
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
城市成交量增长动力几何？ 
专题研究： 

2020年商品住宅成交面积增速靠前的既有东营、娄底、芜湖等较低线的城市，
也有厦门、东莞等热门城市。上述城市成交量的增长分别由哪些因素驱动？ 

部分三四线城市的购房需求存在超预期的支撑。我们发现，部分低线市场的需
求实际上具备支撑：1）部分低线城市经济发展态势良好：娄底、芜湖、吉安
等城市的经济增速在近 10 年均快于全国，居民具备一定的住房购买力。2）省
内的相对优势使低线城市能够吸纳其他地市人口：2019 年，东营人均 GDP 水
平位列山东第一、城镇居民人均可支配收入位列山东第三，为其人口流入和住
房需求形成了支撑。3）省内核心城市调控严格使部分购房需求外溢：长沙的
严格调控或使部分购房人群外溢至娄底。4）产业发展提速增强了部分低线城
市的人口吸引力：截至目前，芜湖拥有海螺水泥、中公教育、三七互娱等 15
家 A 股上市公司，常住人口与户籍人口的差额近年明显减少。5）棚改规模提
升或带来短期购房需求：娄底 2020 年棚改计划开工改造套数较 2019 年提升
57%。在上述因素的支撑下，房企在部分下沉市场仍存在增长机遇。 

都市圈城市及强二线需求较为充足，土地供给及地方政策影响较大。城市群的
产业融合和相对温和的购房条件为重点卫星城市带来了购房需求，东莞等城市
的成交量随宅地供应增长而提升。地方调控政策的变化亦对成交量造成了重要
影响，厦门 2016年起的严格调控使 16-18年批售商品住宅面积和成交量大幅下
滑；随着市场和政策环境趋稳，厦门的批售和成交量自 19 年起快速回升。 

房企运营能力更趋关键，需观测重点城市土地供应节奏和政策变化。三四线城
市项目的成本构成中，地价占比低于一二线城市项目，盈利空间更取决于房企
的运营和成本管控等能力。另一方面，当前城市群发展逻辑未变，重要卫星城
市和节点城市将具备成长机会；由于各城市的发展阶段和调控政策存在差别，
部分热点城市的楼市供需或受到一定抑制，未来成交量亦可能随政策和土地供
给变化而有所增长。 

数据要点： 

截至 1 月 8 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 20%，2021 年累计
成交面积同比上升 15%。 

截至 1 月 8 日，本周 13 个主要城市可售面积（库存）环比下降 1%；平均去化
周期 10.3 个月，平均环比下降 4%。 

截至 1 月 8 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比上升 4%，2021 年累计
交易面积同比下降 9%。 

投资建议: 

本周，银行业对房贷的限额使房地产板块股价有所承压，而十部委对物管出台
的政策则提振了物管股的表现。行业政策方面，央行工作会议再提“落实”房
地产长效机制，并首次提及“实施”房地产金融审慎管理制度，行业整体基调
料将维持稳定。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 城市成交量增长动力几何？ 
2020 年二季度起，随着疫情的好转，商品房市场快速复苏。根据各地房管局的

成交备案数据，在近两年网签数据较为完整的 49个城市中，2020年商品住宅成

交面积增速靠前的既有东营、娄底、芜湖等较低线的城市，也有厦门、东莞、

广州等一二线城市。上述城市成交量的增长分别由哪些因素驱动？ 

图 1：东营、娄底、厦门、芜湖、东莞等地 2020 年商品住宅成交面积增速居前 

 

数据来源：Wind，各地房管局，中达证券研究 

 

1.1 三四线市场需求尚待挖掘，波动幅度相对更大 

以东营、娄底、芜湖、吉安为代表的部分三四线城市经济发展表现良好，居民

具备住房购买力。市场对低线市场的商品房需求有一定顾虑，实际上，三四线

城市数量庞大、分布分散，经济发展水平亦存在差异。娄底、芜湖、吉安近十

年的 GDP 增速均快于全国水平，支撑了当地市场的住房购买力。东营的 GDP
增速虽在近五年明显放缓，但过去高于全国的经济增速亦使当地居民实现了一

定的财富积累。良好的经济发展表现使得上述城市的居民拥有较强的住房购买

力。 
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图 2：部分三四线城市近十年来 GDP 增速快于全国 

