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行业追踪（2021.5.17-2021.5.23） 

一手房：环比下降 12.21%，同比下降 2.84%，累计同比上升 64.99% 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.89 万套，环比下降 12.21%，同比下降 2.84%，累计同比上

升 64.99%，较前一周减少 5.32个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别-6.2%、-9.98%、

-20.29%；同比增速分别为 8.31%、5.24%、-22%；累计同比增速分别为 90.85%、61.02%、

55.52%，较上周分别增加-5.49、-4.23、-7.2 个百分点。一线城市中，北京、上海、广州、深圳

环比增速分别为-48.88%、22.81%、-6.62%、4.77%；累计同比分别为 83.23%、77.76%、

141.21%、63.35%，较上周分别变动-1.42、-5.67、-10.41、-3.94 个百分点。 

二手房：环比上升 21.05%，同比下降 8.23%，累计同比上升 51.85% 

本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.44 万套，环比上升 21.05%，同比下降 8.23%，累计同比

上升51.85%，较上周减少 1.53个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别 6.23%、45.64%、

-11.57%；同比增速分别为-14.98%、1.35%、-23.33%；累计同比增速分别为 51.85%、49.52%、

71.66%，较上周分别变动了 2.9、-4.63、-8.11 个百分点。 

库存：去化周期 32.2 周，环比下降 20.44% 

截止本次统计日，全国 14 大城市住宅可售套数合计 69.35 万套，去化周期 32.2 周，环比下降

20.44%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-60.28%、-0.92%、0.41%。 

投资建议： 

本周跟踪 36 大城市一手房合计成交 3.89 万套，环比下降 12.21%，同比下降 2.84%，累计同比上

升 64.99%，较前一周减少 5.32 个百分点。本周跟踪的 11 个城市二手房成交合计 1.44 万套，环

比上升 21.05%，同比下降 8.23%，累计同比上升 51.85%，较上周减少 1.53 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 69.35 万套，去化周期 32.2 周，环比下降 20.44%，

其中一线、二线、三线城市环比增速分别-60.28%、-0.92%、0.41%。 

13 城首批“两集中”供地收官，房企利润空间受压。截至 5 月 24 日，全国第一阶段集中供地基本

告一段落，北京、济南、沈阳、长春、无锡、杭州、福州、厦门、广州、深圳、重庆、青岛、南京

13 个城市推出了第一批地块，合计成交额近 7000 亿元。各地的溢价率分化较为明显。一些热点城

市在地块出让及房产销售环节均作出了限制，房企的利润率空间受到压缩。在现有利润率压缩的背

景下，一些对项目质量/利润率有严格要求的房企很难觅得良机，短期内竞拍拿地情况不理想。 

融资收紧，超千亿 ABS 集体终止审核。5 月 25 日，上交所债券项目信息平台一次性披露 26 只 ABS

（资产支持证券）产品的审核状态“终止”，合计拟发行金额超过 1500 亿元，规模创今年以来新高。

其中，除了原始权益人（发行人）为蚂蚁集团“花呗”“借呗”运营主体公司的两款合计拟发行 180

亿元的 ABS，更多的是各类房地产公司、城投集团、文旅地产开发公司等涉房企业，以及作为 SVP

存在的信托公司等。 

楼市因城施策。部分热点城市持续强化调控力度，丰富调控方法。继 5 月上旬中国建设银行深圳市

分行上调房贷利率后，其他四大行也跟进，宣布上调房贷利率，首套房贷款利率执行 LPR+45BP，

即 5.10%，二套房贷执行 LPR+95BP，即 5.60%，相较之前分别上调 15BP 和 35BP。 安居型商

品房贷款利率维持不变，执行 LPR+30BP，即 4.95%。 成都市住建局为提高二手住房市场信息透

明度，促进市场理性交易，建立二手住房成交参考价格发布机制，同时发布成都市部分住宅小区二

手住房成交参考价格，参考价格在 12607 元-39300 元之间。成都成为继深圳之后第二个发布二手

房指导价的城市。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、旭辉控股集团、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（2021.5.17-2021.5.23） 

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 3.89 万套，环比下降 12.21%，同比下降 2.84%，累计
同比上升 64.99%，较前一周减少 5.32 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
-6.2%、-9.98%、-20.29%；同比增速分别为 8.31%、5.24%、-22%；累计同比增速分别为 90.85%、
61.02%、55.52%，较上周分别增加-5.49、-4.23、-7.2 个百分点。一线城市中，北京、上海、
广州、深圳环比增速分别为-48.88%、22.81%、-6.62%、4.77%；累计同比分别为 83.23%、77.76%、
141.21%、63.35%，较上周分别变动-1.42、-5.67、-10.41、-3.94 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-6.2%、-9.98%、

