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房地产开发 

LPR 连续十月不变，房贷利率持续上升；多地核查经营贷资金流向 
行情回顾：幅位列前段，领先大盘 5.16 个百分点。截至 2 月 19 日，中信
房地产指数累计变动幅度为 4.67%，领先大盘 5.16 个百分点，在 29 个中信
行业板块排名中位列前段。本周上涨个股共 134 只，较上周增加 43 只。 

（若无特别注明，本报告中本周为 2021/02/15-2021/02/19 当周） 

新房成交情况：52 城新房成交面积环比降低 61.1%。本周（2.13-2.19）
52 个城市新房成交面积为 156.66 万平方米，环比降低 61.1%，同比增长
25.7%（去年同期受疫情影响）。其中一、二、三线城市新房成交面积分别
为 11.7、50.17、94.80 万平方米，环比值分别变化-73.3%、-67.8%、-53.4%。
从 8 周累计同比数据来看，本周一二三线城市，由于去年受疫情影响，同比
均有较高增长。 

二手房成交：12城成交套数环比降低 66.9%。本周（2.13-2.19）的 12 个

重点城市二手房成交套数合计 2580 套，环比增速为-66.9%（受春节假期影

响），同比增长 1.65%。其中一、二、三线城市分别为 803、1540、237 套；

环比变动分别为-70.3%、-63.5%、-73.1%。成交面积合计 23.00 万方，环

比变化-66.2%（受春节假期影响），同比增长 3.5%。其中一、二、三线城

市分别为 7.13、14.67、1.19 万方；环比变动分别为-69.9%、-63.9%、-67.0%。 

去化情况：15 城去化周期 74.0 周，同比降低 83.6%。本周（2.13-2.19）
15 个城市去化周期 74.0 周，同比降低 83.6%，环比提高 75.5%。一线城市
去化周期 59.5 周，环比提高 208.0%；样本二线城市去化周期 106.5 周，环
比提高 31.5%。样本三线城市去化周期 62.0 周，环比提高 72.7%。具体城
市来看，去化周期低于 12 个月的城市为上海（4.8）、宁波（6.8），供应略
显不足，房价存在上涨动力。另一方面，南京（31.0）、江阴（32.7）、福州
（57.5）、泉州（88.7）的库存去化周期超过 30 个月，市场供过于求，房价
可能面临回调压力。 

政策追踪：LPR 报价连续十月保持不变，房贷利率持续上升；多地监管部
门核查经营贷资金流向。本周（2.15-2.21）中央政策，中国人民银行授权
全国银行间同业拆借中心公布新一期 LPR，1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以
上 LPR 为 4.65%，均与上月持平。这是自 2020 年 5 月以来，LPR 连续 10

个月未有变动。融 360 大数据研究院于 2 月 20 日发布的《2021 年 2 月中
国房贷市场报告》显示，2021 年 1 月 20 日-2021 年 2 月 18 日期间，全国
首套房贷款平均利率为 5.26%，环比上涨 4BP；二套房贷款平均利率为
5.56%，环比上涨 3BP。本周地方层面政策，北京银保监局、央行营管部以
及北京市多个部门先后发文严查违规资金进楼市。其中，全款买房期间购房
人及其直系亲属申请经营贷和经营贷资金的流向是核查的重点之一。21 世
纪经济报道，广州正在排查房抵经营贷违规流入楼市的情况，特别是在同一
年内申请了同时经营贷、个人按揭贷款的客户。 

融资情况：发行规模共计 40.00 亿元，净融资额为 -23.31 亿元。本周
（2.15-2.21）共发行房企信用债 1 只，环比减少 3 只；发行规模共计 40.00

亿元，环比增长 24.60 亿元，总偿还量 63.31 亿元，环比增长 21.92 亿元，
净融资额为-23.31 亿元，环比增长 2.68 亿元。 

投资建议：1.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、龙湖集团、新城控股；2.集中度提升、受益于二手房市场
红利的经纪服务赛道龙头：贝壳、我爱我家；3.稀缺消费升级奢侈品概念的
商管+物管公司：华润万象生活；4.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；5.弹性较大、经
营持续提升的成长型房企，如金科股份、阳光城、中南建设、港股推荐龙光
集团。 

