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央行再提长效机制，“三道红线”试点房企或将扩围 

报告摘要： 

[Table_Summary] 市场表现：本周申万房地产板块收于 3745.03 点，累计下跌 2.13%，

同期上证综指累计上涨 2.79%，深证成指累计上涨 5.86%，沪深 300

累计上涨 5.45%；横向对比，板块表现位于下游。 

公司动态：万科 12 月实现销售面积 642.2 万方（同比+54.8%），销售

金额 1015.4 亿元（同比+77.2%）。 

行业新闻：1 月 5 日，央行、住建部召集重点房企举行座谈会，融资

“三条红线”试点有望扩围。 

土地市场：12 月 28 日-1 月 3 日，全国百城合计成交土地建面 2107 万

方，环比-42.9%，同比-31.8%；楼面价 2931 元/平，环比 19.0%，同比

-21.7%；溢价率为 6.6%，环比上周收窄 0.7%，同比收窄 2.7%。 

成交市场：1 月 1 日-1 月 7 日，新房成交面积 334 万方，环比-38.7%，

同比-5.0%，年初至今累计成交面积 334 万方，同比+8.7%，其中一线

城市上周成交面积 78 万方，环比-50.9%，同比+21.1%。 

推盘去化：1 月 1 日-1 月 7 日，15 城商品房推盘面积为 132 万方，环

比-65.0%，同比-57.2%；去化周期为 17.9 月，相比上周-0.2；批售比

（移动平均 3 月）为 1.29，相比上周-0.02，相比去年-0.12。 

重点事件点评：云南发布租赁个税新规，新规下以个人出租住房月租

金收入 4000 元为例，此前个税应纳税额     4000 (1 20%) 10% 320

元，新规下应纳税额计算标准   4000 5% 10% 20元，对比来看，新

规大幅降低了个人出租房屋应纳税所得额核定标准；近日，近日央行、

住建部举行重点房企座谈会，与会房企包括部分 2020 年未参与试点

的房企，“三条红线”试点有望扩围。区别于此前盛传融资新规将于今

年 1 月 1 日全面铺开，预计试点房企名单将分批纳入。融资新规下试

点分批扩围而非全面铺开，有助于行业平稳降杆杆，避免部分房企为

赶节点达标而产生的金融风险。 

个股方面推荐业绩确定性强、资源卓越的一线房企：万科 A、金地集

团、保利地产、华夏幸福和招商蛇口；建议关注二线龙头房企：滨江

集团、中南建设、蓝光发展、金科股份、荣盛发展和旭辉控股集团；

持续看好龙头物管公司：碧桂园服务、保利物业、永升生活服务和招

商积余。 

风险提示：行业资金面超预期收紧；市场表现超预期下行 
  
[Table_CompanyFinance] 重点公司主要财务数据 

重点公司 现价 
EPS PE 

评级 
2019A 2020E 2021E 2019A 2020E 2021E 

万科 A 29.34 3.44 3.91 4.56 8.53 7.50 6.43 买入 

保利地产 15.19 2.34 2.76 3.25 6.49 5.50 4.67 买入 

金科股份 7.07 1.06 1.34 1.65 6.67 5.28 4.28 买入 

荣盛发展 6.39 2.10 2.59 3.04 3.04 2.47 2.10 买入 

蓝光发展 4.44 1.15 1.65 2.00 3.86 2.69 2.22 买入 
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1. 市场表现 

1.1. 板块表现 

1.1.1. A 股板块 

本周申万房地产板块收于3745.03点，累计下跌2.13%，同期上证综指累计上涨2.79%，

深证成指累计上涨 5.86%，沪深 300 累计上涨 5.45%；横向对比，板块表现位于下

游。 

图 1：沪深 300 与申万房地产板块 

 

数据来源：东北证券，Wind    注：以 2020.1.2 收盘价为基准 

 

图 2：申万板块周涨跌幅比较 

 

数据来源：东北证券，Wind 

 

1.1.2. H 股板块 

 

