
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 两会奠定行业平稳基调，市场+保障体系成发展重点 
专题研究： 

本次《政府工作报告》对经济和房地产行业的表述有何变化？  

经济增长再提量化目标，着力提升发展质量效益。本次《政府工作报告》将
2021年全年 GDP增速目标设定为 6%以上，回归了提出量化目标的常态，就业
方面的目标亦回归至与 2018、2019 年相同水平。上述目标的制定考量了：1）
经济运行恢复和发展情况：经济运行恢复，但内外部不确定性仍存；2）经济
增长目标的平稳性和连续性；3）经济发展处于动能切换期，需引导资源流向
重点发展领域，“着力提升发展质量效益，保持经济持续健康发展”亦为本次
《报告》“十四五”时期主要目标任务部分中第一个被提及的方面。 

房地产行业平稳基调延续，市场+保障体系成发展重点。与 2020 年相同，“房
住不炒”再次被提及，“稳地价、稳房价、稳预期”的表述则是首次出现在
《政府工作报告》中。在我国经济发展着重强调增长质量、引导资源流向鼓励
领域的导向下，房地产行业需要为产业转型提供平稳的内部环境和成本要素，
行业基调短期内或难见明显转向。本次《报告》延续了 2020 年中央经济工作
会议“解决好大城市住房突出问题”的表述，新提出“尽最大努力帮助新市
民、青年人等缓解住房困难”表述，体现出顶层对于解决住房问题的决心。而
“通过增加土地供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实增加保障性租赁
住房和共有产权住房供给”则为短期内解决问题的重要方案，亦与 “十四
五”时期“完善住房市场体系和住房保障体系”的发展方向相符，市场+保障
的分层住房体系料将成为房地产长效机制的发展重点。 

城镇化稳步推进，老旧小区改造量化目标再提升。本次《报告》中提出在“十
四五”时期 “常住人口城镇化率提高到 65%”（2019 年末：60.6%），流程办理
简化、就业政策便利化等措施亦有望助推人口流动及城镇化深化，提振地方的
购房需求。2021 年老旧小区改造计划开工目标 5.3 万个，较 2019 年和 2020 年
计划开工的 1.9万个和 3.9万个均有所提升；今年老旧小区改造的推进力度或将
进一步加大，并为物管公司的规模扩张和业务发展带来一定机遇。 

数据要点： 

截至 3 月 5 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 3%，2021 年累计成
交面积同比上升 126%。 

截至 3 月 5 日，本周 13 个主要城市可售面积（库存）环比下降 2%；平均去化
周期 16.8 个月，平均环比上升 4%。 

截至 3 月 5 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比基本持平，2021 年累
计交易面积同比上升 101%。 

投资建议: 

近期，部分热点城市按揭收紧使楼市热度有所下降，本周东莞、杭州亦加强限
购政策，持续引导房地产市场回归理性。地方政策亦与中央层面的态度相符，
“三稳”首次出现在《政府工作报告》的表述中，经济转型升级对稳定内部环
境的需求或将使行业基调继续维持平稳。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 两会奠定行业平稳基调，市场+保障体

系成发展重点 
日前，两会在北京顺利召开。本次《政府工作报告》对经济和房地产行业的表

述有何变化？奠定了何种行业基调？ 

 

1.1 经济增长：发展效益优先，引导资源流向 

经济增长再提量化目标，就业目标回归 2018、2019 年水平。本次《政府工作报

告》对经济增速的表述回归了提出量化目标的常态，将 2021 年全年经济增速目

标设定为 6%以上。就业方面的目标亦较 2020 年有所提高、回归至与 2018、
2019年相同水平，城镇调查失业率目标为 5.5%、城镇新增就业人口目标为 1100
万人以上。 

经济增速目标制定意在着力提升发展质量效益、保持经济持续健康发展。上述

目标的制定是综合多重考量的结果：1）经济运行恢复和发展情况：“国际形势

中不稳定不确定因素增多，世界经济形势复杂严峻。国内疫情防控仍有薄弱环

节，经济恢复基础尚不牢固”，虽然疫情有所恢复、基数相对较低，但不确定

因素仍然存在，今年的增速目标仍较为稳健；2）经济增长目标的平稳性和连续

性：2021 年为“十四五”的第一年，目标的设立“与今后目标平稳衔接，有利

于实现可持续健康发展”；3）经济发展处于动能切换期：“引导各方面集中精

力推进改革创新、推动高质量发展”。其中第三点为当前我国经济发展的重要

方向，本次《政府工作报告》中，大量篇幅涉及“依靠创新推动实体经济高质

量发展”、“促进科技创新与实体经济深度融合”等内容，“着力提升发展质

量效益，保持经济持续健康发展”亦为本次《政府工作报告》“十四五”时期

主要目标任务部分中第一个被提及的方面。 

表 1：2021 年 GDP 增速目标 6%以上，就业目标回归至 2018、2019 年水平 
    2017 2018 2019 2020 2021 

GDP 增速 
目标 6.5%左右 6.5%左右 6%-6.5% - 6%以上 
实际 6.95% 6.75% 6.00% 2.30% - 

城镇调查失业率 
目标 - 5.5%以内 5.5%左右 6.0% 5.5% 
实际 - 5%左右 5.3%以下 5.2% - 

城镇新增就业人口 
目标 1100 万人+ 1100 万人+ 1100 万人+ 900 万人+ 1100 万人+ 
实际 1351 万人 1361 万人 1352 万人 1186 万人 - 

