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[Table_Report] 相关报告 

1.“稳”字当头构建长效机制，“双分”

格局提振头部优势 2021-03-07 

2.专注商管赛道，管理规模与盈利水

平齐升 2021-03-04 

3.2 月百强销售点评：低基数持续发

酵，关注“集中”与“分化” 2021-03-01 
  

 

 主要观点： 

[Table_Summary] ⚫市场表现： 

上证指数本周下跌 1.40%，收报于 3453.08 点；创业板指本周下跌

4.01%，收报于 2756.81 点；沪深 300 本周下跌 2.21%，收报于 5146.38

点。房地产板块本周下跌 0.75%，在 28 个行业内位列第 10 位。 

⚫新房成交：成交面积同比 91.8%，环比-5.0% 

本周，我们重点跟踪的 43 城一手房成交面积合计约 620 万方，同比

91.8%，环比-5.0%。其中，一线（4 城）一手房合计成交面积 105 万

方，同比 191.8%、环比 3.1%；二线（13 城）一手房合计成交面积 277

万方，同比 73.4%、环比-6.2%；三线（26 城）一手房合计成交面积 238

万方，同比 86.6%、环比-6.9%。 

⚫二手房成交：成交面积同比 68.0%，环比 8.8% 

本周，我们重点跟踪的 17 城二手房成交面积合计约 173 万方，同比

68.0%，环比 8.8%。其中，一线（2 城）二手房合计成交面积 54 万方，

同比 88.9%、环比 6.0%；二线（8 城）二手房合计成交面积 94 万方，

同比 228.0%、环比 9.6%；三线（7 城）二手房合计成交面积 25 万方，

同比 53.1%、环比 11.7%。 

⚫新房库存：库存面积环比-4.10%，去化周期 8.0 月 

本周，我们重点跟踪的 18 城新房库存面积合计约 8651 万方，环比-

4.10%，整体去化周期（按面积）约 8.0 月。其中，一线（4 城）新房库

存合计 2625 万方，环比-8.91%，去化周期 6.2 月；二线（7 城）新房

库存 3292 万方，环比-3.82%，去化周期 8.5 月；三线（7 城市）新房

库存 2735 万方，环比 0.65%，去化周期 10.3 月。 

⚫土地市场：百城土地成交面积 1191 万方，成交土地总价 171 亿元，土

地溢价率 4.18% 

上周（03.01-03.07），百城土地供应数量为 155 宗，对应土地供应建面

约 1155 万方；百城土地成交数量为 184 宗，对应土地成交建面约 1191

万方，成交土地总价约 171 亿元，百城土地溢价率为 4.18%。其中，一

线、二线、三线城市土地成交建面分别为 71 万方、682 万方和 438 万

方，同比分别为 54%、11%和-2%，对应土地溢价率分别为 0.00%、4.75%

和 3.54%。 
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⚫投资建议： 

随着“三条红线”、“房地产贷款集中度管理”及“土地供应两集中”等政策

的发布，地产行业有望迎来竞争格局优化调整的提速期。行业采取加杠

杆的“单一驱动力”实现规模扩张的阶段已无法复制，管理红利及项目运

营能力才是未来竞争中脱颖而出的利刃。政策调控在“以稳为主”的基调

下，采取“因城施策+高频微调”的方式，加上“引导主体指标”的配合，促

进房地产市场平稳健康发展。销售端，在疫情的影响下，去年低基数效

应或促成今年一季度整体出现高增长的态势，但需关注在行业增速较

高的情况下，行业“双分”格局初露端倪，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。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）优质物管公司宝龙商业等。  

⚫风险提示： 

房地产调控政策趋严，销售修复不及预期，资金面大幅收紧等。 
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1 新房成交：成交面积同比 91.8%，环比-

5.0% 

本周，我们重点跟踪的 43 城一手房成交面积合计约 620 万方，同比 91.8%，

环比-5.0%。其中，一线（4 城）一手房合计成交面积 105 万方，同比 191.8%、

环比 3.1%；二线（13 城）一手房合计成交面积 277 万方，同比 73.4%、环比-6.2%；

三线（26 城）一手房合计成交面积 238 万方，同比 86.6%、环比-6.9%。 

 