风险提示：疫情影响超预期，销售超预期下行。 

 

 

 

 
增持（维持） 

 

 行业走势 

 作者 
 

分析师   黄诗涛 

执业证书编号：S0680518030009 

邮箱：huangshitao@gszq.com 

研究助理   杨倩雯 

邮箱：yangqianwen@gszq.com  

 相关研究 
 

1、《房地产开发：三部门联合通知明确农村用地范围，

深圳建立二手房价格指导机制》2021-02-19 

2、《房地产开发：中央表态推动经营性土地要素市场化

配臵，多地推出房贷新政》2021-02-09 

3、《房地产开发：1 月房企销售数据点评: 百强房企同

比增长 70.9%，TOP 全部实现正增长》2021-02-03 
 

  

 
 

 



 2021 年 02 月 24 日 

P.2                                   请仔细阅读本报告末页声明 

 

内容目录 

LPR 连续十月保持不变，房贷利率持续上升；多地核查经营贷资金流向 .......................................................................4 

1. 重要事件及政策梳理 ...........................................................................................................................................5 

2. 行情回顾............................................................................................................................................................6 

3. 重点城市成交、去化情况跟踪..............................................................................................................................9 

3.1 新房成交 ....................................................................................................................................................9 

3.2 二手房成交 .............................................................................................................................................. 11 

3.3 去化情况 ................................................................................................................................................. 13 

4. 重点公司融资情况 ............................................................................................................................................ 14 

5. 风险提示.......................................................................................................................................................... 15 

附件：各城市商品房销售情况 ................................................................................................................................ 16 

 

图表目录 

图表 1：中央政策（2.15-2.21）...............................................................................................................................5 

图表 2：地方政策（2.15-2.21）...............................................................................................................................6 

图表 3：各行业涨跌幅排名 ......................................................................................................................................7 

图表 4：本周各交易日指数表现 ...............................................................................................................................7 

图表 5：近 52 周地产板块表现.................................................................................................................................7 

图表 6：本周（2.18-2.19）涨幅前五个股 .................................................................................................................7 

图表 7：本周（2.18-2.19）跌幅前五个股 .................................................................................................................8 

图表 8：重点房企涨跌幅排名...................................................................................................................................8 

图表 9：本周（2.18-2.19）重点房企涨幅前五个股 ....................................................................................................8 

图表 10：本周（2.18-2.19）重点房企跌幅前五个股 ..................................................................................................9 

图表 11：52 城周度成交面积跟踪（2.13-2.19）...................................................................................................... 10 

图表 12：各城市群周度成交面积跟踪（2.13-2.19） ................................................................................................ 11 

图表 13：本周 12 城二手房成交套数及同环比 ......................................................................................................... 11 

图表 14：本周 2 个一线城市二手房成交套数及同环比 ............................................................................................. 11 

图表 15：本周 6 个二线城市二手房成交套数及同环比 ............................................................................................. 12 

图表 16：本周 4 个三线城市二手房成交套数及同环比 ............................................................................................. 12 

图表 17：本周 12 城二手房成交面积及同环比 ......................................................................................................... 12 

图表 18：本周 2 个一线城市二手房成交面积及同环比 ............................................................................................. 12 

图表 19：本周 6 个二线城市二手房成交面积及同环比 ............................................................................................. 13 

图表 20：本周 4 个三线城市二手房成交面积及同环比 ............................................................................................. 13 

图表 21：12 城二手房成交数据（2.13-2.19） ......................................................................................................... 13 

图表 22：样本城市库存数据 单位：万平方米（2.13-2.19） .................................................................................... 14 

图表 23：周房企债券发行量、偿还量及净融资额 .................................................................................................... 14 

图表 24：本周房企债券发行以债券类型划分 ........................................................................................................... 14 

