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[Table_Title] 

放开三胎生育政策，五月销售增速放缓 
[Table_Title2] 
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[Table_Summary] ►   一周行情回顾 
本周，申万房地产指数下跌 1.38%，沪深 300 指数下跌 0.73%，

相对收益为-0.65%，板块表现弱于大盘。 

►   行业基本面 
本周(05.28-06.03)，我们跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交

84280 套，同比增速-2%，环比增速 6.3%；合计成交面积 867.2

万平方米，同比增速-3.7%，环比增速 15.1%。 

本周(05.28-06.03)，我们跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交

18658 套，同比增速-23.4%，环比增速-0.2%；合计成交面积 198

万平方米，同比增速-17.8%，环比增速-10.2%。 

本周(05.28-06.03)，我们跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

18542.8 万平方米，环比增速-1.3%，去化周期 56 周。 

本周(05.24-05.30)，供应土地 2219.9 万平方米，同比增速-

57.9%；成交土地 1703.1 万平方米，同比增速-55.7%；土地成交

金额 990.6 亿元，同比增速-15.4%。 

本周(05.28-06.03)，房地产企业合计发行信用债 92.3 亿元，同

比增速 38.9%，环比增速 29.5%；房地产类集合信托合计发行

92.1 亿元，同比增速-61.2%，环比增速-25.1%。 

投资建议 
本周，中央政治局发布一对夫妻可以生育三个子女的生育政策。

财政部明确原本由自然资源部门负责征收的国有土地使用权出让

收入、矿产资源专项收入、海域使用金、无居民海岛使用金四项

政府非税收入，全部划转给税务部门负责征收。自 7 月起在上海

等 7 地开展征管职责划转试点。集中供地方面，苏州首批集中供

地的 32 宗地块全部成功出让，总成交价达 434 亿元。长沙首批

36 宗地块成交 33 块，总成交额超 381 亿元，其中 19 宗底价成

交。地方层面，深圳自 9 月起停止高层次人才业务申报，新引进

人才不再受理发放租房和生活补贴。投资纳税迁户审核方式将由

审批制改为积分核准制。南京放宽人才落户政策，将 40 周岁以

下大专学历人员纳入人才落户的主体政策范畴，本科学历人放宽

到 45 周岁。绍兴要求网格化管控市区房价，完善房价地价联动

机制，实行区域限购，提高限售年限。目前，房地产板块估值处

低位，业绩确定性强，股息高。我们重点推荐业绩确定性强的龙

头房企万科 A、保利地产、金科股份、中南建设、阳光城、新城

控股、滨江集团、旭辉控股集团、碧桂园、宝龙地产以及物管板

块碧桂园服务、恒大物业、招商积余、新城悦服务、永升生活服

务、新大正和南都物业。相关受益标的包括融创中国、龙湖集

团、中国奥园、中国金茂、保利物业、绿城服务等。 

风险提示 
销售不及预期，房地产调控政策收紧。 
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盈利预测与估值 
[Table_KeyCompany] 重点公司 

股票 股票 收盘价 投资 EPS(元) P/E 
代码 名称 （元） 评级 2019A 2020A 2021E 2022E 2019A 2020E 2021E 2022E 

000002.SZ 万科 A 26.33 增持 3.47 3.62 4.45 5.08 7.6 7.3 5.9 5.2 

600048.SH 保利地产 13.42 增持 2.35 2.42 3.11 3.67 5.7 5.5 4.3 3.7 

000656.SZ 金科股份 5.91 买入 1.05 1.30 1.62 1.91 5.6 4.5 3.6 3.1 

000961.SZ 中南建设 6.79 增持 1.12 1.87 2.39 2.76 6.1 3.6 2.8 2.5 

000671.SZ 阳光城 5.51 增持 0.90 1.19 1.75 2.09 6.1 4.6 3.1 2.6 

601155.SH 新城控股 46.76 增持 5.61 6.78 8.10 9.59 8.3 6.9 5.8 4.9 

002244.SZ 滨江集团 4.45 增持 0.52 0.75 0.88 1.08 8.6 5.9 5.1 4.1 

2007.HK 碧桂园 7.87 增持 1.81 1.59 1.86 2.21 4.3 4.9 4.2 3.6 

0884.HK 旭辉控股集团 5.64 增持 0.81 0.99 1.14 1.36 7.0 5.7 4.9 4.1 

1238.HK 宝龙地产 6.34 买入 0.98 1.47 1.86 2.25 6.5 4.3 3.4 2.8 

6098.HK 碧桂园服务 64.07 买入 0.62 0.96 1.32 1.86 103.3 66.7 48.5 34.4 

001914.SZ 招商积余 20.49 买入 0.41 0.41 0.61 0.80 50.0 50.0 33.6 25.6 

6666.HK 恒大物业 7.63 买入 - 0.24 0.42 0.66 - 31.8 18.0 11.6 

1755.HK 新城悦服务 18.81 买入 0.34 0.55 0.80 1.76 54.6 34.2 23.6 10.7 

1995.HK 永升生活服务 16.74 买入 0.15 0.24 0.36 0.55 111.6 69.8 46.5 30.4 

002968.SZ 新大正 47.40 买入 1.89 1.22 1.55 1.94 25.1 38.9 30.6 24.4 

603506.SH 南都物业 21.41 买入 0.85 1.03 1.32 1.60 25.2 20.8 16.2 13.4 
 

资料来源：Wind，华西证券研究所 

备注：港股股价换算 1 港元=0.8380 元 
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1.一周行情回顾 

本周，申万房地产指数下跌 1.38%，沪深 300 指数下跌 0.73%，相对收益为-

0.65%，板块表现弱于大盘。个股表现方面，申万房地产板块涨跌幅排名前 5 位的房

地产个股分别为：陆家嘴、浦东金桥、ST 银亿、外高桥、中房股份，涨跌幅排名后 5

位的房地产个股分别为皇庭国际、哈高科、嘉凯城、蓝光发展、中国国贸。 

 

图 1 本周板块涨跌幅  图 2 本周龙头企业涨跌幅 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

2.行业新闻跟踪  

【中央政策】中共中央政治局：进一步优化生育政策，实施一对夫妻可以生育三

个子女政策及配套支持措施。(观点地产网) 

【中央政策】央行：发布《中华人民共和国反洗钱法（修订草案公开征求意见

稿）》，将房企、房产中介机构纳入反洗钱调查特定非金融机构。(观点地产网) 

【中央政策】国家发改委：发布《保障性租赁住房中央预算内投资专项管理暂行

办法》，优先满足从事基本公共服务群体租赁住房需求，支持人口净流入的大城市新

建、改建保障性租赁住房及其配套基础设施建设。(澎湃新闻网) 

【中央政策】财政部：发布《关于将国有土地使用权出让收入、矿产资源专项收

入、海域使用金、无居民海岛使用金四项政府非税收入划转税务部门征收有关问题的

通知》，明确原本由自然资源部门负责征收的国有土地使用权出让收入、矿产资源专

项收入、海域使用金、无居民海岛使用金四项政府非税收入，全部划转给税务部门负

责征收。自 2021 年 7 月 1 日起，选择在河北、内蒙古、上海、浙江、安徽、青岛、

云南省以省（区、市）为单位开展征管职责划转试点，探索完善征缴流程、职责分工

等，为全面推开划转工作积累经验。(澎湃新闻网) 

