
 
 
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   1 

 
 

房地产 

  

证券研究报告 

2021 年 04 月 26 日 

投资评级 

行业评级 强于大市(维持评级) 

上次评级 强于大市 

 

作者   

陈天诚 分析师 
SAC 执业证书编号：S1110517110001 
chentiancheng@tfzq.com 

张春娥 分析师 
SAC 执业证书编号：S1110520070001 
zhangchune@tfzq.com 

胡孝宇 联系人 
huxiaoyu@tfzq.com  
 

 

资料来源：贝格数据 

  
相关报告 

1 《房地产-行业研究周报:房企投资信
心提振，楼市调控持续加码——房地产
销售周报 0418》 2021-04-18 

2 《房地产-行业研究周报:土地市场环
比降温，楼市因城施策——房地产土地
周报 0418》 2021-04-18 

3 《房地产-行业点评:销售增长速度略
有回调，复合增速维持稳定——统计局
3 月数据点评》 2021-04-17  

 

行业走势图 

调控下楼市明显趋稳，LPR 连续一年不变               
——房地产销售周报 0425 

行业追踪（2021.4.19-2021.4.25） 

一手房：环比上升 11.59%，同比上升 52.25%，累计同比上升 89.97% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 4.79 万套，环比上升 11.59%，同比上升 52.25%，累计同比

上升 89.97%，较前一周减少 4.62 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 14.83%、

8.86%、16.04%；同比增速分别为 55.98%、56.59%、40.55%；累计同比增速分别为 123.67%、

80.1%、86.74%，较上周分别增加-5.96、-4.34、-3.83 个百分点。一线城市中，北京、上海、

广州、深圳环比增速分别为 1.77%、34.16%、17.89%、-13.89%；累计同比分别为 98.22%、

120.89%、181.88%、89.05%，较上周分别变动-0.52、-3.55、-11.23、-10.39 个百分点。 

二手房：环比上升 11.93%，同比上升 13.48%，累计同比上升 79.43% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.52 万套，环比上升 11.93%，同比上升 13.48%，累计同

比上升 79.43%，较上周减少 0.96 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 0.02%、

21.37%、16.88%；同比增速分别为 4.12%、22.92%、1.13%；累计同比增速分别为 81.44%、

74.17%、113.42%，较上周分别变动了 5.93、-5.52、-14.69 个百分点。 

库存：去化周期 21.3 周，环比下降 28.26% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 45.24 万套，去化周期 21.3 周，环比下降

28.26%，其中一线、二线城市环比增速分别-60.87%、-0.89%。 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 4.79 万套，环比上升 11.59%，同比上升 52.25%，累计同比

上升 89.97%，较前一周减少 4.62 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.52 万套，

环比上升 11.93%，同比上升 13.48%，累计同比上升 79.43%，较上周减少 0.96 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 45.24 万套，去化周期 21.3 周，环比下降 28.26%，

其中一线、二线城市环比增速分别-60.87%、-0.89%。 

调控下楼市明显趋稳。近日，国家统计局发布 3 月 70 个大中城市新建商品住宅销售价格指数情况显

示，3 月份商品住宅销售价格环比涨幅基本稳定，同比涨幅继续上升。据测算，3 月份，4 个一线城

市新建商品住宅销售价格环比上涨 0.4%，涨幅比上月回落 0.1 个百分点。31 个二线城市新建商品

住宅销售价格环比上涨 0.5%，涨幅比上月扩大 0.1 个百分点；二手住宅销售价格环比上涨 0.4%，

涨幅与上月相同。35 个三线城市新建商品住宅销售价格环比上涨 0.3%，涨幅与上月相同；二手住

宅销售价格环比上涨 0.3%，涨幅比上月扩大 0.1 个百分点。从同比来看，受上年同期低基数影响，

各线城市商品住宅销售价格同比涨幅均有所扩大。 

货币政策方面，LPR 连续一年不变。4 月 20 日，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，

2021 年 4 月贷款市场报价利率（LPR）为：1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期以上 LPR 为 4.65% ，

两个期限品种报价均与上个月持平。4 月 15 日，央行开展 1500 亿元 1 年期 MLF 操作，中标利率

继续与上月持平。 

重点城市楼市政策趋严。为落实住建部约谈广州市、广州市约谈海珠区会议精神，4 月 23 日，广州

市海珠区住房和建设局发布《关于进一步促进房地产市场平稳健康发展的通知》，提出引导备案价格、

执行“一房一价”标价、打击二手房虚高挂牌价、开展市场秩序整顿、加强行业治理等 6 条措施。

此前的 4 月 16 日，广州约谈海珠、天河、黄埔、番禺、南沙、增城等 6 个区政府负责人，要求各

区按照分区精准施策，分类指导，严格落实属地责任的调控新框架；4 月 22 日，广州市执行调控新

政，要求越秀区、海珠区、荔湾区、天河区、白云区、黄埔区、番禺区、南沙区、增城区 9 区个人

销售住房增值税征免年限从 2 年提高至 5 年。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（2021.4.19-2021.4.25） 