图表 25：本周房企债券发行以期限划分.................................................................................................................. 15 

图表 26：本周房企债券发行以债券评级划分 ........................................................................................................... 15 

图表 27：房企每周融资汇总（2.15-2.21） ............................................................................................................. 15 

图表 28：北京商品房销售情况 ............................................................................................................................... 16 

图表 29：上海商品房销售情况 ............................................................................................................................... 16 

图表 30：广州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 16 

图表 31：深圳商品房销售情况 ............................................................................................................................... 16 

图表 32：杭州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 16 



 2021 年 02 月 24 日 

P.3                                   请仔细阅读本报告末页声明 

 

图表 33：南京商品房销售情况 ............................................................................................................................... 16 

图表 34：武汉商品房销售情况 ............................................................................................................................... 17 

图表 35：成都商品房销售情况 ............................................................................................................................... 17 

图表 36：青岛商品房销售情况 ............................................................................................................................... 17 

图表 37：苏州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 17 

图表 38：东莞商品房销售情况 ............................................................................................................................... 17 

图表 39：济南商品房销售情况 ............................................................................................................................... 17 

图表 40：福州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 18 

图表 41：襄阳商品房销售情况 ............................................................................................................................... 18 

图表 42：长春商品房销售情况 ............................................................................................................................... 18 

图表 43：安庆商品房销售情况 ............................................................................................................................... 18 

图表 44：惠州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 18 

图表 45：扬州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 18 

图表 46：南宁商品房销售情况 ............................................................................................................................... 19 

图表 47：温州商品房销售情况 ............................................................................................................................... 19 

图表 48：韶关商品房销售情况 ............................................................................................................................... 19 

图表 49：淮安商品房销售情况 ............................................................................................................................... 19 

  

  



 2021 年 02 月 24 日 

P.4                                   请仔细阅读本报告末页声明 

 

 

LPR 连续十月保持不变，房贷利率持续上升；多地核查经营
贷资金流向 

行情回顾：涨幅位列前段，领先大盘 5.16 个百分点。截至 2 月 19 日，中信房地产指数

累计变动幅度为 4.67%，领先大盘 5.16 个百分点，在 29 个中信行业板块排名中位列前

段。本周上涨个股共 134 只，较上周增加 43 只。 

 

新房成交情况：52 城新房成交面积环比降低 61.1%。本周 52 个城市新房成交面积为

156.66 万平方米，环比降低 61.1%，同比增长 25.7%（去年同期受疫情影响）。其中一、

二、三线城市新房成交面积分别为 11.7、50.17、94.80 万平方米，环比值分别变化-73.3%、

-67.8%、-53.4%。从 8 周累计同比数据来看，本周一线城市，由于去年受疫情影响，北

京（96%）、上海（148%）、广州（186%）、深圳（103%）同比均有较高增长。二三线

城市中杭州（74%）、南京（59%）、苏州（68%）、福州（76%）、武汉（106%）等总

计 41 成同比均为正，其中南宁（16%）、常州（13%）同比增幅较小。 

 
二手房成交：12 城成交套数环比降低 66.9%。本周的 12 个重点城市二手房成交套数

合计 2580 套，环比增速为-66.9%（受春节假期影响），同比增长 1.65%。其中一、二、

三线城市分别为 803、1540、237 套；环比变动分别为-70.3%、-63.5%、-73.1%。成

交面积合计 23.00 万方，环比变化-66.2%（受春节假期影响），同比增长 3.5%。其中一、

二、三线城市分别为 7.13、14.67、1.19 万方；环比变动分别为-69.9%、-63.9%、-67.0%。 

 

