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房地产开发 

中央政治局强调“房住不炒”并点名学区房，房市政策或迎来全面

调控+政策收紧；广州重庆首次集中供地溢价率为 12%和 43% 
行情回顾：涨幅位列中前段，落后大盘 0.23 个百分点。截至 4 月 30 日，中信房地

产指数累计变动幅度为-0.79%，落后大盘 0.23 个百分点，在 29 个中信行业板块排

名中位列中前段。本周上涨个股共 38 只，较上周增加 8 只。（若无特别注明，本报

告中本周为 2021/04/24-2021/04/30） 

新房成交情况：一二线城市新房市场上升，三线城市新房市场保持稳定，本周 52

城新房成交面积环比上升 4.8%至 792.91 万平方米。本周 52 个城市新房成交面积

为 792.91 万平方米，环比上升 4.8%，同比增长 22.9%，去年同期疫情造成的影响

正在逐步减弱。其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 117.41、413.17、262.32

万平方米，环比值分别变化 5.9%、7.6%、0.2%。 

二手房成交：一二线城市环比上行，三线城市环比下降，12 城二手房成交面积环比

上涨 15.1%至 2489 万方。继上周二手房市场小幅下降，本周二手房交易市场迎来

上升趋势，一二线城市二手房成交面积环比分别上涨 14.4%和 15.1%至 886 万方和

1446 万方，三线城市环比小幅下降 2.6%至 137 万方。12 城总共成交 21853 套，11

城总成交面积为 2489 万方，环比分别上涨 12.4%和 14.0%，同比上涨 39.2%和

47.8%。 

去化情况：一线城市去化加快带动全国去化速度，15 城平均去化周期为 40.0 周，

环比下降 17.5%。本周我们跟踪的 15 个城市平均去化周期为 40.0 周，同比降低

43.3%，环比下降 17.5%。一线城市去化周期为 45.6 周，环比下降 4.5%；样本二

线城市去化周期为 55.7 周，环比上升 2.6%。样本三线城市去化周期为 41.6 周，环

比上升 1.4%。分城市去化数据见附件（自上周开始，由于长春市自 2020/8/21 不在

公布商品房销售数据，我们不再跟踪长春市去化数据，同时开始更新宁波市去化数

据）。 

政策追踪：中央政治局会议强调“房住不炒”并点名学区房，房市或迎来“全局调

控+精准调控”；广州和重庆完成首次集中供地，平均溢价率分别为 12%和 43%；

多地调控收紧。中央政策方面，财政部等三部门提出系统化全域推进海绵城市建设，

首批竞争选拔确定 20 个示范城市；住建部、发改委等六部门联合发文加强轻资产住

房租赁企业监管，规范住房租赁企业收取租金的方式；中共中央政治局召开会议，

提及“房住不炒”但忽略“因城施策”，房市可能迎来全局调控，首次点名“学区

房”，未来学区房政策可能进一步调控。地方政策方面，广州、重庆完成首次集中

供地，广州远郊地区土地供应加大，本次平均溢价率为 12%，重庆本次集中供地多

为核心城区，平均溢价率为 43%；苏州公布首批集中供地计划，共计 32 宗地块；

浙江省公布宏观经济运行状况，房地产开发投资和商品房销售分别同增 19.5%和

93.1%；多地发布政策加强房价调控。 

融资情况：发行规模共计 189.70 亿元，净融资额为 112.74 亿元。本周（4.26-5.2）

共发行房企信用债 17 只，环比减少 5 只；发行规模共计 189.70 亿元，环比减少 8.70

亿元，总偿还量 76.96 亿元，环比降低 96.41 亿元，净融资额为 112.74 亿元，环比

增加 87.71 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：

华润置地、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。 
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1. 中央政治局强调“房住不炒”并点名学区房，房市政策或
迎来全面调控+政策收紧；广州重庆首次集中供地溢价率为
12%和 43% 

行情回顾：涨幅位列中前段，落后大盘 0.23 个百分点。截至 4 月 30 日，中信房地产指

数累计变动幅度为-0.79%，落后大盘 0.23 个百分点，在 29 个中信行业板块排名中位列

中前段。本周上涨个股共 38 只，较上周增加 8 只。 

 

新房成交情况：一二线城市新房市场环比上升，三线城市新房市场环比保持稳定，本周

52 城新房成交面积环比上升 4.8%至 792.91 万平方米。本周 52 个城市新房成交面积

为 792.91 万平方米，环比上升 4.8%，同比增长 22.9%，去年同期疫情造成的影响正在

逐步减弱。其中一、二、三线城市新房成交面积分别为 117.41、413.17、262.32 万平方

米，环比值分别变化 5.9%、7.6%、0.2%。 

从今年累计 18 周同比数据来看，本周一线城市，由于去年受疫情影响，北京（100.14%）、

上海（101.97%）、广州（130.15%）、深圳（68.97%）同比均有较高增长。二三线城市

中武汉（243.07%）、厦门（175.07%）、宁波（91.30%）、福州（115.82%）、南京（103.82%）、

杭州（72.96%）等总计 49 城同比均为正，其中南宁（15.21%）、常州（11.71%），泉

州（8.83%），吉安（16.93%）、海门（12.16%），韶关（16.43%）同比增幅较小。 

 

二手房成交情况：一二线城市环比上行，三线城市环比下降，12 城二手房成交面积环

比上涨 15.1%至 2489 万方。继上周二手房市场小幅下降，本周二手房交易市场迎来

上升趋势，一二线城市二手房成交面积环比分别上涨 14.4%和 15.1%至 886万方和 1446

万方，三线城市环比小幅下降 2.6%至 137 万方。12 城总共成交 21853 套，总成交面积

为 2489 万方，环比分别上涨 12.4%和 14.0%，同比上涨 39.2%和 47.8%。 

 

去化情况：一线城市去化加快带动全国去化速度，15 城平均去化周期为 40.0 周，环比

下降 17.5%。本周我们跟踪的 15 个城市平均去化周期为 40.0 周，同比降低 43.3%，

环比下降 17.5%。一线城市去化周期为 45.6 周，环比下降 4.5%；样本二线城市去化周

期为 55.7 周，环比上升 2.6%。样本三线城市去化周期为 41.6 周，环比上升 1.4%。分

城市去化数据见附件（自上周开始，由于长春市自 2020/8/21 不在公布商品房销售数据，

我们不再跟踪长春市去化数据，同时开始更新宁波市去化数据）。 

 