-20.29%； 

 图 2：本周一线、二线、三线城市一手房累计同比增速分别 90.85%、

61.02%、55.52%； 

 

 

 

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 

    2021/05/17-2021/05/23 
环比增

速 

同比增

速 

前一周

环比增

速 

相对 2016

年周均销

售 

2021/01/01-2021/05/23 
累计 

同比 

合计 
套数        38,901  -12.2% -2.8% 26.0% -16.1%          825,835  65.0% 

面积     4,269,427  -12.6% -5.0% 23.7% -14.5%       92,082,423  64.9% 

一线城市 
套数         7,154  -6.2% 8.3% 15.8% -19.3%          174,475  90.9% 

面积       719,428  -6.0% 5.2% 10.0% -25.4%       17,923,610  91.0% 

二线城市 
套数        21,893  -10.0% 5.2% 25.0% -13.7%          442,575  61.0% 

面积     2,513,178  -9.6% 2.6% 23.6% -9.7%       51,845,101  59.2% 

三线城市 
套数         9,854  -20.3% -22.0% 35.3% -18.9%          208,785  55.5% 

面积     1,036,821  -22.5% -23.9% 33.4% -16.9%       22,313,712  60.5% 

四线城市 
套数           878  -35.8% -73.9% 28.1% -78.9%           63,174  44.7% 

面积       102,609  -37.0% -74.7% 31.8% -77.5%        7,218,259  41.1% 

北京 
套数           985  -48.9% -7.3% 41.3% -37.8%           32,721  83.2% 

面积       114,545  -47.7% -7.6% 31.8% -37.5%        3,622,997  93.2% 

上海 
套数         2,993  22.8% 10.3% 38.0% -23.1%           61,298  77.8% 

面积       299,500  37.9% 6.4% 30.5% -28.4%        6,129,977  72.4% 

广州 
套数         1,990  -6.6% 15.8% -19.8% -16.3%           51,503  141.2% 

面积       206,781  -10.5% 10.3% -21.0% -20.2%        5,497,838  136.7% 

深圳 
套数         1,186  4.8% 6.9% 41.3% 17.0%           28,953  63.4% 

面积        98,602  0.8% 8.1% 39.3% -5.1%        2,672,797  63.7% 

成都 
套数             -  - -100.0% - -100.0%           74,233  24.7% 

面积             -  - -100.0% - -100.0%        9,259,544  28.6% 

杭州 
套数         2,245  -26.3% 61.5% 42.3% -16.8%           43,070  98.4% 

面积       253,477  -26.6% 48.5% 38.8% -15.4%        4,917,568  81.0% 

南京 
套数         3,123  13.4% 132.2% -29.9% 24.7%           53,871  106.8% 

面积       362,359  16.8% 131.4% -32.7% 29.0%        6,343,046  105.4% 

福州 
套数         1,909  -8.2% 475.0% 61.9% 300.9%           20,559  189.4% 

面积       161,686  -16.1% 370.9% 53.8% 212.6%        1,957,112  167.8% 

济南 
套数         2,687  -6.0% 6.5% 76.4% 4.1%           35,029  29.3% 

面积       342,775  -6.6% 7.8% 78.9% 10.7%        4,451,414  31.9% 

武汉 
套数         4,978  -19.8% -7.0% 82.9% -10.8%           81,970  191.3% 

面积       580,000  -18.7% -4.7% 81.8% 0.1%        9,457,293  194.0% 

长春 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

南宁 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

宁波 
套数         1,606  72.3% 5.6% -49.9% 85.7%           32,072  84.7% 

面积       184,432  68.9% 2.6% -47.9% 69.3%        3,648,558  76.8% 

厦门 
套数             -        -100.0%           14,681  207.3% 

面积             -        -100.0%        1,542,546  196.3% 

青岛 
套数         3,080  0.9% 0.2% 3.1% -16.6%           51,959  38.4% 

面积       363,156  1.9% 0.2% 2.2% -7.7%        6,048,070  38.0% 

苏州 套数         2,265  30.2% 39.4% 12.6% 48.8%           35,131  49.7% 
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面积       265,294  24.9% 30.0% 15.2% 37.6%        4,219,950  46.9% 