数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究 
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1.2 房地产行业：平稳基调延续，市场+保障体系成重点  

上年调控成果获肯定。《政府工作报告》肯定了去年调控的成果，在 2020 年工

作回顾部分提到“城乡区域发展格局不断优化……因城施策促进房地产市场平

稳健康发展”。去年 8 月至今，顶层陆续通过出台房地产企业融资监管政策、

设置银行业机构涉房贷款上限、设立土地集中出让制度等方式，从房企杠杆增

加规模、银行对房企和个人按揭贷款等涉房贷款的投放、土地市场热度等方面

对市场化体系中的商品房和土地市场做出了调控，“房住不炒”的基调持续延

续。 

“十四五”时期市场+保障体系将成发展重点。《政府工作报告》在“十四五”

主要目标任务部分的新型城镇化段落中提到“完善住房市场体系和住房保障体

系”，而 2016 年《政府工作报告》“十三五”主要目标任务部分中“完善住房

保障体系”的表述则出现在增进民生福祉段落。表述的差异体现出：1）当前的

住房体系建设更侧重于住房与新型城镇化、经济发展的协同与融合；2）以商品

房为主的市场化体系和以保障性住房、共有产权房为主的保障体系均获提及，

市场+保障的分层住房体系料将成为房地产长效机制的发展重点。 

本次《政府工作报告》今年发展主要预期目标部分提及房地产的篇幅较 2019及
2020 年更长。2021 年发展主要预期目标部分提到“保障好群众住房需求。坚持

房子是用来住的、不是用来炒的定位，稳地价、稳房价、稳预期。解决好大城

市住房突出问题，通过增加土地供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实

增加保障性租赁住房和共有产权住房供给，规范发展长租房市场，降低租赁住

房税费负担，尽最大努力帮助新市民、青年人等缓解住房困难”，提及住房的

篇幅较 2019 及 2020 年均较长。 

图 1：2021 年经济增速重提量化目标  图 2：以往城镇新增就业人口数量均超过预期目标 

 

 

 

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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“三稳”表述首次出现在《政府工作报告》中，增长效益诉求延续行业平稳基

调。与 2020 年相同，“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位”再次被提及， 
“稳地价、稳房价、稳预期”的表述则是首次出现在《政府工作报告》中。在

我国经济发展着重强调增长质量、引导资源流向鼓励领域的导向下，房地产行

业需要为产业转型提供平稳的内部环境和成本要素，行业政策短期内或难见明

显转向。 

延续 2020中央经济工作会议“解决好大城市住房突出问题”表述，提出住房保

障体系建设方案。本次《政府工作报告》延续了 2020 年中央经济工作会议“解

决好大城市住房突出问题”的表述，新提出“尽最大努力帮助新市民、青年人

等缓解住房困难”表述，体现出顶层对于解决住房问题的决心。而“通过增加

土地供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实增加保障性租赁住房和共有

产权住房供给”则为短期内解决问题的重要方案，亦与前文中“十四五”时期

市场+保障分层体系的发展方向相符。 

表 2：2021 年房地产行业相关篇幅较长，《政府工作报告》首提“三稳” 
时间 房地产行业相关表述 

2016 

·推进城镇保障性安居工程建设和房地产市场平稳健康发展。 
·因城施策化解房地产库存。 
·建立租购并举的住房制度，把符合条件的外来人口逐步纳入公租房供应范围。 
·“十三五”时期：完善住房保障体系（增进民生福祉段落）。 

2017 

·因城施策去库存。 
·坚持住房的居住属性，落实地方政府主体责任，加快建立和完善促进房地产市场平稳健康发展的长
效机制，健全购租并举的住房制度，以市场为主满足多层次需求，以政府为主提供基本保障。 
·加强房地产市场分类调控，遏制热点城市房价过快上涨。 

2018 

·坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，落实地方主体责任，继续实行差别化调控，建立健全长
效机制，促进房地产市场平稳健康发展。 
·支持居民自住购房需求，培育住房租赁市场，发展共有产权住房。 
·加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度。 

2019 ·更好解决群众住房问题，落实城市主体责任，改革完善住房市场体系和保障体系，促进房地产市场
平稳健康发展。 

2020 ·坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策，促进房地产市场平稳健康发展。 

2021 

·保障好群众住房需求。坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，稳地价、稳房价、稳预期。 
·解决好大城市住房突出问题，通过增加土地供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实增加保障
性租赁住房和共有产权住房供给，规范发展长租房市场，降低租赁住房税费负担，尽最大努力帮助新
市民、青年人等缓解住房困难。 
·“十四五”时期：完善住房市场体系和住房保障体系（新型城镇化战略段落）。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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1.3 城镇化：稳步推进深化，城市群发展逻辑延续 

“十四五”时期城镇化率目标 65%，达成目标所需年均增幅小于近年实际增幅。

本次《政府工作报告》中今年发展目标部分并未提及城镇化，但在“十四五”