政策追踪： 中央政治局会议强调“房住不炒”并点名学区房，房市或迎来“全局调控+

精准调控”；广州和重庆完成首次集中供地，平均溢价率分别为 12%和 43%；多地调

控收紧。中央政策方面，财政部等三部门提出系统化全域推进海绵城市建设，首批竞争

选拔确定 20 个示范城市；住建部、发改委等六部门联合发文加强轻资产住房租赁企业

监管，规范住房租赁企业收取租金的方式；中共中央政治局召开会议，提及“房住不炒”

但忽略“因城施策”，房市可能迎来全局调控，首次点名“学区房”，未来学区房政策可

能进一步调控。地方政策方面，广州、重庆完成首次集中供地，广州远郊地区土地供应

加大，本次平均溢价率为 12%，重庆本次集中供地多为核心城区，平均溢价率为 43%；

苏州公布首批集中供地计划，共计 32 宗地块；浙江省公布宏观经济运行状况，房地产

开发投资和商品房销售分别同增 19.5%和 93.1%；多地发布政策加强房价调控。 

 

融资情况：发行规模共计 189.70 亿元，净融资额为 112.74 亿元。本周（4.26-5.2）

共发行房企信用债 17 只，环比减少 5 只；发行规模共计 189.70 亿元，环比减少 8.70

亿元，总偿还量 76.96 亿元，环比降低 96.41 亿元，净融资额为 112.74 亿元，环比增加

87.71 亿元。 
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2. 重要事件及政策梳理 

中央政策方面，财政部等三部门提出系统化全域推进海绵城市建设，首批竞争选拔确定

20 个示范城市；住建部、发改委等六部门联合发文加强轻资产住房租赁企业监管，规范

住房租赁企业收取租金的方式；中共中央政治局召开会议，提及“房住不炒”但忽略“因

城施策”，房市可能迎来全局调控，首次点名“学区房”，未来学区房政策可能进一步调

控。 

4月26日，财政部、住房城乡建设部和水利部三部委提出系统化全域推进海绵城市建设，

首批竞争选拔确定 20 个示范城市，运用试点经验，制定全域开展海绵城市建设工作方

案，推动防洪排涝设施建设、地下空间建设、老旧小区改造等。。 

4 月 28 日，住建部、发改委等六部门联合发文加强轻资产住房租赁企业监管，提出：①

单次收取租金的周期原则上不超过 3 个月；②不得以租金分期、租金优惠等名义诱导承

租人使用住房租赁消费贷款，金融机构应严格管理住房租赁消费贷款，加强授信审查和

用途管理；③加强租金监测，租金上涨过快的可采取必要措施稳定租金水平。 

4 月 29 日，自然资源部近期约谈 2020 年土地例行督察时发现土地违法违规问题突出的

城市，包括秦皇岛、绍兴、福州、清远等 20 城，要求加大整改查处力度。 

4 月 30 日，中共中央政治局召开会议，分析研究当前经济形势和经济工作。会议指出，

要辩证看待一季度经济数据，当前经济恢复不均衡、基础不稳固；中共中央政治局强调，

要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，增加保障性租赁住房和共有产权住房供给，

防止以学区房等名义炒作房价。会议延续“房住不炒”，但没有再提“因城施策”，预示

会加强房地产的全局调控，同时首次点名“学区房”，学区房政策有望迎来进一步调控。 

 

地方政策方面，广州、重庆完成首次集中供地，广州远郊地区土地供应加大，本次平均

溢价率为 12%，重庆本次集中供地多为核心城区，平均溢价率为 43%；苏州公布首批

集中供地计划，共计 32 宗地块；浙江省公布宏观经济运行状况，房地产开发投资和商

品房销售分别同增 19.5%和 93.1%；多地发布政策加强房价调控。 

 

本周广东省发布“十四五”规划纲要，提出①调整广州都市圈、深圳都市圈包和汕潮揭

都市圈的范围；②2025 年城镇化率将达到 74.8%，较 2019 年提升 3.4 个百分点；③将

调整广深积分落户政策，确保社保和居住年限分数占主要比例，探索除广深外珠三角入

户年限互认。浙江省公布经济运行状况，一季度浙江省 GDP16347 亿元，同比增 19.5%，

其中房地产开发投资 2444 亿，同比增长 19.5%，近两年平均增长 7.0%；商品房销售面

积 2600 万㎡，同比增长 93.1%，两年平均增长 26.8%；销售金额 4801 亿，同比增长

123.4%，两年平均增长 43%。广州、东莞、哈尔滨等 7 个城市收紧房地产市场调控，

北京和广州发布政策加强鼓励旧改，具体政策见图表 2。 

 

集中供地方面，广州和重庆本周完成集中供地政策以来的第一次土地竞拍。广州首批集

中挂牌 48 宗涉宅地，总占地面积超 393 万㎡，建面 935.6 万㎡，总起价 901.4 亿元，

于 26 日及 27 日出让。首批集中供地出让，共成交 42 宗地，收金 906 亿元，平均溢价

率为 12%。其中中心、近郊及南沙热度高，外围增城成交 14 宗、流拍 4 宗，地块多以

底价成交，新塘、科教城部分宗地溢价约 40%。房企拿地方面，建发以楼面价 2.36 万

元/㎡竞得南沙横沥岛地块，刷新区域地价纪录；越秀以总价 108 亿元斩获 6 宗地。重庆

主城 4 月 28 日-4 月 29 日完成首批集中供地出让，共成交 46 宗地，总建面 695 万㎡，

占全年供地计划的 37.3%，收金超 635 亿元，平均楼面价 9133 元/㎡，溢价率 43%。

深圳 2021年度全市计划供应建设用地 1130万㎡，其中宅地 363.3万㎡，占总用地 32.1%，

较去年提高 24%；商品住房用地计划供应 149.3 万㎡。苏州公布今年首批集中供地，共

计 32 宗地块，其中包括住宅用地和商住用地 23 宗、4 宗综合用地、4 宗商业用地及 3
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宗安置房用地，起拍总价约 406 亿元，预计将于 5 月底开拍。 

