号选房的人员名单。 

2021/02/08 深圳 

《关于建立二手住房成

交参考价格发布机制的

通知》 

深圳市房地产和城市建设发展研究中心在调查分析基础上，以二手住房

网签价格为基础，参考周边一手住房价格，综合形成全市住宅小区二手

住房成交参考价格，并按照市域全覆盖、区域网格化原则，以住宅小区

为区域网格单元，发布全市 3595个住宅小区二手住房成交参考价格。 

2021/02/10 西安 

《西安市支持住房租赁

市场发展财政资金补助

和奖励办法》 

支持房地产企业将已建成普通商品住房自持用于住房租赁经营，按自持

租赁住房建筑面积，每年 100元/平方米的标准进行经营奖励。 

2021/02/10 北京 

《关于加强个人经营性

贷款管理防范信贷资金

违规流入房地产市场的

通知》 

要求银行有针对性地加强个人经营性贷款业务全流程管理。一是严格实

施贷前调查，加强客户资质和信用状况审核，关注客户获得经营性贷款

借款人资格的时间，审慎发放仅以企业实际控制人身份申请的个人经营

性贷款。二是切实加强支付管理，防止信贷资金转入与借款人经营活动

无关的账户。三是尽职落实贷后管理。 

2021/02/19 
广州南

沙 

《广州南沙新区创建国

际化人才特区实施方

案》 

广州南沙拟加强人才安居保障。建立涵盖人才住房补贴、人才公寓、共

有产权房的人才安居体系，力争三年内新增 10000套人才公寓和共有产

权房。 

资料来源：Wind，澎湃新闻网，观点地产 
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3  重点城市销售 

上周(2.13-02.19)，重点监测 43城商品房合计成交面积为 138万平方米，同比增速 40.6%，

环比增速-61.65%。其中，一线城市成交面积 13万平米，同比增速-63.8%，环比增速-72.38%；

二线城市成交面积 42万平方米，同比增速 4.8%，环比增速-66.56%；三四线城市成交面积 83

万平方米，同比增速 276.48%，环比增速-55.62%。 

年初至今，43城商品房累计成交面积 4071 万平方米，同比增速 92.55%。其中，一线城

市累计成交面积 757 万平方米，同比增速 122.82%；二线城市累计成交面积 1534 万平方米，

同比增速 72.47%；三四线城市累计成交面积 1779万平方米，同比增速 101.12%。  

图 3：45城每周商品房成交面积、同比、环比 
 

图 4：一线城市商品房成交面积、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

图 5：二线重点城市商品房成交面积、同比、环比 
 

图 6：三四线重点城市商品房成交面积、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

表 2：重点城市销售情况 

能级 城市 

上周成交面

积（万平方

米） 

同比增速 环比增速 

累计成交面

积（万平方

米） 

累计同比 

一线城市 

北京 3  -63.5% -73.1% 157  51.96% 

上海 6  -11.6% -60.7% 273  118.00% 

广州 4  -59.1% -79.1% 216  237.85% 

深圳 0  -96.5% -87.5% 112  135.11% 
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二线城市 