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 4.79 万套，环比上升 11.59%，同比上升 52.25%，累计
同比上升 89.97%，较前一周减少 4.62 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
14.83%、8.86%、16.04%；同比增速分别为 55.98%、56.59%、40.55%；累计同比增速分别为
123.67%、80.1%、86.74%，较上周分别增加-5.96、-4.34、-3.83 个百分点。一线城市中，
北京、上海、广州、深圳环比增速分别为 1.77%、34.16%、17.89%、-13.89%；累计同比分
别为 98.22%、120.89%、181.88%、89.05%，较上周分别变动-0.52、-3.55、-11.23、-10.39

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 14.83%、8.86%、

16.04%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 123.67%、

80.1%、86.74%； 

 

 

 

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 

    2021/04/12-2021/04/18 
环比增

速 
同比增速 

前一周

环比增

速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/04/18 
累计同

比 

合计 
套数       47,866  11.6% 52.3% -4.7% 3.2%        607,378  90.0% 

面积    5,316,456  9.8% 50.6% -4.8% 6.4%     67,673,032  89.2% 

一线城市 
套数        8,643  14.8% 56.0% 19.9% -2.5%        133,248  123.7% 

面积      880,221  13.8% 57.8% 17.5% -8.7%     13,701,959  125.2% 

二线城市 
套数       27,564  8.9% 56.6% -2.3% 8.7%        317,132  80.1% 

面积    3,241,809  7.6% 56.2% -3.5% 16.5%     37,333,916  77.8% 

三线城市 
套数       11,659  16.0% 40.6% -21.5% -4.1%        156,998  86.7% 

面积    1,194,426  13.0% 33.1% -19.0% -4.3%     16,637,157  91.6% 

四线城市 
套数        1,379  -25.5% -50.2% 3.2% -66.8%         50,618  87.7% 

面积      160,797  -24.9% -50.0% 9.1% -64.7%      5,823,364  86.5% 

北京 
套数        1,608  1.8% 71.1% 63.4% 1.6%         23,674  98.2% 

面积      174,869  -8.5% 64.2% 64.7% -4.6%      2,601,915  112.7% 

上海 
套数        3,613  34.2% 76.8% 67.1% -7.1%         47,370  120.9% 

面积      347,900  35.9% 68.7% 65.3% -16.8%      4,804,596  121.7% 

广州 
套数        2,300  17.9% 66.1% -16.4% -3.3%         38,567  181.9% 

面积      256,495  23.3% 70.1% -18.4% -1.0%      4,106,398  176.0% 

深圳 
套数        1,122  -13.9% -4.3% -4.5% 10.7%         23,637  89.1% 

面积      100,957  -14.7% 7.1% -10.6% -2.9%      2,189,050  81.6% 

成都 
套数        5,184  11.8% 187.2% -21.7% 261.2%         58,257  45.7% 

面积      673,182  9.8% 201.5% -21.9% 370.9%      7,399,005  51.1% 

杭州 
套数        2,219  -7.1% 22.9% 65.3% -17.8%         31,151  121.9% 

面积      259,925  -4.9% 16.4% 54.8% -13.2%      3,553,771  98.0% 

南京 
套数        3,832  11.9% 121.1% 12.8% 53.0%         38,839  120.9% 

面积      437,465  5.8% 116.8% 11.9% 55.8%      4,593,015  119.5% 

福州 
套数        1,292  -9.8% 272.3% -12.7% 171.3%         13,648  149.3% 

面积      117,229  -9.4% 215.7% -18.2% 126.7%      1,315,575  135.4% 

济南 
套数        2,721  19.2% 15.3% 6.4% 5.4%         21,700  29.3% 

面积      343,959  17.0% 18.0% 6.2% 11.1%      2,753,356  32.2% 

武汉 
套数        4,671  3.9% 171.1% -2.3% -16.3%         56,732  300.6% 

面积      538,676  4.2% 179.9% -1.6% -7.1%      6,544,807  299.1% 

长春 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

南宁 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

宁波 
套数        1,526  10.0% 11.4% -12.7% 76.4%         23,918  138.0% 

面积      175,978  11.9% 10.1% -19.2% 61.6%      2,715,220  126.5% 

厦门 
套数        1,119        175.6%         10,127  275.2% 

面积      111,630        125.2%      1,067,921  247.6% 

青岛 
套数        3,208  -10.1% 0.1% 47.0% -13.2%         37,675  60.3% 

面积      373,547  -10.2% -2.7% 46.6% -5.1%      4,371,562  59.7% 

苏州 
套数        1,792  5.1% 23.5% -12.4% 17.7%         25,085  48.8% 

面积      210,219  5.4% 23.8% -11.6% 9.0%      3,019,683  45.6% 
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无锡 
套数        1,252  20.6% 19.8% -11.1% -13.7%         15,770  84.8% 