图表 1：中央政策（4.26-5.2） 

日期 来源 概括 文件 政策要点 

2021/4/26 财政部 海绵城市 
《关于开展系统化全域推进海

绵城市建设示范工作的通知》 

三部委提出系统化全域推进海绵城市建设，首批竞争选拔确定 20 个示

范城市，运用试点经验，制定全域开展海绵城市建设工作方案，推动

防洪排涝设施建设、地下空间建设、老旧小区改造等。 

2021/4/28 住建部 房屋租赁 
《关于加强轻资产住房租赁企

业监管的意见》 

住建部、发改委等六部门联合发文加强轻资产住房租赁企业监管，提

出：①单次收取租金的周期原则上不超过 3 个月；②不得以租金分期、

租金优惠等名义诱导承租人使用住房租赁消费贷款，金融机构应严格

管理住房租赁消费贷款，加强授信审查和用途管理；③加强租金监测，

租金上涨过快的可采取必要措施稳定租金水平。 

2021/4/29 自然资源部 土地监管 

《国家自然资源督察机构约谈

20 个土地违法违规问题突出地

区 促进坚守耕地红线》 

自然资源部近期约谈 2020 年土地例行督察时，发现土地违法违规问题

突出的城市，包括秦皇岛、绍兴、福州、清远等 20 城，要求加大整改

查处力度。 

2021/4/30 新华网 宏观政策 
《中共中央政治局召开会议 习

近平主持》 

中共中央政治局召开会议，分析研究当前经济形势和经济工作。会议

指出，要辩证看待一季度经济数据，当前经济恢复不均衡、基础不稳

固；中共中央政治局强调，要促进国内需求加快恢复，促进制造业投

资和民间投资尽快恢复，制定促进共同富裕行动纲要，以城乡居民收

入普遍增长支撑内需持续扩大。要积极发展工业互联网，加快产业数

字化。要加强和改进平台经济监管，促进公平竞争。要坚持房子是用

来住的、不是用来炒的定位，增加保障性租赁住房和共有产权住房供

给，防止以学区房等名义炒作房价。 

资料来源：各政府各部门网站，国盛证券研究所 

 

图表 2：地方政策（4.26-5.2） 

日期 城市 类型 文件名 政策要点 

2021/4/26 广东 十四五规划 

《广东省国民经济和社会发展

第十四个五年规划和2035年远

景目标纲要》 

广东发布“十四五”规划纲要，提出①广深都市圈总面积缩小，广州

都市圈调整为广州、佛山全域和肇庆、清远、云浮、韶关四市的都市

区，深圳都市圈包括深圳、东莞、惠州全域和河源、汕尾两市的都市

区（惠州土地占比 69%），汕潮揭都市圈增加梅州都市区；②2025 年

城镇化率将达到 74.8%，较 2019 年提升 3.4 个百分点；③将调整广深

积分落户政策，确保社保和居住年限分数占主要比例，探索除广深外

珠三角入户年限互认。 

2021/4/26 浙江 行业概况 《一季度浙江经济运行情况》 

浙江一季度房地产开发投资 2444 亿，同比增长 19.5%，近两年平均

增长 7.0%；商品房销售面积 2600 万㎡，同比增长 93.1%，两年平均

增长 26.8%；销售金额 4801 亿，同比增长 123.4%，两年平均增长

43%。 

2021/4/26 广州 市场监管 

《番禺区坚决贯彻落实调控政

策促进房地产市场平稳健康发

展》 

"广州番禺出台调控新政①加大对全区房地产市场发展趋势的研判分

析，严格实行新建商品住房预售价格和现房销售价格的价格备案指导。 

②对不接受政府价格指导的项目，暂不核发预售许可证或不予办理交

易网签备案。③严把人才购房审核关，在保障高层次人才购房刚需的

基础上，严防假借人才资格炒房行为。 

2021/4/26 海南 人才引进 中国人民银行官网 

海南明确符合条件的非居民（在海南自贸港工作&生活的境外个人、境

外机构设立的分支&代表机构）等，可按实需原则在海南自贸港内购买

房地产（按照非海南户籍的境内居民办理），同时享受引进人才购房政



 2021 年 05 月 05 日 

P.7                                   请仔细阅读本报告末页声明 

 

