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行业追踪（2021.5.3-2021.5.9） 

一手房：环比下降 12.03%，同比上升 14.26%，累计同比上升 74.93%  

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.49 万套，环比下降 12.03%，同比上升 14.26%，累计同比

上升 74.93%，较前一周减少 4.09 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-25.59%、

-3.68%、-16.84%；同比增速分别为-9.82%、25.6%、13.51%；累计同比增速分别为 106.23%、

68.33%、66.87%，较上周分别增加-6.09、-3.96、-2.92 个百分点。一线城市中，北京、上海、

广州、深圳环比增速分别为 51.34%、-50.67%、-20.31%、-8.98%；累计同比分别为 102.21%、

90.45%、163.09%、73.5%，较上周分别变动-5.81、-10.59、-1.2、-3.43 个百分点。 

二手房：环比下降 31.29%，同比下降 27.37%，累计同比上升 63.41% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.82 万套，环比下降 31.29%，同比下降 27.37%，累计同

比上升 63.41%，较上周减少 3.59 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 57.79%、

-64.27%、-52.7%；同比增速分别为-8.89%、-44.29%、-46.23%；累计同比增速分别为

61.59%、62.35%、85.6%，较上周分别变动了 1.16、-6.96、-11.01 个百分点。 

库存：去化周期 21.3 周，环比下降 28.37% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 45.54 万套，去化周期 21.3 周，环比下降

28.37%，其中一线、二线城市环比增速分别-60.97%、-1.19%。 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.49 万套，环比下降 12.03%，同比上升 14.26%，累计同比

上升 74.93%，较前一周减少 4.09 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 0.82 万套，

环比下降 31.29%，同比下降 27.37%，累计同比上升 63.41%，较上周减少 3.59 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 45.54 万套，去化周期 21.3 周，环比下降 28.37%，

其中一线、二线城市环比增速分别-60.97%、-1.19%。 

多地集中供地开启，市场分化加剧。北京市首批商品住宅用地集中出让活动中，30 宗商品住宅用地

共实现土地出让价款约 1110 亿元，地块平均溢价率 6.4%。此前，长春、广州、无锡、重庆、杭州

等地已完成首轮出让，各地土地热度分化加剧。重庆、杭州、无锡等地土地市场热度高企，杭州超

过七成地块溢价率触顶，重庆近半地块溢价率超 50%，但首个公开竞拍的长春，首轮土拍的 38 宗

土地中，32 宗以底价成交。整体来看，由于房企资金量受限，非热点城市土地价格明显稳定。同时，

热点城市土地侧调控方向由单纯的“控溢价”向“控地价、控房价”过渡，调控效果初显。 

四部门召开房地产税改革试点工作座谈会。财政部、全国人大常委会预算工委、住房城乡建设部、

税务总局负责同志在京主持召开房地产税改革试点工作座谈会，听取部分城市人民政府负责同志及

部分专家学者对房地产税改革试点工作的意见。财政部部长刘昆表示，要按照“立法先行、充分授

权、分步推进”的原则，积极稳妥推进房地产税立法和改革。“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。 

热门城市限购加码。5 月 10 日，浙江省宁波市住建局发布消息，为贯彻落实《关于进一步加强房地

产市场调控促进房地产市场平稳健康发展的通知》相关要求，建立热点学区二手住房交易参考价格

发布机制，促进二手住房市场信息透明、理性交易，宁波市先行发布 9 个热点学区范围内，112 个

小区的二手住房交易参考价格。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。建议关注：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 

-7%

1%

9%

17%

25%

33%

41%

2020-05 2020-09 2021-01

房地产 沪深300



 
 

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 2 

 

 
 

内容目录 

1. 行业追踪（2021.5.3-2021.5.9）............................................................................................... 3 

1.1. 36 城一手房成交回顾 ..................................................................................................................... 3 

1.2. 11 城二手房成交回顾 ..................................................................................................................... 6 

1.3. 14 城住宅可售套数回顾 ................................................................................................................ 7 

2. 重点公司跟踪（公司公告） ....................................................................................................... 9 

3. 行业新闻 ....................................................................................................................................... 12 

 

 

  



 
 

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 3 

 

1. 行业追踪（2021.5.3-2021.5.9） 

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 3.49 万套，环比下降 12.03%，同比上升 14.26%，累计
同比上升 74.93%，较前一周减少 4.09 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-25.59%、-3.68%、-16.84%；同比增速分别为-9.82%、25.6%、13.51%；累计同比增速分别为
106.23%、68.33%、66.87%，较上周分别增加-6.09、-3.96、-2.92 个百分点。一线城市中，
北京、上海、广州、深圳环比增速分别为 51.34%、-50.67%、-20.31%、-8.98%；累计同比
分别为 102.21%、90.45%、163.09%、73.5%，较上周分别变动-5.81、-10.59、-1.2、-3.43