本周东北地产内房股指数收于 9836.08 点，累计下跌 3.39%，同期恒生指数累计上

涨 2.38%；横向对比，板块表现位于下游。 
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图 3：沪深 300 与申万房地产板块 

 

数据来源：东北证券，Wind    注：以 2020.1.2 收盘价为基准 

 

图 4：申万板块周涨跌幅比较 

 

数据来源：东北证券，Wind 

 

1.2. 个股表现 

1.2.1. A 股个股表现 

 

本周 A 股板块内涨幅第一为苏宁环球(000718.SZ)，本周累计涨幅达 27.70%，其次

为三湘印象、荣丰控股、万通发展、鲁商发展；跌幅前五则分别为中房股份、格力

地产、同达创业、南山控股、中南建设。 
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表 1：上周涨跌幅榜 

涨幅 跌幅 

1 苏宁环球(000718.SZ) 27.70% 中房股份(600890.SH) -19.46% 

2 三湘印象(000863.SZ) 10.55% 格力地产(600185.SH) -14.09% 

3 荣丰控股(000668.SZ) 10.21% 同达创业(600647.SH) -13.33% 

4 万通发展(600246.SH) 8.46% 南山控股(002314.SZ) -13.04% 

5 鲁商发展(600223.SH) 5.75% 中南建设(000961.SZ) -12.57% 

数据来源：东北证券，Wind 

 

1.2.2. H 股个股表现 

 

本周 H 股板块内涨幅第一为红星美凯龙(1528.HK)，本周累计涨幅达 3.40%，其次为

万科海外、首创置业、天山发展控股、远洋集团；跌幅前五则分别为新城发展、国

锐地产、景瑞控股、世茂集团、花样年控股。 

表 2：上周涨跌幅榜 

涨幅 跌幅 

1 红星美凯龙(1528.HK) 3.40% 新城发展(1030.HK) -8.06% 

2 万科海外(1036.HK) 3.31% 国锐地产(0108.HK) -7.29% 

3 首创置业(2868.HK) 3.05% 景瑞控股(1862.HK) -6.96% 

4 天山发展控股(2118.HK) 2.24% 世茂集团(0813.HK) -6.68% 

5 远洋集团(3377.HK) 1.94% 花样年控股(1777.HK) -5.93% 

数据来源：东北证券，Wind 

 

1.3. 重要公告 

 

上周，中南建设、万科 A、碧桂园、雅居乐发布 2020 年度经营简报；中南建设、万

科 A 发布近期新增项目： 

中南建设发布经营简报：12 月，公司实现合同销售面积 221.6 万方（同比+11.2%），

合同销售金额 287.5 亿元（同比+14.5%）；1-12 月，公司累计实现合同销售面积 1685.3

万方（同比+9.4%），合同销售金额 2238.3 亿元（同比+14.2%）。万科 A 发布经营简

报：12 月，公司实现合同销售面积 642.2 万方（同比+54.8%），合同销售金额 1015.4

亿元（同比+77.2%）； 1-12 月，公司累计实现合同销售面积 4667.5 万方（同比+13.5%），

合同销售金额 7041.5 亿元（同比+11.6%）。碧桂园发布经营简报：12 月，公司实现

合同销售面积 147 万方（同比+1.4%），合同销售金额 128.2 亿元（同比+3.7%）；1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 6733 万方（同比+8.0%），合同销售金额 5706.6

亿元（同比+3.3%）。雅居乐发布经营简报：12 月，公司实现合同销售面积 161.2 万

方（同比+132.9%），合同销售金额 223.7 亿元（同比 155.4%）；1-12 月，公司累计

实现合同销售面积 1025万方（同比+15%），合同销售金额 1381.9亿元（同比+17.1%）。 

中南建设发布近期新增项目：近期新增淮安、南通等 17 个项目，总建面 260.7 万方，

总地价 87.1 亿元，平均楼面价 3342 元/平。万科 A 发布近期新增项目：近期新增深

圳、三亚等 34 个项目，总建面 776.7 万方（权益建面 530.2 万方），总地价 527.9 亿

元（权益地价 393.82 亿元），楼面价 6796 元/平，楼面价（权益）7428 元/平。 
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表 3：地产 A 股板块个股重要公告 