策。 

2021/4/26 北京 小区旧改 
《关于引入社会资本参与老旧

小区改造的意见》 

北京住建委印发通知，提出采用多种方式引入社会资本参与老旧小区

改造，加大财税和金融支持，鼓励金融机构参与投资老旧小区改造等

城市更新基金。 

2021/4/26 深圳 集中供地 
《关于深圳市2021年度建设用

地供应计划的通知》 

深圳 2021 年度全市计划供应建设用地 1130 万㎡，其中宅地 363.3 万

㎡，占总用地 32.1%，较去年提高 24%；商品住房用地计划供应 149.3

万㎡，首批 6 宗地已于 4 月 14 日集中挂牌，第二批、第三批分别将于

6、7 月以及 9、10 月公告；另外，计划供应租赁房用地不少于 37 万

㎡，占居住用地比例超 10%。 

2021/4/27 广州 集中供地 广州市规划和自然资源局 

 广州首批集中挂牌 48 宗涉宅地，总占地面积超 393 万㎡，建面 935.6

万㎡，总起价 901.4 亿元，于 26 日及 27 日出让。 

（1）26 日共有 24 宗地出让，增城 9 宗、白云 4 宗，南沙、黄埔 3 宗，

番禺 2 宗，荔湾、花都和从化各 1 宗，出让面积超 152 万㎡，总起拍

价超 402 亿元，最终成功出让 22 宗，面积超 144 万㎡，揽金超 455

亿元，中心区域热度相对较高，增城、白云区外围亦有地块溢价成交，

从化江浦地块和增城广河 2 宗地块流拍。 

（2）中心城区和近郊热度高：①4 宗进入摇号，其中，黄埔三宗宅地

（知识城 2 宗）、番禺创新城 1 宗；② 成交楼面价最高为白云金沙洲

地块，历经 113 轮竞价，最终被华润以 21 亿元+2.34 万㎡配建竞得，

折合楼面价 42122 元/㎡； 

（3）外围区域南沙热度相对较高：①南沙庆盛宅地由招商溢价 36%

竞得，融创进港大道拿地楼面价近 2 万元/㎡；②增城此次 8 宗地块仅

1 宗流拍，新塘地块由深振业溢价 40%竞得，成交楼面价超过 1.5 万

元/㎡； 

（4）房企情况：①正荣夺 2 宗地（白云钟落潭及增城荔湖），首入广

州；②越秀以总价 76 亿元斩获 4 宗（荔湾、番禺、白云、增城）；③

融创以总价共 31.72 亿元斩获 2 宗（南沙、增城），首入南沙。 

（5）27 日还有 24 宗地 241 万㎡土地待拍，其中白云 4 宗，南沙 2

宗，增城 9 宗，番禺 3 宗，花都 3 宗，从化 3 宗。 

2021/4/27 海南 自贸港政策 
《推进海南自由贸易港贸易自

由化便利化若干措施的通知》 

①商务部推进海南自贸港贸易自由化便利化：货物贸易发布 13 项政

策，包括洋浦保税港区内先行试点经“一线”进出口原油和成品油不

实行企业资格和数量管理等；服务贸易方面发布 15 项政策，包括支持

发展数字贸易等；②受自贸港建设推动，一季度新增市场主体 7 万户，

同比增长 89.9%。自 2020 年 6 月自贸港建设正式启动至今年 3 月，

全省新增市场主体 30.7 万户，环比增长 34.7%；其中，新增企业 15.5

万户，环比增长 121.4%。 

2021/4/27 浙江 宏观经济 《一季度浙江经济运行情况》 

浙江一季度 GDP16347 亿元，同比增 19.5%，近两年平均增 6.2%。

第一、二、三产业增加值分别为 337 亿元、6382 亿元、9628 亿元，

同比分别增长 2.8%、27.1%、15.4%，近两年平均增长分别为 1.0%、

6.3%、6.6%。固定资产投资同比增 21.8%，近两年平均增 7.5%，其

中房地产开发投资同比增 19.5%，近两年平均增 7.0%。 

2021/4/27 衢州 市场监管 
《进一步促进房地产市场平稳

发展的通知》 

龙游县出台住房限售、严格购房实名制、适时出台限购等调控“十二

条”。 

①加大土地供应：2021 年城区计划供应住宅用地建面 33 万㎡以上；

②土拍：针对热点地块，视情从“限房价、竞地价、竞配建、竞自持

“等方式选取一种或多种组合；③限售：对关注度高的热点地块商品
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住宅实行网签备案 5 年内限售政策，并在土地出让前明确；④限购：

适时出台房地产限购政策；⑤预售：要求单次申领预售证≥3 万㎡，同

一地块办理预售最多不得超过三次；⑥限价：建立市场监管联动机制，

销售价格经备案后不予上调。 

2021/4/28 广州 集中供地 广州市规划和自然资源局 

 广州首批集中挂牌 48 宗涉宅地，总占地面积超 393 万㎡，建面 935.6

万㎡，总起价 901.4 亿元，于 26 日及 27 日出让。首批集中供地出让，

共成交 42 宗地，收金 906 亿元。其中中心、近郊及南沙热度高，外围

增城成交 14 宗、流拍 4 宗，地块多以底价成交，新塘、科教城部分宗

地溢价约 40%。房企拿地方面，建发以楼面价 2.36 万元/㎡竞得南沙

横沥岛地块，刷新区域地价纪录；越秀以总价 108 亿元斩获 6 宗地。 

2021/4/28 广州 房价调控 

《番禺区住房和城乡建设局关

于进一步促进房地产市场平稳

健康发展的通知》 

番禺区发布新政：①对不接受政府价格指导的，暂不核发预售许可证

或不办理网签备案；②不得高于备案价格销售，不得以捆绑搭售、“双

合同”等价外加价；③对享受番禺区高层次人才服务卡政策的家庭和

单身人士，购房须在番禺连续缴纳 12 个月个税或社保。 

2021/4/28 广州 旧村改造 

《广州市黄埔区广州开发区旧

村改造合作企业公开引入和退

出工作指引（征求意见稿）》 

黄埔区就旧村改造新规征求意见，拟提出：①鼓励具有城市更新开发

经验的区属国企参与；②改造范围内现状建面小于 60 万㎡的项目，企

业总资产不低于 200 亿元，建面大于等于 60 万㎡的，企业总资产不低

于 300 亿元；③企业自有资金比例不得低于项目总投资的 30%；④企

业联合体成员数量原则上不超 3 个。 

2021/4/28 宁波 二手房交易 宁波市住建局 

住建局发布消息，市六区经纪机构和房东在发布挂牌房源信息时，将

试行同步匹配所在小区同类房源近期网签价格情况（以按揭贷款成交

案例为基准），并在市房产交易信息服务网及时公布所在小区最近相关

交易价格信息。 

2021/4/28 苏州 集中供地 苏州市自然资源和规划局 

公布今年首批集中供地，共计 32 宗地块，其中包括住宅用地和商住用

地 23 宗、4 宗综合用地、4 宗商业用地及 3 宗安置房用地，起拍总价

约 406 亿元，预计将于 5 月底开拍。 

2021/4/29 广州 政策发声 广州市规划和自然资源局 

广州规划局发布“产城融合职住平衡指标体系”，明确提出构造“40%

以上居民将享受低成本住房”，“50%以上适龄就业人口 30 分钟通勤”

的城市格局目标。 

2021/4/29 深圳 住宅供应 

《深圳市规划和自然资源局关

于印发深圳市2021年度建设用

地供应计划的通知》 

深圳落实加大住房供应计划，近 2 天规划和自然资源局公示 13 宗地块

由服务业用地、产业、商业用地等调整为住宅用地，其中龙岗调整 5

块、坪山调整 8 块。 

2021/4/29 绍兴 商品房政策 
《关于实施商品住房公证摇号

公开销售工作的通知》 

绍兴上虞区实行商品房摇号销售制度：①即日起全区新申领预售证项

目，提前三天对销售方案进行公示；②可售住房数量与诚意登记比例

达到 1:1.5 时，应采取公证机构主持摇号的方式销售；③购房意向续以

家庭为单位按户登记；④项目不少于 30%房源应保障符合条件的上虞

区无房户。 

2021/4/29 哈尔滨 市场监管 
《哈尔滨市房地产经纪管理条

例（草案）》 

哈尔滨要求①住建部门应当建立统一的房地产经纪服务平台，提供备

案、登记、信用信息、资金监管等服务；②严查及禁止经纪机构各类

违规问题，如不得代收代付或代保管存量房买卖资金、提供或合作首

付贷等。 

2021/4/29 中山 市场监管 中山市住房和城乡建设局 

中山成立联合调查组就媒体报道“1200 元即可获得购房资格”事件，

对全市范围内的房产中介机构和相关企业进行集中排查整顿，严查伪

造购房资格乱象。 

2021/4/30 东莞 房价调控 
《关于进一步加强新建商品住

房销售价格指导的通知》 

东莞加强新房销售价格指导，提出①首批首次按成本定价，招拍挂的

项目依据地价、合理利润等，其中同一批次不同栋均价相差不超过
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10%，同一栋单价相差不超过 25%，协议等获取的项目，可售地价参