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-25.59%、

-3.68%、-16.84%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 106.23%、

68.33%、66.87%； 

 

 

 

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 

    
2021/05/03-2021/05

/09 
环比增速 同比增速 

前一周环

比增速 

相对 2016年

周均销售 

2021/01/01-2021/05

/09 
累计同比 

合计 
套数       34,947  -12.0% 14.3% -17.5% -24.6%         733,029  74.9% 

面积    3,923,627  -12.0% 13.9% -19.3% -21.5%      81,820,923  75.0% 

一线城市 
套数        6,356  -25.6% -9.8% -11.3% -28.3%         159,315  106.2% 

面积      670,057  -21.3% -8.9% -17.0% -30.5%      16,387,227  106.9% 

二线城市 
套数       19,452  -3.7% 25.6% -30.1% -23.3%         387,061  68.3% 

面积    2,250,651  -5.0% 23.2% -30.5% -19.1%      45,487,766  66.7% 

三线城市 
套数        9,139  -16.8% 13.5% 14.1% -24.8%         186,653  66.9% 

面积    1,002,920  -19.0% 13.7% 13.0% -19.6%      19,945,931  72.9% 

四线城市 
套数        1,067  -28.6% -71.2% -2.0% -74.3%          58,556  59.5% 

面积      123,613  -30.8% -72.4% 3.3% -72.8%       6,701,066  56.1% 

北京 
套数        1,132  51.3% -46.5% -68.0% -28.5%          29,430  102.2% 

面积      141,051  62.0% -36.1% -67.6% -23.0%       3,237,445  113.1% 

上海 
套数        1,766  -50.7% -35.4% 13.6% -54.6%          55,868  90.4% 

面积      166,384  -50.6% -44.9% 10.4% -60.2%       5,613,280  87.0% 

广州 
套数        2,657  -20.3% 95.9% 18.1% 11.7%          47,382  163.1% 

面积      292,430  -16.6% 101.3% 13.0% 12.9%       5,060,079  158.2% 

深圳 
套数          801  -9.0% -5.0% -33.2% -21.0%          26,635  73.5% 

面积       70,191  -8.3% 3.4% -45.6% -32.5%       2,476,423  71.9% 

成都 
套数            -    -63.0%           66,768  32.0% 

面积            -    -65.0%        8,399,052  36.6% 

杭州 
套数        2,142  4.9% 96.9% -16.5% -20.6%          37,778  104.0% 

面积      248,699  4.8% 89.0% -14.9% -17.0%       4,318,815  85.1% 

南京 
套数        3,930  108.8% 30.5% -43.7% 56.9%          47,993  113.8% 

面积      460,786  106.9% 28.5% -43.5% 64.1%       5,670,525  111.7% 

福州 
套数        1,285  150.5% 306.6% -54.4% 169.9%          16,570  165.9% 

面积      125,346  150.1% 284.1% -55.1% 142.4%       1,602,626  151.2% 

济南 
套数        1,621  -48.5% -18.5% 4.3% -37.2%          29,482  34.5% 

面积      205,119  -48.4% -17.8% 2.9% -33.7%       3,741,659  37.2% 

武汉 
套数        3,394  -37.9% 83.8% 5.2% -39.2%          70,785  247.1% 

面积      392,358  -37.3% 85.8% 4.0% -32.3%       8,163,899  249.1% 

长春 
套数            -                        -  - 

面积            -                        -  - 

南宁 
套数            -                        -  - 

面积            -                        -  - 

宁波 
套数        1,859  21.3% 26.0% -30.0% 114.9%          28,315  94.8% 

面积      209,630  21.1% 21.7% -30.8% 92.5%       3,218,510  87.1% 

厦门 
套数          715        76.1%          12,319  227.9% 

面积       75,411        52.1%       1,292,724  212.3% 

青岛 
套数        2,961  87.8% 16.3% -57.6% -19.8%          45,925  42.6% 

面积      348,872  88.6% 17.0% -57.7% -11.4%       5,337,787  42.4% 

苏州 
套数        1,545  -33.5% 56.5% 7.1% 1.5%          31,126  51.8% 

面积      184,430  -33.5% 59.4% 6.2% -4.4%       3,742,170  49.4% 



 
 

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 5 

 