面积      146,700  23.0% 7.2% -11.4% -12.2%      1,843,200  76.4% 

佛山 
套数        5,913  33.2% 68.4% -20.8% 87.7%         63,587  70.7% 

面积      468,917  18.0% 48.8% -12.4% 55.9%      5,444,007  80.2% 

东莞 
套数          926  116.4% 9.6% -37.3% -38.9%         13,612  77.5% 

面积 
     105,828  

121.4% 10.3% -42.4% -39.1% 
     1,601,627  

81.9% 

金华 
套数          301  9.5% -23.8% -49.0% -8.8%          8,799  181.6% 

面积       35,823  22.8% -14.9% -54.1% 1.2%        980,738  188.2% 

温州 
套数        1,338  -16.6% 95.9% -37.0% 58.5%         24,696  153.0% 

面积      164,895  -12.6% 91.4% -35.1% 53.0%      2,948,525  148.0% 

泉州 
套数           94  -73.9% -59.8% 76.5% -74.4%          3,590  29.5% 

面积       11,796  -74.4% -56.8% 67.7% -72.9%        460,749  42.1% 

泰安 
套数          390  5.7% -0.5% -6.1% -18.4%          6,928  119.3% 

面积       47,228  7.5% 1.3% -6.9% -14.9%        828,312  129.4% 

赣州 
套数        1,782  19.5% 15.2% 69.0% 38.6%         24,856  69.0% 

面积      221,523  19.4% 79.3% 67.3% 44.4%      3,125,371  68.3% 

惠州 
套数          410  -13.9% -12.8% -14.7% -53.3%          7,917  119.4% 

面积       45,890  -16.3% -15.1% -13.1% -53.9%        902,331  110.3% 

韶关 
套数          184  -6.6% -40.6% -28.9% -59.4%          3,530  10.6% 

面积       22,772  -3.7% -34.4% -30.6% -51.2%        427,602  20.1% 

扬州 
套数          636  -0.5% 55.1% 88.5% 11.3%          8,916  117.0% 

面积      103,058  39.6% 119.0% 85.9% 59.3%      1,074,929  113.6% 

岳阳 
套数          305  -8.7% -16.4% -10.0% -18.7%          4,686  42.0% 

面积       37,453  -7.1% -14.5% -11.4% -14.5%        570,850  41.9% 

江阴 
套数          395  9.7% 16.5%   -12.0%          7,296  86.8% 

面积       62,660  38.6% 41.6%   6.8%        962,627  82.9% 

常州 
套数            -                       -  - 

面积            -                       -  - 

泰州 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          2,178  48.0% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        289,754  48.5% 

镇江 
套数        1,379  -25.5% 29.2% 3.2% 4.4%         18,298  81.2% 

面积      160,797  -24.9% 31.7% 9.1% 10.9%      2,132,316  89.4% 

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

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

莆田 
套数            -  - -100.0% - -100.0%          1,537  -44.9% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%        198,431  -44.5% 

连云港 
套数            -  - -100.0% - -100.0%         28,605  166.1% 

面积            -  - -100.0% - -100.0%      3,202,862  159.0% 

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 1.52 万套，环比上升 11.93%，同比上升 13.48%，累
计同比上升 79.43%，较上周减少 0.96 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
0.02%、21.37%、16.88%；同比增速分别为 4.12%、22.92%、1.13%；累计同比增速分别为 81.44%、
74.17%、113.42%，较上周分别变动了 5.93、-5.52、-14.69 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 0.02%、21.37%、

16.88%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别 4.12%、22.92%、

1.13%； 

 

 

 

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 

    2021/04/12-2021/04/18 环比增速 同比增速 
前一周环

比增速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/04/18 累计同比 

合计 
套数      15,171  11.9% 13.5% 7.0% -4.0%        195,942  79.4% 

面积   1,402,666  10.3% 16.8% 6.7% -5.5%     17,861,230  74.7% 

一线城市 
套数       5,817  0.0% 4.1% 21.2% -18.7%         83,434  81.4% 

面积     520,990  -2.3% 5.8% 22.4% -19.9%      6,922,663  61.6% 

二线城市 
套数       8,371  21.4% 22.9% 0.2% 4.7%         99,432  74.2% 

面积     777,714  18.6% 25.8% 1.0% 1.5%      9,408,588  77.7% 
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三线城市 
套数         983  16.9% 1.1% -14.6% 50.0%         13,076  113.4% 

