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行业走势图 

一季度二手房成交规模创新高，三部门严控经营贷流
入楼市                 ——房地产销售周报 0404 
行业追踪（2021.3.29-2021.4.4） 

一手房：环比上升 8.37%，同比上升 83.89%，累计同比上升 101.64% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 4.81 万套，环比上升 8.37%，同比上升 83.89%，累计同比上

升 101.64%，较前一周减少 4.03 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 4.44%、

11.21%、5.65%；同比增速分别为 85.29%、105.73%、48.3%；累计同比增速分别为 152.93%、

84.47%、100.98%，较上周分别变动-8.16、-1.08、-7.77 个百分点。一线城市中，北京、上海、

广州、深圳环比增速分别为-19.66%、-1.7%、14.8%、48.21%；累计同比分别为 107.23%、

154.27%、233.15%、113.55%，较上周分别变动 6.31、-11.1、-30、-6.16 个百分点。 

二手房：环比下降 7.61%，同比上升 34.47%，累计同比上升 93.81% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.41 万套，环比下降 7.61%，同比上升 34.47%，累计同比

上升 93.81%，较上周减少 2.03 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 5.62%、

-16.51%、-20.44%；同比增速分别为 52.2%、24.42%、1.56%；累计同比增速分别为 91.99%、

89.08%、160.63%，较上周分别变动了 7.8、-9.38、-24.48 个百分点。 

库存：去化周期 22 周，环比下降 27.13% 

截止本次统计日，全国 14大城市住宅可售套数合计 46.16万套，去化周期 22周，环比下降 27.13%，

其中一线、二线城市环比增速分别-59.92%、0.15%。 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 4.81 万套，环比上升 8.37%，同比上升 83.89%，累计同比上

升 101.64%，较前一周减少 4.03 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.41 万套，环

比下降 7.61%，同比上升 34.47%，累计同比上升 93.81%，较上周减少 2.03 个百分点。截止本

次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 46.16 万套，去化周期 22 周，环比下降 27.13%，其

中一线、二线城市环比增速分别-59.92%、0.15%。 

一季度二手房成交规模创新高。贝壳研究院数据显示，2021 年一季度重点 18 城链家二手住宅实际

成交量较去年 4 季度增长 14%，约是去年同期的 2.6 倍（受疫情影响 2020 年 1 季度基数较低），

是 2017 年以来单季度成交最高点。一季度市场成交量增长，一方面是去年较强的市场预期延续至

今年一季度，另一方面历年一季度为季节性成交高峰，此外 2021 年春节就地过年也有助于需求释

放。二手房价格环比保持上涨。贝壳研究院数据显示，贝壳重点 35 城二手房价格指数保持环比上涨，

3 月 35 城整体指数环比上涨 1.4%，较去年 12 月累计上涨 3.0%。一季度一线城市整体市场热度较

高，特别是 1 月，二手房成交量保持环比增长，深圳、北京环比增速在 30%以上，上海成交量环比

增长 20%；一线城市房价涨幅居全国前列。市场高热引发调控收紧、金融监管，2、3 月市场热度逐

步被抑制。 

银保监会等三部门联合出手防止经营用途贷款违规流入房地产领域。3 月 26 日，银保监会办公厅、

住房和城乡建设部办公厅、中国人民银行办公厅联合发布通知，对经营贷提出“7 加强、1 继续、1

强化”，要求银行业金融机构加强借款人资质核查、加强信贷需求审核、加强贷款期限管理、加强贷

款抵押物管理、加强贷中贷后管理、加强银行内部管理、加强中介机构管理、继续支持好实体经济

发展、强化协同监督检查。通知指出，近期一些企业和个人违规将经营用途贷款投向房地产领域问

题突出，影响房地产调控政策效果，挤占支持实体经济特别是小微企业发展的信贷资源。在宏观调

控不放松的基调下，“精准导向”的政策防范房企杠杆及投机风险，我们认为偿债能力突出、现金充

足、杠杆水平相对较低且土储区位良好的优质房企或受益。 

楼市因城施策。三亚市人民政府办公室印发《三亚市 2021 年房地产市场专项整治工作方案》。工作

目标上，《方案》提出，通过查处房地产开发企业未批先售、捆绑销售及以各类名义加价销售、诱导

或协助无资格购房人骗购住房等违法违规行为；整治中介机构及从业人员协助无资格人员挂靠第三

方公司缴纳社保或个税等方式骗取购房资格等。我们认为，供应端将持续以规范房地产市场秩序为

主，需求端持续控制炒房并维持刚需购房优惠力度，“因城施策“会保持常态化。 

“因城施策”常态化，政策稳定性提高，行业风险溢价率将下降，行业融资端的再收紧或进一步催

化企业间的分化。从房企角度看，三道红线将在未来三年深刻改变房企经营行为，不少企业不得不

加速推出降档举措，行业风险溢价率下行， 降档房企债性价值提升、股性价值减弱，过去以高预期

毛利率为主的强投资公司将弱于以低毛利率投资预期的强运营公司，我们持续推荐：1）优质龙头：

万科 A、保利地产、 金地集团、融创中国、龙湖集团、招商蛇口；2）优质成长：金科股份、中南

建设、阳光城、新城控股、旭辉集团、龙光集团；3）优质物管：招商积余、保利物业、碧桂园服务、

新城悦服务、永升生活服务、绿城服务等；4）低估价值：城投控股、南山控股、大悦城、光大嘉宝

等。持续关注：1）优质成长：华润置地；2）优质物管：融创服务。 

  

风险提示：政策变化不及预期；房屋销售不及预期；疫情二次反弹 
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1. 行业追踪（2021.3.29-2021.4.4） 