【地方政策】深圳：发布《关于高层次人才业务、新引进人才租房和生活补贴业

务相关安排的公告》，指出 2021 年 9 月 1 日起，高层次人才业务停止申报。2021 年

9 月 1 日及之后，新引进人才不再受理发放租房和生活补贴。(观点地产网) 

【地方政策】南京：印发《南京市人才落户实施办法（暂行）》的通知，将 40

周岁以下大专学历人员纳入人才落户的主体政策范畴，本科学历人放宽到 45 周岁；

在原有随迁政策的基础上，对高层次人才的随迁政策进一步予以放宽；并进一步简化

程序，便利群众。(观点地产网) 
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【地方政策】成都：印发《关于规范我市二手住房挂牌价格发布行为的通知》，

提出房地产销售服务人员要及时将挂牌价格高于对应小区参考价格的存量房源予以下

架。(观点地产网) 

【地方政策】四川：发布关于调整二手房住房公积金贷款政策的通知，购买二手

房申请个人住房公积金贷款时会将二手房参考价作为贷款参考。(搜狐) 

【地方政策】佛山：发布《关于调整我市缴存职工提取住房公积金支付房租办法

的通知》调整公积金租房提取方式为：租住公共租赁住房提取以及租住商品住房提

取，且 2021 年度可提取额度最高为 7128 元。(澎湃新闻网) 

【地方政策】北京：印发《关于进一步实现住房公积金服务“跨省通办”的通

知》，实现住房公积金单位登记开户、住房公积金单位及个人缴存信息变更、购房提

取住房公积金、开具住房公积金个人住房贷款全部还清证明、提前还清住房公积金贷

款 5 项服务事项“跨省通办”。(观点地产网) 

【地方政策】上海：上海城市更新基金正式成立，基金总规模约 800 亿元，将定

向用于投资旧区改造和城市更新项目。(观点地产网) 

【地方政策】天津：发布经营用途贷款违规流入房地产领域风险提示，强调经营

用途贷款等信贷资金不得违规用于购房、结清房贷、偿还其他渠道垫付的房款。(澎

湃新闻网) 

【地方政策】深圳：发布《深圳市投资纳税积分入户办法（征求意见稿）》，投

资纳税迁户审核方式将由审批制改为积分核准制。(观点地产网) 

【地方政策】绍兴：再出调控“绍 4 条”，要求网格化管控市区房价，完善房价

地价联动机制，实行区域限购，提高限售年限。(观点地产网) 