无锡 
套数         1,041  -23.3% 1.1% 28.6% -28.3%           22,122  66.0% 

面积       124,700  -21.6% -1.2% 29.2% -25.3%        2,572,800  57.2% 

佛山 
套数         4,185  -18.5% -1.2% 13.4% 32.8%           84,857  44.6% 

面积       371,308  -25.5% 7.0% 10.5% 23.5%        7,510,968  57.4% 

东莞 
套数           842  -33.4% -25.2% 231.2% -44.5%           17,241  34.9% 

面积        94,840  -27.6% -29.7% 233.6% -45.4%        2,002,086  35.6% 

金华 
套数           437  -13.5% -12.8% 74.1% 32.4%           10,820  99.0% 

面积        47,406  -13.1% -6.1% 80.8% 33.9%        1,197,012  103.5% 

温州 
套数         1,341  -16.3% -56.5% 53.4% 58.9%           32,747  88.9% 

面积       150,057  -19.0% -59.2% 49.9% 39.3%        3,906,818  87.1% 

泉州 
套数            39  -88.8% -86.5% 8.1% -89.4%            4,603  6.8% 

面积         6,964  -84.1% -80.5% 12.1% -84.0%          586,749  15.4% 

泰安 
套数           271  -61.0% -57.5% 115.5% -43.3%            9,036  72.4% 

面积        33,022  -60.4% -57.0% 114.8% -40.5%        1,083,207  76.2% 

赣州 
套数             -  -100.0% -100.0% -27.0% -100.0%           27,770  28.4% 

面积             -  -100.0% -100.0% -27.1% -100.0%        3,489,993  28.5% 

惠州 
套数           371  -27.4% -14.3% 106.0% -57.8%            9,900  75.1% 

面积        45,214  -20.6% -11.3% 104.2% -54.6%        1,132,805  69.6% 

韶关 
套数           231  -22.0% -55.9% 31.0% -49.0%            4,850  -2.6% 

面积        29,170  -18.8% -6.2% 35.1% -37.5%          589,288  2.8% 

扬州 
套数           757  34.2% 49.9% 9.7% 32.5%           11,341  98.1% 

面积        88,681  32.3% 45.3% -5.9% 37.1%        1,370,060  94.8% 

岳阳 
套数           337  -7.9% -19.8% 12.3% -10.2%            6,395  19.7% 

面积        42,048  -6.6% -17.9% 14.8% -4.1%          779,589  19.6% 

江阴 
套数           670  27.9% -23.6%   49.2%           10,543  80.1% 

面积        79,986  17.4% -27.8%   36.3%        1,368,630  74.8% 

常州 
套数             -                         -  - 

面积             -                         -  - 

泰州 
套数             -  - -100.0% - -100.0%            2,178  -15.8% 

面积             -  - -100.0% - -100.0%          289,754  -16.5% 

镇江 
套数           878  - -31.0% 28.1% -33.5%           24,628  47.7% 

面积       102,609  - -34.1% 31.8% -29.2%        2,872,826  51.6% 

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

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

莆田 
套数             -  - -100.0% - -100.0%            1,537  -61.6% 

面积             -  - -100.0% - -100.0%          198,431  -61.2% 

连云港 
套数             -  - -100.0% - -100.0%           34,831  106.0% 

面积             -  - -100.0% - -100.0%        3,857,248  95.7% 

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 1.44 万套，环比上升 21.05%，同比下降 8.23%，累
计同比上升 51.85%，较上周减少 1.53 个百分点。其中一线、二线、三线城市环比增速分别
6.23%、45.64%、-11.57%；同比增速分别为-14.98%、1.35%、-23.33%；累计同比增速分别为
51.85%、49.52%、71.66%，较上周分别变动了 2.9、-4.63、-8.11 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 6.23%、45.64%、

-11.57%； 

 图 5： 本周一线、二线、三线城市二手房同比增速分别-14.98%、

1.35%、-23.33%； 

 

 

 

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 

    2021/05/17-2021/05/23 
环比增

速 

同比增

速 

前一周环

比增速 

相对 2016年

周均销售 
2021/01/01-2021/05/23 

累计 

同比 

合计 
套数       14,358  21.1% -8.2% 36.0% -9.2%         261,219  51.9% 

面积    1,402,928  21.4% -2.3% 36.5% -5.5%      24,172,033  49.2% 

一线城市 
套数        6,342  6.2% -15.0% 10.6% -11.4%         110,836  51.8% 

面积      583,468  8.9% -8.0% 9.5% -10.2%       9,462,240  40.6% 

二线城市 套数        7,145  45.6% 1.3% 69.0% -10.6%         132,474  49.5% 
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面积      688,092  42.2% 6.0% 68.7% -10.2%      12,558,813  53.6% 