1.1. 36 城一手房成交回顾 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 4.81 万套，环比上升 8.37%，同比上升 83.89%，累计
同比上升 101.64%，较前一周减少 4.03 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分
别 4.44%、11.21%、5.65%；同比增速分别为 85.29%、105.73%、48.3%；累计同比增速分别为
152.93%、84.47%、100.98%，较上周分别变动-8.16、-1.08、-7.77 个百分点。一线城市中，
北京、上海、广州、深圳环比增速分别为-19.66%、-1.7%、14.8%、48.21%；累计同比分别
为 107.23%、154.27%、233.15%、113.55%，较上周分别变动 6.31、-11.1、-30、-6.16 个百
分点。 

 

   

图 1：本周一线、二线、三线城市一手房环比增速分别 4.44%、11.21%、

5.65%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 152.93%、

84.47%、100.98%；  

 

 

 

资料来源：wind、天风证券研究所  资料来源：wind、天风证券研究所 

 

 

图 3：16 个主要城市一手房本周成交套数环比： 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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表 1： 36 城一手房成交明细 

    2021/03/22-2021/03/28 环比增速 同比增速 
前一周环

比增速 

相对 2016

年周均销售 
2021/01/01-2021/03/28 

累计

同比 

合计 
套数       48,096  8.4% 83.9% 10.0% 3.7%        469,654  101.6% 

面积    5,316,896  6.5% 75.7% 12.4% 6.4%     52,239,072  100.8% 

一线城市 
套数        9,672  4.4% 85.3% 0.3% 9.1%        110,547  152.9% 

面积      976,066  2.3% 77.4% 2.4% 1.2%     11,360,334  155.3% 

二线城市 
套数       26,428  11.2% 105.7% 11.7% 4.2%        236,459  84.5% 

面积    3,071,253  9.8% 102.9% 12.7% 10.4%     27,758,803  81.2% 

三线城市 
套数       11,996  5.6% 48.3% 15.8% -1.3%        122,648  101.0% 

面积    1,269,577  2.5% 31.8% 20.9% 1.7%     13,119,935  110.0% 

四线城市 
套数        1,709  21.7% -39.1% -0.4% -58.9%         41,401  113.4% 

面积      205,438  22.6% -35.6% -2.0% -54.9%      4,791,951  114.7% 

北京 
套数        1,598  -19.7% 277.8% 38.7% 0.9%         19,266  107.2% 

面积      181,873  -17.6% 295.0% 28.1% -0.7%      2,090,181  126.7% 

上海 
套数        3,466  -1.7% 68.3% 4.4% -10.9%         39,452  154.3% 

面积      334,800  -5.6% 60.3% 12.3% -19.9%      4,045,796  157.6% 

广州 
套数        3,243  14.8% 82.3% 4.6% 36.4%         31,982  233.1% 

面积      339,817  13.5% 75.8% 5.0% 31.1%      3,386,988  226.4% 

深圳 
套数        1,365  48.2% 42.3% -46.6% 34.6%         19,847  113.5% 

面积      119,576  49.6% 17.3% -49.8% 15.1%      1,837,369  99.6% 

成都 
套数        5,397  30.4% 482.2% 14.3% 276.0%         42,519  38.3% 

面积      690,022  36.9% 434.1% 9.3% 382.7%      5,327,755  41.1% 

杭州 
套数        1,561  -10.5% 68.4% -5.4% -42.2%         25,098  148.3% 

面积      175,110  -11.8% 35.5% -5.0% -41.5%      2,843,853  119.9% 

南京 
套数        3,402  -20.7% 109.2% 46.9% 35.8%         28,547  137.6% 

面积      387,804  -27.6% 101.9% 61.0% 38.1%      3,372,454  135.4% 

福州 
套数        1,451  49.0% 176.4% 10.7% 204.7%          9,281  104.8% 

面积      134,504  46.1% 155.2% 5.3% 160.1%        910,870  99.7% 

济南 
套数        1,884  401.1% 8.0% -34.8% -27.0%         14,551  32.0% 

面积      242,201  398.7% 12.1% -33.8% -21.8%      1,838,732  34.0% 

武汉 
套数        4,378  -6.4% - 22.6% -21.6%         42,969  270.3% 

面积      499,165  -8.0% - 23.8% -13.9%      4,963,462  268.0% 

长春 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

南宁 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

宁波 
套数        1,321  -29.2% 50.6% 1.6% 52.7%         18,672  163.7% 

面积      153,302  -27.2% 53.5% -3.3% 40.8%      2,115,948  149.4% 

厦门 
套数        1,738        328.1%          7,216  273.9% 

面积      178,122        259.4%        764,166  233.6% 

青岛 
套数        3,247  -13.1% 7.5% 22.5% -12.1%         27,965  75.5% 

面积      376,455  -12.1% 10.5% 23.0% -4.4%      3,237,145  74.7% 

苏州 
套数        2,049  4.4% 89.0% 13.1% 34.6%         19,641  58.2% 

面积      234,569  -1.1% 75.8% 14.2% 21.6%      2,384,419  54.5% 
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无锡 
套数        1,218  -1.3% 74.2% 2.2% -16.1%         12,312  90.4% 