公司名称 公告日期 公告内容 

荣盛发展 1/4 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 230.2 万方（同比+3.7%），合同销售金额 248.6 亿元（同比+10.1%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 1174.5 万方（同比+7.0%），合同销售金额 1271 亿元（同比+10.2%）；（c）公司收

购得唐山市 2 宗 2 类居住用地，总建面 23.46 万方（权益建面 11.97 万方），总地价 7.16 亿元（权益地价 3.65 亿

元），楼面价为 3164 元/平和 2945 元/平，楼面价（权益）为 1614 元/平和 1502 元/平。 

云南城投 1/4 
（a）公司拟向控股股东康旅集团申请新增不超过 200 亿元的担保额度，并拟与康旅集团建立互保关系；（b）公司

2021 年拟向下属参股公司温泉山谷集团提供新增担保额度 3 亿元。 

宋都股份 1/4 公司按持有双塔置业股权比例（50%）向绿地集团借款提供反担保，金额 7.5 亿元。 

中南建设 1/5 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 221.6 万方（同比+11.2%），合同销售金额 287.5 亿元（同比+14.5%）；（b）1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 1685.3 万方（同比+9.4%），合同销售金额 2238.3 亿元（同比+14.2%）；（c）公

司近期新增淮安、南通等 17 个项目，总建面 260.7 万方，总地价 87.1 亿元，平均楼面价 3342 元/平。 

金地集团 1/5 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 189.8 万方（同比+3.7%），合同销售金额 373.8 亿元（同比+5.3%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 1194.8 万方（同比+10.7%），合同销售金额 2426.8 亿元（同比+15.2%）；（c）公司

近期新增湛江、惠州、昆明等 15 个项目，总建面 259.6 万方，总地价 199.6 亿元，平均楼面价 7689 元/平。 

滨江集团 1/5 公司竞得杭州市 2 宗商业商务用地，总建面 19.32 万方，总地价 29.22 亿元，楼面价为 15123 元/平。 

蓝光发展 1/5 
公司 12 月新增房地产项目 6 个，总建面 55.0 万方（权益建面 43.1 万方），总地价 34.9 亿元（权益地价 20.8 亿元），

平均楼面价 6352 元/平，平均楼面价（权益）4827 元/平。 

华侨城 A 1/5 
公司发行规模不超过 25亿元公司债券，包含票面利率为 3.50%-4.50%、期限 5年的产品和票面利率为 3.80%-4.80%、

期限 7 年的产品。 

万科 A 1/6 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 642.2 万方（同比+54.8%），合同销售金额 1015.4 亿元（同比+77.2%）；（b）