三线城市 
套数          871  -11.6% -23.3% 134.0% 32.9%          17,909  71.7% 

面积      131,368  -3.3% -13.6% 92.2% 93.2%       2,150,980  66.0% 

北京 
套数        5,235  5.6% 8.9% 0.4% 2.1%          84,105  109.8% 

面积      469,920  4.4% 12.6% 0.2% -0.6%       7,113,227  80.7% 

深圳 
套数        1,107  9.2% -58.2% 120.9% -45.4%          26,731  -18.7% 

面积      113,548  32.7% -47.6% 114.9% -36.0%       2,349,013  -15.9% 

成都 
套数            -  -  -100.0% -  -100.0%          18,860  0.2% 

面积            -  -  -100.0% -  -100.0%       1,806,385  -0.7% 

杭州 
套数        1,645  -9.3% -3.1% 78.6% -12.0%          28,521  52.6% 

面积      159,171  -8.9% 2.1% 76.5% -13.0%       2,750,267  61.9% 

厦门 
套数          855  -7.5% 34.0% -2.8% -13.1%          19,485  90.0% 

面积       85,130  -8.4% 37.3% -2.1% -13.6%       1,919,277  88.0% 

南京 
套数        2,446  -  -20.7% -  -16.9%          46,286  37.9% 

面积      216,887  -  -20.0% -  -16.5%       4,083,132  41.1% 

南宁 
套数          227  -28.2% -31.4% 75.6% -60.0%           7,509  0.3% 

面积       20,013  -32.3% -36.8% 87.4% -63.7%         670,418  -2.0% 

苏州 
套数        1,972  6.4% 51.8% 144.8% 20.9%          30,673  64.8% 

面积      206,892  10.8% 61.1% 142.0% 22.0%       3,135,718  67.0% 

扬州 
套数          301  -13.0% -15.9% 68.8% 40.4%           7,245  41.6% 

面积       26,582  -16.5% -14.0% 75.6% 36.0%         706,528  48.4% 

金华 
套数          570  -10.8% 1.1% 195.8% 132.6%          10,664  100.6% 

面积      104,786  0.8% 3.7% 98.0% 268.8%       1,444,452  76.2% 

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 69.35 万套，去化周期 32.2 周，环比
下降 20.44%，其中一线、二线、三线城市环比增速分别-60.28%、-0.92%、0.41%。 

图 7： 全国 14 城可售 69.3 万套，去化周期 32.2 周  图 8： 一线 4 城可售 11.6 万套，去化周期 12.8 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 



 
 

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 8 

 

 

图 9：二线 6 城城可售 33.5 万套，去化周期 34.7 周  图 10：三线 4 城 24.2 万套，去化周期 86.2 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 

    2021/05/17-2021/05/23 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          693,471  -20.4%     21,547      21,564       32.2        40.4  

一线城市 套数          115,978  -60.3%      9,066       9,202       12.8        31.7  

二线城市 套数          335,253  -0.9%      9,670       9,518       34.7        35.6  

三线城市 套数          242,240  0.4%      2,811       2,845       86.2        84.8  

北京 套数                -  0.0% 1688.84  1716.04         -         56.7  

上海 套数           47,229  0.9% 3118.60  3108.08       15.1        15.1  

广州 套数           77,789  -0.2% 2775.48  2864.48       28.0        27.2  

深圳 套数           68,749  -1.6% 1482.92  1513.00       46.4        46.2  

杭州 套数           33,358  -0.4% 1979.76  1917.68       16.8        17.5  

南京 套数           54,065  -2.8% 2559.28  2522.84       21.1        22.1  

福州 套数           77,119  -1.7% 942.04  891.20       81.9        88.0  

济南 套数          105,923  0.6% 1661.72  1648.64       63.7        63.9  

厦门 套数            1,154  1.4% 922.28  928.80         -           -   

苏州 套数           64,788  -1.1% 715.36  750.92        1.6         1.5  

泉州 套数          146,037  0.3% 543.96  546.64         -           -   

温州 套数           96,204  0.5% 0.00  0.00         -           -   

莆田 套数                -  0.0% 144.92  164.64         -           -   

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） 

【深圳控股】5 月 24 日，深圳控股发布前 4 月销售简报。4 月，集团合同销售额约为人民
币 7.00 亿元，较上个月下降 17.1%，yoy-38.3%，合同销售面积约为 32,071 平方米，较上
个月下降 38.3%，yoy-27.2 %。前 4 月，集团总合同销售额约人民币 46.87 亿元，yoy+26.5%，
总合同销售面积约 219,869 平方米，yoy+78.4%，每平方米平均售价约为人民币 21,316 元。 