面积     103,963  25.5% 15.7% -22.7% 52.9%      1,529,979  137.0% 

北京 
套数       4,396  -6.4% 20.3% 34.8% -14.3%         61,573  162.2% 

面积     398,677  -8.4% 22.4% 37.7% -15.6%      5,075,440  114.8% 

深圳 
套数       1,421  27.0% -26.5% -14.9% -29.9%         21,861  -2.8% 

面积     122,313  24.4% -26.6% -18.0% -31.1%      1,847,223  -3.8% 

成都 
套数         934  14.5% -32.3% 0.0% -38.4%         12,037  -5.3% 

面积      90,674  14.1% -32.0% 0.0% -35.9%      1,168,071  -4.5% 

杭州 
套数       1,750  37.4% 7.5% -15.1% -6.4%         20,704  96.6% 

面积     165,214  34.3% 13.1% -16.7% -9.7%      1,999,830  111.4% 

厦门 
套数         873  -29.8% 8.2% 27.2% -11.3%         14,656  119.9% 

面积      87,664  -26.8% 15.4% 24.6% -11.1%      1,438,287  114.2% 

南京 
套数       3,397  34.9% 37.1% 2.7% 15.4%         36,474  69.0% 

面积     295,381  32.7% 38.3% 4.5% 13.8%      3,223,901  72.1% 

南宁 
套数         379  0.3% -52.1% -18.4% -33.3%          5,559  4.6% 

面积      33,095  -5.4% -54.4% -15.4% -40.0%        497,217  2.6% 

苏州 
套数       1,972  33.1% 78.5% -0.4% 20.9%         22,039  69.7% 

面积     196,360  26.7% 78.2% 2.8% 15.8%      2,249,353  70.7% 

扬州 
套数         340  23.2% 0.0% -15.6% 58.6%          5,139  65.4% 

面积      29,438  19.1% 4.0% -12.3% 50.6%        493,877  72.7% 

金华 
套数         643  13.8% 45.1% -14.1% 162.4%          7,937  162.8% 

面积      74,525  28.2% 69.2% -26.4% 162.3%      1,036,102  188.3% 

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 45.24 万套，去化周期 21.3 周，环比
下降 28.26%，其中一线、二线城市环比增速分别-60.87%、-0.89%。 

图 7：全国 14 城可售 45.2 万套，去化周期 21.3 周  图 8：一线 4 城可售 11.3 万套，去化周期 11.8 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 万套，去化周期 38.5 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 

    2021/04/12-2021/04/18 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        452,419  -28.3%    21,239     21,286      21.3       29.6  

一线城市 套数        112,567  -60.9%     9,557      9,651      11.8       29.8  

二线城市 套数        339,852  -0.9%     8,817      8,673      38.5       39.5  

三线城市 套数              -  -     2,865      2,962        -          -   

北京 套数              -  0.0% 1743.72  1773.00        -        56.2  

上海 套数         42,139  -1.9% 3189.48  3191.88      13.2       13.5  

广州 套数         75,343  1.1% 2947.00  2979.12      25.6       25.0  

深圳 套数         70,428  -0.3% 1677.08  1706.68      42.0       41.4  

杭州 套数         37,010  -1.2% 1722.76  1684.08      21.5       22.2  

南京 套数         54,728  -1.3% 2382.64  2305.76      23.0       24.0  

福州 套数         77,116  -1.2% 811.36  781.16      95.0      100.0  

济南 套数        106,146  -0.4% 1534.08  1545.40      69.2       69.0  

厦门 套数          1,057  -32.2% 939.28  944.12        -          -   

苏州 套数         64,852  -0.7% 720.04  722.08       1.5        2.2  

泉州 套数        145,372  -0.1% 643.56  665.44        -          -   

温州 套数         96,672  -0.7% 0.00  0.00        -          -   

莆田 套数              -  0.0% 209.92  222.44        -          -   

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） 

【招商蛇口】4 月 19 日 招商蛇口发布 2021 年第一季度报告第一季度合约销售额为
12,672,233,510.07 元。 YoY+4.72%。 

【华联控股】4 月 19 日 华联控股股份有限公司发布 2020 年年度报告，2020 年全年合约
销售额为 2,705,064,944.82 元。 YoY-14.63%。 