考周边平均地价的 90%；②后续批次价格上涨不超过 5%且不得高于

计算成本价；③未售出新房 1 年价格涨幅不超过 3%，涨价间隔时间

延长至一年（原半年）；④取证后 10 天内一次性公开可售房源和每套

价格，实行 “一房一价”，不得附加条件。 

2021/4/30 嘉兴 房价调控 

《关于进一步促进嘉兴市房地

产市场平稳健康发展有关事项

的通知》 

嘉兴调控加码：①实行宅地分批次集中出让，加大宅地供应量；②市

区新房销售采取公证摇号；③限购升级，新增本地户籍市区限购 3 套

住房（原本地不限购，外地限购 1 套）；④同一项目同类型每批次备案

均价不得高于前一批次备案均价；⑤加强整治违规收费、虚假宣传等。 

2021/4/30 广州 集中供地 广州市规划和自然资源局 

广州首批集中出让的 4 宗宅地达摇号阶段，深振业、越秀、德信分食

黄埔 3 宗地，折合楼面价均为 2.7 万元/㎡，溢价率 26-45%，越秀竞

得番禺地块，折合楼面价为 3.4 万元/㎡，溢价率 45%。 

2021/4/30 重庆 集中供地 重庆市规划和自然资源局 

重庆主城：4 月 28 日-4 月 29 日首批集中供地出让，共成交 46 宗地，

总建面 695 万㎡，占全年供地计划的 37.3%，收金超 635 亿元，平均

楼面价 9133 元/㎡，溢价率 43%。本次土拍多为优质地块，分布于西

永、中央公园、蔡家、钓鱼嘴等区域。 

2021/4/30 南通 公积金调控 
《关于调整购买第二套住房公

积金贷款额度的通知》 

南通二套公积金贷款最高贷款额度调整为 20 万元/人（原 40 万元/人），

为原标准的 50%。  

资料来源：各政府各部门网站，国盛证券研究所 

3. 行情回顾 

本周中信房地产指数累计变动幅度为-0.79%，落后大盘 0.23 个百分点，在 29 个中信行

业板块排名中位列中前段。本周上涨个股共 38 只，较上周增加 8 只。本周市场上房地

产股涨幅居前五的为苏宁环球、珠江实业、新光圆成、深圳华强、中国国贸，涨幅分别

为 38.2%、35.1%、17.8%、12.4%、10.4%。跌幅最大的为*ST坊展、云南城投、绵石

投资、华夏幸福、电子城，跌幅分别为-18.0%、-16.3%、-16.3%、-12.7%、-12.3%。 

本周 46 家重点房企中共计上涨 8 只，较上周减少 1 只，涨幅位居前五的是建业地产、

我爱我家、世联行、绿地控股、绿景中国地产，涨幅分别为 10.0%、3.5%、1.7%、1.1%、

0.9%。跌幅最大的是华夏幸福、阳光城、金科股份、蓝光发展、大悦城，跌幅分别为-12.7%、

-7.3%、-6.6%、-4.9%、-4.5%。 
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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（4.26-4.30）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） 

000718.SZ 苏宁环球 38.18% 38.97% 4.95  6.84  

600684.SH 珠江实业 35.12% 35.90% 2.99  4.04  

002147.SZ 新光圆成 17.82% 18.60% 1.74  2.05  

000062.SZ 深圳华强 12.39% 13.18% 12.99  14.60  

600007.SH 中国国贸 10.37% 11.16% 12.63  13.94  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 7：本周（4.26-4.30）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） 

600149.SH *ST 坊展 -17.97% -17.19% 7.01  5.75  

600239.SH 云南城投 -16.28% -15.49% 2.15  1.80  

000609.SZ 绵石投资 -16.26% -15.47% 3.69  3.09  

600340.SH 华夏幸福 -12.70% -11.91% 6.38  5.57  

600658.SH 电子城 -12.32% -11.53% 4.87  4.27  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

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（4.26-4.30）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） 

0832.HK 建业地产 10.00% 10.79% 3.90  4.29  

000560.SZ 我爱我家 3.48% 4.26% 3.74  3.87  

002285.SZ 世联行 1.73% 2.52% 5.77  5.87  

600606.SH 绿地控股 1.07% 1.86% 5.61  5.67  

0095.HK 绿景中国地产 0.91% 1.70% 2.19  2.21  

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 10：本周（4.26-4.30）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 -12.70% -11.91% 6.38  5.57  

000671.SZ 阳光城 -7.28% -6.50% 6.18  5.73  

000656.SZ 金科股份 -6.65% -5.86% 7.07  6.60  

600466.SH 蓝光发展 -4.89% -4.10% 4.09  3.89  

000031.SZ 大悦城 -4.45% -3.66% 3.82  3.65  

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

4. 重点城市成交、去化情况跟踪 

4.1 新房成交 

本周 52 个城市新房成交面积为 792.91 万平方米，环比上升 4.8%，同比增长 22.9%，

去年同期疫情造成的影响正在逐步减弱。其中一、二、三线城市新房成交面积分别为

117.41、413.17、262.32 万平方米，环比值分别变化 5.9%、7.6%、0.2%。 

从今年累计 18 周同比数据来看，本周一线城市，由于去年受疫情影响，北京（100.14%）、

上海（101.97%）、广州（130.15%）、深圳（68.97%）同比均有较高增长。二三线城市

中武汉（243.07%）、厦门（175.07%）、宁波（91.30%）、福州（115.82%）、南京（103.82%）、

杭州（72.96%）等总计 49 城同比均为正，其中南宁（15.21%）、常州（11.71%），泉

州（8.83%），吉安（16.93%）、海门（12.16%），韶关（16.43%）同比增幅较小。 

从 4 周累计环比来看，本周一线城市北京（-4.6%）、上海（-8.6%）、广州（-17.2%）、

深圳（-6.7%）环比均有下降。二三线城市中，杭州（25.7%）、南宁（14.2%）、宁波（15.1%）

和济南（116.4%）等共计 12 个城市环比实现增长；其余二三线城市中，杭州（-17.0%）、

厦门（-41.3%）等共计 33 个城市环比下降. 