时期主要目标任务部分提出“常住人口城镇化率提高到 65%……提升城镇化发

展质量”。近二十年来，我国城镇化率快速提升，2019 年末常住人口城镇化率

已达 60.6%；为达成 2025 年 65%的目标，2020-2025 年年均城镇化率增速需达

约 0.73个百分点，低于我国近年城镇化率增速（2018、2019年分别增长 1.06和
1.02 个百分点）。 

图 3：达成“十四五”目标城镇化率所需年均增幅低于过去水平 

 

数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究；注：假设 2020-2025 年增速相同 

 

流程办理简化、就业政策便利化等助推人口流动及城镇化深化。《政府工作报

告》亦从具体层面提出了优化人口流动的方案，如“推动电子证照扩大应用领

域和全国互通互认，实现更多政务服务事项网上办、掌上办、一次办”、“企业

和群众经常办理的事项，今年要基本实现‘跨省通办’”、“推动放开在就业

地参加社会保险的户籍限制”等，将有望进一步提升人口流动的便利程度，提

振地方的购房需求。 

城市群和都市圈发展逻辑延续。与 2020 年“发挥中心城市和城市群综合带动作

用”的表述不同，2021 年《政府工作报告》对城市群和都市圈的表述亦出现在

“十四五”部分中，提到“发展壮大城市群和都市圈”。城市群和都市圈内各

项生产要素的互联互通和协同在一定程度上带动了 2020 年经济的复苏，并将为

“十四五”期间产业升级提供重要的基础设施。区域协调发展方面，“十四五”

部分提及京津冀、长江经济带、粤港澳大湾区、长三角及雄安新区，重点城市

群仍将在经济发展中起到带动作用。 
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表 3：本次会议提出“十四五”期间城镇化率目标，城市群和都市圈发展逻辑延续 
时间 新型城镇化相关表述 

2016 

·加快农业转移人口市民化，深化户籍制度改革，放宽城镇落户条件。 
·发展中西部地区中小城市和小城镇。 
·“十三五”时期：要深入推进以人为核心的新型城镇化，实现 1 亿左右农业转移人口和其他常住人
口在城镇落户，完成约 1 亿人居住的棚户区和城中村改造，引导约 1 亿人在中西部地区就近城镇化。
到 2020 年，常住人口城镇化率达到 60%、户籍人口城镇化率达到 45%。 

2017 
·深化户籍制度改革，今年实现进城落户 1300 万人以上，加快居住证制度全覆盖。 
·支持中小城市和特色小城镇发展，推动一批具备条件的县和特大镇有序设市，发挥城市群辐射带动
作用。 

2018 
·今年再进城落户 1300 万人，加快农业转移人口市民化。 
·实施重点城市群规划，促进大中小城市和小城镇协调发展。 
·绝大多数城市放宽落户限制，居住证制度全面实施，城镇基本公共服务向常住人口覆盖。 

2019 ·坚持以中心城市引领城市群发展。 
·抓好农业转移人口落户，推动城镇基本公共服务覆盖常住人口。 

2020 ·发挥中心城市和城市群综合带动作用。 
·培育产业、增加就业。 

2021 ·“十四五”时期：深入推进以人为核心的新型城镇化战略，加快农业转移人口市民化，常住人口城镇
化率提高到 65%，发展壮大城市群和都市圈。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

表 4：重点城市群在“十四五”期间仍将发挥带动作用 
时间 区域发展战略相关表述 

2016 
·深入推进“一带一路”建设，落实京津冀协同发展规划纲要，加快长江经济带发展。 
·“十三五”时期：以“三大战略”（“一带一路”、长江经济带和京津冀协同发展）为引领，形成
沿海沿江沿线经济带为主的纵向横向经济轴带，培育一批辐射带动力强的城市群和增长极。 

2017 ·统筹推进三大战略（“一带一路”、长江经济带和京津冀协同发展）和“四大板块”（东部率先、
西部开发、中部崛起和东北振兴）发展，实施好相关规划，研究制定新举措。 

2018 
·以疏解北京非首都功能为重点推进京津冀协同发展，高起点规划、高标准建设雄安新区。 
·以生态优先、绿色发展为引领推进长江经济带发展。 
·出台实施粤港澳大湾区发展规划纲要，全面推进内地同香港、澳门互利合作。 

2019 

·京津冀协同发展重在疏解北京非首都功能，高标准建设雄安新区。 
·落实粤港澳大湾区发展规划纲要，促进规则衔接，推动生产要素流动和人员往来便利化。 
·将长三角区域一体化发展上升为国家战略，编制实施发展规划纲要。 
·长江经济带发展要坚持上中下游协同，加强生态保护修复和综合交通运输体系建设，打造高质量发
展经济带。 

2020 
·深入推进京津冀协同发展、粤港澳大湾区建设、长三角一体化发展。 
·推进长江经济带共抓大保护。编制黄河流域生态保护和高质量发展规划纲要。 
·推动成渝地区双城经济圈建设。 

2021 ·“十四五”时期：扎实推动京津冀协同发展、长江经济带发展、粤港澳大湾区建设、长三角一体化
发展、黄河流域生态保护和高质量发展，高标准、高质量建设雄安新区。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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1.4 老旧小区改造：量化目标再提升 