1-12 月，公司累计实现合同销售面积 4667.5 万方（同比+13.5%），合同销售金额 7041.5 亿元（同比+11.6%）；（c）

公司近期新增深圳、三亚等 34 个项目，总建面 776.7 万方（权益建面 530.2 万方），总地价 527.9 亿元（权益地价

393.82 亿元），楼面价 6796 元/平，楼面价（权益）7428 元/平。 

滨江集团 1/6 公司竞得杭州 1 宗居住用地，总建面 18.9 万方，总地价 49.1 亿元，楼面价 25982 元/平。 

金融街 1/6 公司发行规模不超 9 亿元的公司债券，票面利率为 3.3%-4.3%，期限 5 年。 

华侨城 A 1/7 
公司发行规模不超 25 亿元公司债券，包含票面利率 3.3%-4.4%、期限 5 年的产品和票面利率 3.5%-4.6%、期限 7

年的产品。 

滨江集团 1/7 公司为参股子公司星昀置业提供担保，担保金额 3.375 亿元，期限 3 年。 

万通发展 1/7 
公司拟回购资金规模为 1.5-3 亿元股份，回购价格不超过 10.93 元/股，合计 2745 万股，占总股本 1.34%，用于员

工持股计划或股权激励。 

迪马股份 1/7 子公司东原睿至竞得杭州 1 宗商住用地，总建面 18 万方，总地价 14 亿元，楼面价 7768 元/平。 

世联行 12/31 

a）变更部分变更募集资金用途，将金额为 8.68 亿元以及 2017 年 6 月 30 日以后产生的利息收入的募集资金投资

项目变更为长租公寓建设项目；b）拟转让其持有的完成资产重组后世联集房 100%的股权及对应的所有权益，交

易总对价为 5.3 亿元。 

中南建设 1/5 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 221.6 万方（同比+11.2%），合同销售金额 287.5 亿元（同比+14.5%）；（b）1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 1685.3 万方（同比+9.4%），合同销售金额 2238.3 亿元（同比+14.2%）；（c）公

司近期新增淮安、南通等 17 个项目，总建面 260.7 万方，总地价 87.1 亿元，平均楼面价 3342 元/平。 

金地集团 1/5 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 189.8 万方（同比+3.7%），合同销售金额 373.8 亿元（同比+5.3%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 1194.8 万方（同比+10.7%），合同销售金额 2426.8 亿元（同比+15.2%）；（c）公司

近期新增湛江、惠州、昆明等 15 个项目，总建面 259.6 万方，总地价 199.6 亿元，平均楼面价 7689 元/平。 

滨江集团 1/5 公司竞得杭州市 2 宗商业商务用地，总建面 19.32 万方，总地价 29.22 亿元，楼面价为 15123 元/平。 

蓝光发展 1/5 
公司 12 月新增房地产项目 6 个，总建面 55.0 万方（权益建面 43.1 万方），总地价 34.9 亿元（权益地价 20.8 亿元），

平均楼面价 6352 元/平，平均楼面价（权益）4827 元/平。 
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公司名称 公告日期 公告内容 

华侨城 A 1/5 
公司发行规模不超过 25亿元公司债券，包含票面利率为 3.50%-4.50%、期限 5年的产品和票面利率为 3.80%-4.80%、

期限 7 年的产品。 

万科 A 1/6 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 642.2 万方（同比+54.8%），合同销售金额 1015.4 亿元（同比+77.2%）；（b）

1-12 月，公司累计实现合同销售面积 4667.5 万方（同比+13.5%），合同销售金额 7041.5 亿元（同比+11.6%）；（c）

公司近期新增深圳、三亚等 34 个项目，总建面 776.7 万方（权益建面 530.2 万方），总地价 527.9 亿元（权益地价

393.82 亿元），楼面价 6796 元/平，楼面价（权益）7428 元/平。 

滨江集团 1/6 公司竞得杭州 1 宗居住用地，总建面 18.9 万方，总地价 49.1 亿元，楼面价 25982 元/平。 

金融街 1/6 公司发行规模不超 9 亿元的公司债券，票面利率为 3.3%-4.3%，期限 5 年。 

华侨城 A 1/7 
公司发行规模不超 25 亿元公司债券，包含票面利率 3.3%-4.4%、期限 5 年的产品和票面利率 3.5%-4.6%、期限 7

年的产品。 

滨江集团 1/7 公司为参股子公司星昀置业提供担保，担保金额 3.375 亿元，期限 3 年。 

万通发展 1/7 
公司拟回购资金规模为 1.5-3 亿元股份，回购价格不超过 10.93 元/股，合计 2745 万股，占总股本 1.34%，用于员

工持股计划或股权激励。 

迪马股份 1/7 子公司东原睿至竞得杭州 1 宗商住用地，总建面 18 万方，总地价 14 亿元，楼面价 7768 元/平。 

保利地产 1/8 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 289.9 万方（同比-4.7%），合同销售金额 398.1 亿元（同比-5.5%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 3409.2 万方（同比+9.2%），合同销售金额 5028.5 亿元（同比+8.9%）；（c）公司近