去化情况：15 城去化周期 74.0 周，同比降低 83.6%。15 个城市去化周期 74.0 周，

同比降低 83.6%，环比提高 75.5%。一线城市去化周期 59.5 周，环比提高 208.0%；样

本二线城市去化周期 106.5 周，环比提高 31.5%。样本三线城市去化周期 62.0 周，环

比提高 72.7%。具体城市来看， 15 城中南京（34%）、江阴（32%）、苏州（28%）等

已有统计数据的共计 9 城去化月数环比均为正，区域市场活跃度降低。去化周期低于 12

个月的城市为上海（4.8）、宁波（6.8），供应略显不足，房价存在上涨动力。另一方面，

南京（31.0）、江阴（32.7）、福州（57.5）、泉州（88.7）的库存去化周期超过 30 个月，

北京（28.6）、莆田（29.6）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：LPR 报价连续十月保持不变，房贷利率持续上升；多地监管部门核查经营贷

资金流向。本周中央政策，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布新一期 LPR，

1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以上 LPR 为 4.65%，均与上月持平。这是自 2020 年 5 月

以来，LPR 连续 10 个月未有变动。融 360 大数据研究院于 2 月 20 日发布的《2021 年 2

月中国房贷市场报告》显示，2021 年 1 月 20 日-2021 年 2 月 18 日期间，通过对全国

41 个重点城市 674 家银行分支机构房贷利率监测统计，全国首套房贷款平均利率为

5.26%，环比上涨 4BP；二套房贷款平均利率为 5.56%，环比上涨 3BP。本周地方层面

政策，北京银保监局、央行营管部以及北京市多个部门先后发文严查违规资金进楼市。2

月 18 日，北京房地产业协会官方公益平台“京房字”披露了部分核查重点实操细节。

其中，全款买房期间购房人及其直系亲属申请经营贷和经营贷资金的流向是核查的重点

之一。21 世纪经济报道，广州正在排查房抵经营贷违规流入楼市的情况，特别是在同一

年内申请了同时经营贷、个人按揭贷款的客户。 

 

融资情况：发行规模共计 40.00 亿元，净融资额为-23.31 亿元。本周共发行房企信用

债 1 只，环比减少 3 只；发行规模共计 40.00 亿元，环比增长 24.60 亿元，总偿还量 63.31

亿元，环比增长 21.92 亿元，净融资额为-23.31 亿元，环比增长 2.68 亿元。 
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1. 重要事件及政策梳理 

中央政策方面， 2月 20 日，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布新一期 LPR，

1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以上 LPR 为 4.65%，均与上月持平。这是自 2020 年 5 月

以来，LPR 连续 10 个月未有变动。春节后第一个交易日，央行等量续做当日到期的 2000

亿元 MLF，缩量操作 200 亿元逆回购，对冲当日到期的 2800 亿元逆回购，回收流动性

2600 亿元。融 360 大数据研究院于 2 月 20 日发布的《2021 年 2 月中国房贷市场报告》

显示，2021 年 1 月 20 日-2021 年 2 月 18 日期间，通过对全国 41 个重点城市 674 家银

行分支机构房贷利率监测统计，全国首套房贷款平均利率为 5.26%，环比上涨 4BP；二

套房贷款平均利率为 5.56%，环比上涨 3BP。 

 

本周地方层面政策，北京银保监局、央行营管部以及北京市多个部门先后发文严查违规

资金进楼市。2 月 18 日，北京房地产业协会官方公益平台“京房字”披露了部分核查重

点实操细节。其中，全款买房期间购房人及其直系亲属申请经营贷和经营贷资金的流向

是核查的重点之一。21 世纪经济报道，广州正在排查房抵经营贷违规流入楼市的情况，

特别是在同一年内申请了同时经营贷、个人按揭贷款的客户。广东省推进粤港澳大湾区

建设领导小组发布《广州南沙新区创建国际化人才特区实施方案》：（1）到 2035 年全面

建成国际化人才特区，成为粤港澳大湾区人才集聚新高地；（2）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 1 万套人才公寓和共有产权房，

便利境外人才和重点发展领域急需人才区内购房。 

 