 

数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究 

 

对三四线城市而言，经济发展水平在省内的地位对人口流入情况较为关键。由

于整体经济发展动能弱于一二线城市，众多三四线城市的人口流入多来源于省

内，因此，城市经济发展水平在省内的地位对人口流入情况较为关键。东营的

人均 GDP 水平及城镇居民人均可支配收入常年位居山东省前列，因而其人口常

年为净流入状态，常住人口数量大于户籍人口，二者近十年来均稳步小幅增长。 

图 3：东营市常住人口常年多于户籍人口 

 

数据来源：Wind，国家统计局，地方统计局，中达证券研究 
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省内其他城市调控的严格程度亦能够对三四线城市的购房人群带来影响。湖南

省内的发展重心更偏向长株潭城市群，导致娄底市的人口呈现净流出状态，常

住人口数量持续小于户籍人口。然而，长沙市对商品房限购、户籍迁入等实行

严格管理，部分娄底市场的购房者可能并非娄底、而是长沙等城市的常住人口。 

图 6：娄底常住人口数量常年小于户籍人口，二者均较为稳定 

 

数据来源：Wind，国家统计局，地方统计局，中达证券研究 

 

产业发展提速增强了部分三四线城市对人口的吸引力。以芜湖为例，安徽省会

合肥发展态势良好，且长三角一体化程度较高，使芜湖存在人口流出的压力；

近十年来，芜湖的常住人口均小于户籍人口。另一方面，近年芜湖对产业发展

愈发重视，已拥有海螺水泥、中公教育、三七互娱、三只松鼠等十余家 A 股上

市公司；产业的发展带动了常住人口的增长，近年来芜湖常住人口与户籍人口

之差逐渐缩小。在当前高质量发展的大环境下，三四线城市中亦存在部分对产
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图 4：东营人均 GDP 近年位列山东省内首位  图 5：东营人均可支配收入近年位列山东省第三位 

 

 

 

数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究；注：部分城市
2019 年数据缺失 

 
数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究 
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业引入极为积极且具备成效的城市，产业的发展将对此类城市的购房需求提供

支撑。 

图 7：产业发展提速带动芜湖市常住人与户籍人口差额逐渐缩小 

 

数据来源：Wind，国家统计局，地方统计局，中达证券研究 

 

表 1：截至 2021 年初，芜湖拥有 A 股上市公司 15 家 

证券代码 证券简称 市值（亿元） 
600585.SH 海螺水泥 2991.5  
002607.SZ 中公教育 2140.1  
002555.SZ 三七互娱 715.2  
300088.SZ 长信科技 216.5  
300783.SZ 三只松鼠 164.4  
603596.SH 伯特利 151.5  
002171.SZ 楚江新材 114.6  
600575.SH 淮河能源 85.1  
688165.SH 埃夫特-U 63.1  
002298.SZ 中电兴发 60.9  
002361.SZ 神剑股份 42.0  
600255.SH *ST 鑫科 30.8  
002997.SZ 瑞鹄模具 28.4  
000619.SZ 海螺型材 20.3  
603527.SH 众源新材 18.5  

数据来源：Wind，中达证券研究；注：数据截至 2021 年 1 月 8 日 

 

棚改规模上升或使部分城市购房需求有所提升。在 2020 年成交量涨幅较大的三

四线城市中，芜湖近三年来棚改计划开工改造套数大幅下降，东营 2020 年计划
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改造套数并未大幅提升，对成交量影响有限；娄底的棚改计划开工改造套数有

所提升，或对成交量的上升有一定影响。 

图 8：棚改规模上升或使部分城市购房需求有所提升 

 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

单个城市市场规模较小、波动较大是部分三四线市场成交量涨幅更大的一大原

因。由于市场规模较小，且部分存在产品供给空缺现象的市场更易受到推盘情

况的影响，因而成交量的波动相对更大。以东营和娄底为例，根据当地房管局

的数据，2019 年东营、娄底的商品住宅成交面积分别同比下降 25.2%和上升

1.6%，较低的基数使其在 2020 年实现了更大的成交量涨幅。 

 