【建发房地产】5 月 24 日，据上清所消息，建发房地产集团有限公司拟发行 2021 年度第
四期中期票据。募集说明书显示，本期债券拟发行金额 3 亿元，发行期限 5 年。 

【张江高科】5 月 21 日，据上交所消息，上海张江高科技园区开发股份有限公司 2021 年
面向专业投资者公开发行公司债券获上交所受理。该债券拟发行金额 20 亿元，发行期限
不超过 5 年期（含）。 

【天恒置业】5 月 19 日，据上交所消息，北京天恒置业集团有限公司 2021 年非公开发行
公司债券获上交所通过，该债券类别为私募，拟发行金额为 19.96 亿元。 

【万科 A】5 月 21 日，据深交所消息，万科-南方资本购房尾款资产支持专项计划第二十
一期获深交所通过，该债券拟发行金额 12.64 亿元。 

【龙湖拓展】5 月 24 日，据上交所消息，重庆龙湖企业拓展有限公司成功发行 2021 年公
司债券（第二期）。 

【张江高科】5 月 24 日，据上交所消息，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票面利率为 3.68%。 

【碧桂园服务】5 月 21 日，碧桂园服务发布公告称，集团获恒生指数有限公司纳入恒生指
数成份股，相关变动将于 2021 年 6 月 7 日（星期一）起生效。 

【越秀集团】5 月 25 日，据上清所消息，广州越秀集团股份有限公司成功发行 2021 年度
第四期超短期融资券。消息显示，本期债券实际发行金额 20 亿元，票面利率 2.55%，发行
期限 178 天，债券简称 21 越秀集团 SCP004，债券代码 012101940。本期超短期融资券发
行金额 20 亿元，拟用于偿还到期债务融资工具（非房地产板块、非金融板块）。 

【华夏幸福】5 月 25 日，据上交所消息，中信证券-华夏幸福新型城镇化 PPP 项目 1-5 期
资产支持专项计划被上交所终止。消息显示，该债券类别为 ABS，拟发行金额 15 亿元，
原始权益人为华夏幸福基业股份有限公司，承销商、管理人为中信证券。 

【万科企业】5 月 25 日，万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债
券（第二期）于 2021 年 5 月 26 日起在深交所上市。债券分为两个品种，发行规模不超过
15.66 亿元（含），发行规模分别为 10 亿元和 5.66 亿元，票面利率分别为 3.40%和 3.70%。
债券主承销商、簿记管理人、债券受托管理人为中信证券。起息日为 2021 年 5 月 20 日。 

【万科香港】5 月 25 日晚间，万科已获准在港交所发行 14.45 亿元人民币融资票据，票面
利率 3.45%。票据将于 2024 年到期。票据于 5 月 26 日正式生效。 

【张江高科】5 月 26 日，上海张江高科成功发行 2021 年创新创业绿色专项公司债券。本
期债券发行工作已于 2021年 5月 25日结束，实际发行规模 10.80亿元，票面利率为 3.68%，
发行期限 5 年。债券主承销商、受托管理人为国泰君安证券，债券简称为 G21 张江 1，债
券代码为 188126，起息日为 2021 年 5 月 25 日。 

【张江高科】5 月 26 日，上海张江高科技园区开发股份有限公司成功发行 2021 年度第二
期超短期融资券。本期债券实际发行金额 8 亿元，票面利率 2.46%，发行期限 178 天。债
券简称 21 张江高科 SCP002，债券代码 012101937。本期债务融资工具拟募集资金 8 亿元，
用于偿还发行人本部即将到期的债务融资工具。 

【招商蛇口】5 月 25 本次拟征集投资方 1 个。增资完成后，原股东持股 60%，新增股东持
股 40%。募集资金用于补充融资方流动资金。日招商蛇口旗下公司南宁招商汇天房地产有
限公司拟为南宁招商汇泽房地产有限公司实施企业增资，拟募集资金对应持股比例或股份
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数 40%。 

【世茂服务】 5 月 26 日午后，世茂服务拉升大涨逾 9%，报 21.95 港元再度刷新历史新高
价，总市值超 500 亿港元。截至发稿时股价报 21.35 港元。 

【华发股份】5 月 25 日，华发股份拟于与关联方按持股比例向公司控股子公司海川公司进
行增资，增资后海川公司的注册资本为人民币 5.04 亿元。上述增资均以现金方式进行。本
次增资构成与关联方共同投资的关联交易。为进一步满足公司房地产项目拓展需要，海川
公司各股东拟再次按照持股比例对海川公司增资合计 99.5 亿元。 