老旧小区改造推进力度进一步加大。本次《政府工作报告》提出，“政府投资

更多向惠及面广的民生项目倾斜，新开工改造城镇老旧小区 5.3 万个”，较

2019 年和 2020 年计划开工的 1.9 万个和 3.9 万个均有所提升，今年老旧小区改

造的推进力度或将进一步加大。 

老旧小区改造的推进或为物管行业带来一定机遇。需要注意的是，老旧小区改

造与城市更新、棚户区改造存在差别（详见我们的专题报告《老旧小区改造：

不一样的旧改》），为满足居民美好生活需要、推动惠民生扩内需的民生工程

和发展工程，对房地产开发投资影响较小，更多作用于扩大内需及消费等方面：

1）盘活存量空间：如将部分老旧小区的公共空间用作养老、抚幼等服务用途；

2）带动整体经济循环：促进电梯、家电更新、装饰装修等上下游行业的发展，

推动就业并带动整体经济的循环。老旧小区改造的内容与物管公司业务重合度

较高，政策在推进力度、资金来源和业务内容等方向的支持或将降低物管公司

进入该领域的难度，为物管公司的规模扩张和业务发展带来一定机遇。 

表 5：近年来政府明确量化老旧小区改造目标，推进力度有所增加 
时间 计划改造进度 

2019 年 计划开工改造城镇老旧小区 1.9 万个，涉及居民 360 万户 
2020 年 计划开工的是 3.9 万个，涉及居民近 700 万户，是 2019 年的近两倍 
2021 年 新开工改造城镇老旧小区 5.3 万个 
2022 年 基本形成城镇老旧小区改造制度框架、政策体系和工作机制 

“十四五”期间 约可以再改造 3500 万户 
“十四五”期末 力争基本完成 2000 年底以前建成的需要改造的城镇老旧小区改造任务 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

表 6：老旧小区改造涉及内容与物管公司重合，政策支持降低物管公司资金压力 

改造类别 涉及内容 资金来源 

基础类 
·市政配套基础设施改造提升：供水电气
热、消防、安防、垃圾分类、光纤入户等 
·小区内建筑物维修：屋面、外墙、楼梯等 

中央补助以及各级财政投入重点支持，水暖
电气热地方专门负责单位亦有出资责任 

完善类 

·环境及配套设施改造改建：绿化、光照、
适老设施、停车场等 
·小区内建筑节能改造 
·有条件的楼栋加装电梯 

谁受益谁出资，可能一部分通过居民的出资
和公共资源的让渡来解决 

提升类 
·公共服务设施配套建设及智慧化改造：社
区综合服务设施、卫生服务站、幼儿园、养
老、托育、家政保洁等 

鼓励社会力量、社会资本投资，依靠社会专
业化的服务和社会专业化的投入解决 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

https://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzIyMjc0MjA3MQ==&mid=2247487854&idx=1&sn=07fa7958c654ee354b2a79d69cfe01ce&chksm=e8298236df5e0b20bf622e4df2fd6fe6400460d2393b92cb234990586b2e59319ef35a922b71&token=1572134574&lang=zh_CN#rd
https://mp.weixin.qq.com/s?__biz=MzIyMjc0MjA3MQ==&mid=2247487854&idx=1&sn=07fa7958c654ee354b2a79d69cfe01ce&chksm=e8298236df5e0b20bf622e4df2fd6fe6400460d2393b92cb234990586b2e59319ef35a922b71&token=1572134574&lang=zh_CN#rd
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1.5 小结：《政府工作报告》如何定调房地产行业发展？ 

经济增长再提量化目标，着力提升发展质量效益。本次《政府工作报告》将

2021 年全年 GDP 增速目标设定为 6%以上，回归了提出量化目标的常态，就业

方面的目标亦回归至与 2018、2019 年相同水平。上述目标的制定考量了：1）
经济运行恢复和发展情况：经济运行恢复，但内外部不确定性仍存；2）经济增

长目标的平稳性和连续性；3）经济发展处于动能切换期，需引导资源流向重点

发展领域，“着力提升发展质量效益，保持经济持续健康发展”亦为本次《报

告》“十四五”时期主要目标任务部分中第一个被提及的方面。 

房地产行业平稳基调延续。与 2020 年相同，“房住不炒”再次被提及，“稳地

价、稳房价、稳预期”的表述则是首次出现在《政府工作报告》中。在我国经

济发展着重强调增长质量、引导资源流向鼓励领域的导向下，房地产行业需要

为产业转型提供平稳的内部环境和成本要素，行业政策短期内或难见明显转向。 

市场+保障体系料成房地产长效机制发展重点。本次《报告》延续了 2020 年中

央经济工作会议“解决好大城市住房突出问题”的表述，新提出“尽最大努力

帮助新市民、青年人等缓解住房困难”表述，体现出顶层对于解决住房问题的

决心。而“通过增加土地供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实增加保

障性租赁住房和共有产权住房供给”则为短期内解决问题的重要方案，亦与 
“十四五”时期“完善住房市场体系和住房保障体系”的发展方向相符，市场

+保障的分层住房体系料将成为房地产长效机制的发展重点。 

城镇化稳步推进，城市群逻辑延续。本次《报告》中提出在“十四五”时期 
“常住人口城镇化率提高到 65%”（2019 年末：60.6%），流程办理简化、就

业政策便利化等措施亦有望助推人口流动及城镇化深化，提振地方的购房需求。

城市群和都市圈内各项生产要素的互联互通和协同在一定程度上带动了 2020 年

图 4：北京朝阳区劲松小区改造后的儿童活动区  图 5：北京西城区白云路小区改造后的立体停车场 

 