1.2 城市群发展逻辑延续，成长性向强二线及卫星城市转移 

东莞、广州等大湾区城市，金华、温州等长三角城市及厦门等强二线城市亦取

得了较大的成交量增幅。长三角和大湾区均为发展较成熟的城市群，城市群中

的核心城市和参与城市群一体化发展的重点卫星城市均具备良好的经济发展态

势，跟随产业进入城市的人口亦有效支撑了商品房需求。 

城市群的产业融合和相对温和的购房政策为重点卫星城市带来了购房需求。以

大湾区的东莞为例，对深圳外溢产业的承接进一步加速了东莞经济的发展，而

深圳居高不下的房价和逐渐趋严的购房政策亦使部分居民选择转向东莞购房。

2017 年起，东莞户籍人口与常住人口的差额明显收窄，2010 年东莞市常住人口

与户籍人口分别约 822万人和 182万人，2019年则分别为 846万人和 251万人，

户籍与常住人口的差额减少了 45 万人。长三角的金华-义乌（浙中）、温州

（浙南）和杭州（浙北）、宁波（浙东）并列浙江四大区域中心城市，营商环

境优秀，以金华为例，其依托下辖的义乌等地的快速发展而在 2019 年和 2020
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年二三季度取得了快于全国的 GDP 增长，经济复苏韧性较强，常住人口及户籍

人口均稳步增长。 

 

 

对于购房需求和居民购买力均较为充足的一二线及重点卫星城市而言，商品房

供应节奏为成交量变动的关键因素。以东莞为例，2016-2018年，东莞成交的住

宅类用地规划建筑面积为近年低点，导致商品房供应较少、2017-2019 年成交量

较小；2019-2020 年，东莞成交宅地大幅增加，带动了商品房供应和 2020 年成

交量的提升。最近数年的宅地供应情况是地方成交量的重要参考指标。 

  

图 9：东莞 GDP 增速 2013 年起快于全国  图 10：东莞户籍与常住人口的差额近年明显收窄 

 

 

 

数据来源：Wind，国家统计局，地方统计局，中达证券研究  
数据来源：Wind，地方统计局，中达证券研究 

图 11：金华 19 年起 GDP 增速提升，经济复苏韧性较强  图 12：金华户籍及常住人口均小幅增长 

 

 

 

数据来源：Wind，国家统计局，地方统计局，中达证券研究  
数据来源：Wind，地方统计局，中达证券研究 
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地方调控政策亦对热点城市的成交量造成了重要影响。以厦门为例， 2016 年 8
月末，厦门重启限购，2017 年 3 月调控进一步加码，使得符合条件且有购房意

愿的居民有所减少；另一方面，2016 年起，厦门的宅地成交均价大幅上升，由

2015年的约 1.0万元/平上升至 2016 年的约 2.6万元/平，调控收紧亦使得部分土

地成本较高项目倾向于拉长开发周期。2016-2018 年，厦门的成交宅地规划建筑

面积仅小幅下滑，但批准预售面积大幅下降，成交量亦大幅下滑。2019 及 2020
年，厦门成交宅地建面及批准预售面积均有所回升，前期较小的基数亦使得商

品房成交取得了较大的增长。 

 

图 13：2019 年起东莞宅地供应大幅增加  图 14：2017-2019 年东莞商品住宅成交量较小 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究 

图 15：厦门成交宅地楼面价 2016 年起大幅上升  图 16：16-18 年，厦门批准预售商品住宅面积大幅下滑 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究 
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图 17：2017-2018 年厦门商品住宅成交规模较小，2019 年起有所回升 

 

数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究 

 

1.3 把握下沉市场需求，关注重点城市供地及政策变化 

三四线市场需求存在多方面的支撑因素，房企运营能力更趋关键。低线市场在

近年贡献了的商品住宅销售面积占比稳步提升，2019 年近 70%，2019 年销售额

占比也达到 55%，为销售增长的重要驱动力。部分低线城市产业和经济发展态

势实际上较为良好、对省内其他地市的人口存在充足的吸引力，购房需求有所

支撑。然而，此类城市的数量可能较大、地理位置较为分散、单个城市的总需

求量可能较为有限，房企开展布局存在一定难度；同时，三四线城市项目的成

本构成中，地价占比低于一二线城市项目，项目盈利空间更取决于建安成本的

控制。因此，房企在运营和成本管控等方面的能力将更为关键。 
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图 18：三四线成近年商品住宅销售面积增长主要驱动力  图 19：三四线住宅销售额占比近年稳定在 50%以上 

