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房地产 
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房地产行业周报 
超配 

（维持评级） 
 

 

2021 年 05 月 13 日 

 一年该行业与沪深 300 走势比较 行业周报  

 

政策补丁频出，关注集中供地 

 

 销售：新房、二手房景气持续 

新房方面，截至上周，我们跟踪的 28 城商品住宅销售面积合计 9672.4

万平方米，相对 2020 年同期增长 91%，相对 2019 年同期增长 47%，
样本城市销售整体延续较为景气的表现。从单城来看，北上广深四大一
线城市商品住宅成交面积累计同比分别增长 124%/96%/159%/81%。样
本城市大多有不错表现，尤其武汉、温州、福州、大连成交面积累计同
比分别增长 247%/161%/159%/139%。 

二手房方面，截至上周，我们跟踪的 10 城二手房成交套数合计 28.9 万
套，相对 2020 年同期增长 52%，相对 2019 年同期增长 22%。样本城
市中，北京、厦门、青岛、苏州表现较热，成交套数同比增速分别为
121%/116%/86%/73%。 

 融资：房企内、外债发行上周环比下降 

上周房企发行国内债券 125 亿元，环比-54%，发行海外债券 47 亿元，
环比-28%，合计债权融资 172 亿元，环比-36%。截至上周，本年房企
累计发行国内债券 2751 亿元，同比+21%，累计发行海外债券 1455 亿
元，同比-20%，合计债券融资金额 4206 亿元，同比-8%。 

 重要事件 

1、中央政治局会议重申房住不炒，提出防止以学区房等名义炒作房价；
2、各热点城市第一批集中供地结果纷纷出炉，杭州、重庆等城市土地市
场依旧火热；3、武汉、东莞、成都、绍兴等城市出台补丁政策促进本市
房地产市场平稳健康发展。  

 投资建议 

开发方面，目前地产板块估值仍处历史底部，悲观预期尽显，行业短周
期景气度仍处高位，在市场风格切换的过程中，优势地产股拥有较高的
配置性价比，土地市场热度的下行，或将成为板块估值修复的主要导火
索。个股方面推荐关注保利地产、阳光城、新城控股、华润置地、龙湖
集团、佳兆业集团。 

物业方面，物管行业未来 2 到 3 年内整体仍受益于新房交付带来的高毛
利项目注入，收费面积和盈利能力仍将继续提升；同时，在十部委新规
推动之下，老盘有望迎来合理调价契机，行业逻辑继续改善。建议关注
碧桂园服务、保利物业、绿城服务、永升生活服务。 

 风险提示 

部分焦点城市城市房价延续上涨、土地市场过热引发调控政策超预期。 

 
  
相关研究报告： 
《房地产 2021 年 5 月投资策略：坚守与等待》 
——2021-04-29 
《房地产行业周报：销售依旧景气，调控持续
进行》 ——2021-04-27 
《房地产行业周报：短周期景气度向好，关注
土地市场变化》 ——2021-04-20 
《房地产行业周报：销售持续景气，多城市正
式实施土地集中出让》 ——2021-04-07 
《房地产 2021 年 4 月投资策略：静以待变，
关注土地市场》 ——2021-04-05  
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市场表现一周回顾 

2021.4.26-2021.4.30，本周沪深 300 指数下跌 0.23%，房地产指数（中信）下

跌 0.79%，房地产板块跑输沪深 300 指数 0.55 个百分点，位居所有行业第 12

位。近一个月，沪深 300 指数下跌 1.60%，房地产指数（中信）上涨 1.70%，

房地产板块跑输沪深 300 指数 3.30 个百分点。近半年以来，沪深 300 指数上

涨 8.15%，房地产指数（中信）下跌 6.87%，房地产板块跑输沪深 300 指数 15.03

个百分点。 

图 1：近半年房地产板块与沪深 300 走势比较  图 2：近 1 个月房地产板块与沪深 300 走势比较 

 

 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

 

图 3：A 股各行业过去一周涨跌排名 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

个股方面，过去一周 38 只个股上涨，101 只个股下跌，6 家个股持平，占比分

别为 26%、70%、4%。涨跌幅居前 5 位的个股为：苏宁环球（38.18%）、珠江

实业（35.12%）、新光圆成（17，82%）、深圳华强（12.39%）、中国国贸（10.37%），

居后 5 位的个股为：*ST 坊展（-17.97%）、云南城投（-16.28%）、绵石投资

（-16.26%）、华夏幸福（-12.70%）、电子城（-12.32%）。 
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图 4：涨跌幅前五个股  图 5：板块上涨、下跌及持平家数 