期新增广州、佛山等 32 个项目，总建面 543.3 万方（权益建面 363.8 万方），总地价 580.9 亿元（权益地价 341.9

亿元），楼面价 10693 元/平，楼面价（权益）9396 元/平。 

招商蛇口 1/8 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 173.0 万方（同比+10.9%），合同销售金额 321.4 亿元（同比+37.2%）；（b）1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 1243.5 万方（同比+6.3%），合同销售金额 2776.1 亿元（同比+25.9%）；（c）公

司近期新增温州、珠海等 11 个项目，总建面 161.8 万方（权益建面 148.2 万方），总地价 178.6 亿元（权益地价

161.8 亿元），楼面价 11040 元/平，楼面价（权益）10915 元/平。 

绿地控股 1/8 
公司近期新增安徽淮北等 4 个项目，总建面 44.5 万方（权益建面 27.1 万方），总地价 7.3 亿元（权益地价 4.1 亿

元），楼面价 1635 元/平，楼面价（权益）1525 元/平。 

阳光城 1/8 公司为全资子公司江西鼎科提供担保，担保金额 5971.4 万元，期限 6 个月。 

华侨城 A 1/8 公司发行规模 25 亿元的公司债券，包含票面利率 3.58%和 3.89%的产品。 

华发股份 1/8 公司控股子公司广州华川竞得武汉 1 宗地，总建面 66.8 万方，总地价 74.69 万元，楼面价 11181 元/平。 

数据来源：公司公告，东北证券 

 

表 4：地产 H 股板块个股重要公告 

公司名称 公告日期 公告内容 

碧桂园 1/4 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 147 万方（同比+1.4%），合同销售金额 128.2 亿元（同比+3.7%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 6733 万方（同比+8.0%），合同销售金额 5706.6 亿元（同比+3.3%）。 

龙湖集团 1/4 公司发行规模为 30 亿元的公司债券，5 年期票面利率区间为 3.6%-4.6%，7 年期票面利率为 4%-5%。 

雅居乐 1/4 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 161.2 万方（同比+132.9%），合同销售金额 223.7 亿元（同比 155.4%）；（b）

1-12 月，公司累计实现合同销售面积 1025 万方（同比+15%），合同销售金额 1381.9 亿元（同比+17.1%）。 

绿城中国 1/4 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 164 万方（同比+90.7%），合同销售金额 441 亿元（同比+92.6%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 825 万方（同比+58%），合同销售金额 2147 亿元（同比+58.6%）。 

中国奥园 1/4 
（a）12 月，公司实现合同销售金额 192.5 亿元（同比+15%）；（b）1-12 月，公司累计实现合同销售金额 1330.1 亿

元（同比+13%）。 

融信中国 1/4 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 102.7 万方（同比+113%），合同销售金额 215 亿元（同比+41.3%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 725 万方（同比+10.7%），合同销售金额 1551 亿元（同比+9.8%）。 

中梁控股 1/4 （a）12 月，公司实现合同销售面积 164 万方（同比-32%），合同销售金额 201 亿元（同比-8.6%）；（b）1-12 月，
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公司累计实现合同销售面积 1350.1 万方（同比-9%），合同销售金额 1688 亿元（同比+10.7%）。 

中国恒大 1/5 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 510.2 万方（同比+139.5%），合同销售金额 445.9 亿元（同比+117.4%）；（b）

1-12 月，公司累计实现合同销售面积 1194.8 万方（同比+10.7%），合同销售金额 7232.5 亿元（同比+20.3%）。 

中国金茂 1/5 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 111.6 万方（同比+63.5%），合同销售金额 308 亿元（同比+144.7%）；（b）1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 1129.1 万方（同比+50.9%），合同销售金额 2311 亿元（同比+43.7%）。 

时代中国 1/5 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 92.8 万方（同比+23.1%），合同销售金额 167.9 亿元（同比+56.7%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 673.1 万方（同比+25.9%），合同销售金额 1003.8 亿元（同比+28.1%）。 