 

 

 

数据来源：国家统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，中达证券研究 
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注：一二线城市范围沿用国家统计局分类标准，全国销售数据减去一二线城市数据即为三四线城市数据 

 

城市群发展逻辑未变，房企需观测重点二线及卫星城市近年的土地供应节奏和

政策变化。十九届五中全会指出，“十四五”期间我国将“坚持实施区域重大

战略、区域协调发展战略、主体功能区战略”，与近年来的城市群发展逻辑相

符。在此背景下，发达城市群内的重要卫星城市和节点城市将具备成长机会。

另一方面，由于各城市的发展阶段存在差异、调控政策存在差别，部分热点城

市的购房需求和商品房供给或受到一定抑制，未来成交量亦可能随政策和土地

供给变化而有所增长。 

  

图 20：三四线近年商品住宅销售面积增速高于一二线  图 21：19 年三四线商品住宅销售额增速与一二线持平 

 

 

 

数据来源：国家统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，中达证券研究 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，当代置业、万科海外、首创置业涨幅居前。 

 
图 24：中国海外发展、万科企业、新城发展本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 22：当代置业、万科海外、首创置业本周涨幅居前  图 23：当代置业、万科海外、首创置业年初至今涨幅
居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.2 物业管理行业表现 

本周，永升生活服务、银城生活服务、融创服务涨幅居前。 
 

 

图 27：保利物业、金融街物业、中海物业本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 25：永升生活服务、银城生活服务、融创服务本周
涨幅居前 

 图 26：永升生活服务、银城生活服务、融创服务年初
至今涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 

表 2：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 
数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/1/8 

城市 / 区域 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 107,954 -71% -47% 1,006 5% 17% 111 -43% -53% 111 -49%
上海 291,296 -42% 12% 1,734 46% 54% 346 24% 14% 346 27%
广州 223,150 -55% 76% 1,680 5% 96% 259 -32% 87% 259 98%
深圳 187,189 67% 72% 559 -8% 12% 236 41% 90% 236 91%

一线城市 809,588 -45% 16% 4,979 14% 49% 952 -7% 19% 952 28%
二线城市 3,074,882 14% 9% 12,348 7% -6% 3,249 -6% 2% 3,249 11%
三线城市 2,189,375 -36% 19% 11,364 0% 22% 2,401 -12% 14% 2,401 17%

北京 107,954 -71% -47% 1,006 5% 17% 111 -43% -53% 111 -49%
青岛 238,889 -45% -9% 1,630 6% 17% 256 -33% -13% 256 -7%
济南 259,827 -15% 55% 971 12% 20% 281 916% 47% 281 62%
东营 69,150 -23% 108% 385 -52% 230% 71 -27% 113% 71 169%

环渤海 675,820 -44% 1% 3,992 -4% 26% 719 2% -5% 719 4%
上海 291,296 -42% 12% 1,734 46% 54% 346 24% 14% 346 27%
南京 234,337 59% 4% 1,027 -2% -15% 251 -35% -1% 251 2%
杭州 351,819 776% 46% 731 17% -39% 352 8% 26% 352 45%
苏州 256,326 6% 10% 1,188 39% 13% 271 2% 3% 271 12%
无锡 110,600 -2% 21% 428 -8% 10% 111 16% 21% 111 21%
扬州 74,921 543% 16% 307 23% 9% 87 2% 16% 87 21%
江阴 66,050 2% -6% 310 38% 2% 70 47% -18% 70 -24%
温州 169,783 -81% -36% 1,688 57% 67% 179 -32% -40% 179 -39%
金华 80,653 63% 182% 281 37% 82% 87 104% 166% 87 201%
常州 40,601 -51% 90% 193 4% -54% 41 -26% -1% 41 -10%
淮安 130,774 17% 10% 530 21% 10% 148 66% 8% 148 18%
连云港 261,931 68% 144% 960 33% 97% 285 -6% 122% 285 144%
绍兴 12,321 -60% -46% 98 -36% -65% 13 -82% -48% 13 -41%
镇江 73,539 -69% -36% 603 -1% -6% 80 -40% -41% 80 -19%
嘉兴 18,845 - -37% 27 -90% -83% 19 -68% -44% 19 -38%
芜湖 82,755 -31% 230% 388 8% 204% 88 15% 195% 88 216%
盐城 23,363 -75% -12% 331 -29% 36% 23 -86% -36% 23 -50%
舟山 15,585 -61% -49% 111 7% -5% 18 -9% -49% 18 -50%
池州 17,101 -34% -12% 79 18% -3% 18 -2% -26% 18 -14%
宁波 273,148 92% 18% 650 -3% -28% 292 44% 15% 292 15%