 

 

 
资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

上周高频数据跟踪  

1、销售：新房、二手房景气持续 

新房方面，截至上周，我们跟踪的 28 城商品住宅销售面积合计 9672.4 万平方

米，相对 2020 年同期增长 91%，相对 2019 年同期增长 47%，样本城市销售

整体延续较为景气的表现。从单城来看，北上广深四大一线城市商品住宅成交

面积累计同比分别增长 124%/96%/159%/81%。样本城市大多有不错表现，尤

其武汉、温州、福州、大连成交面积累计同比分别增长 247%/161%/159%/139%。 

二手房方面，截至上周，我们跟踪的 10 城二手房成交套数合计 28.9 万套，相

对 2020 年同期增长 52%，相对 2019 年同期增长 22%。样本城市中，北京、

厦门、青岛、苏州表现较热，成交套数同比增速分别为 121%/116%/86%/73%。 

图 6：28 城商品住宅销售面积（单位：万平方米）  图 7：28 城商品住宅销售面积增速 

 

 

 

资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理  资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理 
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图 8：10 城二手房成交套数（单位：套）  图 9：10 城二手房成交套数增速 

 

 

 

资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理  资料来源: iFinD、国信证券经济研究所整理 

2、融资：房企内、外债发行上周环比下降 

上周房企合计发债 172 亿元，环比-36% 

上周房企发行国内债券 125亿元，环比-54%，发行海外债券 47亿元，环比-28%，

合计债权融资 172 亿元，环比-36%。截至上周，本年房企累计发行国内债券

2751 亿元，同比+21%，累计发行海外债券 1455 亿元，同比-20%，合计债券

融资金额 4206 亿元，同比-8%。 

表 1：上周房企内债发行一览 

债券简称 发行日期 发行面额(亿元) 利率 期限(年) 发行人 债券类型 

21 华润控股

MTN001C 

2021-05     5.00  华润置地控股

有限公司 

一般中期票

据 

21 建发地产

MTN003 

2021-04 10.00  4.64% 5.00  建发房地产集

团有限公司 

一般中期票

据 

21 首创置业

MTN001 

2021-04 18.50  20210430-20240429,票面利

率:4.1900%;20240430-20260429,票面利

率:4.1900%+调整基点 

5.00  首创置业股份

有限公司 
一般中期票

据 

21 华润控股

MTN001B 

2021-05     3.00  华润置地控股

有限公司 

一般中期票

据 

21 迪马 01 2021-04 4.50  20210430-20230429,票面利

率:8.5%;20230430-20240429,票面利率:8.5%+调

整基点 

3.00 重庆市迪马实

业股份有限公

司 

私募债 

21 临桂城投

PPN002 

2021-04 4.00  6.50% 3.00  桂林新城投资

开发集团有限

公司 

定向工具 

21 皖投置业

PRN001 

2021-04 10.00  5.19% 3.00  安徽皖投置业

有限责任公司 

项目收益票

据 

21 宁建发 2021-04 10.00  4.29% 3.00  南京建设发展

集团有限公司  

21 沛县城投

PPN002 

2021-04 6.00  20210429-20230428,票面利

率:5.49%;20230429-20240428,票面利率:5.49%+

调整基点 

3.00  沛县城市投资

开发有限公司 定向工具 

21 万科

MTN002 

2021-04 20.00  3.52% 3.00  万科企业股份

有限公司 

一般中期票

据 

21 华润控股

MTN001A 

2021-05     2.00  华润置地控股

有限公司 

一般中期票

据 

21 沪世茂

MTN002 

2021-04 6.40  5.50% 2.00 上海世茂股份

有限公司 

一般中期票

据 

21 思明国控

SCP002 

2021-04 3.20  3.43% 0.73  厦门思明国有

控股集团有限

公司 

超短期融资

债券 

21 陆金开

SCP002 

2021-04 20.00  2.98% 0.74  上海陆家嘴金

融贸易区开发

股份有限公司 

超短期融资

债券 

21 黑牡丹

SCP001 

2021-04 6.50  3.55% 0.74  黑牡丹(集团)