无锡 
套数        1,055  -51.5% 34.6% 201.5% -27.3%          19,724  69.4% 

面积      123,100  -48.1% 35.0% 178.3% -26.3%       2,289,000  59.3% 

佛山 
套数        4,525  26.8% 30.6% -7.6% 43.6%          75,540  52.4% 

面积      451,345  26.7% 46.6% -8.5% 50.1%       6,641,026  65.5% 

东莞 

套数          382  -28.1% -47.7% -12.8% -74.8%          15,134  43.9% 

面积       39,287  -37.7% -52.6% -12.7% -77.4%       1,776,176  47.2% 

金华 
套数          290  -26.6% -27.1% 0.3% -12.2%           9,878  125.6% 

面积       30,188  -22.9% -30.3% -12.8% -14.7%       1,095,032  128.7% 

温州 
套数        1,044  -54.9% 10.9% 32.6% 23.7%          29,804  125.5% 

面积      123,647  -56.9% 9.3% 34.7% 14.8%       3,571,456  123.7% 

泉州 
套数          322  92.8% -15.5% 21.9% -12.1%           4,216  8.5% 

面积       38,936  83.4% -24.8% 39.6% -10.6%         536,121  17.5% 

泰安 
套数          322  -19.7% -25.3% -4.5% -32.6%           8,071  92.3% 

面积       38,834  -20.4% -23.7% -4.1% -30.0%         966,787  98.5% 

赣州 
套数        1,039  143.3% -26.2% -38.1% -19.2%          27,012  44.9% 

面积      130,376  148.3% -30.7% -39.4% -15.0%       3,394,886  45.1% 

惠州 
套数          248  -45.3% -33.3% 13.3% -71.8%           9,018  89.8% 

面积       27,900  -49.0% -36.9% 19.8% -72.0%       1,030,617  83.4% 

韶关 
套数          226  -44.1% -46.3% 147.9% -50.1%           4,323  4.9% 

面积       26,574  -46.5% -45.5% 143.5% -43.0%         524,212  11.8% 

扬州 
套数          514  715.9% 92.5% -91.2% -10.1%          10,105  108.7% 

面积       71,270  887.7% 31.2% -92.6% 10.2%       1,221,697  105.9% 

岳阳 
套数          326  -1.8% -24.7% -4.6% -13.1%           5,692  27.1% 

面积       39,197  -4.5% -25.8% -1.1% -10.6%         692,544  26.8% 

江阴 
套数          401  -59.1% 61.7%   -10.7%           9,349  96.8% 

面积       49,403  -59.6% 48.5%   -15.8%       1,220,507  90.2% 

常州 
套数            -                        -  - 

面积            -                        -  - 

泰州 
套数            -                2,178  7.9% 

面积            -              289,754  7.1% 

镇江 
套数        1,067  -28.6% -16.0% -2.0% -19.2%          22,383  62.3% 

面积      123,613  -30.8% -19.9% 3.3% -14.7%       2,607,312  66.9% 

江门 
套数            -                    -  - 

面积            -                    -  - 

莆田 
套数            -                1,537  -57.3% 

面积            -              198,431  -56.7% 

连云港 
套数            -               32,458  122.8% 

面积            -            3,605,569  112.7% 

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 0.82 万套，环比下降 31.29%，同比下降 27.37%，累
计同比上升 63.41%，较上周减少 3.59 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
57.79%、-64.27%、-52.7%；同比增速分别为-8.89%、-44.29%、-46.23%；累计同比增速分别
为 61.59%、62.35%、85.6%，较上周分别变动了 1.16、-6.96、-11.01 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 57.79%、

-64.27%、-52.7%； 

 图 5：本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-8.89%、

-44.29%、-46.23%； 

 

 

 

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 

    
2021/05/03-2021/05

/09 
环比增速 同比增速 

前一周环比

增速 

相对 2016 年

周均销售 

2021/01/01-2021/05

/09 
累计同比 

合计 
套数        8,211  -31.3% -27.4% -30.4% -48.1%         234,976  63.4% 

面积      800,786  -28.1% -21.4% -33.0% -46.0%      21,821,503  62.8% 

一线城市 
套数        4,961  57.8% -8.9% -50.7% -30.7%          98,821  61.6% 

面积      450,393  55.9% -4.3% -54.8% -30.7%       8,595,611  54.4% 

二线城市 
套数        2,829  -64.3% -44.3% -18.0% -64.6%         120,327  62.3% 

面积      279,738  -62.2% -39.9% -17.8% -63.5%      11,377,116  66.3% 
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三线城市 
套数          421  -52.7% -46.2% -21.0% -35.8%          15,828  85.6% 