 

 

数据来源：政府网站，中达证券研究  
数据来源：政府网站，中达证券研究 
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经济的复苏，并将为“十四五”期间产业升级提供重要的基础设施。“十四五”

部分提及的重点城市群（京津冀、长江经济带、粤港澳大湾区、长三角及雄安

新区）仍将在经济发展中起到带动作用。 

老旧小区改造量化目标再提升，物管公司或迎一定机遇。2021 年老旧小区改造

计划开工目标 5.3 万个，较 2019 年和 2020 年计划开工的 1.9 万个和 3.9 万个均

有所提升，今年老旧小区改造的推进力度或将进一步加大。政策在推进力度、

资金来源和业务内容等方向的支持或将降低物管公司进入该领域的难度，为物

管公司的规模扩张和业务发展带来一定机遇。 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，宝龙地产、建发国际集团、众安集团涨幅居前。新城发展、嘉年华国际、

宝龙地产年初至今涨幅居前。 

 
图 8：首创置业、万科企业、宝龙地产本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 6：宝龙地产、建发国际集团、众安集团本周涨幅
居前 

 图 7：新城发展、嘉年华国际、宝龙地产年初至今涨
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，宝龙商业、绿城服务、中海物业涨幅居前。恒大物业、蓝光嘉宝服务、

中海物业年初至今涨幅居前。 

 

图 11：保利物业、永升生活服务、金科服务本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 9：宝龙商业、绿城服务、中海物业本周涨幅居前  图 10：恒大物业、蓝光嘉宝服务、中海物业年初至今
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 

-6% -4% -2% 0% 2% 4% 6%

Aoyuan Healthy

Yincheng LS

Zhenro Ser

Binjiang Ser

Fin Street PPT

Kaisa Prosper

Riverine China

Zhong Ao Home

S-Enjoy Ser

Cliffordml

Xinyuan PM

Justbon

China Ovs PPT

Greentown Ser

Powerlong CM

Price Change(Weekly)

0% 20% 40% 60% 80%

Jinke Ser

CG Ser

Zhong Ao Home

S-Enjoy Ser

Yincheng LS

Shimao Ser

Cliffordml

First Ser

Hevol Ser

China Res MIXC

Sunac Ser

KWG Living

China Ovs PPT

Justbon

EVERG Ser

Price Change(YTD)



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  12 / 20 

 

3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 

表 7：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 2021/3/5 

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 162,332 -23% 239% 559 -37% 210% 137 1% 355% 1,464 99%
上海 391,700 41% 248% 928 -44% 239% 272 -28% 240% 2,807 167%
广州 280,229 18% 276% 800 -46% 334% 171 -37% 319% 2,374 302%
深圳 127,811 -17% 113% 350 -53% 176% 105 10% 128% 1,218 192%

一线城市 962,072 10% 226% 2,636 -45% 244% 684 -22% 248% 7,862 181%
二线城市 2,923,694 17% 131% 8,056 -34% 189% 2,414 11% 145% 21,192 95%
三线城市 2,259,979 -24% 97% 8,395 -24% 300% 1,545 -9% 86% 20,318 149%

北京 162,332 -23% 239% 559 -37% 210% 137 1% 355% 1,464 99%
青岛 309,582 19% 206% 788 -37% 187% 227 23% 229% 2,118 114%
济南 40,620 -82% -62% 507 -41% 123% 41 -46% -50% 1,475 87%
东营 37,724 -10% 127% 114 -72% 273% 35 14% 143% 536 297%

环渤海 550,257 -25% 102% 1,967 -42% 176% 439 3% 125% 5,593 111%
上海 391,700 41% 248% 928 -44% 239% 272 -28% 240% 2,807 167%
南京 345,678 1% 123% 859 -19% 106% 312 45% 149% 2,062 113%
杭州 480,711 21% 126% 1,072 -6% 255% 433 50% 145% 2,221 157%
苏州 236,548 28% 29% 665 -30% 53% 210 60% 40% 1,681 54%
无锡 120,000 234% 158% 321 -32% 126% 0 -100% -100% 907 96%
扬州 104,374 57% 249% 249 -17% 570% 104 212% 249% 574 148%
江阴 66,831 -24% 127% 223 -30% 389% 42 -9% 130% 562 104%
温州 258,201 -22% 185% 988 -6% 576% 158 -26% 138% 2,090 100%
金华 33,144 -34% 81% 173 -58% 448% 20 -63% 70% 609 396%
常州 56,211 1% -7% 150 -41% 77% 56 17% 33% 408 20%
淮安 124,399 -37% 97% 591 -26% 345% 97 -22% 111% 1,440 181%
连云港 262,873 -27% 224% 1,012 3% 622% 217 52% 261% 2,101 270%
绍兴 58,688 -13% 104% 178 0% 172% 49 14% 187% 362 100%
镇江 135,681 -8% 176% 434 -18% 469% 92 26% 188% 991 130%
嘉兴 19,101 -67% -7% 150 7% 390% 19 -51% 11% 290 109%
芜湖 140,284 -55% 241% 676 36% 1154% 96 -14% 209% 1,208 773%
盐城 145,645 57% 81% 349 -24% 159% - - - 829 164%
舟山 32,149 23% 89% 75 -18% 134% 20 3% 84% 175 73%
池州 43,944 -3% 56% 102 4% 87% 40 59% 67% 205 84%
宁波 153,905 -36% 200% 597 -29% 772% 154 -2% 455% 1,554 171%