长三角 2,585,748 -17% 16% 11,667 17% 9% 2,777 -7% 8% 2,777 16%
广州 223,150 -55% 76% 1,680 5% 96% 259 -32% 87% 259 98%
深圳 187,189 67% 72% 559 -8% 12% 236 41% 90% 236 91%
福州 41,327 -43% 0% 252 -16% 20% 46 -38% -4% 46 2%
东莞 162,733 -46% 57% 938 9% 59% 193 -20% 71% 193 96%
泉州 115,461 255% 80% 270 4% 13% 125 93% 68% 125 67%
莆田 15,066 -78% -25% 208 3% 846% 18 -70% -19% 18 -3%
惠州 116,954 136% 63% 342 -20% 6% 126 -24% 67% 126 85%
韶关 14,560 -68% -20% 124 6% 6% 16 -36% -21% 16 -23%
佛山 233,932 -46% 41% 1,435 9% 37% 288 4% 61% 288 49%
江门 37,788 60% 100% 169 10% 13% 43 14% 102% 43 112%

珠三角及南部其它城市 1,148,160 -30% 55% 5,978 2% 48% 1,351 -10% 65% 1,351 70%
泰安 50,562 -7% -15% 232 -20% 24% 55 -19% -17% 55 -6%

北部 50,562 -7% -15% 232 -20% 24% 55 -19% -17% 55 -6%
武汉 493,073 -31% 1% 2,718 7% 26% 562 -23% 7% 562 16%
岳阳 26,741 -42% 3% 177 13% -15% 29 -29% -9% 29 2%
宝鸡 98,232 6% - 427 15% - 103 -12% - 103 -
赣州 0 - - 0 -100% -100% 0 -100% -100% 0 -100%

中部 618,046 -28% -5% 3,322 -11% 7% 694 -35% -3% 694 -4%
成都 614,859 79% 21% 1,784 -3% -26% 618 14% 1% 618 13%
柳州 82,879 -66% -21% 715 13% 22% 91 -40% -26% 91 -17%
南宁 297,772 93% -23% 1,001 28% -39% 298 56% -33% 298 -25%

西部 995,510 34% -1% 3,500 8% -25% 1,007 14% -14% 1,007 -4%
总计 6,073,846 -20% 14% 28,691 5% 11% 6,602 -8% 9% 6,602 15%
上升城市数目 16 25 28 28 17 21 24
下降城市数目 24 15 13 12 24 19 16

过去7日 本月截至 1-8 本年截至 1-8过去30日
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表 3：主要城市新房库存与去化周期情况，本周主要城市平均去化周期约 10.3 个月 
 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/1/8；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

3.2 二手房成交及价格数据 

表 4：主要城市二手房成交量情况，江门、金华本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/1/8 

  

城市 可售面积(千平方米) 环比 同比 去化周期(月) 上期 环比 同比

北京 12,259 1% 13% 12.2 11.4 7% -4%
上海 7,054 3% -9% 4.1 4.0 1% -41%
广州 9,324 -2% 24% 5.6 5.3 5% -37%
深圳 2,967 -4% 1% 5.3 5.9 -11% -10%

一线城市 0% 7% 6.8 6.7 1% -23%
杭州 5,019 -4% 49% 6.9 7.9 -13% 146%
南京 7,251 -3% 32% 7.1 7.1 0% 54%
苏州 8,936 -2% 45% 7.5 8.0 -5% 28%
福州 6,971 1% 74% 27.7 24.8 12% 45%
江阴 4,694 0% 15% 15.1 16.5 -8% 12%
温州 11,588 0% 9% 6.9 6.7 2% -35%
泉州 6,993 -1% 0% 25.9 33.5 -23% -11%
宁波 3,564 -3% 16% 5.5 6.6 -17% 60%
东营 1,605 -1% -2% 4.2 4.0 3% -70%
平均 -1% 21% 10.3 10.9 -4% 11%