面积       70,655  -17.7% -14.2% -31.6% 3.9%       1,848,776  85.3% 

北京 
套数        4,502  92.0% 8.8% -52.1% -12.2%          74,211  123.0% 

面积      410,594  88.1% 13.8% -51.1% -13.1%       6,445,688  102.3% 

深圳 
套数          459  -42.6% -64.9% -46.4% -77.3%          24,610  -11.7% 

面积       39,798  -43.6% -63.7% -63.3% -77.6%       2,149,923  -9.6% 

成都 
套数            -               15,057  -6.4% 

面积            -            1,452,138  -6.3% 

杭州 
套数        1,015  -29.3% -16.0% -24.7% -45.7%          25,063  67.5% 

面积       99,027  -28.3% -12.8% -22.9% -45.9%       2,416,340  78.7% 

厦门 
套数          877  79.0% 3.5% -55.5% -10.9%          17,610  105.4% 

面积       87,805  83.2% 6.4% -56.0% -10.9%       1,731,545  102.5% 

南京 
套数            -               43,840  58.0% 

面积            -            3,866,245  61.9% 

南宁 
套数          180  -70.6% -51.5% 0.7% -68.3%           6,966  3.6% 

面积       15,769  -70.6% -50.5% -0.3% -71.4%         620,852  1.4% 

苏州 
套数          757  -58.6% -10.7% -17.9% -53.6%          26,848  66.6% 

面积       77,137  -59.3% -7.3% -16.3% -54.5%       2,742,134  68.0% 

扬州 
套数          205  -38.3% -21.5% -13.1% -4.4%           6,373  50.7% 

面积       18,129  -38.9% -24.0% -14.4% -7.3%         613,095  57.2% 

金华 
套数          216  -61.3% -44.0% -25.0% -11.9%           9,455  120.0% 

面积       52,526  -6.5% 15.8% -38.2% 84.9%       1,235,681  103.3% 

江门 
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、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 45.54 万套，去化周期 21.3 周，环比
下降 28.37%，其中一线、二线城市环比增速分别-60.97%、-1.19%。 

图 7：全国 14 城可售 45.5 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 12.1 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 34.3 万套，去化周期 37.2 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 

    2021/05/03-2021/05/09 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         455,385  -28.4%     21,383      21,423       21.3        29.7  

一线城市 套数         112,784  -61.0%      9,337       9,507       12.1        30.4  

二线城市 套数         342,601  -1.2%      9,209       9,059       37.2        38.3  

三线城市 套数               -        2,837       2,857         -           -   

北京 套数               -  0.0% 1755.08  1783.40         -         55.6  

上海 套数          41,999  3.0% 3109.76  3167.28       13.5        12.9  

广州 套数          79,626  0.6% 2922.28  2942.68       27.2        26.9  

深圳 套数          70,785  1.1% 1549.64  1613.88       45.7        43.4  

杭州 套数          35,299  -2.5% 1817.68  1784.44       19.4        20.3  

南京 套数          56,879  -3.0% 2476.44  2374.48       23.0        24.7  

福州 套数          79,290  -0.2% 839.52  822.48       94.4        96.6  

济南 套数         104,893  -0.7% 1615.72  1630.36       64.9        64.8  

厦门 套数           1,080  70.6% 947.56  946.52         -           -   

苏州 套数          66,241  -0.9% 685.04  687.88        1.6         0.9  

泉州 套数         146,098  -0.1% 553.24  587.24         -           -   

温州 套数          95,723  -1.0% 0.00  0.00         -           -   

莆田 套数               -  0.0% 173.60  185.32         -           -   

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） 

【万科 A】5 月 9 日，万科 A 发布 4 月销售简报。2021 年 4 月公司实现合同销售面积 308.6

万平方米，合同销售金额 497.7 亿元；2021 年 1~4 月公司累计实现合同销售面积 1,413.0

万平方米，合同销售金额 2292.4 亿元。 

【招商蛇口】5 月 9 日晚间，招商蛇口发布 4 月销售简报。2021 年 4 月，公司实现签约销
售面积 131.70 万平方米，YOY+53.41%；实现签约销售金额 293.60 亿元，YOY+49.86%。2021

年 1-4 月，公司累计实现签约销售面积 446.00 万平方米，YOY+90.27%；累计实现签约销
售金额 1,016.80 亿元，YOY+82.54%。 

【保利地产】5 月 9 日，保利地产发布前 4 月销售简报。2021 年 4 月，公司实现签约面积
330.91 万平方米，YOY+35.62%；实现签约金额 512.02 亿元，YOY+36.22%。2021 年 1-4