表 1 本周新闻汇总 

类型 内容 来源 日期 

中央政策 
中共中央政治局：进一步优化生育政策，实施一对夫妻

可以生育三个子女政策及配套支持措施。 
观点地产网 2021/5/31 

中央政策 

商务部等12部门：宣发关于推进城市一刻钟便民生活圈

建设的意见，并提出城市一刻钟便民生活圈建设试点方

案。 

观点地产网 2021/5/31 

中央政策 

银保监会：截至4月末，房地产贷款同比增长4.5%，创

8年新低。房地产信托余额和投向房地产的非标资产、理

财产品规模也持续下降，其中投向房地产的理财产品的

规模同比下降了36%。 

观点地产网 2021/6/1 

中央政策 

央行：6月1日，央行发布关于《中华人民共和国反洗钱

法（修订草案公开征求意见稿）》公开征求意见的通

知，将房企、房产中介机构纳入反洗钱调查特定非金融

机构。 

观点地产网 2021/6/1 

中央政策 

国家发改委：6月2日，国家发改委发布了《保障性租赁

住房中央预算内投资专项管理暂行办法》，优先满足从

事基本公共服务群体租赁住房需求，支持人口净流入的

大城市新建、改建保障性租赁住房及其配套基础设施建

澎湃新闻网 2021/6/2 
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设。 

中央政策 

发改委：发布《国家发展改革委关于下达保障性安居工

程 2021 年奖励项目中央预算内投资计划的通知》，对符

合条件的江西、湖南、贵州、广西、山东、云南、安

徽、江苏、黑龙江、新疆等 10个省份进行奖励。 

澎湃新闻网 2021/6/3 

中央政策 

文旅部：印发《“十四五”文化和旅游发展规划》，支

持盘活利用存量工业用地，鼓励农村集体经济组织利用

闲置宅基地和闲置住宅依法依规发展旅游业。 

观点地产网 2021/6/3 

中央政策 

财政部：发布《关于将国有土地使用权出让收入、矿产

资源专项收入、海域使用金、无居民海岛使用金四项政

府非税收入划转税务部门征收有关问题的通知》，明确

原本由自然资源部门负责征收的国有土地使用权出让收

入、矿产资源专项收入、海域使用金、无居民海岛使用

金四项政府非税收入，全部划转给税务部门负责征收。

自 2021 年 7月 1日起，选择在河北、内蒙古、上海、浙

江、安徽、青岛、云南省（自治区、直辖市、计划单列

市）以省（区、市）为单位开展征管职责划转试点，探

索完善征缴流程、职责分工等，为全面推开划转工作积

累经验。 

澎湃新闻网 2021/6/4 

地方政策 

南京：南京市住房保障和房产局发布《关于进一步优化

无房家庭购房工作通知》，“无房家庭”须南京本市户

籍、全市范围内无自有住房之外，还需满足2年内无自

有住房登记信息、交易记录以及在南京连续缴纳 12个月

社保等条件。该新政将于5月29日正式实施。 

澎湃新闻网 2021/5/28 

地方政策 

深圳：深圳将不断加大人才安居保障力度，加快完善

“4+2+2+2”住房供应与保障体系。对于具有全日制本科

及以上学历，或者符合深圳产业发展需要的各类紧缺人

才，可按规定享受租住和购买人才住房优惠。对于高精

尖缺人才，将建立人才住房封闭流转制度，规划建设一

批高品质人才住房，以更大优惠力度租售。 

澎湃新闻网 2021/5/28 

地方政策 

成都：继深圳后成都发布首批二手房成交参考价，参考

成交单价最高为39300 元，最低为 12607 元。和深圳不

同的是，成都每半年会进行一次价格调整，而深圳是每

一年调整一次。和目前市场价相比，此次成都发布的二

手房成交指导价基本上打了八五折，最低甚至达到六

折。 

澎湃新闻网 2021/5/28 

地方政策 

深圳：发布《关于高层次人才业务、新引进人才租房和

生活补贴业务相关安排的公告》，指出2021 年 9月 1日

起，高层次人才业务停止申报。2021 年 9月 1日及之

后，新引进人才不再受理发放租房和生活补贴。 

观点地产网 2021/5/31 
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地方政策 

南京：5月31日，南京市公安局官网公布了关于印发

《南京市人才落户实施办法（暂行）》的通知，将40周

岁以下大专学历人员纳入人才落户的主体政策范畴，本

科学历人放宽到45周岁；在原有随迁政策的基础上，对

高层次人才的随迁政策进一步予以放宽；并进一步简化

程序，便利群众。 

观点地产网 2021/6/1 

地方政策 

杭州：5月31日，杭州市自然资源和规划局发布《杭州

市国土空间总体规划（2021-2035 年）》（草案），提出

未来 15年将打造“一核九星、双网融合、三江绿楔”的

特大城市新型空间格局。 

观点地产网 2021/6/1 

地方政策 

成都：6月1日，成都市房地产经纪协会印发《关于规范

我市二手住房挂牌价格发布行为的通知》，提出房地产

销售服务人员要及时将挂牌价格高于对应小区参考价格

的存量房源予以下架。 

观点地产网 2021/6/1 

地方政策 

四川：5月31日，四川省住管中心发布关于调整二手房

住房公积金贷款政策的通知，购买二手房申请个人住房

公积金贷款时会将二手房参考价作为贷款参考。 

搜狐 2021/6/1 

地方政策 

佛山：佛山市住房公积金管理中心于5月 31日发布《关

于调整我市缴存职工提取住房公积金支付房租办法的通

知》提出调整公积金租房提取方式为：租住公共租赁住

房提取以及租住商品住房提取，且 2021 年度（2021 年 7

月至 2022 年 6月）可提取额度最高为 7128 元。 

澎湃新闻网 2021/6/1 

地方政策 

苏州：6月1日，苏州市首批集中供地迎来第二天的出

让，共有9宗地块入市竞价，其中 8宗成交价123.02 亿

元。 

观点地产网 2021/6/1 

地方政策 

长沙：6月1日，长沙首批集中供地迎来出让，共计36

宗地块，总供应面积 334.39 万平方米，起拍总价388.19

亿元。最终，共有9宗地块遭遇熔断，将在摇号资格审

查公示结束后三个工作日内进行现场摇号；19宗地块底

价成交；3宗地块流拍。成交总价超 381 亿元。 

观点地产网 2021/6/1 

地方政策 
合肥：6月1日，合肥市土地市场网公布6月3号进行首

批次集中供地，共有 14宗地块将出让。 
观点地产网 2021/6/1 

地方政策 

河北省住建厅：2021 年，河北省棚户区改造工程目标任

务为开工建设 11万套棚改安置房，基本建成 13.2 万套

棚改安置房。截至5月25日，已开工 5.61 万套，开工

率达 51%；已基本建成 6.67 万套，基本建成率达到

51%。 

河北日报 2021/6/2 

地方政策 
北京：近日，北京住房公积金管理中心印发《关于进一

步实现住房公积金服务“跨省通办”的通知》，实现住

房公积金单位登记开户、住房公积金单位及个人缴存信

观点地产网 2021/6/2 
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息变更、购房提取住房公积金、开具住房公积金个人住

房贷款全部还清证明、提前还清住房公积金贷款 5项服

务事项“跨省通办”。 

地方政策 

广州：广州市地方金融监管局近期要求小额贷款公司不

得开展“过桥贷”“赎楼贷”业务，存量尽快压降、结

清，不得直接或变相发放住房按揭贷款。 

观点地产网 2021/6/2 

地方政策 

深圳：6月2日，深圳市地方金融监督管理局发布消息透

露，近期，该局对辖内9家主要从事赎楼担保业务的融

资担保公司进行集体监管约谈，要求后者全面排查经营

用途贷款担保业务，重点自查涉及房地产“贷款担保”

或“委托贷款”相关业务。 

中国证券网 2021/6/2 

地方政策 

上海：6月2日，上海城市更新基金正式成立，基金总规

模约 800 亿元，将定向用于投资旧区改造和城市更新项

目，促进上海城市功能优化、民生保障、品质提升和风

貌保护。 

观点地产网 2021/6/2 

地方政策 
重庆：6月2日上午，重庆市住房租赁居住化改造技术标

准发布暨存房产业联盟签约仪式圆满举行。 
新华财经 2021/6/2 

地方政策 

苏州：5月31日-6月 2日，苏州2021 首批集中供地迎

来正式出让，共计32宗地块，其中包括了住宅用地和商

住用地 23宗、4宗综合用地、4宗商业用地以及 3宗安

置房用地，起拍总价约为405.9 亿元。32宗地块全部成

功出让，总成交价达 434 亿元，14宗地块进入一次报

价。 

观点地产网 2021/6/2 

地方政策 
汕头：广东汕头将有 11宗地块挂牌，集中在 6-7月份出

让，总出让面积约569 亩，起拍总价约32亿元。 
观点地产网 2021/6/2 

地方政策 

宿迁：6月1日，江苏省宿迁市泗阳挂牌4宗涉宅地块，

总出让面积15万平方米，总建筑面积 13.8 万平方米，

总起价 138243.8 万元，将于7月1日出让。 

观点地产网 2021/6/2 

地方政策 

天津：发布经营用途贷款违规流入房地产领域风险提

示，强调经营用途贷款等信贷资金不得违规用于购房、

结清房贷、偿还其他渠道垫付的房款。 

澎湃新闻网 2021/6/3 

地方政策 

深圳：发布《深圳市投资纳税积分入户办法（征求意见

稿）》，投资纳税迁户审核方式将由审批制改为积分核

准制。 

观点地产网 2021/6/3 

地方政策 

绍兴：再出调控“绍 4条”，要求网格化管控市区房价，

完善房价地价联动机制，实行区域限购，提高限售年

限。 

观点地产网 2021/6/3 

地方政策 惠州：发布《关于加快推进“交房即发证”工作的实施

方案》，其中提到：2021 年 6月 1日起，惠州达到“交
观点地产网 2021/6/3 
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房即发证”条件的新建商品房楼栋数，占当月交付使用

的新建商品房楼栋总数的比例力争不低于 50%。 

市场行情 

中指院：今年 1-5 月全国百城新建住宅价格累计上涨

1.34%，涨幅较去年同期扩大0.6 个百分点，累计涨幅为

近三年同期最高。今年1-5 月全国百城二手房价格累计

上涨 2.05%，涨幅较去年同期扩大0.64 个百分点。 

财联社 2021/6/1 

市场行情 

中指院：2021 年 1-5 月，销售额破千亿房企15家，百亿

以上房企118 家，其中，碧桂园超三千亿，恒大、万

科、融创以及保利超两千亿。TOP100 房企销售额均值为

555.0 亿元，增长率均值为71.4%。 

中华网 2021/6/1 

资料来源：Wind，公开资料整理、华西证券研究所 

 

 