城市 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 220,042 -50% -9% 1,631 -1% 38% 228 -47% -16% 228 5%
深圳 104,679 -2% -50% 546 9% -35% 105 -24% -57% 105 -46%
杭州 120,709 -22% 25% 586 -1% 26% 121 -22% 3% 121 22%
南京 234,484 75% 34% 909 8% 14% 234 -3% 12% 234 32%
成都 76,581 41% -65% 336 3% -62% 77 -11% -70% 77 -64%
青岛 113,977 34% -9% 497 -6% 10% 115 -17% -20% 115 -9%
无锡 76,635 2% -25% 433 -13% -20% 77 -37% -33% 77 -20%
苏州 149,085 131% -13% 509 -6% -3% 149 0% -23% 149 -4%
厦门 90,164 10% 19% 403 7% 24% 90 -10% -1% 90 17%
扬州 18,918 20% -3% 89 -12% 14% 19 -35% -20% 19 -7%
东莞 47,741 9% -39% 221 11% -29% 48 -7% -49% 48 -42%
南宁 47,543 76% -30% 198 -5% -37% 48 -6% -43% 48 -33%
佛山 150,102 26% 15% 686 -10% 55% 163 -30% 9% 163 24%
金华 57,654 36% 69% 242 -15% 59% 58 -34% 26% 58 42%
江门 16,717 -1% 209% 91 1% 204% 17 -27% 166% 17 222%
总计 1,525,032 4% -13% 7,376 -2% 0% 1,547 -24% -24% 1,547 -9%

上升城市数目 11 6 6 9 0 5 7
下降城市数目 4 9 9 6 15 10 8

过去30日 本月至今 本年至今过去7日



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  15 / 22 

 

图 28：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/1/3 

 

图 29：一线城市二手房价格指数有所提升  图 30：二线城市二手房价格指数略有提升 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/1/3  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/1/3 
 

图 31：三线城市二手房价格指数有所提升  图 32：四线城市二手房价格指数缓慢上涨 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/1/3  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/1/3 
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4.重要政策及动态 
4.1 本周重要行业政策与新闻 

表 5：本周要闻：十部委发布《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》；央行召开工作会议，提出落实房

地产长效机制，实施好房地产金融审慎管理制度，完善金融支持住房租赁政策体系 
日期 地区/部门 简述 

2021-01-04 北京 
在海淀树村和朝阳区金盏乡小店村 3 个地块试点施行“限地价、竞政府持有商品
住宅产权份额、竞高标准商品住宅建设方案”挂牌方式。这意味着北京将出现一
种“新型共有产权房”，5 年后可入市交易，政府部分只取原值。 

2021-01-05 住建部 住建部等十部委发布《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》。 

2021-01-06 住建部 住建部部长王蒙徽表示要完善政策协同机制，建立住房与土地、金融联动机制，
加强住宅用地管理，完善房地产金融宏观审慎管理体系等。 

2021-01-06 南平 房价上涨过快地区，要采取限涨幅、控房价的调控措施，坚决遏制房价上涨态
势。 

2021-01-07 央行 召开工作会议，部署今年十大重点工作，其中提出落实房地产长效机制，实施好
房地产金融审慎管理制度，完善金融支持住房租赁政策体系。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 
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4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 6：本周公司动态：年初地产公司密集进行债权融资；旭辉拟与彰泰集团按 65：35 比例成立合营

企业 
日期 对象 简述 

2021-01-04 建业新生活 
截至 2020 年 12 月 31 日，公司物业管理服务及增值服务在管建筑面积与合
约建筑面积已分别达到约 1.0 亿平方米、1.9 亿平方米，分别同比增长
75.5%、62.2%。其中在管建筑面积第三方物业开发商占比约 43.0%。 

2021-01-04 荣盛发展 2020 年 12 月，公司于唐山 1 个城市取得房地产项目 2 个。 

2021-01-05 宝龙地产 
发行额外 2025 年到期 1 亿美元 5.95%优先票据，并将于 2020 年 10 月 30 日
发行的 2025 年到期 2 亿美元 5.95%优先票据及于 2020 年 12 月 28 日发行的
2025 年到期 1 亿美元 5.95%优先票据合并组成单一系列。 