月，公司实现签约面积 1049.16 万平方米，YOY+42.89%；实现签约金额 1754.84 亿元，
YOY+61.57%。 

【万科 A】5 月 9 日晚间，万科 A 发布公告称，4 月公司新增加开发项目 20 个，需支付权
益地价 183.96 亿元。 

【保利地产】5 月 9 日晚间，保利地产发布公告称，4 月公司新增加房地产项目 15 个。 

【陆家嘴】5 月 10 日，上海陆家嘴（集团）有限公司拟发行 2021 年公司债券（第一期）
（面向专业投资者）。募集说明书显示，本期债券发行规模不超过 20 亿元（含），票面利
率询价区间为 3.00%-4.00%，发行期限为 5 年期，在第 3 年末附发行人调整票面利率选择权
和投资者回售选择权 

【金融街】5 月 7 日晚间，金融街控股股份有限公司拟发行 2021 年公司债券（第二期）（面
向专业投资者）。募集说明书显示，本期债券发行规模不超过 11.3 亿元（含），票面利率询
价区间为 3.10%-4.10%，发行期限为 5 年期，附第 3 年末投资者回售选择权和发行人调整票
面利率选择权。 

【张江高科】据上交所消息，4 月 27 日，上海张江高科技园区开发股份有限公司 2021 年
公开发行创新创业绿色专项公司债券在上交所注册生效。本次债券发行规模不超过 10.80

亿元（含），发行期限不超过 5 年（含）。债券主承销商、受托管理人为国泰君安证券。 

【建发地产】5 月 7 日，建发房地产集团有限公司成功发行 2021 年度第三期中期票据。消
息显示，本期债券实际发行金额 10 亿元，票面利率 4.64%，发行期限 5 年。 

【世茂股份】5 月 8 日，上海世茂股份有限公司成功发行 2021 年度第二期中期票据。本期
债券实际发行金额 6.4 亿元，票面利率 5.5%，发行期限 2 年。 

【新城控股】5 月 10 日，新城控股发布前 4 月销售简报。4 月份公司实现合同销售金额约
207.71 亿元，YOY+14.99%；销售面积约 174.56 万平方米，YOY+6.18%。1-4 月累计合同销
售金额约 704.18 亿元，YOY+43.58%；累计销售面积约 685.12 万平方米，YOY+52.17%。 

【绿地香港】5 月 10 日，绿地香港发布前 4 月销售简报。前 4 月，公司合约销售约为人民
币 99.9 亿元，已售合约总建筑面积则约为 733,775 平方米。相关平均售价约为每平方米人
民币 13,615 元。 

【华润置地】5 月 11 日，华润置地发布前 4 月销售简报。4 月，公司实现总合同销售金额
约人民币 332.0 亿元，yoy75.7%；总合同销售建筑面积约 2,062,420 平方米，yoy85.1%。同
期，权益合同销售金额及权益合同销售建筑面积分别约 247.7 亿元及 1,685,388 平方米，
yoy105.9%及 101.9%。2021 年前 4 月，累计合同销售金额约人民币 1010.0 亿元，总合同销
售建筑面积约 5,801,907 平方米，yoy74.7%及 77.5%。 

【远洋集团】5 月 11 日，远洋集团发布前 4 月销售简报。4 月，公司协议销售额为约人民
币 95.0 亿元；协议销售楼面面积为约 506,200 平方米；协议销售均价为每平方米约人民币
18,800 元。前 4 月，公司累计协议销售额约人民币 305.4 亿元；累计协议销售楼面面积为
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约 1,670,500 平方米；累计协议销售均价为每平方米约人民币 18,300 元。 

【港龙中国地产】5 月 11 日，港龙中国地产发布前 4 月销售简报。2021 年 4 月，公司实
现合同销售金额约人民币 27.7 亿元，yoy107%。2021 年前 4 月，公司实现合同销售金额约
人民币 103 亿元，yoy147%。 

【绿地控股】5 月 11 日，绿地控股发布公告称，4 月公司新增房地产项目 8 个。 

【佳源国际控股】5 月 11 日，佳源国际控股发布前 4 月销售简报。4 月，集团合同销售金
额约人民币 17.261 亿元，yoy10%；合同销售面积约 169,654 平方米，yoy1%。前 4 月，集
团合同销售金额约人民币95.584亿元，yoy105%；及合同销售面积约870,235平方米，yoy94%。 