长三角 3,210,067 -5% 129% 9,791 -20% 262% 2,391 0% 119% 23,076 142%
广州 280,229 18% 276% 800 -46% 334% 171 -37% 319% 2,374 302%
深圳 127,811 -17% 113% 350 -53% 176% 105 10% 128% 1,218 192%
福州 115,646 9% 114% 314 26% 80% 90 76% 188% 579 85%
东莞 75,570 -7% 73% 235 -73% 213% 55 -52% 122% 1,199 224%
泉州 10,542 -62% -60% 85 -51% 73% 7 -61% -54% 308 35%
莆田 40,761 -40% 43% 190 42% 156% 25 10% 25% 333 100%
惠州 54,811 1% 162% 144 -62% 193% 40 -19% 175% 569 169%
韶关 25,627 -36% 66% 114 -4% 156% 15 1% 50% 240 92%
佛山 251,681 19% 86% 692 -39% 166% 150 -16% 78% 1,934 128%
肇庆 49,372 -20% 112% 162 -39% 344% 33 -17% 124% 448 130%
江门 33,271 -10% 253% 104 -40% 501% 18 -33% 188% 305 317%

珠三角及南部其它城市 1,065,320 -1% 117% 3,191 -44% 192% 710 -20% 129% 9,507 169%
泰安 73,375 12% 374% 193 -19% 560% 62 84% 343% 449 184%

北部 73,375 12% 374% 193 -19% 560% 62 84% 343% 449 184%
武汉 424,391 27% - 1,161 -45% - 331 7% - 3,380 151%
岳阳 36,107 -25% 100% 159 14% 374% 22 -6% 119% 310 75%
宝鸡 15,500 -76% - 161 -66% - 16 -30% - 671 -

中部 475,998 6% 2533% 1,481 -46% 4319% 368 4% 3588% 4,361 186%
成都 487,462 37% 44% 1,430 -30% 95% 465 0% 69% 3,660 42%
柳州 109,064 -21% 19% 420 -5% 131% 69 -2% 20% 897 69%
南宁 174,201 9% 122% 615 -49% 274% 138 -5% 130% 1,829 37%

西部 770,727 18% 52% 2,464 -33% 128% 672 -1% 71% 6,387 44%
总计 6,145,745 -3% 127% 19,087 -32% 238% 4,644 -2% 130% 49,373 126%
上升城市数目 18 36 8 40 20 36 41
下降城市数目 24 4 34 0 20 2 0

过去7日 本月截至 3-5 本年截至 3-5过去30日
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表 8：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 16.8 个月 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/3/5；由于数据可得性，城市样本剔除江阴、加入南宁；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 9：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 2021/3/5 

  

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 381,136 -8% 199% 1,239 -26% 205% 325 15% 255% 2,987 153%
深圳 126,338 13% 9% 343 -49% 44% 126 31% 31% 1,030 17%
杭州 135,482 63% 223% 295 -55% 377% 108 48% 192% 992 203%
南京 214,449 -12% 63% 755 -28% 309% 202 41% 75% 1,850 144%
成都 91,460 -7% 70% 288 -9% 209% 90 61% 102% 618 -11%
青岛 114,918 7% 140% 335 -40% 185% 110 53% 175% 920 108%
无锡 103,162 14% 115% 268 -37% 276% 100 108% 135% 710 79%
苏州 149,134 6% 65% 520 -27% 197% 147 55% 103% 1,251 88%
厦门 85,731 17% 96% 250 -48% 157% 79 26% 153% 750 116%
扬州 23,768 11% 262% 66 -26% 799% 24 110% 290% 159 130%
东莞 28,469 -13% -4% 94 -58% 66% 27 -20% 4% 327 27%
南宁 29,889 -16% 520% 108 -38% 1078% 29 29% 500% 285 50%
佛山 128,502 -9% 130% 404 -46% 227% 109 14% 166% 1,186 142%
金华 42,033 -26% 158% 172 -62% 406% 42 -55% 217% 652 294%
江门 11,552 -28% -8% 50 -48% 46% 11 -24% 9% 150 216%
总计 1,666,024 0% 101% 5,188 -38% 203% 1,529 27% 127% 13,866 101%