2021-01-05 世茂集团 发行 2031 年到期 8.72 亿美元 3.45%优先票据。 
2021-01-05 正荣地产 发行 4 亿美元 2026 年到期 6.63%优先票据。 

2021-01-05 中梁控股 拟以每 1000 美元本金额 1005 美元现金购买最多为最高接纳金额发行在外
2021 年到期约 8.75%优先票据。 

2021-01-05 禹洲集团 发行 2027 年到期 5.62 亿美元 6.35%绿色优先票据。 
2021-01-05 中国恒大 2021 年合同销售目标 7500 亿元，有息负债目标再下降 1500 亿元。 

2021-01-05 金地集团 2020 年 12 月，公司于湛江、惠州、昆明等 14 个城市获得房地产项目 15
个。 

2021-01-05 蓝光发展 2020 年 12 月，公司于渭南、昆明、嘉兴等 6 个城市获得房地产项目 6 个。 

2021-01-05 中南建设 2020 年 12 月，公司于淮安、南通、金华等 13 个城市取得房地产项目 17
个。 

2021-01-06 旭辉控股集团 发行 2027 年到期 4.19 亿美元 4.375%优先票据。 

2021-01-06 中梁控股 
发行 2022 年到期 2 亿美元 9.5%优先票据，并将于 2020 年 10 月 29 日发行
的 2022 年到期 2 亿美元 9.5%优先票据及于 2020 年 11 月 23 日发行的 2022
年到期 5000 万美元 9.5%优先票据合并及构成单一类别。 

2021-01-06 碧桂园 发行 2026 年到期 5 亿美元 2.7%优先票据及 2031 年到期 7 亿美元 3.3%优先
票据。 

2021-01-06 当代置业 发行 2023 年到期 2.5 亿美元 9.8%绿色优先票据。 

2021-01-06 中国海外发展 2020 年 12 月，公司于香港、大连、石家庄等 7 个城市获得房地产项目 7
个。 

2021-01-07 万科 A 2020 年 12 月，公司于深圳、三亚、南宁等 29 个城市获得房地产项目 37
个。 

2021-01-07 龙光集团 发行 2028 年到期 3 亿美元 4.5%优先票据。 
2021-01-07 新城发展 发行 2025 年到期 3 亿美元 4.45%优先票据。 
2021-01-07 弘阳地产 发行 2025 年到期 3.5 亿美元 7.30%优先票据。 

2021-01-07 德信中国 拟发行 2022 年到期 1.5 亿美元 9.95%额外优先票据，并将其与于 2020 年
12 月 3 日发行的 2022 年到期 2 亿美元 9.95%优先票据合并形成单一系列。 

2021-01-07 合生创展集团 发行 2022 年到期 4 亿美元 5.8%担保优先票据。 
2021-01-07 旭辉控股集团 拟与彰泰集团按 65：35 比例成立合营企业，于广西共同开发房地产项目。 
2021-01-08 越秀地产 2020 年 12 月，公司于广州、江门、南京等 5 个城市获得房地产项目 7 个。 
2021-01-08 永升生活服务 拟以约 4.3 亿元购买彰泰服务集团有限公司 65%股本。 
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2021-01-08 时代中国控股 发行 2027 年到期 3.5 亿美元 5.75%优先票据。 

2021-01-08 龙湖集团 发行不超过 30 亿元公司债券，其中包括 5 年期 20 亿元 3.95%公司债券和 7
年期 10 亿元 4.40%公司债券。 

2021-01-08 建业地产 发行 2025 年到期 2.6 亿美元 7.5%绿色优先票据。 
2021-01-08 绿地控股 2020 年 12 月，公司于淮北、株洲、渭南、东阳获得房地产项目 4 个。 

2021-01-08 保利地产 2020 年 12 月，公司于广州、江门、佛山等 21 个城市获得房地产项目 32
个。 

2021-01-08 新城控股 2020 年 12 月，公司于常州、南通、淮安等 14 个城市获得房地产项目 16
个。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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4.3 主要房企 2020 年销售情况一览 