3.个股公告跟踪 

【中国恒大】公司 5 月份实现销售额 638.6 亿元，同比+6.0%，销售面积 781.7

万㎡，同比+22.8%；1-5 月累计实现销售额 2851.6 亿元，同比+4.5%，累计销售面积

3383.3 万㎡，同比+12.5%。 

【万科 A】公司 5 月单月实现销售额 575.6 亿元，同比-6.1%；销售面积 382.7

万平方米,同比-1.1%；1-5 月累计实现销售额 2868.1 亿元，同比+16.1%；销售面积

1795.6 万平方米，同比+14.0%。 

【世茂股份】公司 1-5 月累计实现销售额 123 亿元，同比+47%；销售面积 59 万

平方米，同比+72%；公司获得宁波某综合用地地块，土地总价款 19.8 亿元，出让面

积 6.7 万平方米，权益占比 51%。 

【旭辉控股集团】公司 5 月单月实现销售额 269 亿元，同比+33.2%；销售面积

159.2 万平方米，同比+40.3%；1-5 月累计实现销售额 1100.6 亿元，同比+97.8%；销

售面积 649.5 万平方米，同比+94.5%。 

【中南建设】公司 5 月份实现销售额 201.5 亿元，同比+8.8%，销售面积 148.8

万㎡，同比+5.5%；1-5 月累计实现销售额 886.7 亿元，同比+59.3%，累计销售面积

644.0 万㎡，同比+54.2%。 

【融信中国】公司 5 月份实现销售额 139.4 亿元，销售面积 61.4 万㎡；1-5 月

累计实现销售额 681.2 亿元，累计销售面积 331.5 万㎡。 

【富力地产】公司 5 月份实现销售额 122.1 亿元，同比+8%，销售面积 90.9 万

㎡，同比-3%；1-5 月累计实现销售额 524.7 亿元，同比+34%，累计销售面积 395.1

万㎡，同比+20%。 

【时代中国控股】公司拟部分赎回于 2022 年到期的 7.625%优先票据，赎回后，

2022 年票据的尚未赎回本金额将为 1 亿美元。2）公司拟发行于二零二四年到期的 4

亿美元 5.55%优先票据。 

【雅生活服务】公司将按配售价配售总数 8666 万股新 H 股。配售股份占现有已

发行股本约 6.50%及经配发及发行配售股份扩大后的已发行股本约 6.10%。 
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表 2 本周公司公告汇总 

公司名称 内容 日期 

时代中国控股 

公司拟部分赎回于2022 年到期的7.625%优先票据，赎回后，2022

年票据的尚未赎回本金额将为1亿美元。2）公司拟发行于二零二四

年到期的4亿美元5.55%优先票据。 

2021/5/31 

雅生活服务 
公司将按配售价配售总数8666 万股新 H股，占现有已发行股本约

6.50%及经配发及发行配售股份扩大后的已发行股本约 6.10%。 
2021/5/31 

中南建设 

公司及控股子公司对外担保余额719.25 亿元，占公司最近一期经审

计归属上市公司股东的股东权益的 250.60%。2）公司全资子公司杭

州锦启和厦门德誉作为有限合伙人分别出资3.2 亿元和 5,960 万元

与独立第三方合作设立嘉兴崇昕，进行房地产业务投资。3）公司全

资子公司中南新世界与独立第三方五矿信托分别出资3,500 万元和

1,500 万元，以 70%和 30%的持股比例共同设立上海海漫，进行房地

产业务投资。4）公司全资子公司出资 6.3 亿元与湖州盛禹、陆浦投

资合作设立湖州明物格知，进行房地产业务投资。 

2021/5/31 

华侨城 A 
公司董事会秘书关山计划以集中竞价交易方式减持本公司股份不超

过 7.7 万股，占公司总股本的0.0009%。 
2021/5/31 

格力地产 

公司将对第三次和第四次回购的全部股份 1.2 亿股予以注销并相应

减少注册资本。注销完成后，公司总股本将由20.6 亿股变更为19.4

亿股，注册资本将由人民币 20.6 亿元变更为人民币 19.4 亿元。 

2021/5/31 

建业地产 

本公司董事会获胡先生继续在公开市场上以每股股份平均价约港币

2.16 元增持共计20万股股份。本次增持的股份总数佔截至本公告日

已发行股份总数的约 0.01%。增持后，恩辉投资持有股份佔已发行股

份总数的约69.37%。 

2021/5/31 

滨江集团 

公司子公司以人民币 8.9 亿元竞得杭州一国有建设用地使用权，土

地面积 28,901 ㎡，出让建筑面积72,252.5 ㎡，土地用途为商业商

务用地；以人民币16.7 亿元竞得宁波市一国有建设用地使用权，土

地面积 42,772 ㎡，土地用途为城镇住宅用地。 

2021/5/31 

阳光城 

公司为子公司长沙市湘坤房地产、广西明通置业、沈阳光烁恒荣房

地产、晁基实业投资、锦汇隆光房地产提供担保实际发生金额为

181.06 亿元，占最新归母净资产 58.99%。 

2021/5/31 

中骏集团控股 

公司独立非执行董事丁良辉先生未有确保东岳设有足够的内部控

制，且未能妥善履行其监控东岳理财业务的职责，须出席 20个小时

的上市规则合规及董事职责培训并退任董事。 

2021/5/31 

首程控股 

公司董事会宣布，李胤辉博士已辞任非执行董事，乔永远博士已辞

任独立非执行董事及其他职务；赵先明博士已获委任为非执行董事

及 薪酬委员会成员；诸葛文静女士已获委任为独立非执行董事及审

核委员会成员。 

2021/5/31 
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滨江集团 
公司全资子公司杭州滨升获得嘉兴平湖市某住宅用地地块，土地总