图表 1：中央政策（2.15-2.21） 

日期  来源  概括  文件  政策要点 

2021/2/20 

中国人民银

行授权全国

银行间同业

拆借中心 

LPR 连续 10

个月保持不

变 

媒体报道 

2月 20日，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布新一期 LPR，1年期

LPR为 3.85%，5年期以上 LPR为 4.65%，均与上月持平。这是自 2020年 5月

以来，LPR连续 10个月未有变动。融 360大数据研究院于 2月 20日发布的《2021

年 2月中国房贷市场报告》显示，2021年 1月 20日-2021年 2月 18日期间，通

过对全国 41 个重点城市 674 家银行分支机构房贷利率监测统计，全国首套房贷

款平均利率为 5.26%，环比上涨 4BP；二套房贷款平均利率为 5.56%，环比上涨

3BP。  

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（2.15-2.21） 

日期  城市  类型 文件名 政策要点 

2021/2/19 杭州 
市场

监管 
媒体报道 

根据澎湃新闻报道，浙江省杭州市住房保障和房产管理局 2月 18日发布消息，经

对商品住房项目摇号登记信息进行对比甄别，发现“御潮府”、“丹枫四季院”、

“君品名邸”、“紫璋台公寓”等 9个项目中有 27户家庭的申报信息或报名材料

存在虚假、失实情况。根据杭州市房地产市场持续健康发展协调小组《关于实施商

品住房公证摇号公开销售工作的通知》第十二条规定，决定对上述 27户家庭一年

内不再受理其限购查档申请。 

2021/2/19 北京 
市场

监管 
媒体报道 

根据澎湃新闻报道，春节前夕，北京银保监局、央行营管部以及北京市多个部门先

后发文严查违规资金进楼市。2月 18 日，北京房地产业协会官方公益平台“京房

字”披露了部分核查重点实操细节。其中，全款买房期间购房人及其直系亲属申请

经营贷和经营贷资金的流向是核查的重点之一。 

2021/2/20 广州 
市场

监管 
媒体报道 

根据 21世纪经济报道，广州正在排查房抵经营贷违规流入楼市的情况，特别是在

同一年内申请了同时经营贷、个人按揭贷款的客户。而在去年 4月及以后，深圳等

地也已排查房抵经营贷违规流入楼市的情况。 

2021/2/21 广州 
城市

规划 

《广州南沙新区创建国

际化人才特区实施方

案》 

广东省推进粤港澳大湾区建设领导小组发布《广州南沙新区创建国际化人才特区实

施方案》： 

（1）到 2035年全面建成国际化人才特区，成为粤港澳大湾区人才集聚新高地； 

（2）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 1万套人才公寓和共有产权房，便利境外人才和重点发展领域急需人才区内

购房。 

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 4.67%，领先大盘 5.16 个百分点，在 29 个中信行

业板块排名中位列前段。本周上涨个股共 134 只，较上周增加 43 只。本周市场上房地

产股涨幅居前五的为中房股份、京蓝科技、市北高新、格力地产、中关村，涨幅分别为

21.1%、20.9%、15.7%、14.8%、14.6%。跌幅最大的为 ST 新梅、华夏幸福、海航基

础、新光圆成、S*ST 前锋，跌幅分别为-11.5%、-9.9%、-5.0%、-2.8%、-2.7%。 
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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（2.18-2.19）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） 

600890.SH 中房股份 21.09% 16.42% 2.75  3.33  

000711.SZ 京蓝科技 20.88% 16.22% 2.49  3.01  

600604.SH 市北高新 15.70% 11.03% 5.35  6.19  

600185.SH 格力地产 14.80% 10.13% 5.81  6.67  

000931.SZ 中关村 14.56% 9.89% 6.80  7.79  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 7：本周（2.18-2.19）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） 

600732.SH ST 新梅 -11.51% -16.17% 15.47  13.69  

600340.SH 华夏幸福 -9.95% -14.61% 9.45  8.51  

600515.SH 海航基础 -5.03% -9.70% 7.15  6.79  

002147.SZ 新光圆成 -2.80% -7.47% 1.07  1.04  

600733.SH S*ST 前锋 -2.74% -7.40% 9.14  8.89  

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 38 只，较上周增加 9 只，涨幅位居前五的是华侨城 A、