【保利物业】4 月 19 日 保利物业发布 2020 年年度报告，2020 年全年合约销售额为
8,037,156 千元。YoY+34.69%。 

【佳兆业集团】4 月 20 日，佳兆业集团发布公告称，建议额外发行美元优先票据，该票据
将与 2023 年到期的 5 亿美元 9.75%优先票据合并并形成单一系列。以及，以现金要约购买
任何及全部发行在外 2021 年 6 月 9 日到期 7.875%优先票据，2021 年 6 月 30 日到期 7.875%

优先票据。 

【首开股份】4 月 20 日，据上清所披露，首开股份拟发行 5.4 亿元中期票据，发行期限 3+2

年。 

【迪马股份】4 月 20 日，迪马股份发布 2021 年一季度经营情况简报。2021 年 1-3 月，公
司房地产业务实现销售面积 69.03 万平方米，销售金额 95.80 亿元，其中合并报表权益销
售面积 38.54 万平方米，合并报表权益销售金额为 49.14 亿元。2021 年 1-3 月，公司房地
产项目新开工面积 58.68 万平方米，竣工面积 7.39 万平方米。2021 年 1-3 月，公司新增
房地产项目 4 宗，计容建筑面积 97.63 万平方米。 

【远洋集团】4 月 20 日，远洋集团发布公告称，全资附属公司远洋地产宝财 IV 有限公司
拟发行有担保绿色票据。公告显示，全资附属公司建议根据美国证券法 S 规例以离岸交易
的方式就票据向美国境外的专业投资者进行国际发售。票据预期由公司无条件及不可撤回
地担保。票据将不会向香港公众人士提呈发售。 

【越秀地产】4 月 20 日，越秀地产发布公告称，于 2021 年 4 月 20 日，公司与越秀企业
订立一项外汇远期合约，按当中所载条款分别以人民币购买金额 3 亿美元。 

【佳兆业集团】4 月 21 日，佳兆业集团发布公告称，发行额外 2023 年到期的 2 亿美元 9.75%

优先票据，该票据将与 2023 年到期的 5 亿美元 9.75%优先票据合并并形成单一系列。 

【蓝光发展】4 月 20 日，蓝光发展发布公告称，公司曾于 2021 年 2 月 26 日、3 月 12 日、
3 月 23 日、4 月 8 号公告了公司下属全资子公司蓝光和骏拟将其持有的蓝光嘉宝服务股份
转让给碧桂园物业香港的事项。截止目前，蓝光和骏、宁波嘉乾企业管理合伙企业（有限
合伙）、成都嘉裕企业管理中心（有限合伙）已分别将其持有的蓝光嘉宝服务 1.16 亿股、
548.63 万股、543.54 万股股份（共计 1.27 亿股）过户至受让方碧桂园物业香港名下，相
关股份交割手续已经办理完毕。 

【迪马股份】4 月 20 日，迪马股份发布 2021 年一季度销售简报。2021 年 1-3 月，公司房
地产业务实现销售面积 69.03 万平方米，销售金额 95.80 亿元，其中合并报表权益销售面
积 38.54 万平方米，合并报表权益销售金额为 49.14 亿元。 

【招商蛇口】4 月 21 日，招商蛇口发布公告称，公司拟以子公司拥有的部分项目作为基础
资产开展博时招商蛇口产业园封闭式基础设施证券投资基金的申报发行工作。根据目前初
步评估结果，基础设施项目估值为 25.28 亿元，基金期限 50 年。 

【恒大地产】4 月 22 日，恒大地产拟发行公司债券。发行规模不超过 82 亿元（含 82 亿元），
发行期限为 5 年。债券的询价区间为 5.5%-7.5%。 

【首开集团】4 月 22 日，首开集团拟发行 13 亿元中期票据，发行期限 3+2 年。 

【万科 A】4 月 22 日晚间，万科 A 发布一季度业绩公告。报告期内，实现营业收入 622.6

亿元，YOY+30.3%；实现归属于上市公司股东的净利润 12.9 亿元，YOY+3.4%。第一季度房
地产开发及相关资产经营业务收入的毛利率（已扣除税金及附加）为 16.1%。集团净负债
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率为 15.5%。 

【大名城】4 月 23 日晚间，大名城份发布 2020 年度报告。报告期内，实现营业收入 148.36

亿元，yoy+13.7%，归属股东净利润 4.48 亿元，yoy-39.73%。 

【华发股份】4 月 23 日晚间，华发股份发布 2020 年度报告。2020 年，公司实现营业收入
510.06 亿元，yoy+53.87%；净利润 45.60 亿元，yoy+37.6%；归属股东净利润 29.02 亿元，
yoy+4.28%。截至报告期末，公司总资产为 3,218.44 亿元，yoy+37.00%。2020 年，公司实
现合同销售金额 1,205 亿元，yoy+30.59%，销售面积 504 万平方米。 