上升城市数目 7 13 0 15 12 15 14
下降城市数目 8 2 15 0 3 0 1

过去30日 本月至今 本年至今过去7日

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 12,058 0% 12% 21.6 18.4 17% -64%
上海 5,579 -4% -25% 6.0 5.1 19% -78%
广州 8,498 -2% 14% 10.6 9.4 13% -74%
深圳 2,592 -5% -5% 7.4 7.3 1% -66%

一线城市 -3% -1% 11.4 10.0 13% -70%
杭州 5,060 -8% 71% 4.7 6.2 -23% -52%
南京 6,994 -3% 25% 8.1 9.0 -10% -39%
苏州 8,185 -2% 50% 12.3 13.4 -8% -2%
福州 7,289 0% 73% 23.2 26.4 -12% -3%
南宁 8,546 -1% 1% 13.9 13.2 5% -73%
温州 11,254 -1% 8% 11.4 11.1 3% -84%
泉州 6,895 0% -2% 80.7 69.5 16% -43%
宁波 3,141 0% 14% 5.3 4.8 9% -87%
东营 1,477 -2% -11% 13.0 10.6 22% -76%
平均 -2% 17% 16.8 15.7 4% -57%
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图 12：二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 2021/2/28 

 

图 13：一线城市二手房价格指数有所提升  图 14：二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 2021/2/28 
 数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/2/28 

 

图 15：三线城市二手房价格指数有所提升  图 16：四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 2021/2/28 
 数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/2/28 
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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 10：本周要闻：东莞提高购房门槛；广州终止 2 月下旬挂牌 4 宗宅地的出让  
日期 地区/部门 简述 

2021-03-01 东莞 对非户籍居民家庭购买第二套商品住房连续缴纳社保年限要求由两年延长到三
年，明确夫妻离异两年内购房拥有住房套数按离异前家庭总套数计算， 

2021-03-01 广州 终止此前 2 月 22 日挂牌的石滩镇、荔湖街、新塘镇、永宁街四宗宅地的出让。 

2021-03-02 石家庄 
对引进的博士学位研究生，自到石家庄工作之日起 5 年内每月享受房租补助由
2000 元提高到 3000 元，在市域内购买首套自用商品住房的，给予一次性购房补
贴由 15 万元提高到 30 万元。 

2021-03-02 上海 将在嘉定、青浦、松江、奉贤、南汇五大新城探索出台与中心城区差异化的购房
和租赁政策，研究完善租购并举、租售衔接的人才住房政策。 

2021-03-03 北京 严格落实城乡建设用地减量要求，鼓励和引导存量建设用地利用，统筹做好各领
域用地供应工作，合理增加居住用地供应，加大向租赁住房倾斜力度， 

2021-03-03 济南 开发泉城人才安居信息系统，2021 年筹集人才住房 5 万套；加强人才双创金融支
持，扩大“人才贷”支持范围，将风险补偿金比例提高至 70%。 

2021-03-03 杭州 进一步加强住房限购，规定参与杭州市限购范围内住房司法拍卖的竞买人须符合
杭州市住房限购政策；并明确严格防范经营贷、消费贷违规流入房地产市场。 

2021-03-03 上海 

要合理制定土地出让方案，严防高溢价，坚决遏制非理性拿地；在房价地价联动
的基础上，商品住宅用地出让实行限价竞价；严格新建商品住房价格备案管理；
实施住房限售，按照优先购房政策购买的新建商品住房在购房合同网签备案满 5
年后方可转让。 

2021-03-04 山东 
将全面放开城镇落户限制，取消其他前置条件和附加限制；并允许符合当地人民
政府规定条件的原进城落户农村人口回农村落户，促进人口双向流动与合理分
布。 

2021-03-05 国务院 

政府工作报告指出，要保障好群众住房需求，坚持房子是用来住的、不是用来炒
的定位，稳地价、稳房价、稳预期。解决好大城市住房突出问题， 通过增加土地
供应、安排专项资金、集中建设等办法，切实增加保障性租赁住房和共有产权住
房供给。规范发展长租房市场，降低租赁住房税费负担，尽最大努力帮助新市
民、青年人等缓解住房困难等。 

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 11：本周公司动态：永升生活服务等公司披露 2020 年度盈利预告；旭辉、佳兆业等赎回优先票据 
日期 对象 简述 

2021-03-01 永升生活服务 预计 2020 年度综合纯利及公司拥有人应占溢利将同比增长超过 65%。 
2021-03-01 鑫苑服务 预计 2020 年度母公司股权持有人应占综合纯利将同比增长不低于 60%。 
2021-03-02 旭辉控股集团 公司以总额约 2.5 亿美元悉数赎回 2021 年到期 7.625%优先票据。 
2021-03-02 蓝光发展 2021 年 2 月，公司于昆明获得房地产项目 1 个。 