世联行、蓝光发展、大悦城、泰禾集团，涨幅分别为 13.3%、11.5%、11.2%、10.6%、

10.5%。跌幅最大的是华夏幸福、建业地产、旭辉控股集团、佳源集团、中国金茂，跌

幅分别为-9.9%、-4.9%、-2.6%、-2.2%、-0.9%。 

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（2.18-2.19）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） 

000069.SZ 华侨城 A 13.29% 8.62% 7.15  8.10  

002285.SZ 世联行 11.54% 6.87% 3.90  4.35  

600466.SH 蓝光发展 11.19% 6.53% 4.02  4.47  

000031.SZ 大悦城 10.58% 5.92% 3.59  3.97  

000732.SZ 泰禾集团 10.49% 5.82% 2.86  3.16  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 10：本周（2.18-2.19）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 -9.95% -14.61% 9.45  8.51  

0832.HK 建业地产 -4.87% -9.54% 3.49  3.32  

0884.HK 旭辉控股集团 -2.55% -7.22% 7.05  6.87  

2768.HK 佳源集团 -2.24% -6.91% 3.12  3.05  

0817.HK 中国金茂 -0.94% -5.61% 3.20  3.17  

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 156.66 万平方米，环比降低 61.1%，同比增长 25.7%（去

年同期受疫情影响）。其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 11.7、50.17、94.80

万平方米，环比值分别变化-73.3%、-67.8%、-53.4%。 

 

从 8 周累计同比数据来看，本周一线城市，由于去年受疫情影响，北京（96%）、上海

（148%）、广州（186%）、深圳（103%）同比均有较高增长。二三线城市中杭州（74%）、

南京（59%）、苏州（68%）、福州（76%）、武汉（106%）等总计 41 成同比均为正，

其中南宁（16%）、常州（13%）同比增幅较小。 
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图表 11：52城周度成交面积跟踪（2.13-2.19） 

城市

能级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 
8 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 
8 周累计