股份有限公司 

超短期融资

债券 

21 温州城建

SCP002 

2021-04 6.00  2.87% 0.49  温州市城市建

设发展集团有

限公司 

超短期融资

债券 

21 苏州高新

SCP007 

2021-05     0.24  苏州苏高新集

团有限公司 

超短期融资

债券 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000

1
周

2
周

3
周

4
周

5
周

6
周

7
周

8
周

9
周

1
0
周

1
1
周

1
2
周

1
3
周

1
4
周

1
5
周

1
6
周

1
7
周

1
8
周

1
9
周

2019 2020 2021

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

1
周

2
周

3
周

4
周

5
周

6
周

7
周

8
周

9
周

1
0
周

1
1
周

1
2
周

1
3
周

1
4
周

1
5
周

1
6
周

1
7
周

1
8
周

1
9
周

2020同比2019 2021同比2020

2021同比2019



 
 

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分 全球视野  本土智慧 

Page  5 

 

图 10：房企内债月发行额（单位：亿元）  图 11：房企外债月发行额（单位：亿美元） 

 

 

 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理 

上周房地产信托发行 72 亿元，全年总规模 2297 亿元，同比-19% 

上周共发行房地产信托产品 33 个，规模总计 72 亿元，平均年化收益率 7.20%。

截至上周，本年共发行房地产信托产品 1850 个，规模总计 2297 亿元，同比-19%，

平均年化收益率 7.28%，同比下降 0.77pct。 

图 12：房地产信托月发行金额及增速（单位：亿元）  图 13：房地产信托年限及收益率（单位：年，%） 

 

 

 
资料来源：用益信托网、国信证券经济研究所整理  资料来源: 用益信托网、国信证券经济研究所整理 

行业政策、要闻及上市公司重点信息一览 

1、 上周行业政策 

 

表 2：上周行业政策一览 

序号 日期 涉及地区 政策/新闻 主要内容 部门 

1 2021 年 4 月 28 日 武汉 《关于进一步加强新建商品

房销售全过程监管的通知》 

申请预售许可的新建商品房项目，主体结构施

工形象进度应达到以下要求：十五层及以下建

筑达到总层数的二分之一；十五层以上建筑达

到总层数的三分之一且不少于七层。建筑物有

地下层的，每层可抵减主体结构一层；底商和

裙楼应结构封顶。 

武汉市住房保障房管局 
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2 2021 年 4 月 29 日 东莞 《关于进一步加强新建商品