图表 1 43 城一手房成交面积及其同比、环比（万方） 图表 2 一线城市一手房成交面积及其同比、环比（万方） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 3 二线城市一手房成交面积及其同比、环比（万方） 图表 4 三线城市一手房成交面积及其同比、环比（万方） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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成交套数：本周，我们重点跟踪的 43 城一手房成交套数合计约 59659 套，

同比 102.3%，环比-4.7%。其中，一线（4 城）一手房合计成交套数 10598 套，

同比 209.0%、环比 6.3%；二线（13 城）一手房合计成交套数 24606 套，同比

81.8%、环比-5.2%；三线（26 城）一手房合计成交套数 24455 套，同比 95.3%、

环比-8.3%。 

 

图表 5 43 城一手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 6 一线城市一手房成交套数及其同比、环比（套） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 7 二线城市一手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 8 三线城市一手房成交套数及其同比、环比（套） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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2 新房库存：库存面积环比-4.10%，去化周期

8.0 月 

库存面积：本周，我们重点跟踪的 18 城新房库存面积合计约 8651 万方，环比

-4.10%，整体去化周期（按面积）约 8.0 月。其中，一线（4 城）新房库存合计 2625

万方，环比-8.91%，去化周期 6.2 月；二线（7 城）新房库存 3292 万方，环比-3.82%，

去化周期 8.5 月；三线（7 城市）新房库存 2735 万方，环比 0.65%，去化周期 10.3

月。 

图表 9 重点城市本周商品房成交面积同比及环比 

 

资料来源：wind，华安证券研究所 
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图表 10 18 城新房库存面积及其去化周期（万方，月） 图表 11 一线城市新房库存面积及其去化周期（万方，月） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 12 二线城市新房库存面积及其去化周期（万方，月） 图表 13 三线城市新房库存面积及其去化周期（万方，月） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

库存套数：本周，我们重点跟踪的 18 城新房库存套数合计约 830808 套，环比-

2.78%，整体去化周期（按套数）约 8.4 月。其中，一线（4 城）新房库存套数合计

225957 套，环比-7.57%，去化周期 5.6 月；二线（7 城）新房库存套数 292552 套，

环比-1.98%，去化周期 8.6 月；三线（7 城）新房库存套数 312299 套，环比 0.20%，

去化周期 12.9 月。 
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图表 14 18 城新房库存套数及其去化周期（套，月） 图表 15 一线城市新房库存套数及其去化周期（套，月） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 16 二线城市新房库存套数及其去化周期（套，月） 图表 17 三线城市新房库存套数及其去化周期（套，月） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

3 二手房市场：成交面积同比 68.0%，环比

8.8% 

成交面积：本周，我们重点跟踪的 17 城二手房成交面积合计约 173 万方，同

比 68.0%。其中，一线（2 城）二手房合计成交面积 54 万方，同比 88.9%；二线（8

城）二手房合计成交面积 94 万方，同比 228.0%、环比 9.6%；三线（7 城）二手房

合计成交面积 25 万方，同比 53.1%。 
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图表 18 17 城二手房成交面积及其同比、环比（万方） 图表 19 一线城市二手房成交面积及其同比、环比（万方） 

           

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 20 二线城市二手房成交面积及其同比（万方） 图表 21 三线城市二手房成交面积及其同比（万方） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

 

成交套数：本周，我们重点跟踪的 17 城二手房成交套数合计约 18528 套，

同比 77.0%，环比 10.2%。其中，一线（2 城）二手房合计成交套数 6168 套，

同比 87.5%、环比 4.9%；二线（8 城）二手房合计成交套数 8537 套，同比 73.9%、

环比 13.6%；三线（7 城）二手房合计成交套数 3823 套，同比 68.5%、环比 11.6%。 
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图表 22 17 城二手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 23 一线城市二手房成交套数及其同比、环比（套） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 24 二线城市二手房成交套数及其同比、环比（套） 图表 25 三线城市二手房成交套数及其同比、环比（套） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