面积      146,300  -3.1% 76.7% 8.7% -12.4%      1,442,500  83.1% 

佛山 
套数        5,463  4.5% 31.5% 31.5% 73.4%         47,633  80.7% 

面积      487,325  -1.3% 39.2% 48.3% 62.1%      4,123,916  99.8% 

东莞 
套数          566  24.7% -37.5% 56.6% -62.7%         11,575  121.8% 

面积 
      69,285  

29.3% -34.5% 61.2% -60.1% 
     1,365,007  

127.8% 

金华 
套数          502  -36.1% 60.9% 16.3% 52.1%          7,684  293.4% 

面积       56,481  -38.6% 70.1% 13.5% 59.5%        852,189  298.2% 

温州 
套数        1,784  26.7% 142.7% 5.3% 111.4%         19,208  152.5% 

面积      213,078  22.1% 132.8% 7.8% 97.8%      2,304,366  152.0% 

泉州 
套数          224  67.2% 25.8% -46.2% -38.9%          2,932  28.3% 

面积       30,097  67.6% 44.3% -45.6% -30.9%        375,335  40.6% 

泰安 
套数          714  7.5% 162.5% 46.9% 49.4%          5,776  166.2% 

面积       84,237  3.8% 156.4% 48.3% 51.8%        689,971  181.1% 

赣州 
套数        1,446  -22.6% 104.8% -27.0% 12.5%         20,701  85.8% 

面积      180,331  -23.7% 8.8% -25.5% 17.6%      2,607,475  85.6% 

惠州 
套数          582  31.4% 115.6% 6.5% -33.8%          6,473  139.1% 

面积       64,045  25.5% 92.4% 10.3% -35.7%        738,461  128.6% 

韶关 
套数          356  64.8% 75.4% -6.1% -21.4%          2,872  10.6% 

面积       42,923  66.0% 90.0% -2.7% -8.0%        347,147  21.7% 

扬州 
套数          521  -45.7% 101.9% -23.3% -8.8%          7,457  142.2% 

面积       60,090  -47.0% -64.2% -23.8% -7.1%        898,529  137.7% 

岳阳 
套数          394  2.1% 33.1% 50.2% 5.0%          3,676  63.1% 

面积       47,046  -3.5% 27.6% 54.5% 7.4%        447,573  62.0% 

江阴 
套数          530  19.4% 64.6%   18.0%          5,606  95.4% 

面积       68,074  27.4% 65.9%   16.0%        734,277  87.6% 

常州 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

泰州 
套数            -  - -100.0% -100.0% -100.0%          2,178  112.3% 

面积            -  - -100.0% -100.0% -100.0%        289,754  113.5% 

镇江 
套数        1,709  21.7% 47.8% 18.5% 29.4%         13,274  86.9% 

面积      205,438  22.6% 60.1% 17.6% 41.7%      1,561,258  99.8% 

江门 
套数            -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

面积            -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

莆田 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          1,537  -22.8% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        198,431  -23.5% 

连云港 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         24,412  206.5% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      2,742,508  201.7% 

吉林 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳等 4 个城市；二线城市包括：成都、杭州、南京、福州、

济南、武汉、长春、南宁、宁波、厦门、青岛、苏州等 12 个城市；三线城市包括：无锡、佛山、东莞、金华、温州、泉州、泰安、赣州、

惠州、韶关、扬州、岳阳、江阴、常州等 14 个城市；四线城市包括：泰州、镇江、江门、莆田、连云港、吉林等 6 个城市。  

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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1.2. 11 城二手房成交回顾  

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.41 万套，环比下降 7.61%，同比上升 34.47%，累
计同比上升 93.81%，较上周减少 2.03 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
5.62%、-16.51%、-20.44%；同比增速分别为 52.2%、24.42%、1.56%；累计同比增速分别为
91.99%、89.08%、160.63%，较上周分别变动了 7.8、-9.38、-24.48 个百分点。 

图 4：本周一线、二线、三线城市二手房环比增速分别 5.62%、

-16.51%、-20.44%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别 52.2%、24.42%、

1.56%； 

 

 

 

资料来源：wind、天风证券研究所  资料来源：wind、天风证券研究所 

 

图 6：12 个城市二手房本周成交套数环比 

 
资料来源：wind、天风证券研究所 

 

表 2： 11 城二手房成交明细 

    2021/03/22-2021/03/28 环比增速 同比增速 
前一周环

比增速 

相对

2016 年

周均销售 

2021/01/01-2021/03/28 累计同比 

合计 
套数      14,149  -7.6% 34.5% 0.6% -10.5%        153,153  93.8% 

面积   1,294,287  -7.9% 37.7% 0.7% -12.8%     13,863,155  86.7% 

一线城市 
套数       6,677  5.6% 52.2% -4.0% -6.7%         66,187  92.0% 

面积     582,774  4.1% 54.9% -1.5% -10.4%      5,365,079  67.6% 

二线城市 套数       6,756  -16.5% 24.4% 6.6% -15.5%         77,010  89.1% 

-200%

-150%

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

250%

300%

2017第
10周

2017第
14周

2017第
18周

2017第
22周

2017第
26周

2017第
30周

2017第
34周

2017第
38周

2017第
42周

2017第
46周

2017第
50周

2018年
第
1周

2018年
第
5周

2018年
第
9周

2018年
第
13周

2018年
第
17周

2018年
第
21周

2018年
第
25周

2018年
第
29周

2018年
第
33周

2018年
第
37周

2018年
第
41周

2018年
第
45周

2018年
第
49周

2019年
第
1周

2019年
第
5周

2019年
第
9周

2019年
第
13周

2019年
第
17周

2019年
第
21周

2019年
第
25周

2019年
第
29周

2019年
第
33周

2019年
第
37周

2019年
第
41周

2019年
第
45周

2019年
第
49周

2020年
第
1周

2020年
第
5周

2020年
第
9周

2020年
第
13周

2020年
第
17周

2020年
第
21周

2020年
第
25周

2020年
第
29周

2020年
第
33周

2020年
第
37周

2020年
第
41周

2020年
第
45周

2020年
第
49周

2021年
第
1周

2021年
第
5周

2021年
第
9周

2021年
第
13周

二手房

三线环比 二线环比 一线环比

-100%

100%

300%

500%

700%

900%

1100%

2017第
8周

2017第
12周

2017第
16周

2017第
20周

2017第
24周

2017第
28周

2017第
32周

2017第
36周

2017第
40周

2017第
44周

2017第
48周

2017第
52周

2018年
第
3周

2018年
第
7周

2018年
第
11周

2018年
第
15周

2018年
第
19周

2018年
第
23周

2018年
第
27周

2018年
第
31周

2018年
第
35周

2018年
第
39周

2018年
第
43周

2018年
第
47周

2018年
第
51周

2019年
第
3周

2019年
第
7周

2019年
第
11周

2019年
第
15周

2019年
第
19周

2019年
第
23周

2019年
第
27周

2019年
第
31周

2019年
第
35周

2019年
第
39周

2019年
第
43周

2019年
第
47周

2019年
第
51周

2020年
第
3周

2020年
第
7周

2020年
第
11周

2020年
第
15周

2020年
第
19周

2020年
第
23周

2020年
第
27周

2020年
第
31周

2020年
第
35周

2020年
第
39周

2020年
第
43周

2020年
第
47周

2020年
第
51周

2021年
第
3周

2021年
第
10周

二手房

一线同比 二线同比 三线同比



 
 