同比 

4 周累计

同比 

1 北京 3.37  -73% 96% -33% 3 连云 16.08  3% 215% 5% 

1 上海 4.42  -61% 148% -6% 3 柳州 5.62  -36% 78% -35% 

1 广州 3.50  -79% 186% -29% 3 绍兴 1.02  -54% 33% 20% 

1 深圳 0.40  -88% 103% -51% 3 台州 7.36  -18% 95% -33% 

2 杭州 1.27  -85% 74% -34% 3 镇江 2.69  -72% 95% -40% 

2 南京 3.78  -59% 59% -14% 3 淮南 1.43  -15% 134% -28% 

2 厦门 0.00  -100% 169% -40% 3 江门 0.95  -64% 200% -36% 

2 苏州 5.71  -49% 68% -45% 3 肇庆 1.55  -49% 120% -32% 

2 福州 2.61  -45% 76% -17% 3 泰安 1.66  -29% 117% -41% 

2 南宁 6.48  -38% 16% -36% 3 芜湖 7.05  -41% 715% 21% 

2 宁波 1.33  -85% 102% -38% 3 盐城 —— —— —— —— 

2 济南 7.44  -62% 101% -56% 3 舟山 0.41  -34% 52% -42% 

2 武汉 7.65  -63% 106% -50% 3 东营 0.93  46% 259% -53% 

2 成都 10.27  -74% 49% -11% 3 池州 —— —— —— —— 

2 青岛 3.63  -72% 94% -47% 3 抚州 —— —— —— —— 

3 惠州 1.14  -37% 117% -56% 3 海门 0.82  7% 169% -60% 

3 温州 9.31  -60% 118% -37% 3 清远 2.24  -61% 96% -37% 

3 江阴 1.24  -72% 67% -36% 3 娄底 0.69  -77% 347% -81% 

3 泉州 2.52  72% 24% -63% 3 新余 0.28  -78% 34% 1% 

3 莆田 2.54  -46% 138% -12% 3 荆门 0.70  17% 36% -10% 

3 嘉兴 ——  —— —— —— 3 吉安 2.70  -53% 40% 29% 

3 金华 1.86  -51% 386% -26% 3 无锡 2.78  -82% 77% -13% 

3 赣州 3.69  -82% 65% 6% 3 东莞 0.79  -78% 166% -44% 

3 珠海 ——  —— —— —— 3 扬州 —— —— —— —— 

3 常州 1.35  -54% 13% -23% 3 岳阳 2.96  -16% 42% -11% 

3 淮安 8.81  -26% 157% -8% 3 韶关 1.63  -47% 74% -19% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

分城市群来看，受春节过年影响，本周各城市群环比均出现了较大幅度的下降。京津冀

城市群（1 城）与粤港澳大湾区（7 城）同比较低，成交量分别为 3.37 和 8.32 万方，环

比分别为-73.1%和-73.2%，同比分别下降 68.6%和 64.6%。长江中游城市群（6 城）去

年受疫情影响基数较低，今年同比涨幅较大，成交量为 6.48 万方，环比为-57.0%，同

比上升 901.9%。 
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图表 12：各城市群周度成交面积跟踪（2.13-2.19） 

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 3.37 -73.1% -68.6% 

北部湾城市群 1 6.48 -38.1% 11071.4% 

成渝城市群 1 10.27 -74.2% 34.2% 

山东半岛城市群 3 12.00 -64.0% -15.0% 

长江中游城市群 6 14.98 -57.0% 901.9% 

粤港澳大湾区 7 8.32 -73.2% -64.6% 

海峡西岸城市群 7 20.67 -68.0% 94.9% 

长江三角洲城市群 19 43.11 -66.1% -12.9% 

非城市群 7 37.46 -23.6% 440.9% 

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 2580 套，环比增速为-66.9%（受春

节假期影响），同比增长 1.65%。其中一、二、三线城市分别为 803、1540、237 套；

环比变动分别为-70.3%、-63.5%、-73.1%。累计二手房成交套数 11.10 万套，同比变

动为 84.1%。其中一、二、三线城市分别为 3.98、5.70、1.41 万套；同比变动分别为

82.1%、81.3%、102.6%。 

 

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 23.00 万方，环比变化-66.2%（受

春节假期影响），同比增长 3.5%。其中一、二、三线城市分别为 7.13、14.67、1.19 万

方；环比变动分别为-69.9%、-63.9%、-67.0%。累计二手房成交面积为 951.69 万方，

同比增速为 82.6%。其中一、二、三线城市分别为 352.05、541.84、57.79 万方；同比

变动分别为 84.1%、83.1%、70.5%。 

 

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（2.13-2.19） 

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  

8 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  

8 周累计

同比  

北京  1 581 -76% -41% 543% 131% 5.39 -75% -39% 536% 134% 

深圳  1 222 -14% -50% 497% 15% 1.74 -24% -56% 474% 14% 

杭州  2 0 -100% -100% 15277% 160% 0.00 -100% -100% 14902% 176% 

南京  2 520 -68% 306% 3048% 122% 4.79 -68% 315% 2829% 124% 

成都  2 284 -33% 274% 1234% -32% 2.82 -33% 287% 1222% -31% 

青岛  2 305 -36% 15% 705% 88% 2.72 -37% 17% 743% 93% 

苏州  2 261 -74% 58% 2040% 93% 2.66 -75% 52% 1968% 94% 

厦门  2 170 -53% 3% 1116% 125% 1.69 -54% 1% 1051% 120% 

东莞  3 43 -67% -35% 956% 22% 0.43 -71% -36% 1156% 29% 

扬州  3 60 -49% 2900% 19733% 82% 0.53 -50% 3164% 20884% 84% 

佛山  3 109 -79% -38% 917% 133% 0.00 -81% -32% 1020% 141% 

江门  3 25 -77% -31% 693% 426% 0.24 -78% -73% 398% 378% 

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 74.0 周，同比降低 83.6%，环比提高 75.5%。一线