住房销售价格指导的通知

（东建房〔2021〕4 号》 

1、同一批次不同幢（栋）申报均价相差幅度

不超过 10%（地面建筑层数 4 层及以下的住

宅同一批次不同幢（栋）栋申报均价相差幅度

不超过 40%），同一幢（栋）单价最高与单

价最低的住宅单价相差幅度不超过 25%。 

2、通过协议转让等方式取得土地的新建商品

住房项目，自本通知施行之日起首批首次申请

办理预售许可或现售备案的，其销售价格定价

原则参照招拍挂取得土地的商品住房项目，其

中可售楼面地价按照不高于所在镇街（园区）

上一年度挂牌出让住宅用地平均可售楼面地

价的 90%确定，上一年度无住宅用地挂牌出

让的，参照房价水平相当的周边镇街（园区），

按不高于其上一年度挂牌出让住宅用地平均

可售楼面地价的 90%确定。 

3、未售出的新建商品住房上调销售价格的间

隔时间，由取得预售许可证（现售备案证书）

后半年延长至一年，涨幅不超过 3%（含本

数）。下调销售价格的间隔时间维持半年不变，

降幅不限。 

东莞市住房和城乡建设

局、东莞市市场监督管理

局、东莞市不动产登记中

心 

3 2021 年 5 月 7 日 成都 《成都市住房和城乡建设局

成都市司法局关于进一步完

善商品住房公证摇号排序选

房有关规定的通知》 

1、对于登记购房人数在当期准售房源数 3 倍

及以上的商品住房项目，按以下要求进行购房

资格复核、公证摇号排序和选房。 

2、对于登记购房人数在当期准售房源数 1.2

倍及以上的商品住房项目，商品住房买卖合同

备案前，购房人依公证摇号排序结果选房后剩

余及退出房源，按以下要求进行销售。 

3、登记报名人数在房源数 1.2 倍及以上的商

品住房项目，已通过购房资格复核并纳入公证

摇号排序选房的登记购房人，其本人及其家庭

成员 12 个月内累计未在开盘销售公告公布的

选房时期到场达到 3 次的，自其第 3 次起，

12 个月内不得参与购买商品住房的报名登

记。 

成都市住房和城乡建设

局、成都市司法局 

4 2021 年 5 月 8 日 绍兴 《关于进一步促进绍兴市房

地产市场平稳健康发展的通

知》 

1、要切实加大住宅用地供应，严格净地出让，

加大“做地”考核力度，确保年度住宅用地供应

量不少于前三年的平均供应量，进一步优化供

应结构，重点加大供需紧张、热点区域住宅用

地的供应量，对保障性租赁住房用地，实行应

保尽保。 

2、要试行公证摇号公开销售，采用“限房价、

限地价”方式出让的住宅用地项目，意向购房

数与可售房源数比值过大的楼盘，实行公证摇

号公开销售；对市区范围内部分供需紧张区域

的热门楼盘，试行公证摇号公开销售，在试点

基础上适时在市区范围内推广。 

3、要提高预售许可条件，绍兴全市范围内

2021年5月1日以后新受让的住宅用地项目，

房地产开发企业申请商品住房预售许可时，6

层及以下建筑工程形象进度须达到地上主体

结构的二分之一以上；7-11（含）层建筑工程

形象进度须达到地上主体结构的三分之一以

上；11 层以上建筑工程形象进度须达到地上

主体结构的四分之一以上。 

绍兴市房地产市场持续健

康发展协调小组办公室 

资料来源: 各地政府官网、国信证券经济研究所整理 

2、上周行业要闻 

（1）杭州集中供地：57 宗地成交 1178.53 亿、最高自持 40% 

5 月 8 日，历时两天的杭州首批集中供地拍卖亦全部结束。最终，57 宗地以

1178.53 亿成交，44 宗地达到封顶价，最高自持比例达 40%，为杭州地上房地

产集团有限公司（地上）以 10.92 亿元上限价竞得的城东滨湖新区单元

G-R21-01 地块。另外，华润封顶价 111.61 亿获杭州未来科技城一宗地成为余

杭区历史上的首个百亿地块。 

（2）成都首批集中供地 40 宗、3450 亩，设限房价、竞地价要求 

5 月 8 日，成都市公共资源交易服务中心发布 3 则公告。据公告，成都市将于 6

月 7 日、6 月 9 日以拍卖方式组织出让 14 宗地，总出让面积 56.36 万平米。其
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中成华区 3 宗，青羊区、金牛区、武侯区、高新区各 2 宗，锦江区、郫都区、

天府新区各 1 宗。上述大部分地块拍卖以增价方式自由竞价，拍卖宗地均采取

“设置可售商品住房清水最高销售均价+配建并自持固定体量租赁住房+设置土

地最高限价+续竞自持租赁住房面积比例”方式进行拍卖。 

（3）北京集中供地：25 宗地 5 月 10-11 日分批出让，另有 4 宗地或以底价成

交 

5 月 8 日，北京市规划和自然资源委员会发布 2021 年度首批商品住宅用地现场

竞价有关安排，将于 5 月 10 日和 11 日分上、下午两批次组织预计 25 宗地的

现场竞价，现场竞价顺序按照宗地交易文件编号进行。 

（4）政治局会议：坚持“房住不炒”，防止以学区房等名义炒作房价 

4 月 30 日新华社消息，中共中央政治局 4 月 30 日召开会议，会议要求，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。 

（5）重庆集中供地：大杨石、界石板块 7 宗地成功出让，两天收金 635 亿 

4 月 28 日-4 月 29 日，重庆中心城区首批集中供地土拍启动。共有 46 宗地，

主要分布于大渡口、茶园、中央公园、空港、西永、大学城、大杨石等区域，

总起拍价超 444 亿元。本次土拍吸引参拍房企近 50 家，最终 46 宗地均成功出

让，总成交额高达 635 亿元。 

3、上周重点公司信息 

表 3：过去一周公司重点信息摘录 

房地产公司 主要内容 

金地集团 2020 年公司实现营业收入 4016 亿元，同比增长 20%；实现归母净利 104 亿元，同比增长 3% 

阳光城 2020 年公司实现营业收入 822 亿元，同比增长 35%；实现归母净利 52 亿元，同比增长 30% 

华润置地 2021 年 3 月，公司实现单月销售额 260.5 亿元，销售面积 144.8 万平方米，分别同增 16.2%及 10.3% 

融创服务 拟对价 8 亿元收购彰泰服务 80%股权 

资料来源: Wind、国信证券经济研究所整理  
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机构可能会持有本报告中所提到的公司所发行的证券头寸并进行交易，还可能

为这些公司提供或争取提供投资银行业务服务。我公司不保证本报告所含信息

及资料处于最新状态；我公司将随时补充、更新和修订有关信息及资料，但不

保证及时公开发布。 

本报告仅供参考之用，不构成出售或购买证券或其他投资标的要约或邀请。在
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