4 土地市场：百城土地成交面积 1191 万方，

成交土地总价 171 亿元，土地溢价率 4.18% 

上周（03.01-03.07），百城土地供应数量为 155 宗，对应土地供应建面约

1155 万方；百城土地成交数量为 184 宗，对应土地成交建面约 1191 万方，成

交土地总价约 171 亿元，百城土地溢价率为 4.18%。其中，一线、二线、三线

城市土地成交建面分别为 71 万方、682 万方和 438 万方，同比分别为 54%、
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11%和-2%，对应土地溢价率分别为 0.00%、4.75%和 3.54%。 

 

图表 26 百城土地供应面积及其同比、环比（周） 图表 27 百城土地成交面积及其同比、环比（周） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 

 

图表 28 一二三线土地成交面积同比（周） 图表 29 一二三线土地成交面积环比（周） 

  

资料来源：wind，华安证券研究所 资料来源：wind，华安证券研究所 
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5 行业新闻： 

1、北京计划安排租赁住宅用地 300 公顷，其中集租房、公租房各 150 公顷，

较 2020 年分别增加 100 公顷、70 公顷。（北京市住建委官方微信） 

北京将继续坚持“房住不炒”定位，坚定不移落实房地产长效机制，着力推进住房

供给侧结构性改革。同时，合理增加居住用地供应，加大向租赁住房倾斜力度，强

化“房地联动、一地一策”机制，精细谋划、精准发力，进一步提高房地产调控的前瞻

性、精准性、有效性，推动行业高质量发展。 

其一，多主体、多渠道增加有效供应，扩大保障性租赁住房覆盖面。计划安排

租赁住宅用地 300 公顷，其中集租房、公租房各 150 公顷，较 2020 年分别增加 100

公顷、70 公顷。积极引导多主体、多途径的多元化实施模式改革，综合利用现有土

地一级开发、集体土地入市、存量资源改造、闲置房屋盘活等方式拓宽供应渠道，

保障好群众住房需求，尽最大努力帮助新市民、青年人等缓解住房困难。 

其二，构建“房地联动、一地一策”机制，房地产精准调控向纵深推进。计划根据

不同地块具体情况，设定不同的土地竞买或房屋销售条件，如设定地价上限、竞政

府共有产权份额、竞建高品质住宅、竞建人才公租房、竞企业自持房屋比例、执行

差异化税收信贷优惠政策、制定优先购房顺序等，将房地产调控落实落细到每个地

块，并不断丰富和完善政策工具箱。 

北京市住建委强调，在商品住房中引入共有产权政策，是在落实“房住不炒”定位

要求、总结现行共有产权住房和限竞房经验基础上进行的优化；引入竞高品质住宅

方案，则是对标建设国际一流的和谐宜居之都目标，切实推动住房品质提升。 

图表 30 百城及一二三线土地溢价率（周） 

 

资料来源：wind，华安证券研究所 
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此外，要将房价引导前置到土地出让环节，以土地基准地价为基础、结合各区