【龙湖集团】5 月 11 日，龙湖集团发布前 4 月销售简报。前 4 月，集团累计实现合同销售
金额人民币 823.3 亿元，合同销售面积 479.4 万平方米。4 月单月实现合同销售金额人民币
221.1 亿元，合同销售面积 121.5 万平方米。 

【中国中铁】5 月 11 日，据上交所消息，中国中铁股份有限公司 2021 年面向专业投资者
公开发行公司债券在上交所提交注册。 

【远洋集团】5 月 11 日，据上交所消息，远洋控股集团（中国）有限公司 2021 年公开发
行公司债券（面向专业投资者）（第一期）票面利率为 4.20%。 

【雅居乐】5 月 11 日早间，雅居乐公告称，拟发行 3 亿美元票据，该票据将于 2026 年到
期，票面利率 5.5%。 

【合景泰富】5 月 11 日早间，合景泰富公告称，拟发行 3.78 亿美元票据，该票据将于 2026

年到期，票面利率 6%。 

【旭辉控股】5 月 11 日早间，旭辉控股公告称，拟合并发行两笔合计 5 亿美元票据。其中
一宗为 3.5 亿美元票据，将于 2026 年到期，票面利率 4.45%。一宗 1.5 亿美元票据，将于
2028 年到期，票面利率 4.80%。 

【中梁控股】5 月 11 日早间，中梁控股公告称，拟发行 3 亿美元优先票据，该票据将于
2022 年到期，票面利率 8.5%。 

【新希望服务】5 月 11 日早间，新希望服务发布全球发售公告。公告称，新希望服务拟全
球发售 2 亿股，其中香港发售 2000 万股，国际发售 1.80 亿股。首次公开募股定价区间为
3.8-4.7 港元。至多募资 9.4 亿港元。 

【碧桂园】5 月 12 日早间，碧桂园公告称，拟额外增发 5 亿美元票据，该票据将于 2025

年到期，票面利率 3.125%。票据所得款项净额将用于一年内到期现有中长期境外债务再融
资。 

【滨江集团】5 月 12 日，滨江集团发布公告称，公司拟开展购房尾款的资产证券化工作，
即通过金融机构设立购房尾款资产支持专项计划，并通过专项计划发行资产支持证券进行
融资。债券发行总规模不超过人民币 30 亿元（含 30 亿元），发行期限不超过 2 年。募集
资金用用于公司调整债务结构、补充流动资金、偿还银行贷款等符合国家法律法规及政策
要求的企业经营活动。 

【合生创展集团】5 月 12 日，合生创展集团发布公告称，发行于 2024 年到期的 3 亿美元
7.0%优先票据。集团拟将其用作现有债务再融资。 

【中南建设】5 月 11 日，中南建设发布公告称，公司持股 75%的山东锦腾房地产开发有限
公司以 5117 万元向控股股东中南控股集团有限公司控股子公司南通中南高科产业园管理
有限公司收购淄博锦美 51%股权，并与控股股东共同开发淄博创智花园一期项目。 

【花样年】5 月 12 日晚间，花样年公告称，公司近期于公开市场购买本金总额为约 200,000

美元部分尚未偿还 2023 年 1 月票据；本金总额为约 1,300,000 美元部分尚未偿还 2023 年
10 月票据；及本金总额为约 3,800,000 美元部分尚未偿还 2024 年 3 月票据。合计约 530

万美元规模。 
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【美好置业】5 月 12 日晚间，美好置业公告称，美好集团原股东付文高、刘运梅与刘南希
签订《股权转让协议》，由刘南希受让付文高、刘运梅所持有的美好集团合计 40%股权。刘
道明先生与刘柳女士、刘南希女士为父女关系。 

【华夏幸福】5 月 12 日，华夏幸福发布公司及下属子公司部分债务未能如期偿还的公告，
近期公司及下属子公司新增未能如期偿还银行贷款、信托贷款等债务形式的债务本息金额
101.41 亿元。截至目前，公司累计未能如期偿还债务本息合计 572.20 亿元。 

【格力地产】5 月 12 日晚间，格力地产发布公告称，全资子公司珠海保联资产管理有限公
司拟通过协议转让方式将其持有的上海科华生物工程股份有限公司 9586 万股股份转让给
圣湘生物科技股份有限公司，占科华生物总股本的 18.63%，转让价格为 19.5 亿元。 

【远洋集团】5 月 13 日，据上交所消息，远洋控股集团（中国）有限公司成功发行 2021

年公司债券（面向专业投资者）（第一期）。本期债券实际发行 26 亿元，票面利率为 4.20%，
发行期限为 5 年期。 

【中海地产】5 月 13 日，据深交所消息，中海企业发展集团有限公司 2021 年面向专业投
资者公开发行公司债券在深交所提交注册。募集说明书显示，该债券发行总规模不超过人
民币 95 亿元（含），将采用分期发行的方式。 