城市去化周期 59.5 周，环比提高 208.0%；样本二线城市去化周期 106.5 周，环比提高

31.5%。样本三线城市去化周期 62.0 周，环比提高 72.7%。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 城中南京（34%）、江阴（32%）、

苏州（28%）等已有统计数据的共计 9 城去化月数环比均为正，区域市场活跃度降低。

去化周期低于 12 个月的城市为上海（4.8）、宁波（6.8），供应略显不足，房价存在上涨

动力。另一方面，南京（31.0）、江阴（32.7）、福州（57.5）、泉州（88.7）的库存去化

周期超过 30 个月，北京（28.6）、莆田（29.6）的库存去化周期接近 30 个月，市场供过
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于求，房价可能面临回调压力。 

 

图表 22：样本城市库存数据 单位：万平方米（2.13-2.19） 

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

（月）  

去化周期

前值（月） 

去化周期 

环比  

北京 3.4 -73.1% 96.3% 2446.8 85.7 28.6 —— —— 

上海 4.4 -61.1% 148.4% 601.2 125.5 4.8 4.0 19% 

广州 3.5 -79.1% 186.3% 1634.1 112.4 14.5 11.6 25% 

深圳 0.4 -87.5% 103.1% 733.4 40.8 18.0 —— —— 

杭州 1.3 -85.1% 74.1% 1250.3 68.6 18.2 14.6 25% 

南京 3.8 -58.6% 59.3% 2351.5 75.8 31.0 23.2 34% 

厦门 9.9 -9.7% 260.9% 345.0 28.6 12.1 —— —— 

苏州 5.7 -48.9% 67.6% 1512.9 61.6 24.6 19.2 28% 

福州 2.6 -45.0% 76.2% 1459.5 25.4 57.5 49.6 16% 

南宁 6.5 -38.1% 16.2% 872.6 64.4 13.5 —— —— 

温州 9.3 -60.1% 117.5% 1168.6 92.9 12.6 10.9 15% 

江阴 1.2 -72.5% 67.3% 600.9 18.4 32.7 24.7 32% 

泉州 2.5 72.2% 23.9% 694.3 7.8 88.7 98.6 -10% 

宁波 1.3 -84.5% 102.4% 333.4 49.1 6.8 —— —— 

莆田 2.5 -46.3% 138.2% 456.1 15.4 29.6 27.7 7% 

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 1 只，环比减少 3 只；发行规模

共计 40.00 亿元，环比增长 24.60 亿元，总偿还量 63.31 亿元，环比增长 21.92 亿元，

净融资额为-23.31 亿元，环比增长 2.68 亿元。债券类型方面，本周房企债券发行为一般

公司债。债券期限方面，本周为 5 年期以上的债券。主体评级方面，本周房企债券发行

已披露的主体评级为 AA+。  

 

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，珠江投资公司债利率均与之前发行的同类型同期限的可比债券一致，均

为 7.50%。 

图表 27：房企每周融资汇总（2.15-2.21） 

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

(%) 

2021/2/18 珠江投资 公司债 40.00  5 7.50  2021/1/8 7.50  0.00  

资料来源：Wind，国盛证券研究所 

 

 

 

 

 

5. 风险提示 

疫情影响超预期，销售超预期下行。 
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AA AA+ AAA AA- 暂无披露 
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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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指数）相对同期基准指数的相对市场表现。其中 A 股市

场以沪深 300 指数为基准；新三板市场以三板成指（针

对协议转让标的）或三板做市指数（针对做市转让标的）

为基准；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，美股

市场以标普 500 指数或纳斯达克综合指数为基准。 

股票评级 

买入 相对同期基准指数涨幅在 15%以上 

增持 相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间 

持有 相对同期基准指数涨幅在-5%~+5%之间 

减持 相对同期基准指数跌幅在 5%以上 

行业评级 

增持 相对同期基准指数涨幅在 10%以上 

中性 相对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之

间 

减持 相对同期基准指数跌幅在 10%以上 
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