分城市群来看，本周 9 个城市群中，相较去年同期，只有海峡西岸城市群（-39.1%）和 

非城市群（-17.7%）同比下降；其余 7 个城市群同比均实现上涨，其中京津冀城市群

（120.0%）和长江中游城市群（77.8%）同比涨幅较大。相较上周，只有海峡西岸城市

群（30.4%）和长三角城市群（-2.1%）环比下降；其余 7 个城市群环比均下降，其中

京津冀城市群（58.1%）、长江中游城市群（22.3%）和山东半岛城市群（20.5%）环比

涨幅大。从 4 月累计成交面积来看，只有成渝城市群（3.47%）。山东半岛城市群（44.62%）

和长江中游城市群（2.07%）环比实现增长，其余城市群环比均下降，其中海峡西岸城

市群（-28.52%）和非城市群（-32.18%）降幅较大。 
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图表 11：52 城周度成交面积跟踪（4.24-4.30） 

城市

能级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 
18 周累计

同比 

4周累计环

比 

城市

能级 
城市 

本周成

交（万

方） 

环比 
18 周累计

同比 

4 周累计

环比 

1 北京 41.18  58.06% 100.14% -4.6% 3 连云 11.14  8.62% 129.18% -34.7% 

1 上海 27.43  -30.36% 101.97% -8.6% 3 柳州 10.71  -13.66% 30.39% -25.6% 

1 广州 40.48  28.59% 130.15% -17.2% 3 绍兴 4.49  3.40% 27.14% 24.2% 

1 深圳 8.32  -40.28% 68.97% -6.7% 3 台州 19.83  -24.53% 78.60% 6.5% 

2 杭州 38.92  43.27% 72.96% 25.7% 3 镇江 19.62  86.24% 74.20% -4.0% 

2 南京 31.01  -29.39% 103.82% -5.5% 3 淮南 3.04  4.27% 52.81% -22.0% 

2 厦门 0.00  -100.00% 175.07% -41.5% 3 江门 3.85  -23.39% 95.01% 14.7% 

2 苏州 33.06  26.62% 48.65% -6.2% 3 肇庆 5.61  -3.85% 77.23% -33.6% 

2 福州 10.15  -22.59% 115.82% -2.0% 3 泰安 4.66  -7.98% 105.31% -33.3% 

2 南宁 30.00  13.47% 14.72% 14.2% 3 芜湖 18.37  -15.69% 510.81% -9.7% 

2 宁波 14.54  -16.47% 91.30% 15.1% 3 盐城 13.47  355.82% 69.76% -25.9% 

2 济南 59.26  19.50% 54.30% 116.4% 3 舟山 4.52  18.93% 32.34% -2.2% 

2 武汉 78.16  27.35% 243.07% 14.8% 3 东营 3.50  -6.29% 62.86% 5.9% 

2 成都 67.52  0.56% 44.40% -5.6% 3 池州 1.72  30.79% 51.76% -17.5% 

2 青岛 50.56  24.05% 50.07% 8.4% 3 抚州 —— —— —— —— 

3 惠州 7.56  34.44% 67.30% -22.7% 3 海门 0.79  -0.58% 3.85% -66.1% 

3 温州 26.28  24.86% 105.75% -9.9% 3 清远 6.81  -2.06% 29.06% -31.4% 

3 江阴 11.52  46.19% 81.68% 3.5% 3 娄底 1.89  -10.04% 200.75% -41.9% 

3 泉州 1.05  -40.32% 1.89% -20.5% 3 新余 ——  —— —— —— 

3 莆田 4.58  -2.43% 75.96% -30.1% 3 荆门 1.97  -29.07% 79.53% -15.2% 

3 嘉兴 —— —— —— —— 3 吉安 4.01  31.16% 12.94% 3.4% 

3 金华 3.91  -9.50% 139.21% -49.6% 3 无锡 10.84  -37.27% 39.50% -4.1% 

3 赣州 0.00  -100.00% 37.44% -42.9% 3 东莞 10.63  7.43% 50.93% 13.4% 

3 珠海 18.20  0.72% 117.52% 42.6% 3 扬州 2.09  -76.43% 65.06% -23.0% 

3 常州 8.08  42.61% 14.18% -34.9% 3 岳阳 3.82  -8.16% 23.94% -7.9% 

3 淮安 8.21  -7.98% 93.91% -9.6% 3 韶关 4.77  184.84% 16.19% -21.3% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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图表 12：各城市群周度（4.24-4.30）及月度成交面积跟踪 

城市群 城市数量

（个） 

本周成交

（万方） 

环比（%） 同比（%） 本月成交

（万方） 

环比（%） 同比（%） 

京津冀城市群 1 41.18 58.06% 120.02% 119.29 -13.64% 58.84% 

北部湾城市群 1 30.00 13.47% 9.21% 139.17 -1.54% -13.42% 

成渝城市群 1 67.52 0.56% 20.07% 344.56 3.47% 29.34% 

山东半岛城市群 3 113.32 20.45% 51.60% 393.20 44.62% 35.86% 

长江中游城市群 6 89.86 22.30% 77.82% 326.89 2.07% 111.00% 

粤港澳大湾区 7 94.65 5.33% 28.71% 360.20 -10.71% 36.75% 

海峡西岸城市群 7 42.85 -30.38% -39.11% 285.77 -28.52% 18.35% 

长江三角洲城市群 19 264.19 -2.13% 23.73% 1139.61 -12.14% 35.26% 

非城市群 7 49.34 2.39% -17.70% 225.74 -32.18% -13.54% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