杭州 1  107.3% -85.1% 163  130.90% 

南京 4  -61.1% -58.6% 150  105.48% 

武汉 8  - -62.9% 302  97.80% 

成都 10  108.6% -74.2% 387  50.42% 

青岛 4  -46.2% -72.4% 176  96.24% 

苏州 6  7.2% -48.9% 147  82.70% 

南昌 0  - - 0  - 

福州 3  -47.7% -45.0% 45  79.04% 

长春 0  -100.0% - 0  -100.00% 

济南 7  49.4% -61.8% 165  104.25% 

大连 0  - - 0  - 

三四线城市 

无锡 3  -39.8% -81.9% 90  97.54% 

东莞 1  -49.6% -78.4% 116  185.21% 

惠州 1  20.0% -36.8% 52  148.41% 

扬州 0  -100.0% -100.0% 43  82.75% 

安庆 0  - - 0  - 

岳阳 3  986.8% -16.0% 26  59.43% 

韶关 2  107.6% -46.6% 20  76.26% 

南宁 6  1442.3% -38.1% 150  26.91% 

江阴 1  9648.3% -72.5% 41  77.59% 

佛山 3  -2.7% -83.6% 212  134.66% 

吉林 0  - - 0  - 

温州 9  6145.6% -60.1% 150  65.88% 

金华 2  851.1% -50.6% 53  468.79% 

泉州 3  281.5% 72.2% 27  45.43% 

襄阳 0  - - 0  - 

赣州 4  - -82.0% 130  78.65% 

珠海 0  -100.0% - 56  96.52% 

常州 1  - -54.1% 43  14.59% 

淮安 9  798.5% -26.7% 112  175.20% 

连云港 16  1400.5% 3.4% 148  228.24% 

绍兴 1  13.7% -54.0% 24  91.25% 

泰州 1  - -49.4% 19  245.03% 

镇江 3  703.9% -71.9% 71  95.56% 

牡丹江 0  - - 0  - 

淮南 1  297.0% -14.7% 21  131.61% 

江门 1  133.7% -63.8% 31  266.89% 

莆田 3  5.9% -46.3% 26  96.59% 

泰安 2  5821.2% -40.6% 31  126.52% 

芜湖 7  - -40.8% 75  793.22% 

 湛江 0  -100.0% - 0  -100.00% 

资料来源：Wind，民生证券研究院 
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4  土地供应与成交 

1月，土地供应面积方面，百城土地供应建筑面积为 5595万平方米，同比增速-42.35%，

环比增速-57.06%。其中，一线、二线、三四线城市土地供应建筑面积分别为 374、2323、2899

万平方米，同比增速为-47.33%、-48.38%、-35.54%，环比增速为-79.06%、-52.84%、-54.12%。

土地成交面积方面，百城土地成交建筑面积 7385万平方米，同比增速-3.7%，环比增速-65.61%。

其中，一线、二线、三四线城市土地成交建筑面积分别为 1104、2533、3747万平方米，同比

增速为 139.78%、-13.39%、-12.51%，环比增速为-11.36%、-72.32%、-66.16%。 

年初至今，百城土地累计供应建筑面积 5595 万平方米，同比增速-42.35%，百城土地累

计成交建筑面积 7385万平方米，供求比 0.76，整体供应小于需求。 

图 7：百城土地供应面积、同比、环比 
 

图 8：一线土地供应面积、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

图 9：二线土地供应面积、同比、环比 
 

图 10：三四线土地供应面积、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 
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图 11：百城土地成交建筑面积、同比、环比 
 

图 12：一线城市土地成交建筑面积、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

图 13：二线土地成交建筑面积、同比、环比 
 

图 14：三四线土地成交建筑面积、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

 

1月，土地挂牌均价方面，百城土地挂牌楼面均价 2727元/平方米，同比增速 10.94%，

环比增速-6.1%。其中一线、二线、三四线城市土地挂牌楼面均价为 10323、3085、1438 元/

平方米，同比增速 136.01%、-8.4%、13.95%,环比增速 84.08%、-13.56%、-11.12%。土地成

交楼面价方面，百城土地成交楼面均价为2949元/平方米，同比增速-7.96%，环比增速3.62%，

年初至今累计土地成交楼面价为 2949 元/平方米。其中一线、二线、三四线城市土地成交楼

面均价分别为 5052、3677、1837 元/平方米,同比增速-54.54%、-1.37%、-7.97%,环比增速-

42.64%、24.22%、-11.68%。溢价率方面，百城成交土地溢价率为 14%。其中，一线、二线、

三四线城市溢价率为 4.78%/11.48%/25.57%。    
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图 15：百城土地挂牌楼面价、同比、环比 
 

图 16：一线土地挂牌楼面价、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

图 17：二线土地挂牌楼面价、同比、环比 
 

图 18：三四线土地挂牌楼面价、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

图 19：百城土地成交楼面价、同比、环比 
 

图 20：一线土地成交楼面价、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 
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图 21：二线土地成交楼面价、同比、环比 
 

图 22：三四线土地成交楼面价、同比、环比 

 

 

 

资料来源：Wind，民生证券研究院                                    资料来源：Wind，民生证券研究院 

图 23：300 城土地溢价率 

  

资料来源：Wind，民生证券研究院 

 

5 融资情况 

上周（02.13-02.19），申万房地产板块未发行信用债，年初至今累计发行信用债 939.77

亿元，同比上升 121.36%。房地产类集合信托发行 33.49 亿元，平均利率 7.37%，发行数量 11

个，年初至今集合信托发行 883.26 亿元，同比上升 16.71%。 

6 投资建议 

重点布局超跌地产开发标的，推荐：中南建设、荣盛发展、荣安地产；建议关注：绿城中

国（H 股）；布局房地产交易端持续超预期标的，建议关注：我爱我家；以及优质物业管理标

的，建议关注：新城悦服务（H 股）。 

7 风险提示 

1.政策超预期收紧；2.外围不确定性风险加大。 
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去年年初，土地市场火热，

溢价率快速上升 

疫情后，土地溢价率上升。由于疫情后，一二

线核心城市出让土地占比最大，推动的溢价

率上升 
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