【金融街】5 月 13 日，据深交所消息，金融街控股股份有限公司成功发行 2021 年公司债
券（第二期）（面向专业投资者）。本次发行工作已于 2021 年 5 月 13 日结束，实际发行规
模为 11.3 亿元人民币，票面利率为 3.48%，发行期限为 5 年期。 

【金辉控股】国际指数编制公司 MSCI 于 5 月 12 日公布了 2021 年 5 月的指数季度调整结
果，金辉控股(集团)有限公司（以下简称金辉控股，09993.HK）成为新纳入 MSCI 中国小型
股指数成份股的企业之一，根据惯例，该变动将于 5 月 27 日香港联交所收盘后生效。 

【宝龙地产】5 月 12 日，宝龙地产公告称，公司将获纳入 MSCI 中国指数成份股，于 2021

年 5 月 27 日收市后生效。 

【佳兆业集团】派林生物（000403）5 月 12 日晚公告称，持有公司 12.5%股权的股东深圳
市航运健康科技有限公司（“佳兆业集团”旗下公司）计划自本公告披露之日起 15 个交易
日之后的六个月内以集中竞价交易、大宗交易及协议转让方式合计减持公司股份 9146.88

万股，占公司总股本比例 12.5%，减持理由为自身经营资金需求。 

【新城控股】5 月 13 日，新城控股一笔 20 亿元 ABS 已被上交所受理。债券名称为财通资
管-新城控股 1-5 期应收账款资产支持专项计划。原始权益人为新城控股集团股份有限公
司，计划管理人为财通证券资产管理有限公司。 

【恒大地产】5 月 13 日晚间，恒大地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公
司债券（第一期）于 2021 年 5 月 14 日起在深圳证券交易所上市。消息显示，本期债券实
际发行规模为 82 亿元，票面利率为 7.00%，发行期限为 5 年。 

【陆家嘴】5 月 14 日，上海陆家嘴（集团）有限公司成功发行 2021 年公司债券（第一期）。
本期债券发行工作已于 2021 年 5月 13日结束，实际发行规模 20亿元，票面利率为 3.43%，
发行期限为 5 年期，在第 3 年末附发行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权。 

【荣盛发展】5 月 14 日，为了促进益阳荣盛御府项目发展，公司全资子公司湖南荣盛房地
产开发有限公司（以下简称“湖南荣盛”）向云南金本产权交易有限公司申请挂牌转让“湖
南荣盛 2021 年应收账款债权资产”，以国基政源资产管理（青岛）有限公司作为承销商，
融资不超过 30,000 万元，由公司为上述融资提供连带责任保证担保。上述担保总额不超过
33,750 万元，担保期限不超过 48 个月。 

【南山控股】5 月 14 日，深圳市新南山控股（集团）股份有限公司（一下简称为公司）为
加强对上市公司股权管理，实现其对持有公司股份统一管理，拟通过大宗交易方式受让全
资下属公司上海南山房地产开发有限公司所持公司股份，并于 2021 年 5 月 13 日完成了第
三次交易。本次交易涉及增持公司股份 43,221,100 股，增持比例超过公司总股本 1%，本次



 
 

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 12 

 

变动前后，投资者及其一致行动人拥有上市公司权益的股份情况合计未发生变化，公司持
有上市公司股份比例从 52.986%上升至 54.582%，上海南山房地产开发有限公司持有上市公
司股份比例从 5.000%下降至 3.404%。 

【旭辉集团】 5 月 14 日，旭辉集团股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债
券获上交所受理。本次债券拟发行金额 51.68 亿元，拟分期发行，首期发行规模不超过 51.68

亿元。发行期限不超过 5 年（含 5 年），可以为单一期限品种，也可以是多种期限的混合
品种。 

 

3. 行业新闻 

北京简化居民家庭购房资格审核 

新华社北京 5 月 8 日电(记者郭宇靖)北京市住房和城乡建设委员会 7 日发布通知，为持续
助力营商环境建设，为群众办事提供便利服务，北京市住建委和北京市规自委联合出台《关
于进一步简化购房资格审核程序的通知》，明确自 2021 年 5 月 1 日起，新提交购房资格申
请并联网审核通过的居民家庭，在办理不动产权登记时，不再提交居民家庭购房资格证明
材料，仅提交《家庭购房申请表》《购房承诺书》原件。 

 