【大悦城地产】4 月 23 日，大悦城地产发布 2021 年一季度未经审核营运数据。公告显示，
一季度，公司连同其附属公司、联营公司及合营公司获得合同销售总面积约为 157,952 平
方米，合同销售总金额约人民币 83.58 亿元。 

【金融街】4 月 23 日，金融街发布 2021 年第一季度报告。报告期内，公司营业收入 15.14

亿元，yoy-32.58%；归属股东净利润 5.57 亿元，yoy+238.69%。报告期内，公司资产管理
业务整体实现营业收入 5.2 亿元，yoy-1.9%，实现息税前利润 3.1 亿元，yoy-15.0%。报告
期内，公司实现销售签约额 98.6 亿元（其中，商务地产项目销售签约 1.2 亿元，住宅地产
项目销售签约 97.4 亿元），yoy+288.2%。 

【万达商管】4 月 22 日，万达商业管理发布 2020 年度公司债券报告。2020 年，公司实现
营业收入 391.34 亿元，yoy-50.25%。实现净利润 138.30 亿元，yoy-44.89%。归属股东净利
润 135.22 亿元，yoy-44.58%。其中，投资物业租赁管理业务收入 359.03 亿元，毛利率 74.38%。
物业销售收入为-0.67 亿元，营业成本为-0.36 亿元，毛利率为 46.51%。 

【新城控股】4 月 23 日，据上清所披露，新城控股于 2021 年 04 月 19 日发行了 21 新城
控股 MTN001，发行金额 8 亿元，票面利率 6.3%。 

【时代中国控股】4 月 22 日，时代中国控股发布公告称，于 2022 年到期的 2 亿美元 5.3%

优先票据将于 2021 年 4 月 23 日上市。 

【世茂集团】4 月 22 日，世茂集团发布公告称，根据日期为 2021 年 4 月 22 日由（其中
包括）公司作为借款人，多家银行作为贷款人，以及香港上海汇丰银行有限公司作为融资
代理人订立贷款协议，公司将获提供金额为 13.15 亿美元或其等值金额定期贷款融资，贷
款融资的期限为订立贷款协议日期起计 48 个月。 

【保利地产】4 月 22 日，保利地产发布公告称，2021 年 4 月 21 日，公司成功发行 2021

年度第二期中期票据，发行金额 25 亿元，票面利率 3.55%。 

 

3. 行业新闻 

3 月统计局数据点评及房地产月报：销售保持高增，市场热度延续 

低基数及市场高热度推动之下，销售投资增速保持高位。由于去年同期基数较低，以及主
要城市热度较高和就地过年等多重因素作用，1-3 月全国商品房销售金额累计同比增长
88.5%（较2019年同期增长41.9%）；销售面积累计同比增长63.8%（较2019年同期增长20.7%）。
1-3 月，开发投资累计同比增长 25.6%（较 2019 年同期增长 15.9%）。受土地供应“两集中”
下核心城市推迟供地影响，1-3 月购置土地面积与土地成交价款分别增长 16.9%与下降
17.3%。整体而言，1-3 月房地产投资及拿地维持了前期较高的热度，但“三道红线”扩围
及核心城市调控或对后期投资增速产生一定影响。 

 

尽快出台土地供应计划有效引导房地产市场预期 

2020 年 8 月金融监管部门出台针对房地产企业的“三道红线”，2020 年底又出台了针对商
业银行房地产金融集中管理的规定，在此背景下，部分城市房地产市场近期仍出现上涨态
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势。笔者认为，房价上涨是很多因素综合作用的结果，房地产调控政策应该因症施策。 

 

落实“房住不炒”，要让炒房赚不到钱。 

4 月 20 日消息，全国政协委员金李在全国政协 2021 年第一季度宏观经济形势分析座谈会
发言时表示：落实“房住不炒”，要让炒房赚不到钱。当前，部分地区房价过快上涨，除
了优质教育医疗资源缺失和居住改善刚需外，还有几个方面问题：财富管理出了问题、执
行层面的利益驱动、执行机制不当。房地产是系统性问题。要从一个均衡跃迁到另一个均
衡，不能小修小补。 

  

浙江江门：热点地块出让前，明确所售住宅网签后 5 年方可转让 

浙江省衢州市代管的县级市江山市住房和城乡建设局 4 月 20 日发布房产调控新政 12 条。
其中要求，对市场关注度高的热点地块，土地出让前应明确该楼盘销售的商品住宅自《商
品房买卖合同》网签备案之日起 5 年内不得转让。严格实行购房实名制，已签约、备案的
商品房不得随意变更或者解除合同，严厉打击未取得产权证买卖房屋等违法违规行为，符
合法定情形或相关规定的才予以受理 