行业报告 | 行业研究周报 

      请务必阅读正文之后的信息披露和免责申明 7 

 

面积     643,057  -15.3% 29.5% 5.3% -16.0%      7,298,123  91.8% 

三线城市 
套数         716  -20.4% 1.6% -14.4% 9.3%          9,956  160.6% 

面积      68,457  -20.2% 2.4% -19.0% 0.7%      1,199,953  185.9% 

北京 
套数       5,176  3.8% 122.7% 3.4% 0.9%         48,181  184.7% 

面积     452,188  1.5% 125.3% 5.1% -4.3%      3,858,371  126.0% 

深圳 
套数       1,501  12.4% -27.2% -24.3% -25.9%         18,006  2.6% 

面积     130,586  14.2% -25.6% -20.7% -26.4%      1,506,708  0.9% 

成都 
套数         965  -3.8% -2.2% 0.0% -36.4%          9,356  -1.7% 

面积      93,880  -3.7% 1.0% 0.0% -33.6%        909,409  -0.5% 

杭州 
套数       1,826  -4.3% 35.9% 5.0% -2.4%         16,179  150.2% 

面积     175,988  -3.4% 49.7% 6.0% -3.8%      1,563,854  167.1% 

厦门 
套数       1,144  -15.5% 134.9% 10.1% 16.3%         11,290  125.6% 

面积     115,797  -9.5% 141.3% 6.2% 17.5%      1,106,522  118.5% 

南京 
套数       1,667  -43.8% -20.3% 17.2% -43.4%         28,105  84.4% 

面积     143,368  -45.3% -21.3% 16.3% -44.8%      2,492,818  88.0% 

南宁 
套数         487  77.1% 9.7% -29.7% -14.2%          4,339  8.2% 

面积      42,286  72.3% 5.0% -31.1% -23.4%        387,741  5.9% 

苏州 
套数       1,632  2.6% 53.5% -2.0% 0.1%         17,097  70.8% 

面积     165,619  2.3% 52.4% -3.1% -2.3%      1,747,187  71.3% 

扬州 
套数         417  2.0% 48.9% 14.2% 94.5%          3,885  107.2% 

面积      35,562  0.5% 51.7% 10.1% 81.9%        375,504  116.3% 

金华 
套数         299  -39.1% 4.2% -29.1% 22.0%          6,071  212.1% 

面积      32,895  -34.7% 9.2% -31.7% 15.8%        824,449  235.0% 

江门 
套数           -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

面积           -  - -100.0% - -100.0%              -  - 

注：1.套数单位套，面积单位平方米。  2.一线城市包括：北京、深圳 2 个城市；二线城市包括：成都、杭州、厦门、南京、南宁、苏州 6

个城市；三线城市包括： 扬州、金华、江门 3 个城市。 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 

 

1.3. 14 城住宅可售套数回顾 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 46.16 万套，去化周期 22 周，环比下
降 27.13%，其中一线、二线城市环比增速分别-59.92%、0.15%。 

图 7：全国 14 城可售 46.2 万套，去化周期 22 周  图 8：一线 4 城可售 11.5 万套，去化周期 11.9 周 

 

 

 
（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 
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图 9：二线 6 城城可售 34.6 万套，去化周期 41.5 周  图 10：三线 4 城 0 万套，去化周期 0 周 

 

 

 

（左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 （左轴为可售套数，单位套；右轴为去化周期，单位周） 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

 

表 3： 14 城住宅可售套数回顾 

    2021/03/22-2021/03/28 环比增速 前六月周均销售 
上周对应前六月

周均销售 
去化周期 前一周去化周期 

合计 套数        461,580  -27.1%    21,028     20,706      22.0       30.6  

一线城市 套数        115,305  -59.9%     9,672      9,533      11.9       30.2  

二线城市 套数        346,275  0.2%     8,349      8,112      41.5       42.6  

三线城市 套数              -  -     3,007      3,062        -          -   

北京 套数              -  0.0% 1763.16  1707.80        -        58.1  

上海 套数         41,975  4.5% 3232.88  3208.56      13.0       12.5  

广州 套数         73,816  0.4% 2972.96  2935.00      24.8       25.0  

深圳 套数         73,330  -1.9% 1703.08  1681.16      43.1       44.5  

杭州 套数         39,718  -1.4% 1667.76  1609.08      23.8       25.0  

南京 套数         56,603  2.3% 2190.80  2098.88      25.8       26.4  

福州 套数         80,078  -0.6% 697.28  684.00     114.8      117.8  

济南 套数        106,610  -0.9% 1492.76  1476.60      71.4       72.8  

厦门 套数          1,388  -14.5% 935.60  909.96        -          -   

苏州 套数         63,266  2.0% 712.28  666.56       1.9        2.4  

泉州 套数        146,180  -0.3% 685.24  710.04        -          -   

温州 套数         99,141  1.0% 0.00  0.00        -          -   

莆田 套数              -  0.0% 257.32  266.68        -          -   

江阴 套数              -  - 0.00  0.00        -          -   

注：1.套数单位套，面积单位万平方米。  2.一线城市包括：北京、上海、广州、深圳 4 个城市；二线城市包括：杭州、南京、福州、济南、

厦门、苏州 6 个城市；三线城市包括：泉州、溫州、莆田、江阴 4 个城市。 

 