【建业地产】5 月 26 日晚间，建业地产发布公告称，公司主席、执行董事兼控股股东胡葆
森先生透过其全资拥有的恩辉投资在公开市场上增持公司股份。公告显示，5 月 26 日，胡
葆森先生透过恩辉投资在公开市场上以每股股份平均价约港币2.15元增持共计200万股股
份。本次增持的股份总数占截至本公告日已发行股份总数得约 0.07%。本次增持金额约为
港币 429.5 万元。本次增持后，恩辉投资持有 20.57 亿股股份，占截至本公告日已发行股
份总数的约 69.33%。 

【美的置业】5 月 26 日晚间，美的置业发布公告称，公司拟授出 379.5 万股新股份。受托
人须以现金认购新股份，该等股份须待达成由董事会厘定的表现指标后无偿转让予获选参
与者及归属。于授出奖励股份及于本公告日期的每股股份收市价分别为 18.04 港元及 18.90

港元。公告显示，2021 年 4 月 22 日，董事会采纳该计划及根据该计划授出 522.5 万股奖
励股份。 

【首创集团】5 月 27 日，据上交所消息，北京首都创业集团有限公司成功发行 2021 年公
司债券（第一期）（面向专业投资者）。消息显示，本期债券发行工作已于 2021 年 5 月 26

日结束，最终发行规模为人民币 25 亿元，票面利率为 3.53%，发行期限为 3 年。 

【复星高科】 5 月 26 日，据上交所消息，上海复星高科技（集团）有限公司拟发行 2021

年公司债券（第三期）（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），债券分为两个品种。品种一票面利率询价区间为 5.00%-5.80%，发行期限为 2

年，附第 1 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 5.20%-6.20%，发行期限为 2 年。 

【景瑞地产】5 月 27 日，据上交所消息，景瑞地产（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人民币 13.5

亿元（含），票面利率询价区间为 6.50%-8.50%，发行期限为 3 年期。 

【华发集团】5 月 26 日，据深交所消息，珠海华发集团有限公司拟发行 2021 年公司债券
（第二期）（面向专业投资者）。募集说明书显示，本期债券发行总额不超过人民币 15 亿
元（含），票面利率询价区间为 3.5%-4.5%，发行期限为 5 年期。 

【阳光城】5 月 27 日，阳光城集团股份有限公司发布多则公告，披露其为 5 家子公司提供
担保的情况，共涉资 25 亿元。 

【金地集团】5 月 27 日，金地集团完成 2021 年第四期中期票据的发行。本期中期票据发
行规模 20 亿，发行期限 3 年，发行利率为 3.72%。  

【时代邻里】5 月 27 日晚间，时代邻里发布公告称，公司控股股东卓源创投于 5 月 21 日
及 2021 年 5 月 24 日至 26 日期间，以每股股份平均价格约 5.70 港元收购总计 120 万股公
司股份。收购后，卓源于 4.65 亿股股份中拥有权益，占于本公告日期本公司已发行股本总
数约 47.15%。 

【保利地产】5 月 27 日，保利发展控股集团股份有限公司拟发行 2021 年公司债券（第三
期）。本期债券发行规模不超过 30.30 亿元（含），债券分为两个品种。品种一票面利率询
价区间为 3.00%-4.00%，发行期限为 5 年期固定利率债券，附第 3 年末发行人赎回选择权、
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 3.30%-4.30%，
发行期限为 7 年期固定利率债券，附第 5 年末发行人赎回选择权、发行人调整票面利率选
择权和投资者回售选择权。 
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【张江高科】 5 月 28 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于 2021 年 5 月 31 日起在上交所上市。本期债券发行工作已于 2021

年 5 月 25 日结束，实际发行规模 10.80 亿元，票面利率为 3.68%，发行期限 5 年。本期债
券募集资金中不低于 70%（含本数）部分拟通过直接投资（或置换前期项目投资资金）或
以设立及出资基金（或置换基金出资）的方式，专项投资于种子期、初创期、成长期的创
新创业公司的股权，剩余部分用于补充流动资金、偿还有息负债或股权投资等其他合法合
规的用途。 

【华侨城】 5 月 28 日，华侨城旗下公司襄阳华侨城文旅发展有限公司拟转让襄阳文城实
业发展有限公司（目标公司）20%股权及 1.845 亿元债权，转让底价 3.12 亿元。其中 20%

股权转让底价为 1.28 亿元。目标公司经营范围包括房地产开发与经营；自有房屋租赁；物
业管理；停车场服务；餐饮服务。公司由武汉东原益辉房地产开发有限公司（迪马股份）
持股 80%，襄阳华侨城文旅发展有限公司（华侨城）持股 20%。截止 2021 年 4 月 30 日，
目标公司营业收入为 0，营业利润-434.06 万元，净利润-325.54 万元，资产总计 10.21 亿
元，负债总计 10.25 亿元，所有者权益-413.2 万元。 