价款 4.9 亿元，计容建面5万方米，楼面价9800 元/平方米。 
2021/6/1 

建业地产 

公司控股股东恩辉投资以2.09 港元/股增持公司股份160 万股，占

公司发行股份 0.05%，增持后共占比 69.43%。公司分拆中原建业正

式挂牌上市。 

2021/6/1 

美的置业 
按照一般授权配发及发行379.5 万股，每股发行价1港元，较上一

营业日的每股收市价 18.42 港元折让94.57%，占原有股份0.31%。 
2021/6/1 

花样年控股 
公司赎回1.7 亿美元 2021 年到期年息 7.375%优先票据，占 2021 年

未赎回票据本金总额 34.22%。 
2021/6/1 

中国恒大 

公司 5月份实现销售额638.6 亿元，同比+6.0%，销售面积781.7 万

㎡，同比+22.8%；1-5 月累计实现销售额2851.6 亿元，同比+4.5%，

累计销售面积 3383.3 万㎡，同比+12.5%。 

2021/6/2 

富力地产 

公司 5月份实现销售额122.1 亿元，同比+8%，销售面积90.9 万

㎡，同比-3%；1-5 月累计实现销售额524.7 亿元，同比+34%，累计

销售面积395.1 万㎡，同比+20%。 

2021/6/2 

佳兆业 

公司 5月份实现销售额118.0 亿元，同比+30.4%，销售面积73.7 万

㎡，同比+22.1%；1-5 月累计实现销售额539.8 亿元，同比+99.5%，

累计销售面积 327.3 万㎡，同比+99.1%。 

2021/6/2 

金辉控股 

公司 5月份实现销售额106.6 亿元，同比+38.3%，累计销售面积

53.4 万㎡；1-5 月累计实现销售额 447.8 亿元，同比+70.2%，累计

销售面积261.1 万㎡。 

2021/6/2 

招商蛇口 

公司拟发行不超过21.6 亿元公司债券，发行人本期债券评级为

AAA，主体评级为 AAA。债券分为两个品种，品种一为 4年期，利率

预设区间3.30%-4.30%；品种二为3年期，利率预设区间3.00%-

4.00%。6月 4日公告最终票面利率。 

2021/6/2 

雅居乐集团 

公司连同附属公司担保人与中银国际、交银国际、中信银行、国泰

君安国际、海通国际及东亚银行订立赎买协议，额外发行 5年期 1.5

亿美元优先票据，利率为5.5%。 

2021/6/2 

招商积余 
公司已发行3亿元270 日超短期融资券，利率为 3.00%（2021 年 5

月 31日 SHIBOR 3M+52BP）。 
2021/6/2 

建业地产 
公司控股股东胡先生继续以每股平均价约 2.07 港元增持200 万份股

份，约占已发行总数的0.07%，增持金额约为414.7 万港元。 
2021/6/2 

合景泰富集团 
公司同意向承租人出租环汇商业广场物业，自2021 年 6月 1日起至

2023 年 1月 15日止，实际每月租金约为5.2万元。 
2021/6/2 

华侨城 A 

公司子公司以 85.03 亿元竞得苏州市3宗地块，总占地面积22.9 万

㎡，总计容建面控制在22.9 到 55.7 万㎡之间，土地性质为城镇住

宅用地、商服用地、体育用地。 

公司拟发放2020 年年度利润，以80.4 亿股为基数，向全体股东每

2021/6/2 
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10 股派发现金红利 4元，合计派发现金股利32.2 亿元（含税）。 

时代中国控股 

公司将于7月 2日前后派赴 2020 年度末期股息，每股股息人民币

76.68 分，股东可选择根据以股代息计划或发行新股份代替现金或以

部分新股份及部分现金的形式来收取末期股息。 

2021/6/2 

滨江服务 
股东大会决议宣派截至至2020 年 12月 31 日止年度每股0.564 港元

的末期股息。 
2021/6/2 

金科股份 
联合资信对公司主体及“18金科 01”债券信用等级评估均为 AAA，

评级展望为稳定。 
2021/6/2 

中奥到家 
公司在香港的主要营业地点已更改为香港九龙尖沙咀海港城海洋中

心 6 楼 613B。 
2021/6/2 

中南建设 

公司 5月份实现销售额201.5 亿元，同比+8.8%，销售面积148.8 万

㎡，同比+5.5%；1-5 月累计实现销售额 886.7 亿元，同比+59.3%，

累计销售面积 644.0 万㎡，同比+54.2%。 

2021/6/3 

融信中国 
公司 5月份实现销售额139.4 亿元，销售面积61.4 万㎡；1-5 月累

计实现销售额 681.2 亿元，累计销售面积 331.5 万㎡。 
2021/6/3 

中国奥园 
公司 5月份实现销售额115.1 亿元，同比+12.0%；1-5 月累计实现销

售额 525.7 亿元，同比+58.0%。 
2021/6/3 

花样年控股 

公司 5月份实现销售额59.8 亿元，销售面积 43.4 万㎡；1-5 月累计

实现销售额219.1 亿元，累计销售面积131.5 万㎡。 

公司赎回并注销于2021 年到期的优先票据，利率为 7.375%。 

2021/6/3 

荣盛发展 

公司 5月份实现销售额113.9 亿元，同比-0.03%，销售面积97.0 万

㎡，同比+4.40%；1-5 月累计实现销售额461.8 亿元，同比

+39.68%，累计销售面积 387.2 万㎡，同比+29.97%。 

公司以 3278.8 万元取得晋州市 2宗地块，占地面积共 7803 万㎡，

土地性质为住宅用地。 

2021/6/3 

正荣地产 
公司拟发行3.4 亿美元2024 年 9月 10日到期的票据，利率为

7.1%，预售价约为票据本金额的99.2%。 
2021/6/3 

招商蛇口 

公司将于6月 11日支付 5年期 18.4 亿元公司债券“18蛇口03”一

年的利息，利率为5.25%；支付3年期21.6 亿元公司债券“18蛇口

04”一年的利息，利率为4.97%。 

2021/6/3 

美好置业 
截至 5月末，公司以 3999.5 万元回购了2285.1 万股股份，占总股

份的 0.93%，最低成交价格1.6 元/股，最高成交价格 2.0 元/股。 
2021/6/3 

特发服务 
截至 5月末，公司使用闲置募集资金进行了4500 万元的现金管理赎

回，收益39.6 万元，预期年化收益率 1.5%-3.57%。 
2021/6/3 

永升生活服务 
股东大会决议宣派截至至2020 年 12月 31 日止年度每股0.0838 港

元的末期股息。 
2021/6/3 
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阳光城 
中国证监会决定对公司子公司阳光智博提交的境外首次公开发行股

份的行政许可申请予以受理。 
2021/6/3 

万科 A 

公司 5月单月实现销售额575.6 亿元，同比-6.1%；销售面积 382.7

万平方米,同比-1.1%；1-5 月累计实现销售额2868.1 亿元，同比

+16.1%；销售面积1795.6 万平方米，同比+14.0%。 

2021/6/4 

旭辉控股集团 

公司 5月单月实现销售额269 亿元，同比+33.2%；销售面积159.2

万平方米，同比+40.3%；1-5 月累计实现销售额1100.6 亿元，同比

+97.8%；销售面积649.5 万平方米，同比+94.5%。 

2021/6/4 

世茂股份 

公司 1-5 月累计实现销售额 123 亿元，同比+47%；销售面积59万平

方米，同比+72%；公司获得宁波某综合用地地块，土地总价款19.8

亿元，出让面积6.7 万平方米，权益占比 51%。 

2021/6/4 

中南建设 

公司 5月单月实现销售额201.5 亿元，同比+8.8%；销售面积 148.8

万平方米，同比+5.5%；1-5 月累计实现销售额 886.7 亿元，同比

+59.3%；销售面积644 万平方米，同比+54.2%。 

2021/6/4 

合生创展集团 
公司 1-5 月累计实现销售额 181.5 亿元，同比+147.9%；销售面积

50.1 万平方米，同比-10.2%。 
2021/6/4 

越秀地产 公司获授最多 12亿港元 1年期定期贷款融资。 2021/6/4 

易居企业控股 公司额外发行 1亿美元2年期优先票据，利率7.6%。 2021/6/4 

美的置业 
公司 1-5 月累计实现销售额 691.3 亿元，同比+89.4%；销售面积

578.2 万平方米，同比+69.5%。 
2021/6/4 

新力控股 
公司赎回300 万美元 2020 年发行的优先票据，占票据初始发行本金

总额 1.2%，目前仍发行在外的本金总额 2.47 亿美元。 
2021/6/4 

美好置业 
公司回购2285.1 万股股份，回购价1.6-2.0 元/股，总额 3999.5 万

元，占比0.93%。 
2021/6/4 

蓝光发展 

公司累计回购 2847.7 万股股份，回购价4.0-5.52 元/股，总额

13498.6 万元，占比0.94%。公司回复上交所关于公司营收增速放缓

以及毛利率下降的原因的工作函。 

2021/6/4 

金科股份 

公司 5月单月实现销售额196 亿元，销售面积195 万平方米；1-5 月

累计实现销售额849 亿元，销售面积818 万平方米。公司下调“19

金科 03”债券存续期后1年的票面利率为6.00%。 

2021/6/4 

荣盛发展 

公司 5月单月实现销售额113.9 亿元，同比-0.03%；销售面积97万

平方米，同比+4.4%；1-5 月累计实现销售额461.8 亿元，同比

+39.7%；销售面积387.2 万平方米，同比+30%。公司全资子公司鑫

懋获得晋州某住宅用地地块，土地总价款 3278.8 万元，出让面积

7802 平方米。 

2021/6/4 

建业地产 公司 5月单月实现销售额75.7 亿元，同比+29.2%；销售面积 98.2 2021/6/4 
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万平方米，同比+48.6%。 