多地集中供地开启 市场分化加剧 

10 日-11 日，因报名企业众多而延期举行的北京首轮土拍迎来竞价出让环节。开拍首日，
12 宗地块以 516.19 亿元成交，但其中 7 宗地块因触及“竞地价”“竞政府持有产权份额”
双顶，转入竞高标准商品住宅建设方案投报程序，竞得开发商仍处待定状态。 

 

严厉查处挪用占用行为 江西多措并举加强住宅专项维修资金管理 

近日，江西省住房和城乡建设厅、省财政厅、省银监局和人民银行南昌中心支行联合印发
《关于进一步加强住宅专项维修资金管理工作的通知》(以下简称“《通知》”)。《通知》提
出，严厉查处开发建设单位延期交存、挪用、占用维修资金问题，加大对建设单位、物业
服务企业代收维修资金的清缴力度。已售公有住房维修资金应当按照售房单位设账，按幢
设分账，其中业主交存的住宅专项维修资金，按房屋门户号设分户账。 

  

房地产税改革及立法工作年内被多次提及  

5 月 11 日，财政部、全国人大常委会预算工作委员会、住房和城乡建设部、国家税务总局
负责同志在京主持召开房地产税改革试点工作座谈会，听取部分城市人民政府负责同志及
部分专家学者对房地产税改革试点工作的意见。中国国际经济交流中心经济研究部副部长
刘向东对《证券日报》记者表示，相关部门一直强调积极稳妥推进房地产税立法和改革，
这反映出我国不断优化地方税种结构、形成适应新发展阶段的税负结构。本次房地产税改
革试点工作座谈会，是推进相关工作的正常环节。 

  

广东住房公积金一季度实际缴存金额增 25.39% 

广东省住房和城乡建设厅住房公积金监管处数据显示，2021 年第一季度，广东省住房公积
金实际缴存金额 750.7 亿元，同比增长 25.39%，实际缴存职工 2600.87 万人。广东省 2021

年第一季度住房公积金缴存、提取、贷款三大指标较 2020 年同期均呈增长态势，发展势
头良好。一季度，广东省职工提取住房公积金 575.1 亿元，同比增长 33.87%，提取率为 76.61%，
其中住房类消费提取 510.54 亿元，占提取总金额 88.77%；同时，发放个人住房公积金贷款
6.72 万笔共计 358.05 亿元，分别同比增长 74.62%、82.96%。 
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多部委发力 住房租赁市场强化监管 

“十四五”规划纲要明确提出，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主
体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度。作为城市新市民和青年缓解住房困难的重要
手段，近年来，住房租赁行业在社会民生中的重要性不断提升。同时，黑中介、虚假房源、
长租公寓爆雷等乱象也频频发生。近期，针对住房租赁市场的相关政策频出，相关部门纷
纷在市场、金融、户籍、土地、法律等方面发力，助力租赁市场健康发展。 

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 05 月 16 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 3.6 3.8 4.1 9.5 8.3 7.6 6.0 6.7 27.1 - 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 9.7 6.5 5.6 5.5 4.9 13.6 - 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 10.9 7.0 3.7 4.6 4.4 29.1 - 买入 2020/3/28 0.0 0.0

000671.SZ 阳光城 0.7 1.0 1.3 1.7 1.8 9.0 6.8 4.5 3.4 3.2 5.6 - 买入 2020/6/9 0.0 0.0

000961.SZ 中南建设 0.6 1.1 1.9 2.4 2.6 13.5 7.1 3.6 2.8 2.6 6.7 - 买入 2020/7/4 0.0 0.0

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.3 2.5 2.7 7.3 5.9 4.8 4.5 4.1 11.1 - 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 8.9 8.5 5.6 4.9 4.1 11.7 - 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 6.6 5.5 6.5 5.5 4.8 44.0 - 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 2.5 2.1 1.7 6.1 - 买入 2020/4/8 0.0 0.0

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.7 2.1 11.4 7.8 4.9 3.8 3.1 6.4 - 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 0.7 0.6 - 5.3 - 买入 2019/10/19 0.0 0.0

001914.SZ 招商积余 0.8 0.3 0.4 0.8 1.1 31.3 93.7 49.0 24.5 18.8 20.1 - 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 9.4 7.2 5.5 3.1 - 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 3.9 3.9 - 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 29.5 38.2 84.4 53.3 - 75.2 - 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 30.2 44.5 50.2 39.8 - 11.5 - 买入 2020/4/2 6.9 44.8

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.2 1.6 - 15.5 26.1 28.4 21.5 - 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 32.6 24.5 - 7.8 - 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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