 

四部门：做好农村低收入群体住房安全保障工作 

住房和城乡建设部、财政部、民政部、国家乡村振兴局近日联合印发《关于做好农村低收
入群体等重点对象住房安全保障工作的实施意见》。实施意见提出，“十四五”期间，按照
“安全为本、因地制宜、农户主体、提升质量”的原则，实施农村危房改造和地震高烈度
设防地区农房抗震改造，逐步建立健全农村低收入群体住房安全保障长效机制，实现巩固
拓展脱贫攻坚成果同乡村振兴有效衔接。 

  

广州：人才购房需缴满 1 年社保，9 区增值税征免年限提至 5 年 

继人才房限售年限延长之后，广州再出楼市调控政策推动楼市健康发展。4 月 21 日，广州
市人民政府发布《关于完善我市房地产市场平稳健康发展政策的通知》（简称《通知》），《通
知》从调整增值税征免年限、强化人才购房政策管理、加大保障性住房供应力度等五个方
面着力稳地价、稳房价、稳预期，进一步完善房地产长效机制，推动市场平稳健康发展。
此次《通知》的重点主要包括对广州 9 个区个人销售住房增值税免征年限由 2 年变 5 年；
人才购房需 1 年社保。 

 

2021 年度立法工作计划公布 未涉及房地产税 

王建凡表示，要逐步提高直接税的比重，健全以所得税、财产税为主体的直接税体系，逐
步提高其在税收收入的比重，有效发挥直接税筹集财政收入、调节收入分配和稳定宏观经
济的作用，夯实社会治理基础。要进一步完善综合与分类相结合的个人所得税制度，积极
稳妥推进房地产税立法和改革。但在本次的立法工作计划当中，并未涉及房地产税的相关
计划。 

 

北京市住建委：从严惩处机构炒作学区房、经营贷入楼市等问题 

4 月 22 日，北京市住房和城乡建设委员会发布关于进一步加强房地产市场秩序整治工作的
通知。工作目标为：依法严厉打击房屋销售、租赁市场违法违规行为，重点针对近期群众
反映强烈的机构炒作学区房、经营贷违规进入楼市、群租房治理等问题，依法从严惩处，
形成高压态势，规范市场秩序；引导房地产开发企业、房地产经纪机构、住房租赁企业及
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从业人员增强守法意识，自觉守法守规经营，共同营造良好市场环境；切实解决群众关切
的问题，推动解决重点民生诉求，研究形成巩固成果、防止问题反弹的日常管理长效工作
机制，确保房地产市场平稳健康发展。 

  

上海房管局 2021 年系统工作会议：保持房地产市场平稳健康 

4 月 23 日下午，上海市房管局召开 2021 年系统工作会议，全面总结 2020 年工作，深刻
分析面临的形势和任务，安排部署 2021 年主要工作。市房管局机关各处室主要负责人、
局属事业单位党政主要负责人、各区房管部门主要负责人和各区房管集团主要负责人参加
了会议。 

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 25 日) 

 

注：万科 A、保利地产、阳光城、金地集团、新城控股、金科股份、招商积余已披露 2020 年年报。 

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 3.6 3.8 4.1 9.7 8.4 7.9 7.4 6.9 28.1 - 买入 2020/7/3 0.0 0.0

600048.SH 保利地产 1.6 2.3 2.4 2.5 2.8 8.9 6.0 5.8 5.6 5.1 14.1 - 买入 2020/6/5 0.0 0.0

1918.HK 融创中国 3.8 5.9 7.9 8.2 8.8 8.4 5.4 4.0 4.6 3.6 31.6 - 买入 2020/3/28 0.0 0.0

000671.SZ 阳光城 0.7 1.0 1.3 1.7 1.8 8.4 6.4 4.9 3.7 3.5 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 12.3 6.4 3.9 3.0 2.6 7.1 - 买入 2020/7/4 70.9 70.4

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.3 2.5 2.7 6.6 5.3 5.2 4.8 4.3 11.9 - 买入 2020/7/3 0.0 0.0

001979.SZ 招商蛇口 1.9 2.0 2.1 2.4 2.9 6.2 5.9 5.7 5.0 4.2 11.9 - 买入 2020/6/1 0.0 0.0

601155.SH 新城控股 4.7 5.6 6.8 8.0 9.1 10.0 8.3 6.9 5.8 5.1 46.7 - 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 3.7 3.1 2.7 2.2 1.8 6.4 - 买入 2020/4/8 103.5 13.5