表 7：建发国际集团、绿城中国、合生创展集团 2020 年累计销售额同比增长较快 

 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究；注：碧桂园、富力地产、佳兆业集团为权益口径 

（亿元） 同比 （万平） 同比 （亿元） 同比 （万平） 同比
中国恒大 3333.HK 7233 20.3% 8086 38.3% 446 - 510 -
万科A 000002.SZ 7042 11.6% 4668 13.5% 1015 77.2% 642 54.8%

融创中国 1918.HK 5753 3.4% 4102 7.1% 548 -1.5% 351 -11.7%
碧桂园 2007.HK 5707 3.3% 6733 8.0% 128 3.7% 147 1.4%
保利地产 600048.SH 5029 8.9% 3409 9.2% 398 -5.5% 290 -4.7%

中国海外发展 0688.HK 3607 12.5% 1917 6.8% 398 37.8% 203 28.6%
世茂集团 0813.HK 3003 15.5% 1713 16.9% 375 16.0% 214 14.1%
龙湖集团 0960.HK 2706 11.6% 1616 13.5% 278 40.5% 178 63.9%
新城控股 601155.SH 2510 -7.3% 2349 -3.4% 311 28.1% 320 31.1%
金地集团 600383.SH 2427 15.2% 1195 10.7% 374 5.3% 190 3.7%
中国金茂 0817.HK 2311 43.7% 1129 50.9% 308 144.6% 112 63.4%

旭辉控股集团 0884.HK 2310 15.2% 1539 27.8% 310 35.9% 220 64.4%
中南建设 000961.SZ 2238 14.2% 1685 9.4% 288 14.5% 222 11.2%
绿城中国 3900.HK 2147 58.6% 825 58.0% 441 92.6% 164 90.7%
中梁控股 2772.HK 1688 10.7% 1351 -9.1% 201 -8.6% 164 -32.0%
融信中国 3301.HK 1552 9.8% 725 10.7% 215 41.3% 103 113.1%
正荣地产 6158.HK 1419 8.6% 890 5.4% 171 20.5% 98 4.6%
富力地产 2777.HK 1388 0.4% 1153 -8.1% 215 20.4% 160 19.4%

雅居乐集团 3383.HK 1382 17.1% 1025 15.0% 224 155.4% 161 132.9%
中国奥园 3883.HK 1330 12.7% - - 193 14.7% - -
荣盛发展 002146.SZ 1271 10.2% 1175 7.0% 249 10.1% 230 3.7%
美的置业 3990.HK 1262 24.6% 1111 10.9% - - - -

佳兆业集团 1638.HK 1069 21.3% 617 32.8% 167 28.1% 95 70.9%
禹洲集团 1628.HK 1050 39.7% 627 26.0% 64 -19.5% 25 -54.5%
建业地产 0832.HK 1026 1.5% 1460 1.8% 196 0.8% 293 3.3%

时代中国控股 1233.HK 1004 28.1% 673 25.9% 168 56.8% 93 23.1%
越秀地产 0123.HK 958 32.8% 379 8.7% 114 -4.0% 44 -36.2%

建发国际集团 1908.HK 908 78.8% 465 58.7% - - - -
宝龙地产 1238.HK 816 35.1% 533 41.4% 96 90.7% 63 100.3%
金地商置 0535.HK 752 18.1% 339 8.0% 109 -2.5% 64 18.0%
德信中国 2019.HK 635 40.9% 311 26.5% 84 98.3% 53 181.9%

保利置业集团 0119.HK 521 20.6% 283 19.9% - -
花样年控股 1777.HK 492 35.9% 335 4.3% 60 6.0% 36 -22.6%
当代置业 1107.HK 422 16.6% 407 20.3% 53 18.2% 46 37.2%

合生创展集团 0754.HK 358 53.7% 163 1.5% 56 145.9% - -
大发地产 6111.HK 303 44.3% 205 31.9% - - - -
景瑞控股 1862.HK 255 1.4% 116 -4.2% 35 -22.5% 13 -38.2%

银城国际控股 1902.HK 232 17.1% 115 2.1% 70 117.1% 23 47.5%
合景泰富集团 1813.HK - - - - 129 40.2% 67 50.9%

12月销售面积2020年累计销售金额 2020年累计销售面积
公司 代码

12月销售金额
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风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。  
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