 

资料来源：Wind、天风证券研究所 
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2. 重点公司跟踪（公司公告） 

【绿城服务】3 月 26 日，绿城服务发布 2020 年业绩报告。报告期内，收入为人民币 101.06

亿元，YOY+17.8%。集团收入来自三个业务板块：物业服务；园区服务；及咨询服务。年
内，物业服务收入依然是集团最大的收入和利润来源，收入达人民币 64.28 亿元，占集团
整体收入的 63.6%，YOY+17.9%；园区服务收入达人民币 21.77 亿元，占集团整体收入的
21.5%，YOY+13.8%；咨询服务收入达人民币14.99亿元，占集团整体收入的14.9%，YOY+23.2%。
报告期内，毛利达人民币 19.23 亿元，YOY+24.3%。毛利率为 19.0%，YOY+1.0%。经营利
润为人民币 9.69 亿元，YOY+50.6%。年内利润为人民币 7.4 亿元，YOY+56.8%。净利率为
7.3%，YOY+1.8。截至报告期末，集团现金及现金等价物为人民币 44.37 亿元，YOY+68.0%。
集团在管面积达 250.5 百万平方米，储备面积达 284.3 百万平方米，为公司实现规模效应
与生活服务升级打下坚实基础。 

【万科 A】3 月 30 日晚间，万科发布 2020 年度报告。报告期内，本集团主要财务指标保
持稳健，实现营业收入 4,191.1 亿元，YOY+13.9%；实现归属于上市公司股东的净利润 415.2

亿元，YOY+6.8%；房地产业务实现销售金额 7,041.5 亿元，YOY+11.6%。 

【中国交通建设】3 月 30 日，中国交通建设发布 2020 年业绩报告。报告期内，集团收入
为 6,244.95 亿元，YOY+12.9%。毛利为 800.36 亿元，YOY+15.5%。营业利润为 344.05 亿元，
YOY+0.8%。除税前利润为 269.57 亿元，母公司所有者应占利润为 164.75 亿元。 

【中骏集团控股】3 月 30 日晚间，中骏集团发布 2020 年度业绩报告。报告期内，实现收
入 325.72 亿元，YOY+52.4%。期内毛利 78.63 亿元。期内毛利率 24.1%。归属股东净利润
38.03 亿元，YOY+8.4%。 

【外高桥】3 月 30 日，外高桥发布 2020 年业绩报告。报告期内，营业总收入 102.2 亿元，
YOY+13.5%；归属于上市公司股东的净利润 7.2 亿元，YOY-17.6%。 

【市北高新】3 月 30 日，市北高新发布 2020 年业绩报告。报告期内，公司实现全年营业
收入为 12.02 亿元，归属于上市公司股东的净利润为 1.76 亿元。 

【陆家嘴】3 月 30 日，陆家嘴发布 2020 年业绩报告。报告期内，营业收入 144.74 亿元，
其中房地产业务收入 119.60 亿元；金融业务收入 25.14 亿元。归属上市公司净利润 40.12

亿元，YOY+9.1%。 

【禹州集团】3 月 30 日，禹洲集团发布 2020 年业绩报告。报告期内，集团的收入为人民
币 104.11 亿元，YOY-55.2%。毛利 4.79 亿元，YOY-92.12%；利润 YOY-94.25%至人民币 2.28

亿元。归属股东净利润 1.16 亿元，YOY-96%。总权益 YOY+19.41%达人民币 343.29 亿元。
董事会建议派发截至 2020 年 12 月 31 日止年度之末期股息每股 21.5 港仙。 

【世茂集团】3月30日晚间，世茂集团发布2020年度业绩报告。报告期内，实现收入 1353.53

亿元，YOY+21.4%。期内毛利 396.67 亿元，YOY+16.2%。归属股东净利润 126.27 亿元，
YOY+15.87%。 

【阳光 100 中国】3 月 30 日，阳光 100 中国发布 2020 年业绩报告。报告期内，收入为人
民币 57.59 亿元，YOY-30.5%，毛利润为人民币 15.29 亿元，YOY-27.2%。毛利率为 26.6%，
提升 1.3 个百分点。 

【华润置地】 3 月 30 日早间，华润置地发布 2020 年度业绩报告。报告期内，实现收入
1795.9 亿元，YOY+21.2%。归属股东净利润 298.09 亿元，YOY+3.57%。期内实现毛利 554.15

亿元，YOY-1.29%。期内毛利率 30.0%。 

【首创置业】3 月 29 日晚间， 首创置业发布 2020 年度业绩报告。报告期内，实现营业收
入 212.47 亿元，净利润 12.72 亿元，归属股东净利润 9.81 亿元。 

【华侨城 A】3 月 29 日，华侨城 A 发布 2020 年业绩报告。报告期内，公司实现主营业务
收入 804.14 亿元、销售毛利额 402.32 亿元、毛利率 50.03%；归属股东净利润 126.8 亿元，
YOY+2.80%。 
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【弘阳地产】3 月 29 日晚间， 弘阳地产发布 2020 年度业绩报告。报告期内，收入为人民
币 201.58 亿元，YOY+32.9%。净利润为人民币 18.54 亿元，YOY+13.4%，净利润率达 9.2%；
母公司拥有人应占净利润 YOY+13.2%，至人民币 16.61 亿元。 

【金地集团】3 月 31 日，据上交所消息，金地（集团）股份有限公司拟发行 2021 年公司
债券（第二期）。募集说明书显示，本期债券发行规模不超过 29.95 亿元（含），债券分为
两个品种。品种一票面利率询价区间为 3.3%-4.3%，发行期限为 5 年期，附债券存续期第 3

年末发行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权；品种二票面利率询价区间为
3.8%-4.8%，发行期限为 5 年期。 