禹洲集团 

公司 5月单月实现销售额103.7 亿元，同比-3.5%；销售面积 58.4

万平方米，同比-8.6%；1-5 月累计实现销售额 416.9 亿元，同比

+35.6%；销售面积231.3 万平方米，同比+21.4%。 

2021/6/4 

金地商置 

公司 5月单月实现销售额79.2 亿元，同比+4.6%；销售面积33.8 万

平方米，同比+18.6%；1-5 月累计实现销售额319.3 亿元，同比

+81.8%；销售面积142.6 万平方米，同比+93.0%。 

2021/6/4 

德信中国 

5 月单月实现销售额78.8 亿元，同比+31.6%；销售面积 42.7 万平方

米，同比+64.2%；1-5 月累计实现销售额337.1 亿元，同比+94.5%；

销售面积165.4 万平方米，同比+86.9%。 

2021/6/4 

资料来源：公司公告、华西证券研究所 
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4.行业基本面 

4.1.重点城市一手房成交分析 

本周(05.28-06.03)，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 84280

套，同比增速-2%，环比增速 6.3%；合计成交面积 867.2 万平方米，同比增速-

3.7%，环比增速 15.1%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同

比增速为 7.7%、13.6%和-17.4%，环比增速为 6.6%、14.8%和-1.9%；一线城市、二线

城市和三四线城市成交面积同比增速为 9.6%、11.8%和-22.1%，环比增速为 11.3%、

26.2%和 3.8%。 

 

图 3 一手房成交套数同比分析（周度）  图 4 一手房成交套数同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 5 一手房成交面积同比分析（周度）  图 6 一手房成交面积同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

5 月份，华西地产组跟踪的 58 个重点城市一手房合计成交 351506 套，同比增速

12.8%，环比增速-1.5%；合计成交面积 3454.2 万平方米，同比增速 7.8%，环比增速

-5.2%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速为

10.1%、18.7%和 8.6%，环比增速为-16.7%、-6%和 9.4%；一线城市、二线城市和三四

线城市成交面积同比增速为 8.2%、16.1%和-0.4%，环比增速为-18.1%、-9.2%和

4.7%。 
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图 7 一手房成交套数同比分析（月度）  图 8 一手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 9 一手房成交面积同比分析（月度）  图 10 一手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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表 3 58 城一手房成交套数及成交面积 

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8 周周均 

合计 套数（套） 84280 -2.0% 6.3% 82529  

成交面积（万平） 867.2 -3.7% 15.1% 826  

一线城市 套数（套） 12300 7.7% 6.6% 12078  

成交面积（万平） 112.5 9.6% 11.3% 107  

二线城市 套数（套） 38008 13.6% 14.8% 35208  

成交面积（万平） 438.1 11.8% 26.2% 396  

三四线城

市 

套数（套） 33972 -17.4% -1.9% 35242  

成交面积（万平） 316.6 -22.1% 3.8% 323  

部分重点城市 

北京 套数（套） 2737 32.0% 5.5% 2610  

成交面积（万平） 26.6 55.9% 11.8% 25  

上海 套数（套） 5231 18.9% 19.8% 4757  

成交面积（万平） 48.6 4.6% 25.0% 41  

广州 套数（套） 3163 -10.8% -8.5% 3610  

成交面积（万平） 27.8 0.9% -4.8% 32  

深圳 套数（套） 1169 -16.4% 4.8% 1102  

成交面积（万平） 9.6 -18.0% 3.4% 10  

杭州 套数（套） 4140 44.3% 16.1% 3178  

成交面积（万平） 51.2 66.7% 31.3% 35  

南京 套数（套） 2345 -8.3% -22.0% 3073  

成交面积（万平） 31.4 -1.0% -14.3% 38  

武汉 套数（套） 5988 523.1% 13.2% 5571  

成交面积（万平） 69.0 521.2% 15.1% 64  

成都 套数（套） 4230 -12.3% 652.7% 3452  

成交面积（万平） 74.6 -1.7% 746.9% 60  

青岛 套数（套） 3423 -4.8% -5.5% 3409  

成交面积（万平） 40.4 -4.8% -3.9% 40  

福州 套数（套） 1985 118.4% 2.7% 1850  

成交面积（万平） 16.1 123.3% 4.2% 15  

厦门 套数（套） 2638 248.9% 18.4% 1705  

成交面积（万平） 19.5 201.9% 17.5% 13  

济南 套数（套） 4336 8.0% -0.4% 4407  

成交面积（万平） 43.4 23.8% 2.4% 43  

宁波 套数（套） 823 -56.6% -11.2% 1500  

成交面积（万平） 9.5 -58.7% -14.4% 17  

南宁 套数（套） 2565 -30.9% -2.0% 2946  

成交面积（万平） 22.4 -24.6% 11.2% 25  

证券研究报告发送给东方财富信息股份有限公司。版权归华西证券所有，请勿转发。 p18
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苏州 套数（套） 3496 -32.1% -3.8% 2543  

成交面积（万平） 38.6 -48.5% -5.7% 29  

无锡 套数（套） 2039 -7.1% 50.5% 1575  

成交面积（万平） 22.0 -7.0% 54.5% 17  

资料来源：Wind，华西证券研究所 

注：一线城市（4个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（12 个）包括杭州、南京、武汉、成都、青岛、福州、厦门、济

南、宁波、南宁、苏州和无锡；三四线城市（42 个）包括东莞、惠州、扬州、岳阳、韶关、江阴、佛山、嘉兴、温州、金华、

泉州、赣州、珠海、常州、淮安、连云港、柳州、绍兴、台州、泰州、镇江、常德、淮南、江门、莆田、肇庆、泰安、芜湖、盐

城、湛江、舟山、东营、池州、抚州、宿州、龙岩、焦作、娄底、新余、荆门、宜宾和吉安；成交套数除南京、成都、宁波、淮

安、泰安和芜湖采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径，成交面积除宁波、淮安、泰安和芜湖采用住宅口径外其他城市均采

用商品房口径。 
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4.2.重点城市二手房成交分析 

本周(05.28-06.03)，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 18658

套，同比增速-23.4%，环比增速-0.2%；合计成交面积 198 万平方米，同比增速-

17.8%，环比增速-10.2%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数

同比增速为-45.2%、-11.9%和-20%，环比增速为 29.1%、-5.2%和-9.5%；一线城市、

二线城市和三四线城市成交面积同比增速为-16.4%、-11.4%和-33.8%，环比增速为-

10.6%、-4%和-23.9%。 

 

图 11 二手房成交套数同比分析（周度）  图 12 二手房成交套数同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 13 二手房成交面积同比分析（周度）  图 14 二手房成交面积同比分析（8 周移动平均） 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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5 月份，华西地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 73298 套，同比增速-