4.2 二手房成交 

继上周二手房市场小幅下降，本周二手房交易市场迎来上升趋势，一二线城市二手房成

交面积环比分别上涨 14.4%和 15.1%至 886 万方和 1446 万方，三线城市环比小幅下降

2.6%至 137 万方。12 城总共成交 21853 套，11 城总成交面积为 2489 万方，环比分别

上涨 12.4%和 14.0%，同比上涨 39.2%和 47.8%。（由于佛山市未公布二手房周都成交

面积，成交面积只统计 11 城数据） 

本周我们跟踪的 12 个重点城市二手房成交套数合计 21853 套，环比增长 12.4%，同比

增长 39.2%（去年同期收疫情影响）。其中一、二、三线城市分别为 6706、12789、2358

套；环比变动分别为 15.4%、14.5%、-4.0%。累计二手房成交套数 29.06 万套，同比

变动为 62.6%。其中一、二、三线城市分别为 9.99、15.53、29.06 万套；同比变动分

别为 63.5%、62.6%、29.06%。 

本周我们跟踪的 12 个重点城市二手房成交面积合计 189.51 万方，环比变化 14.0%，同

比变化 47.8%（去年同期收疫情影响）。其中一、二、三线城市分别为 61.05、119.78、

8.68 万方；环比变动分别为 14.4%、15.1%、-2.6%。累计二手房成交面积为 2489.03

万方，同比增速为 62.6%。其中一、二、三线城市分别为 885.71、1466.30、137.02 万

方；同比变动分别为 66.0%、66.0%、20.7%。 

 

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 

 

 

 

 

 

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

20/05 20/06 20/07 20/09 20/10 20/11 21/01 21/02 21/04

二线城市成交套数 （套，左轴）
环比 （%，右轴）
同比 （%，右轴）

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

20/0520/0620/0720/0920/1020/1121/0121/0221/04

三线城市成交套数 （套，左轴）

环比 （%，右轴）

同比 （%，右轴）

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 

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 
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图表 21：本周 12 城二手房成交数据（4.24-4.30） 

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 

年初至今

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 

年初至今

累计同比 

北京 1 5826 24.0% 59.6% 55.3% 117.7% 53.0 24.1% 64.2% 61.1% 119.6% 

深圳 1 880 -20.9% -54.5% -37.1% -10.3% 8.0 -24.3% -50.6% -33.3% -10.0% 

杭州 2 2033 11.6% 14.8% 4.9% 75.6% 19.3 13.4% 20.8% 11.0% 87.5% 

南京 2 4125 21.5% 131.4% 52.7% 68.0% 36.0 22.1% 160.2% 57.3% 72.2% 

成都 2 1073 4.5% -11.0% -20.1% -8.7% 10.5 8.2% -9.9% -20.4% -8.2% 

青岛 2 2079 17.9% 68.6% 53.6% 79.1% 18.6 17.2% 71.8% 57.9% 83.5% 

苏州 2 2132 9.6% 87.3% 77.9% 72.6% 22.1 12.2% 95.0% 80.7% 74.2% 

厦门 2 1347 11.0% 85.5% 82.0% 113.7% 13.2 8.3% 93.2% 84.5% 110.9% 

东莞 3 304 -8.2% -36.7% -40.2% -13.1% 3.6 -3.7% -24.7% -36.6% -8.2% 

扬州 3 292 -16.3% 0.7% 4.7% 55.8% 2.7 -15.0% 5.2% 10.3% 61.0% 

佛山 3 1573 -0.3% 20.4% 62.4% 104.6% 0.0 -0.8% 29.3% 74.4% 117.5% 

江门 3 189 -5.0% 5.0% 6.3% 71.9% 2.4 18.8% 30.2% 19.1% 74.8% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 

 

 

图表 22：4 月 12 城二手房成交数据 

城市 
城市

能级 

本月交

易套数 

上月交易

套数 

去年同期

交易套数 
本月同比 本月环比 

本月交易

面积（万

方） 

上月交易

面积（万

方） 

去年同期

交易面积

（万方） 

本月同比 本月环比 

北京 1 19910 22172 13161  51.3% -10.2% 181.8  196.0  115.5  57.4% -7.2% 

深圳 1 4713 6516 7679  -38.6% -27.7% 42.6  55.1  65.9  -35.4% -22.6% 

杭州 2 6925 8076 6767  2.3% -14.3% 66.0  77.3  60.6  8.9% -14.6% 

南京 2 14526 10726 9925  46.4% 35.4% 127.0  94.8  84.3  50.6% 33.9% 

成都 2 4189 4542 5383  -22.2% -7.8% 40.4  43.5  52.3  -22.6% -7.1% 

青岛 2 8151 7114 5404  50.8% 14.6% 74.2  63.6  47.8  55.0% 16.5% 

苏州 2 8116 7152 4853  67.2% 13.5% 82.7  73.5  48.8  69.5% 12.6% 

厦门 2 5097 5213 2871  77.5% -2.2% 50.2  51.0  27.9  79.8% -1.5% 

东莞 3 1281 1441 2227  -42.5% -11.1% 13.8  15.9  23.1  -40.0% -12.7% 

扬州 3 1373 1665 1387  -1.0% -17.5% 12.3  14.5  11.8  4.1% -15.4% 

佛山 3 6263 5661 3702  69.2% 10.6% 0.0  0.0  0.0  82.1% 8.3% 

江门 3 842 679 794  6.0% 24.0% 9.2  6.4  7.8  18.2% 44.8% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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4.3 去化情况 

本周我们跟踪的 15 个城市平均去化周期为 40.0 周，同比降低 43.3%，环比下降 17.5%。

一线城市去化周期为 45.6 周，环比下降 4.5%；样本二线城市去化周期为 55.7 周，环比

上升 2.6%。样本三线城市去化周期为 41.6 周，环比上升 1.4%。分城市去化数据见附

件（自上周开始，由于长春市自 2020/8/21 不在公布商品房销售数据，我们不再跟踪长

春市去化数据，同时开始更新宁波市去化数据）。 

 

总体来看，15 城中只有北京（-10%）、上海（-16%）、杭州（-11%）和南宁（-6%）去

化月数环比下降，区域市场活跃度提高。去化周期低于 12 个月的城市为上海（4.4）、杭

州（8.5）、厦门（8.3）、南宁（8.7）、宁波（4.4），供应略显不足，房价存在上涨动力。

另一方面，泉州（66.7）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。 

 