【中国恒大】3 月 31 日晚间，中国恒大发布 2020 年度业绩。报告期内，中国恒大实现营
业收入 5072 亿元，YOY+6.2%。期内毛利 1226 亿元。毛利率 24.2%。期内净利润 314 亿元，
期内核心业务净利润 301.3 亿元。报告期内，中国恒大实现销售额 7232 亿元，YOY+20.3%。
完成全年销售目标 111%。期内销售回款 6532 亿元，YOY+38.5%。2021 年合约销售目标为
7500 亿元。 

【融信中国】3 月 31 日午间，融信中国发布 2020 年度业绩报告。 报告期内，实现收入
483.02 亿元，YOY-6.14%。期内毛利 53.12 亿元，YOY-57.42%。归属股东净利润 24.28 亿
元，YOY-23.02%.。年内，集团合约销售额人民币 1,552 亿元，按年增长 9.81%，在逆市下
顺利完成年初订下的人民币 1,500 亿元全年目标；合约建筑面积约 725 万平方米，平均合
约售价为每平方米人民币 21,401 元。其中，长三角于 2020 年合约销售额占比达 75%。年
内，集团新增土地项目 50 个，新增土地储备约 872 万平方米，权益代价约人民币 284.4

亿元。 

【金融街】3 月 30 晚间，金融街发布 2020 年度报告。报告期内，实现营业收入 181.21 亿
元，YOY-30.79%。归属股东净利润 24.98 亿元，YOY-27.41%。扣非后归属股东净利润 2.88

亿元，YOY-89.94%。报告期内，公司房产开发业务实现营业收入 158.13 亿元，YOY-32.91%，
毛利率为 27.54%，YOY-9.22 个百分点；其中，住宅产品实现收入 144.35 亿元，毛利率为
25.89%；商务产品收入 13.78 亿元，毛利率为 44.81%。公司房产开发业务项目结算规模较
去年同期下降；同时，因结算项目的结构性差异，房地产开发业务毛利率有所下滑。报告
期内，公司物业出租业务实现营业收入 16.69 亿元，YOY-9.36%，毛利率为 88.37%，YOY-2.97

个百分点。公司物业出租业务的收入和毛利率小幅下降，主要原因是受新冠肺炎疫情影响，
项目客流量和销售额明显下滑，加之给客户租金减免，租赁收入和毛利率有所下降。 

【世联行】3 月 30 晚间，世联行发布 2020 年度报告。公司实现营业收入 67.22 亿元，
YOY+1.10%，归属于上市公司股东的净利润为 1.10 亿元，YOY+35.33%。报告期内，公司
交易服务营业收入 47.78 亿元，YOY+11.43%。报告期内恒大、万科两大客户代理销售业务
收入实现 YOY+33.17%和 28.51%。报告期末，公司代理销售业务已覆盖全国 200 多个城市，
实现代理销售业务收入 29.94 亿元，YOY+4.92%，已结算代理销售额 3,842.92 亿元，
YOY+7.68%。 

【深物业 A】3 月 30 日晚间，深物业 A 发布 2020 年度报告。报告期内，实现收入 41.04

亿元，YOY+3.6%。归属股东净利润 7.98 亿元，YOY-2.35%。全年房地产板块实现营业收入
约 29 亿元，净利润约 6.61 亿元。物业板块实现收入 10.70 亿元。 

【龙光集团】公司拟发行 3 亿美元于 2025 年到期年息 4.25%的优先票据。公司将寻求票据
于联交所上市。公司拟将票据发行所得款项净额用作现有债务再融资。 

【卓尔智联】卓尔智联发布 2020 年业绩报告。报告期内，集团的收入约为 727.69 亿元，
录得净亏损约人民币 13.49 亿元；公司权益股东应占亏损约 12.6 亿元，物业销售及相关服
务收入 4.047 亿元，YOY+约 217.7%。 

【碧桂园】2021 年 3 月，单月共实现归属本公司股东权益的合同销售金额约人民币 526.9

亿元，归属本公司股东权益的合同销售建筑面积约 594 万平方米。 

【富力地产】3 月，总销售收入共约人民币 101.3 亿元，销售面积达约 759,100 平方米。
与上月相比，销售收入上升 12%，销售面积上升 4%。与去年同期相比，销售收入 YOY+11%，
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销售面积 YOY+3%。截至 2021 年 3 月底，总销售收入约人民币 305.5 亿元，销售面积达约
2,312,100 平方米。与去年同期相比，销售收入 YOY+68%，销售面积 YOY+53%。 

【首开股份】4 月 1 日，首开股份发布公告称，拟发行 100 亿元供应链资产证券化产品，
以延长公司及下属公司对供应商应付账款的付款期限，缓解公司及下属公司短期现金流压
力，提高资金使用效率，改善公司债务结构。 

【中南建设】公司持股 75%的山东锦腾拟向控股东中南控股收购淄博锦美置业 51%股权，
交易作价 5117 万元。公告称，此举是为提高投资回报率，推动淄博创智花园一期项目的
发展。 

【荣盛发展】2021 年 3 月，公司实现签约面积 112.56 万平方米，YOY+54.00%；签约金额
130.19 亿元，YOY+68.33%。2021 年 1-3 月，公司累计实现签约面积 213.83 万平方米，
YOY+57.95%；累计签约金额 255.04 亿元，YOY+83.67%。 

【上海临港】上海临港发布 2020 年第四季度主要经营数据。2020 年 10-12 月，公司园区
房地产业务新增土地储备 6.3 万平方米，公司园区房地产业务新开工面积 125.7 万平方米，
公司园区房地产业务竣工面积约 55 万平方米，公司园区房地产业务签约销售面积为 1.84

万平方米，签约销售合同金额约为 27,000 万元。截至 2020 年 12 月 31 日，公司在租园区
房地产总面积约 218.4 万平方米。2020 年 10-12 月，公司园区房地产的租金总收入约为
45,935.4 万元。 