域市场情况进行测算。住建、规自部门、区政府和专家组成联席会，共同研定各地

块房价上限，并在土地出让环节告知竞买人，竞买人须签署房价知悉承诺书。 

2、南京市发布了《既有建筑改变使用功能规划建设联合审查办法》的通知，其

中强调，未经批准擅自将非住宅建筑改为住宅、酒店式公寓的，可直接不予受理施

工许可、消防设计审查或消防验收备案。（南京市规划和自然资源局官网） 

《审查办法》中共提到有八种建筑使用功能变更严重影响城市规划和周边环境

的情况，可无需征求规划资源主管部门意见，建设主管部门直接不予受理施工许可、

消防设计审查或消防验收备案。 

具体情形包括了未经批准擅自将非住宅建筑改为住宅、酒店式公寓的；利用住

宅建筑改为有安全、噪声、光、油烟污染问题、严重影响周边环境的项目；以及社

区用房、物管用房、农贸市场改做他用的；未经批准擅自将地下车库、交通通道改

做他用等。 

《审查办法》还提到，调整需改变土地用途或不动产登记用途的，应当按新建

项目的程序办理规划许可并完善土地用途变更手续后，办理消防设计审查或消防验

收备案手续。 

3、郑州住房公积金管理中心发布关于征求住房公积金个人住房贷款政策调整

意见和建议的通知。（郑州住房公积金管理中心官网） 

为确保住房公积金贷款业务持续健康发展，郑州住房公积金管理中心拟按照

“房住不炒 保障刚需”的原则，对公积金贷款政策调整征求意见。 

贷款比例方面，郑州计划按照缴存和购房情况设定最高贷款比例（贷款金额占

房产总价比例）。首次使用公积金贷款购买家庭首套住房的，最高贷款比例设定为

70%；异地贷款及其他情况最高贷款比例设定为 40%。 

郑州将参照其他地市和银行商业住房贷款的审批要求，按照公积金贷款月还款

额不超过家庭收入的 50%认定借款人的还贷能力。 

征信查询方面，郑州计划限制个人征信严重不良的申请人办理公积金贷款。办

理贷款时申请人应向公积金贷款受理部门提供由中国人民银行征信管理部门出具的

个人征信报告，或授权有查询条件的受理部门自行查询。 

4、土地出让：  

福建：福州出让两宗商住地，总出让面积共 82.31 亩，总成交金额 8.18 亿

元。 

广东：广州出让 2 宗宅地，分别位于白云区、增城区。总出让面积 12.62 万

方，总成交价 36.17 亿元。 

天津：天津出让两宗商住地，第一块为津武（挂）2020-079 号，成交价 26.2

亿元，容积率 1.6，出让面积 12.62 万方；另一块为津北辰高（挂）2021-001 号，

成交价为 8.31 亿元，容积率 2，出让面积 5.84 万方。 

浙江：台州玉环市出让 1 宗商住地，最终成交价 14.2 亿元，出让面积 7.55

万方，容积率 1-2.2，建筑面积 16.6 万方。 

山东：济南土地拍卖 4 宗地块，总面积约 283 亩，含 1 宗商住用地、1 宗商务

金融用地和 2 宗零售用地。成交总金额约 15.65 亿元，商住楼面价约 2807 元/方。 

 

6 公司要闻：  

1、【阳光城】公司发行的“19 阳光城 02”债券，发行总额 8 亿元，期限三年，
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票面利率 7.50%。现发行人选择调整票面利率，本期债券存续期后 1 年票面利率为

5.80%。 

2、【金地集团】公司完成 2021 年第二期中期票据 15 亿元人民币的发行，产

品简称为“21 金地 MTN002”，发行规模 15 亿，发行期限 3 年，发行利率为 3.96%。 

3、【南山控股】公司全资下属公司合肥南山新展房地产开发有限公司以 5.08

亿元竞得东莞 2021WR004 号地块国有建设用地使用权,地块面积为 1.06 万方，1.0

＜容积率≤2.5。 

4、【华侨城 A】公司 2016 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）（品

种二），在本期债券存续期的第 5 年末，发行人选择不调整票面利率，本期债券存

续期后 2 年票面利率维 3.40%。 

5、【蓝光发展】公司发行了 2021 年度第一期中期票据，发行规模为人民币 10

亿元，期限两年，发行利率 7.2%。碧桂园物业香港拟受让蓝光和骏持有的蓝光嘉宝

服务全部股份 1.16 亿股，股份转让价款为人民币 49.64 亿元的等值港元，每股受让

价格约为人民币 42.85 元的等值港币。 

6、【华夏幸福】公司控股可交换债券持有人合计换股 3267.25 万股，金融机构

强制处置公司控股持有并质押的 1344.52 万股股份，换股及强制处置股份数量合计

4611.77 万股，占公司当前总股本的 1.18%。 

7、【上海临港】公司完成了 2020 年度第四期超短期融资券的兑付工作，本期

融资券发行总额人民币 10 亿元，票面利率 2.4%，期限为 145 天，到期兑付日期为

2021 年 3 月 10 日。兑付本息合计人民币 10.1 亿元。 

8、【保利地产】公司发布 2 月份销售情况简报。公司实现签约面积 207.57 万

方，同比增加 58.08%；实现签约金额 320.04 亿元，同比增加 59.52%。1-2 月，公

司实现签约面积 418.03 万方，同比增加 44.71%；实现签约金额 750.77 亿元，同

比增加 72.00%。 

 

7 风险提示： 

房地产调控政策趋严，销售修复不及预期，资金面超预期收紧等。 
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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。 
 
 

 
 