16.5%，环比增速-27.8%；合计成交面积 765.1 万平方米，同比增速-9.8%，环比增速

-21.7%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市成交套数同比增速为-

27.2%、-12.5%和-9.9%，环比增速为-28.7%、-30.4%和-16.5%；一线城市、二线城市

和三四线城市成交面积同比增速为-4.2%、-14.3%和-4.9%，环比增速为-12.2%、-

31.3%和-2.3%。 

 

图 15 二手房成交套数同比分析（月度）  图 16 二手房成交套数环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 17 二手房成交面积同比分析（月度）  图 18 二手房成交面积环比分析（月度） 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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表 4 16 城二手房成交套数及成交面积 

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8 周周均 

合计 套数（套） 18658 -23.4% -0.2% 20478 

成交面积（万平） 198.0 -17.8% -10.2% 205 

一线城市 套数（套） 4098 -45.2% 29.1% 5429 

成交面积（万平） 52.6 -16.4% -10.6% 55 

二线城市 套数（套） 11419 -11.9% -5.2% 11686 

成交面积（万平） 108.6 -11.4% -4.0% 113 

三四线城

市 

套数（套） 3141 -20.0% -9.5% 3363 

成交面积（万平） 36.8 -33.8% -23.9% 38 

重点城市 

北京 套数（套） 3224 -33.1% 42.1% 4400 

成交面积（万平） 44.7 9.5% -12.0% 45 

深圳 套数（套） 874 -67.2% -3.5% 1029 

成交面积（万平） 7.8 -64.4% -2.1% 10 

杭州 套数（套） 1577 -3.1% -6.8% 1688 

成交面积（万平） 14.9 -1.1% -9.4% 16 

南京 套数（套） 2716 -9.8% -7.8% 2372 

成交面积（万平） 24.1 -7.9% -7.0% 21 

成都 套数（套） 878 -33.8% 522.7% 782 

成交面积（万平） 11.1 -30.8% 562.6% 10 

青岛 套数（套） 1687 7.3% -16.1% 1785 

成交面积（万平） 15.7 7.5% -13.8% 16 

厦门 套数（套） 1152 50.8% -3.1% 1247 

成交面积（万平） 10.4 61.2% -15.4% 12 

南宁 套数（套） 364 -74.0% -24.5% 393 

成交面积（万平） 3.2 -74.0% -24.1% 4 

苏州 套数（套） 1425 -10.0% -27.4% 1913 

成交面积（万平） 14.0 -6.7% -27.3% 20 

无锡 套数（套） 1620 -3.4% -0.3% 1506 

成交面积（万平） 15.2 -9.7% 0.6% 14 

东莞 套数（套） 323 -58.1% -4.2% 328 

成交面积（万平） 4.4 -43.5% 22.2% 4 

扬州 套数（套） 416 3.7% -7.1% 427 

成交面积（万平） 4.2 11.2% -7.6% 4 

岳阳 套数（套） 0 -100.0% - 0 

成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 0 

佛山 套数（套） 1548 -12.1% -14.8% 1801 

成交面积（万平） 18.8 -19.0% -16.4% 19 
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金华 套数（套） 619 5.3% 3.2% 571 

成交面积（万平） 7.2 -55.9% -49.2% 8 

江门 套数（套） 235 -11.3% -13.0% 237 

成交面积（万平） 2.3 -29.0% -37.8% 3 

资料来源：Wind，华西证券研究所 

注：一线城市（2个）包括北京、深圳；二线城市（8个）包括杭州、南京、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城
市（6 个）包括东莞、扬州、岳阳、佛山、金华和江门；除南京采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径。 

 

4.3.重点城市库存情况分析 

本周（05.28-06.03），华西地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

18542.8 万平方米，环比增速-1.3%，去化周期 56 周。分能级来看，一线城市、二线

城市和三四线城市库存面积环比增速分别为-1.1%、-1.9%、-0.6%，去化周期分别为

65.3 周、46.5 周、65.4 周。 

 

图 19 17 城合计库存面积及去化周期  图 20 一线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 21 二线城市库存面积及去化周期  图 22 三线城市库存面积及去化周期 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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表 5 17 城库存面积及去化周期 

 
库存面积 

(万平) 

环比增速 

（%） 

3 个月周均销售 

（万平） 

去化周期 

（周） 

上周去化周期 

（周） 

合计 18543 -1.3% 331.2 56.0 57.0 

一线城市 7270 -1.1% 111.4 65.3 65.3 

二线城市 7654 -1.9% 164.4 46.5 47.8 

三四线城市 3619 -0.6% 55.3 65.4 67.7 

重点城市 

北京 2317 -1.6% 26.0 89.1 89.0 

上海 2701 -2.1% 41.4 65.3 66.9 

广州 1618 0.1% 33.2 48.8 47.9 

深圳 634 2.2% 10.8 58.6 55.4 

杭州 871 -13.8% 32.7 26.6 31.0 

南京 2350 -0.2% 39.5 59.5 59.1 

南宁 873 -0.7% 23.5 37.1 37.8 

福州 1421 0.3% 14.2 100.2 101.9 

厦门 318 -0.5% 9.1 35.1 37.8 

宁波 318 1.3% 17.8 17.9 17.2 

苏州 1503 -0.2% 27.7 54.2 56.3 

江阴 469 0.0% 7.7 61.0 63.3 

温州 1089 -1.7% 24.4 44.7 47.2 

泉州 685 -1.2% 2.9 237.0 241.6 

莆田 441 -0.3% 5.2 85.5 82.4 

宝鸡 609 1.4% 9.6 63.3 66.4 

东营 326 -0.2% 5.6 57.9 58.8 

资料来源：Wind，华西证券研究所 

注：一线城市（4 个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（7个）包括杭州、南京、南宁、福州、厦门、宁波和苏州；三四

线城市（6个）包括江阴、温州、泉州、莆田、宝鸡和东营；除厦门、宁波采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径 

 

4.4.土地市场供给与成交分析 

本周（05.24-05.30），土地供给方面，本周供应土地 2219.9 万平方米，同比增

速-57.9%；供应均价 4255 元/平方米，同比增速 31.9%。土地成交方面，本周成交土

地 1703.1 万平方米，同比增速-55.7%；土地成交金额 990.6 亿元，同比增速-

15.4%。本周土地成交楼面价 5816 元/平方米，溢价率 13.6%。分能级来看，一线城

市、二线城市和三四线城市溢价率分别为 7.9%、19.4%、0.5%。 
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图 23 100 大中城市商品房土地供应面积  图 24 100 大中城市商品房土地供应均价 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

图 25 100 大中城市商品房土地成交面积  图 26 100 大中城市商品房土地成交金额 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

图 27 100 大中城市商品成交土地楼面价及溢价率  图 28 100 大中城市商品房成交土地各线城市溢价率 

 

 

 
资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 
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表 6 近期房企拿地明细 