【金地集团】5 月 28 日，金地(集团)股份有限公司成功发行 2021 年度第四期中期票据。
本期债券实际发行金额 20 亿元，票面利率 3.72%，发行期限 3 年。 

 

3. 行业新闻 

首批 9 只公募 REITs 周一开启询价  

5 月 24 日起，首批公募基础设施证券投资基金（REITs）将正式开启询价，距离发行再进
一步。此前的 5 月 19 日，首批 9 只产品相继发布了询价公告、招募说明书、托管协议等
文件。从上述文件来看，这些产品的询价区间一般在 2 至 5 元，也有的高到 8 至 10 元。
这类基金将通过向战略投资者定向配售（战略配售）、向符合条件的网下投资者询价发售
（网下发售）及向公众投资者公开发售（公众发售）结合的方式进行发售。 

  

贝壳找房：彭永东任董事长兼 CEO，管理层一年内不出售股份 

5 月 24 日，贝壳找房宣布，公司联合创始人、首席执行官及执行董事彭永东接替左晖担任
贝壳董事长一职，并任命贝壳首席运营官徐万刚为贝壳执行董事。同时，贝壳宣布左晖为
公司“永远的荣誉董事长”。 

 

严查资金违规输血楼市 银行千万级罚单八成涉房 房地产金融强监管态势延续 

近期，央行、银保监会等部门多次“喊话”，对房地产金融保持监管高压。地方层面，广
东、合肥、深圳等多地金融监管部门针对涉房信贷政策持续“打补丁”，进一步围堵资金
漏洞。在“房住不炒”基调下，银保监系统对信贷资金违规输血房地产毫不手软。据同花
顺 iFind 统计，今年以来，银保监系统披露银行业机构罚单 546 张，罚金 8.37 亿元，近半
数罚单为涉房、涉地信贷违规。业内人士预计，在房地产金融受到监管当局高度关注的背
景下，加强贷款全流程管控、防止资金违规流向房地产等领域仍是未来监管重点。 

  

南京今年还有两批 79 幅宅地上市 

  上周四至周六，南京首批集中出让的 51 幅宅地顺利拍出，36 幅宅地达到最高限价，
需通过摇号决出买家，占比超过 7 成；另外 15 幅宅地中有 8 幅宅地底价成交、7 幅宅地溢
价成交，此次土拍“揽金”高达 992.5 亿元。在拿地企业的名单上，万科、新城、银城、
招商等一批房企各有斩获。记者了解到，南京年内还将有两批共计 79 幅宅地集中出让，
地块明细已全部出炉。 
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中国 40 个城市将大力发展保障性租赁住房 

    5 月 12 日、14 日，住房和城乡建设部分别在沈阳、广州召开发展保障性租赁住房工
作座谈会。会议指出，40 个城市将大力发展保障性租赁住房，促进解决新市民、青年人住
房困难问题列入重要议事日程。保障性租赁住房包括公租房和政策性租赁住房。公租房主
要面向城镇户籍住房和收入“双困”家庭，实行实物保障和货币补贴并举，是一种政府兜
底的保障方式。政策性租赁住房主要面向无房新市民，政府给予土地、财税、金融等政策
支持 ，多主体投资、多渠道供给，实行政府指导价，解决各类新市民阶段性住房困难。 

 

多地个人住房贷款涨价、政策收紧 

目前工、农、中、建、交五大行的深圳分行均已调整房贷利率，首套房贷款利率上调 15

个基点至 5.1%，二套房贷款利率上调 35 个基点至 5.6%。融 360 大数据研究院对全国 42 个
重点城市房贷利率的监测数据显示，4 月 20 日至 5 月 18 日，全国首套房贷款平均利率为
5.33%，环比上涨 2 个基点；二套房贷款平均利率为 5.61%，环比上涨 2 个基点。实施房地
产贷款集中度管理制度、加大对信贷资金违规流入房地产市场的打击力度，因城施策，适
度上调房贷利率，有助于抑制房地产市场单边上涨趋势，也有助于防范金融风险。 

 

深圳市住建局：新房分批加推不能涨价 

5 月 27 日消息，当日，深圳市住建局发布《深圳市住房和建设局关于进一步规范新建商品
住房和商务公寓销售价格指导工作的通知》的文件。《通知》内容包括：对新房进行价格
指导，预、现售商品住房和商务公寓的批准销售价格原则上不得超过上一年度至今同地段、
同类型新房的网签价格；对于分期开发的项目，两次申请价格备案时间间隔未超过一年的，
原则上按照前期备案价格进行批复等。 