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.7 2.1 9.7 6.7 5.4 4.2 3.4 7.1 - 买入 2020/4/15 0.0 0.0

600340.SH 华夏幸福 3.8 4.8 7.1 9.1 - 1.7 1.3 0.9 0.7 - 6.4 - 买入 2019/10/19 141.0 -3.5

001914.SZ 招商积余 0.8 0.3 0.4 0.8 1.1 26.3 79.0 52.0 26.0 19.9 21.3 - 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 5.4 10.7 9.7 7.4 5.7 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 11.9 6.9 5.6 4.5 3.8 3.8 - 买入 2020/4/1 0.0 0.0

6098.HK 碧桂园服务 0.4 0.6 0.9 1.4 2.2 207.7 122.3 86.2 54.4 35.0 76.8 - 买入 2020/3/22 0.0 0.0

2869.HK 绿城服务 0.2 0.2 0.2 0.3 0.4 63.5 63.5 52.4 41.6 32.6 12.1 - 买入 2020/4/2 0.0 0.0

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.2 1.6 - 55.2 37.2 27.6 20.9 - 34.2 - 买入 2020/3/24 0.0 0.0

2669.HK 中海物业 0.1 0.2 0.2 0.3 - 61.4 45.9 31.3 23.5 - 7.5 - 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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分析师声明 

本报告署名分析师在此声明：我们具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格或相当的专业胜任能力，本报告所表述的

所有观点均准确地反映了我们对标的证券和发行人的个人看法。我们所得报酬的任何部分不曾与，不与，也将不会与本报告中

的具体投资建议或观点有直接或间接联系。 

 

一般声明 

除非另有规定，本报告中的所有材料版权均属天风证券股份有限公司（已获中国证监会许可的证券投资咨询业务资格）及其附

属机构（以下统称“天风证券”）。未经天风证券事先书面授权，不得以任何方式修改、发送或者复制本报告及其所包含的材料、

内容。所有本报告中使用的商标、服务标识及标记均为天风证券的商标、服务标识及标记。 

本报告是机密的，仅供我们的客户使用，天风证券不因收件人收到本报告而视其为天风证券的客户。本报告中的信息均来源于

我们认为可靠的已公开资料，但天风证券对这些信息的准确性及完整性不作任何保证。本报告中的信息、意见等均仅供客户参

考，不构成所述证券买卖的出价或征价邀请或要约。该等信息、意见并未考虑到获取本报告人员的具体投资目的、财务状况以

及特定需求，在任何时候均不构成对任何人的个人推荐。客户应当对本报告中的信息和意见进行独立评估，并应同时考量各自

的投资目的、财务状况和特定需求，必要时就法律、商业、财务、税收等方面咨询专家的意见。对依据或者使用本报告所造成

的一切后果，天风证券及/或其关联人员均不承担任何法律责任。 

本报告所载的意见、评估及预测仅为本报告出具日的观点和判断。该等意见、评估及预测无需通知即可随时更改。过往的表现

亦不应作为日后表现的预示和担保。在不同时期，天风证券可能会发出与本报告所载意见、评估及预测不一致的研究报告。 

天风证券的销售人员、交易人员以及其他专业人士可能会依据不同假设和标准、采用不同的分析方法而口头或书面发表与本报

告意见及建议不一致的市场评论和/或交易观点。天风证券没有将此意见及建议向报告所有接收者进行更新的义务。天风证券的

资产管理部门、自营部门以及其他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见或建议不一致的投资决策。 

 

特别声明 

在法律许可的情况下，天风证券可能会持有本报告中提及公司所发行的证券并进行交易，也可能为这些公司提供或争取提供投

资银行、财务顾问和金融产品等各种金融服务。因此，投资者应当考虑到天风证券及/或其相关人员可能存在影响本报告观点客

观性的潜在利益冲突，投资者请勿将本报告视为投资或其他决定的唯一参考依据。 

  
 

投资评级声明 

类别 说明  评级 体系 
 

 股票投资评级 
 自报告日后的 6 个月内，相对同期沪 

 深 300 指数的涨跌幅 

 行业投资评级 
 自报告日后的 6 个月内，相对同期沪 

 深 300 指数的涨跌幅 

 

 

 
 买入  预期股价相对收益 20%以上 

 增持  预期股价相对收益 10%-20% 

 持有  预期股价相对收益-10%-10% 

 卖出  预期股价相对收益-10%以下 

 强于大市  预期行业指数涨幅 5%以上 

 中性  预期行业指数涨幅-5%-5% 

 弱于大市  预期行业指数涨幅-5%以下 
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