房企名称 城市 区域 
土地面积（平

方米） 

规划计容面

积 

（平方米） 

土地总价 

（万元） 

权益比例

（%） 
拿地时间 

万科 杭州市 萧山区 47,976.00 134,332.80 292,521.00 100 2021-05-07 

碧桂园 北京市 通州区 124,063.23 240,662.81 411,500.00 100 2021-05-11 

广宇集团 绍兴市 新昌县 68,822.20 123,879.96 118,450.00 100 2021-05-11 

万科 福州市 仓山区 17,301.00 31,141.80 26,300.00 100 2021-05-12 

荣盛发展 晋州市 晋州市 4,971.00 20,381.10 2,088.80 51 2021-05-12 

荣盛发展 晋州市 晋州市 2,832.00 11,611.20 1,190.00 51 2021-05-12 

万科 金华市 婺城区 86,303.68 155,346.62 116,682.58 70 2021-05-18 

万科 金华市 婺城区 47,249.00 85,048.20 111,507.64 100 2021-05-18 

佳源国际控股 嘉兴市 秀洲区 53,121.00 106,242.00 53,900.00 50 2021-05-21 

广宇集团 济南市 市中区 11,005.60 23,111.76 11,618.00 100 2021-05-24 

广宇集团 济南市 市中区 23,899.00 50,187.90 25,073.00 100 2021-05-24 

广宇集团 济南市 市中区 12,870.20 34,749.54 12,615.00 100 2021-05-24 

广宇集团 济南市 市中区 22,965.00 48,226.50 21,507.00 100 2021-05-24 

佳源国际控股 宁波市 江北区 60,669.00 121,338.00 150,920.47 100 2021-05-26 

广宇集团 北京市 朝阳区 32,742.57 73,016.00 309,500.00 100 2021-05-27 

万科 青岛市 城阳区 62,000.00 104,000.00 44,736.84 95 2021-05-31 

万科 柳州市 柳北区 127,000.00 348,000.00 31,272.73 55 2021-05-31 

南国置业 长沙市 岳麓区 55,528.57 98,840.85 71,166.00 100 2021-06-03 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
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4.5.房地产行业融资分析 

本周（05.28-06.03）房地产企业合计发行信用债 92.3 亿元，同比增速 38.9%，

环比增速 29.5%。5 月份，房地产企业合计发行信用债 345.76 亿元，同比增速-

17.8%，环比增速-57.3%。 

 

图 29 房企信用债发行额（周度）  图 30 房企信用债发行额（月度） 

 

 

 

资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

表 7 年初至今房地产企业发行信用债汇总 

类别 发行只数 只数比重(%) 发行额(亿元) 面额比重(%) 同比增速（%） 

企业债 6  1.78  64.60  2.03  572.9% 

一般企业债 6  1.78  64.60  2.03  572.9% 

公司债 112  33.23  1,377.03  43.29  24.3% 

一般公司债 86  25.52  1,151.43  36.20  29.3% 

私募债 26  7.72  225.60  7.09  3.9% 

中期票据 62  18.40  717.10  22.55  19.7% 

一般中期票据 62  18.40  717.10  22.55  19.7% 

短期融资券 65  19.29  454.80  14.30  -30.4% 

一般短期融资券 4  1.19  29.60  0.93  -63.5% 

超短期融资债券 61  18.10  425.20  13.37  -25.7% 

定向工具 26  7.72  207.10  6.51  4.3% 

资产支持证券 65  19.29  355.10  11.16  -27.8% 

交易商协会ABN 3  0.89  12.02  0.38  -60.1% 

证监会主管ABS 62  18.40  343.09  10.79  -25.7% 

项目收益票据 1  0.30  5.00  0.16  -58.3% 

可交换债 - - - - - 

合计 337  100.00  3,180.73  100.00  2.7% 

资料来源：Wind，华西证券研究所 
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本周（05.28-06.03），房地产类集合信托合计发行 92.1 亿元，同比增速-

61.2%，环比增速-25.1%，平均收益 7.08%。5 月份，房地产类集合信托合计发行 587

亿元，同比增速-28.3%，环比增速 10.5%，平均收益为 7.29%。 

 

图 31 房地产信托发行额（周度）  图 32 房地产信托平均期限及平均收益（周度） 

 

 

 

资料来源：用益信托，华西证券研究所  资料来源：用益信托，华西证券研究所 

 

图 33 房地产信托发行额（月度）  图 34 房地产信托平均期限及平均收益（月度） 

 

 

 

资料来源：用益信托，华西证券研究所  资料来源：用益信托，华西证券研究所 

 

  

0.1% -4.9%

-33.0% -37.7% -38.7%
-61.2%

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

80%

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

房地产信托发行额（亿元） 同比增速（%） 环比增速（%）

7.22%

7.44%
7.49%

7.29%

7.12%

7.08%

6.8%

6.9%

7.0%

7.1%

7.2%

7.3%

7.4%

7.5%

7.6%

1.3

1.3

1.4

1.4

1.5

1.5

1.6

1.6

1.7

1.7

平均期限(年) 平均收益（%）

-8.0%

18.3%

-6.9%
-17.1%

-38.5%

-28.3%

-75%

-50%

-25%

0%

25%

50%

75%

100%

125%

0

200

400

600

800

1,000

房地产信托发行额（亿元） 同比增速（%）

环比增速（%）

7.4%

7.3%

7.4%

7.2%
7.2%

7.3%

7.2%

7.2%

7.3%

7.3%

7.4%

7.4%

0.0

0.2

0.4

0.6

0.8

1.0

1.2

1.4

1.6

1.8

2.0

平均期限(年) 平均收益（%）

证券研究报告发送给东方财富信息股份有限公司。版权归华西证券所有，请勿转发。 p28

证券研究报告发送给东方财富信息股份有限公司。版权归华西证券所有，请勿转发。 p28



 

 

证券研究报告|行业研究周报 
  

请仔细阅读在本报告尾部的重要法律声明   
29 

19626187/21/20190228 16:59 

5.投资观点 

本周，中央政治局发布一对夫妻可以生育三个子女的生育政策。财政部明确原本

由自然资源部门负责征收的国有土地使用权出让收入、矿产资源专项收入、海域使用

金、无居民海岛使用金四项政府非税收入，全部划转给税务部门负责征收。自 7 月起

在上海等 7 地开展征管职责划转试点。集中供地方面，苏州首批集中供地的 32 宗地

块全部成功出让，总成交价达 434 亿元。长沙首批 36 宗地块成交 33 块，总成交额超

381 亿元，其中 19 宗底价成交。地方层面，深圳自 9 月起停止高层次人才业务申

报，新引进人才不再受理发放租房和生活补贴。投资纳税迁户审核方式将由审批制改

为积分核准制。南京放宽人才落户政策，将 40 周岁以下大专学历人员纳入人才落户

的主体政策范畴，本科学历人放宽到 45 周岁。绍兴要求网格化管控市区房价，完善

房价地价联动机制，实行区域限购，提高限售年限。目前，房地产板块估值处低位，

业绩确定性强，股息高。我们重点推荐业绩确定性强的龙头房企万科 A、保利地产、

金科股份、中南建设、阳光城、新城控股、滨江集团、旭辉控股集团、碧桂园、宝龙

地产以及物管板块碧桂园服务、恒大物业、招商积余、新城悦服务、永升生活服务、

新大正和南都物业。相关受益标的包括融创中国、龙湖集团、中国奥园、中国金茂、

保利物业、绿城服务等。 

 

6.风险提示 

销售不及预期，房地产调控政策收紧。 
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