 

成都发布二手房成交参考价 业内预计后续仍有城市跟进 

成都市住建局 28 日发布《成都市住房和城乡建设局关于建立二手住房成交参考价格发布
机制的通知》，称为提高二手住房市场信息透明度，促进市场理性交易，成都建立二手住
房成交参考价格发布机制，同时发布成都市部分住宅小区二手住房成交参考价格，参考价
格在 12607 元-39300 元之间。成都成为继深圳之后第二个发布二手房指导价的城市。 

 

苏州：加大房地产市场调控力度，特别要防范学区房炒作 

苏州市于 5 月 27 日召开房地产调控和租赁住房建设专题会议。会议要求，全力做好“稳
地价、稳房价、稳预期”工作，确保全市房地产市场平稳健康发展。要始终坚持“房住不
炒”、科学有序做好土地供给、着力加大房地产市场调控力度、大力推进租赁住房建设。 

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 30 日) 

 

资料来源：wind、天风证券研究所 

 

  

股价 最新评级日期

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

000002.SZ 万科A 2.9 3.4 3.6 3.8 4.1 9.3 8.0 7.5 7.1 6.6 27.0 买入 2021/4/12 454.2 9.4

600048.SH 保利地产 1.6 2.3 2.4 2.5 2.8 8.6 5.8 5.6 5.4 4.9 13.6 买入 2021/4/24 317.9 9.8

1918.HK 融创中国 3.8 5.9 7.8 8.2 8.8 7.6 4.9 3.7 4.6 3.2 28.6 买入 2021/1/15 369.1 3.6

000671.SZ 阳光城 0.7 1.0 1.3 1.7 1.8 7.5 5.8 4.4 3.4 3.2 5.6 买入 2021/4/18 63.6 21.9

000961.SZ 中南建设 0.6 1.1 1.9 2.4 2.6 11.9 6.2 3.7 2.9 2.7 6.9 买入 2021/5/8 89.3 26.2

600383.SH 金地集团 1.8 2.2 2.3 2.5 2.7 6.1 4.9 4.7 4.4 4.0 10.9 买入 2021/4/20 116.5 12.1

001979.SZ 招商蛇口 1.9 2.0 1.5 2.4 2.9 6.1 5.8 8.0 4.9 4.1 11.7 买入 2021/2/10 146.0 19.1

601155.SH 新城控股 4.7 5.6 6.8 8.0 9.1 10.5 8.7 7.2 6.1 5.4 48.8 买入 2021/4/3 184.6 21.0

002146.SZ 荣盛发展 1.7 2.1 1.7 3.0 3.6 3.6 3.0 3.7 2.1 1.8 6.3 买入 2021/2/4 96.4 28.5

000656.SZ 金科股份 0.7 1.1 1.3 1.7 2.1 8.3 5.7 4.6 3.6 2.9 6.1 买入 2021/4/8 83.8 19.3

600340.SH 华夏幸福 3.8 4.8 1.0 9.1 - 1.4 1.2 5.6 0.6 - 5.5 买入 2019/10/19 144.7 294.9

001914.SZ 招商积余 0.8 0.3 0.4 0.8 1.1 26.3 78.8 51.9 26.0 19.9 21.3 买入 2021/3/25 6.8 57.0

600622.SH 光大嘉宝 0.6 0.3 0.3 0.4 0.6 5.5 10.8 11.5 7.5 5.8 3.2 买入 2020/4/29 0.0 0.0

000031.SZ 大悦城 0.3 0.6 -0.1 0.8 1.0 12.2 7.1 -43.4 4.7 3.9 3.9 买入 2020/4/1 15.7 506.6

6098.HK 碧桂园服务 0.4 0.6 1.0 1.4 2.2 213.1 125.5 80.4 55.9 36.0 78.8 买入 2021/3/25 39.5 47.0

2869.HK 绿城服务 0.2 0.2 0.2 0.3 0.4 63.2 63.2 52.2 41.4 32.4 12.0 买入 2020/8/23 9.2 29.9

3319.HK 雅生活服务 0.6 0.9 1.3 1.6 - 60.9 41.0 28.6 23.0 - 37.8 买入 2020/8/20 23.0 31.3

2669.HK 中海物业 0.1 0.2 0.2 0.3 - 65.8 49.2 44.7 25.2 - 8.1 买入 2020/8/21 7.6 31.3

2021一致预期
净利润（亿元）

2021一致预期净
利润增速（%）

股票代码 股票名称

EPS(元) PE

评级
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