【中房股份】中房股份发布2020年度报告。报告期内，实现营业收入1090万元，YOY-91.42%。
归属股东净亏损 5084 万元，公司共计实现销售金额 1,056.76 万元，销售面积 950 平方米，
实现结转收入金额 1,056.76 万元，结转面积 950 平方米，报告期末待结转面积 3,024.82 平
方米。 

【中国金茂】4 月 1 日晚间，中国金茂发布 3 月销售简报。2021 年 3 月份，取得签约销售
金额人民币 225.00 亿元，签约销售建筑面积约 115.59 万平方米。2021 年前 3 月，累计取
得签约销售金额共计人民币 628.00亿元，以及累计签约销售建筑面积约 372.94万平方米。
此外，录得已认购（未签约）物业销售金额共计人民币 86.47 亿元。 

【佳兆业】2021 年 3 月，录得约人民币 133.75 亿元的合约销售，YOY+178.6%。合约建筑
面积约为 798,328 平方米，YOY+202.7%。2021 年前 3 月，总合约销售约为人民币 308.44

亿元，总合约建筑面积约为 183.66 万平方米，YOY+分别为 168.2%及 201.7%。 

【万科 A】 4 月 2 日， 万科 A 发布公告，2021 年 3 月公司实现合同销售面积 429.5 万平
方米，合同销售金额 628.4 亿元；2021 年 1~3 月公司累计实现合同销售面积 1104.4 万平
方米，合同销售金额 1794.7 亿元。 

【中国金茂】4 月 1 日晚间，中国金茂发布公告称，全资附属公司上海金茂投资管理集团
有限公司 2 宗中期票据获准注册，金额合计 50 亿元。 

【招商蛇口】4 月 2 日，招商蛇口发布公告称，招商局地产（杭州）有限公司为杭州招盈
7 亿元贷款提供担保。公告显示，间接全资子公司杭州招盈房地产开发有限公司因项目建
设需要向招商银行杭州分行申请贷款人民币 7 亿元，贷款期间为 36 个月。 

【金辉控股】4 月 1 日，金辉控股发布 2021 年 3 月销售简报。2021 年 3 月，集团合约销
售金额约为人民币 91.2 亿元。2021 年 3 月合约销售面积约为 62.0 万平方米，合约平均售
价约为每平方米人民币 1.47 亿元。 

【金科股份】4 月 1 日晚间，金科股份发布 2020 年度报告。报告期内，公司实现营业收入
877 亿元，YOY+29.41%；实现净利润 97 亿元，YOY+52.66%，其中归属于上市公司股东的
净利润 70.30 亿元，YOY+23.86%；每股收益 1.30 元，YOY+23.81%；加权平均净资产收益
率 23.26%，继续维持较高水平；净利率达到 11.06%，较上年同期提升近 2 个百分点。 

【合景泰富】4 月 2 日，合景泰富集团发布 2021 年 3 月销售简报。2021 年 3 月，集团及
其合营企业及联营公司预售额为人民币 103.06 亿元，YOY+67.1%。集团及其合营企业及联
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营公司预售建筑面积约为 517,000 平方米，YOY+31.6%。 

【华侨城 A】4 月 2 日，华侨城 A 发布公告称，深圳华侨城股份有限公司 2021 年面向合格
投资者公开发行公司债券（第三期）品种一的票面利率为 3.55%；品种二的票面利率为 3.95%。
募集说明书显示，本期债券发行规模为不超过 17.6 亿元（含）。 

 

3. 行业新闻 

万亿级公募 REITs 市场将启 环保交通等项目或率先推出 

随着一系列政策规则密集推出，中国公募 REITs（不动产投资信托基金）产品的推出箭在
弦上。从上交所获悉，目前公募 REITs 的规则准备、项目准备和技术准备等工作已经就绪。
业内人士表示，这意味着我国基础设施公募 REITs 试点的配套文件已接近完备状态，万亿
级公募 REITs 即将开闸，环保、物流、交通等项目或率先推出。 

 

“三道红线”下龙头上市房企普遍“降档”成功 

截至目前，A 股、H 股两市发布 2020 年业绩报告的上市房企已逾 20 家。从年报披露情况
看，2020 年下半年以来，“三道红线”融资监管政策高压下，龙头上市房企报告期内在控
杠杆、降负债方面普遍“降档”成功。 

 

南京今年宅地分三批集中出让，33 幅 218 公顷土地上线推介 

3 月 29 日，江苏省南京市土地市场网上线了“在线招商推介系统”，公布 33 幅土地简要招
商推介信息。其中，32 幅涉及商品住宅用地，一幅为老年公寓用地；纯宅地 25 幅。 

 

报告：一季度 66 城新房市场活跃 调控下进入降温通道 

贝壳研究院近日发布《全国新房市场季报》称 ，2021 年一季度 66 城新房市场保持活跃度，
成交量同比 2019 年同期仍有较大涨幅。一线城市 2021 年开局市场活跃度延续 2020 年年
底的集中放量势头，引发新一轮调控热潮。调控之下，一二线城市新房市场增速快速回调，
调控效果显著。 

一季度 66 城新房市场增速略有收窄。由于 2020 年疫情导致售楼处封闭，影响 2020 年 2

月成交量基数，因此，贝壳研究院数据显示，2021 年一季度 66 城新房成交量数据同比增
幅较大，增长将近一倍，与 2019 年同期相比，增幅亦达到 40%。 

 

 佛山：家庭有 2 次公积金贷款记录不可再贷，个人最高贷 30 万 

广东省佛山市住房公积金管理中心 3 月 31 日发布《关于调整我市住房公积金抵押贷款政
策的通知》，对 2006 年 2 月 28 日制定并实施《佛山市住房公积金住房抵押贷款办法》（以
下简称《贷款办法》）进行调整，调整了房屋可贷面积标准，收紧了最高贷款额至 30 万元，
以及调整房屋套数认定标准。调整后的《贷款办法》从 2021 年 5 月 1 日起执行,即日起受
委托银行受理的贷款申请按新办法执行，有效期为 5 年。 