图表 23：样本城市库存数据 单位：万平方米（4.24-4.30） 

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 41.2  58.1% 100.1% 2406.9  112.0  21.5  23.8  -10% 

上海 27.4  -30.4% 102.0% 518.0  119.0  4.4  5.2  -16% 

广州 40.5  28.6% 130.2% 1663.0  125.4  13.3  12.5  6% 

深圳 8.3 -40.3% 69.0% 639.9 45.7  14.0  12.8  9% 

杭州 38.9 43.3% 73.0% 1097.0 129.3 8.5  9.5  -11% 

南京 31.0 -29.4% 103.8% 2343.7 160.3 14.6  13.5  8% 

厦门 11.2 -11.1% 241.9% 343.7 41.5 8.3  8.1  2% 

苏州 33.1 26.6% 48.6% 1524.1 101.3 15.1  14.7  3% 

福州 10.1 -22.6% 115.8% 1447.3 52.7 27.4  22.9  20% 

南宁 30.0 13.5% 14.7% 873.2 100.1 8.7  9.3  -6% 

温州 26.3 24.9% 105.8% 1089.8 87.6 12.4  11.5  8% 

江阴 11.5 46.2% 81.7% 670.9 29.5 22.7  21.6  5% 

泉州 1.1 -40.3% 1.9% 686.0 10.3 66.7  58.5  14% 

宁波 14.5 -16.5% 91.3% 353.1 78.6 4.5  4.4  3% 

莆田 4.6 -2.4% 76.0% 442.3 17.9 24.7  22.7  9% 

资料来源：wind，国盛证券研究所 
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5. 重点公司融资情况 

根据申万行业-房地产指标统计，本周（4.26-5.2）共发行房企信用债 17 只，环比减少 5

只；发行规模共计 189.70 亿元，环比减少 8.70 亿元，总偿还量 76.96 亿元，环比降低

96.41 亿元，净融资额为 112.74 亿元，环比增加 87.71 亿元。债券类型方面，本周房企

债券发行以一般中期票据（37.2%）和超短期融资债券（34.1%）为主要构成。债券期

限方面，本周 3-一年起以内 34.1%）、3-5年期的债券（33.5%）和 1-3 年期的债券（32.4%）

三种债券占比接近，没有 5 年期以上的债券发行。主体评级方面，本周房企债券发行已

披露的主体评级以 AAA（65.1%）为主要构成。 

图表 24：本周房企债券发行量、偿还量及净融资额  图表 25：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 

 

图表 26：本周房企债券发行以期限划分  图表 27：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，临桂城投（70bp）、陆家嘴（59bp）和榕建（36bp）的债券利率较同公

司之前发行的同类型同期限的可比债券有较大上升，首创置业（-101bp）、黑牡丹（-113bp）

和厦门特房（-168bp）的债券利率较同公司之前发行的同类型同期限的可比债券皆有所

较大下降。 
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图表 28：房企每周融资汇总（4.26-5.2） 

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 

(%) 

2021/4/30 世茂股份 中期票据 15.00  2 —— 2021/3/15 5.15  ——  

2021/4/30 建发地产 中期票据 5.00  5 ——  2021/4/14 4.65  —— 

2021/4/30 首创置业 中期票据 18.50  5 4.19  2019/4/24 5.20  -1.01  

2021/4/29 思明国控 短期融资券 3.20  0.7288 —— 2021/1/6 3.80  ——  

2021/4/29 临桂城投 定向工具 4.00  3 6.50  2021/2/9 5.80  0.70  

2021/4/29 陆家嘴 短期融资券 20.00  0.7397 2.98  2021/1/21 2.40  0.58  

2021/4/28 迪马股份 公司债 4.50  3 8.50  —— —— —— 

2021/4/28 万科 A 中期票据 20.00  3 3.52  2021/1/27 3.76  -0.24  

2021/4/27 宁建发 公司债 10.00  3 4.29  —— —— —— 

2021/4/27 沛县城投 定向工具 6.00  3 5.49  2021/3/12 5.78  -0.29  

2021/4/27 温州城建 短期融资券 6.00  0.4932 2.87  2021/4/13 2.89  -0.02  

2021/4/27 黑牡丹 短期融资券 6.50  0.7397 3.55  2018/11/1 4.68  -1.13  

2021/4/26 榕建 公司债 30.00  5 3.95  2020/5/26 3.59  0.36  

2021/4/26 温州城投 中期票据 10.00  5 3.60  2021/4/8 3.65  -0.05  

2021/4/26 厦门特房 中期票据 2.00  3 4.32  2019/11/19 6.00  -1.68  

2021/4/26 招商蛇口 短期融资券 15.00  0.411 2.75  2021/3/25 2.90  -0.15  

2021/4/26 城建发展 短期融资券 14.00  0.7342 3.04  2021/3/23 2.83  0.21  
资料来源：Wind，国盛证券研究所 

 

6. 房贷相关指标 

根据 wind 统计数据，2021 年 3 月新增居民户中长期贷款 6239 亿元，环比增长 51.7%，

同比增长 31.7%。2021 年 4 月 1 年期 LPR 为 3.85%，5 年期 LPR 为 4.65%，环比均无

变化；4 月全国首套房贷平均利率为 5.31%，环比上升 3BP，全国二套房贷平均利率为

5.59%，环比上升 2BP。 

图表 29：近 12 月新增居民中长期贷款及同环比  图表 30：近 12 月贷款利率变化 

 

 

 
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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7. 风险提示 

疫情影响超预期，销售超预期下行。 

附件：各城市商品房销售情况 

图表 31：北京商品房销售情况  图表 32：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 33：广州商品房销售情况  图表 34：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 
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图表 35：杭州商品房销售情况  图表 36：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 

 

图表 37：武汉商品房销售情况  图表 38：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 39：青岛商品房销售情况  图表 40：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 
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图表 41：宁波商品房销售情况  图表 42：东莞商品房销售情况 

 

 

 

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 43：济南商品房销售情况  图表 44：福州商品房销售情况 

 

 

 

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 45：襄阳商品房销售情况  图表 46：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 
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图表 47：惠州商品房销售情况  图表 48：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 

 

图表 49：南宁商品房销售情况  图表 50：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 51：韶关商品房销售情况  图表 52：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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