2021-03-02 荣盛发展 2021 年 2 月，公司于张家口、宜昌、常州等 4 个城市获得房地产项目 4
个。 

2021-03-03 佳兆业集团 公司悉数赎回 2021 年到期 11.75%优先票据。 
2021-03-03 中南建设 2021 年 2 月，公司于潍坊、深圳获得房地产项目 2 个。 
2021-03-03 万科 A 2021 年 2 月，公司于南宁、东莞、宁波等 8 个城市获得房地产项目 8 个。 
2021-03-04 中国海外发展 2021 年 2 月，公司于广州、福州获得房地产项目 2 个。 
2021-03-04 越秀地产 2021 年 2 月，公司于广州获得房地产项目 1 个。 
2021-03-04 佳兆业美好 预计 2020 年度溢利及经调整溢利将分别同比增长不低于 35%及 45%。 
2021-03-04 金地集团 2021 年 2 月，公司于南京、福州获得房地产项目 2 个。 
2021-03-04 金科股份 公司成功发行 2+2 年期 22 亿元 6.3%公司债券。 
2021-03-05 世茂股份 2021 年 2 月，公司于长沙获得房地产项目 1 个。 
2021-03-05 新城控股 2021 年 2 月，公司于天津、苏州、永州获得房地产项目 3 个。 
2021-03-05 建业地产 公司以约 4.1 亿美元赎回全部 2021 年到期 4 亿美元 6.5%优先票据。 
2021-03-05 融信中国 公司回购 2025 年到期 3450 万美元 7.10%优先票据，占未偿付金额 11.5%。 
2021-03-05 当代置业 公司购回未偿还 2021 年到期 12.85%优先票据。 

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 2021 年 2 月销售情况一览 

表 12：银城国际控股、景瑞控股、绿城中国 2020 年前 2 月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、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
万科A 000002.SZ 1166 40.6% 675 33.2% 452 61.1% 276 59.5%

融创中国 1918.HK 684 121.9% 442 96.7% 333 172.3% 218 145.7%
中国海外发展 0688.HK 506 53.5% 254 40.5% 236 86.0% 113 59.4%
金地集团 600383.SH 416 173.2% 171 129.1% 174 480.2% 69 430.2%
绿城中国 3900.HK 398 294.1% 155 192.5% - - - -
世茂集团 0813.HK 370 121.5% 210 119.2% 170 161.5% 97 159.5%
中梁控股 2772.HK 308 193.3% 234 147.4% 170 448.4% 124 464.4%

旭辉控股集团 0884.HK 307 149.6% 191 149.9% 145 479.2% 92 565.9%
新城控股 601155.SH 291 74.0% 319 114.1% 125 125.7% 130 201.4%
雅居乐集团 3383.HK 265 231.6% 155 220.2% 155 420.1% 82 344.9%
中南建设 000961.SZ 247 126.3% 182 116.7% 111 123.4% 80 108.6%
正荣地产 6158.HK 246 141.2% 145 120.5% 134 319.1% 80 282.4%
融信中国 3301.HK 242 132.9% 122 161.5% - - - -
美的置业 3990.HK 232 197.2% 210 191.4% - - - -
富力地产 2777.HK 204 124.0% 155 99.0% 91 235.0% 73 222.0%
佳兆业集团 1638.HK 175 160.7% 104 200.9% 92 259.5% 56 316.9%
新力控股集团 2103.HK 159 124.1% 103 - 78 - - -
中骏集团控股 1966.HK 152 120.0% 92 95.5% 71 276.6% 44 221.9%
越秀地产 0123.HK 136 217.3% 48 191.5% 46 281.0% 17 260.2%
荣盛发展 002146.SZ 125 102.9% 1 62.6% 67 498.8% 59 385.6%

时代中国控股 1233.HK 119 53.4% 61 17.6% 36 234.3% 19 154.8%
德信中国 2019.HK 85 - 38 - 40 - 17 -
金地商置 0535.HK 73 134.8% 33 149.3% 28 316.4% 13 346.4%
大发地产 6111.HK 70 - 47 - - - - -
建业地产 0832.HK 60 2.2% 93 24.6% 30 69.1% 50 51.7%

花样年控股 1777.HK 58 143.5% 32 57.8% 35 252.0% 18 110.5%
当代置业 1107.HK 56 95.2% 55 106.8% 32 269.0% 31 351.5%

合生创展集团 0754.HK 55 276.1% 16 47.7% - - - -
景瑞控股 1862.HK 39 346.0% 21 464.9% 11 231.3% 6 433.3%

银城国际控股 1902.HK 36 575.5% 14 452.0% 15 1141.7% 7 1200.0%
世茂股份 600823.SH 27 191.0% 14 202.0% - - - -

阳光100中国 2608.HK 5 33.2% 5 30.4% 2 61.6% 2 16.1%
力高集团 1622.HK - - - - 55 - 68 -
中国恒大 3333.HK - - - - 302 -32.4% 324 -32.4%

合景泰富集团 1813.HK - - - - 46 167.1% 26 128.6%
中国奥园 3883.HK - - - - 79 304.6% 180 156.8%
碧桂园 2007.HK - - - - 466 122.5% 526 108.7%

1-2月累计销售金额 1-2月累计销售面积 2月销售金额 2月销售面积
公司 代码
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4.4 重点公司 2020 业绩一览 

表 13：2020 年，宝龙地产核心净利润同比增长 34.2%，宝龙商业归母净利润同比增长 70.8% 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

 

 

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。  

（亿元） 同比 （亿元） 同比
地产开发
宝龙地产 355.0 36.3% 36.0 34.2%
物业管理
宝龙商业 19.2 18.6% 3.1 70.8%

营业收入 归母核心净利润
公司 代码

归母净利润
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