 

报告：3 月份中国新房找房热度环比上涨 36.7% 

58 同城、安居客 31 日发布 2021 年《3 月国民安居指数报告》显示，受 2 月份春节低谷拉
低基数等影响，3 月份中国新房找房热度环比上涨 36.7%，不过，当月重点城市房价总体稳
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定，新房在线均价环比出现小幅下跌。报告指出，3 月中国各地新房找房热度有明显上升，
全国整体找房热度环比上涨 36.7%。其中，一线城市找房热度环比上涨 39.6%，二线城市找
房热度环比上涨 42.2%，三四线城市找房热度上涨 32.0%。 

 

违规行为有“多发势头” 三亚开展房地产市场专项整治 

三亚市人民政府近日印发《三亚市 2021 年房地产市场专项整治工作方案》(下称“《工作方
案》”)，即日起到 4 月底，开展房地产市场专项整治工作。国家统计局发布的数据显示，
2020 年下半年以来，三亚房价已连续多月环比见涨。《工作方案》指出，近期三亚房地产
交易投诉多、信访集中，房地产市场各类违规行为有“多发势头”。 

  

多城公布集中供地计划，购房者或迎来新房上市潮 

继广州打响一线城市集中供地“首枪”后，北京也公布了首批集中供地计划，而且还引入
房屋销售价格引导机制。根据北京市发布集中供地计划以及首批 30 宗挂牌土地的详细信
息。2021 年，北京市将于 3 月、7 月左右、11 月左右分三批次发布商品住宅用地出让公
告。其中首批挂牌的 30 宗土地，总用地面积约 169 万平方米，建筑规模约 345 万平方米，
挂牌总价超 1035.81 亿元。 

  

广州发布楼市调控新政：人才房限售年限延长至 3 年 

4月2日，广州市人民政府办公厅发布《关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的意见》，
要求通过享受人才政策新购买的住房（含新建商品住房和二手住房），须取得不动产权证
满 3 年后方可转让。对使用房产抵押的贷款，对抵押人持有被抵押房产时间低于 1 年的，
审慎确定贷款抵押成数。 

资料来源：中国经济网、澎湃网  
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表 4：重点公司盈利预测表 (股价日期：2021 年 04 月 04 日) 

 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

  

股价 目标价 最新评级日期

2018A 2019A 2020E 2021E 2022E 2018A 2019A 2020E 2021E 2022E （元/HKD） （元/HKD） 最新评级日期

000002.SZ 万科A 2.9 3.4 3.7 4.1 4.6 9.5 8.3 8.1 6.0 6.6 30.0 - 买入 2020/7/3 0.0 0.0

600048.SH 保利地产 1.6 2.3 2.9 3.6 4.3 9.7 6.5 4.8 3.9 3.3 14.2 - 买入 2020/6/5 0.0 0.0

1918.HK 融创中国 3.8 5.9 6.1 7.0 7.4 10.9 7.0 5.5 4.6 4.4 33.5 - 买入 2020/3/28 0.0 0.0

000671.SZ 阳光城 0.7 1.0 1.3 1.7 2.1 9.0 6.8 4.6 3.6 3.0 6.2 - 买入 2020/6/9 0.0 0.0

000961.SZ 中南建设 0.6 1.1 1.9 2.4 2.7 13.5 7.1 3.8 2.9 2.6 7.1 - 买入 2020/7/4 70.9 70.3

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.2 2.4 2.7 7.3 5.9 5.4 5.0 4.5 12.0 - 买入 2020/7/3 112.8 11.9

001979.SZ 招商蛇口 1.9 2.0 2.1 2.4 2.9 8.9 8.5 5.9 5.2 4.3 12.3 - 买入 2020/6/1 0.0 0.0

601155.SH 新城控股 4.7 5.6 7.5 9.7 11.0 6.6 5.5 6.6 5.2 4.5 49.9 - 买入 2020/6/5 0.0 0.0

002146.SZ 荣盛发展 1.7 2.1 2.4 3.0 3.6 4.6 3.9 2.7 2.2 1.8 6.6 - 买入 2020/4/8 104.0 14.0

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.6 1.9 11.4 7.8 5.2 4.3 3.6 6.8 - 买入 2020/4/15 0.0 0.0

600340.SH 华夏幸福 3.8 4.8 7.1 9.1 - 6.5 5.9 0.9 0.7 - 6.2 - 买入 2019/10/19 141.0 -3.5

001914.SZ 招商积余 0.8 0.3 0.6 0.7 1.0 31.3 93.7 37.8 28.1 21.4 20.8 - 买入 2020/4/14 0.0 0.0

600622.SH 光大嘉宝 0.6 0.3 0.3 0.4 0.6 7.0 13.7 9.8 7.5 5.8 3.2 - 买入 2020/4/29 0.0 0.0

000031.SZ 大悦城 0.3 0.6 0.7 0.8 1.0 16.6 9.7 5.8 4.7 4.0 4.0 - 买入 2020/4/1 0.0 0.0

6098.HK 碧桂园服务 0.4 0.6 0.9 1.3 - 29.5 38.2 87.9 61.6 - 78.3 - 买入 2020/3/22 0.0 0.0

2869.HK 绿城服务 0.2 0.2 0.2 0.3 - 30.2 44.5 51.0 37.9 - 11.7 - 买入 2020/4/2 0.0 0.0

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.2 1.6 - 15.5 26.1 28.4 22.2 - 35.3 - 买入 2020/3/24 0.0 0.0

2669.HK 中海物业 0.1 0.2 0.2 0.3 - 18.7 29.9 30.3 22.7 - 7.3 - 买入 2020/8/21 6.7 23.6

2020一致预期
净利润（亿元）

2020一致预期净
利润增速（%）

股票代码 股票名称

EPS(元) PE

评级
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