美的置业 1/5 1-12 月，公司累计实现合同销售面积 1111.4 万方（同比+10.9%），合同销售金额 1261.6 亿元（同比+24.6%）。 

世茂集团 1/5 公司发行优先票据，发行规模 8.72 亿美元（人民币 56.46 亿元），票面利率 3.45%，期限 10 年。 

碧桂园 1/6 
公司发行优先票据，包括规模为 5 亿美元（人民币 32.4 亿元）、票面利率为 2.7%、期限 5 年的产品和规模为 7 亿

美元（人民币 45.3 亿元）、票面利率为 3.3%、期限 10 年的产品。 

旭辉控股 1/6 公司发行优先票据，发行规模 4.2 亿美元（人民币 27.2 亿元），票面利率 4.375%，期限 6 年。 

中梁控股 1/6 公司发行额外优先票据，发行规模 2 亿美元（人民币 12.9 亿元），票面利率 9.5%，期限 1 年。 

中海宏洋 1/6 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 55.6 万方（同比+5.5%），合同销售金额 71.4 亿元（同比+30.9%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 530.3 万方（同比+5.1%），合同销售金额 647.1 亿元（同比+20.4%）；（c）12 月，

公司新增惠州、湛江等 5 个项目，总建面 146.6 万方（权益建面 94.8 万方），总地价 68.8 亿元（权益地价 37.5 亿

元），楼面价 4692 元/平，楼面价（权益）3951 元/平。 

碧桂园 1/7 公司赎回规模为 5.5 亿美元（人民币 35.6 亿元）、于 2022 年 4 月到期、票面利率 7.125%的优先票据。 

龙光集团 1/7 公司发行优先票据，发行规模 3 亿美元（人民币 19.4 亿元）、票面利率为 4.5%，期限 7 年。 

建业地产 1/7 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 292.7 万方（同比+3.3%），合同销售金额 196.3 亿元（同比+3.3%）；（b）1-12

月，公司累计实现合同销售面积 1459.7 万方（同比+1.8%），合同销售金额 1026.4 亿元（同比+1.5%）。 

正荣地产 1/7 公司发行优先票据，发行规模 4 亿美元（人民币 25.9 亿元），票面利率为 6.63%，期限 5 年。 

新城发展 1/7 公司发行优先票据，发行规模 3 亿美元（人民币 19.4 亿元），票面利率为 4.45%，期限 4 年。 

弘阳地产 1/7 公司发行优先票据，发行规模 3.5 亿美元（人民币 22.7 亿元），票面利率为 7.3%，期限 4 年。 

龙湖集团 1/8 

（a）12 月，公司实现合同销售面积 178.2 万方（同比+63.9%），合同销售金额 278.1 亿元（同比+40.5%）；（b）1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 1616.2 万方（同比+13.5%），合同销售金额 2706.1 亿元（同比+11.6%）；（c）

发行规模 30 亿元的公司债券，包含规模 20 亿元、票面利率 3.95%的五年期产品和规模 10 亿元、票面利率 4.40%

的七年期产品。 

世茂集团 1/8 
（a）12 月，公司实现合同销售面积 214.2 万方（同比+16.0%），合同销售金额 375.0 亿元（同比+14.1%）；（b）1-

12 月，公司累计实现合同销售面积 1712.6 万方（同比+17%），合同销售金额 3003.1 亿元（同比+15.0%）。 

数据来源：公司公告，东北证券 

 

2. 行业新闻 

 

上周，行业新闻方面：1 月 5 日，央行、住建部召集重点房企举行座谈会，与会房

企除了去年 9 月已参与融资新规试点房企，亦包括部分去年未参与试点的房企，融

资“三条红线”试点有望扩围。1 月 8 日，上交所层面的公募 REITs 各项准备工作正

持续推进，规则体系、技术系统开发已基本就绪，交易所配套规则有望于春节前后

发布，公募 REITs 项目有望于 2021 年上半年发行。 

此外，政策表态方面：1 月 4 日，央行召开工作会议，强调深化金融市场和金融机

构改革，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。1 月 5 日，为推进绿色建造工作，促进建筑业转型升级和城乡建
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设绿色发展，住建部决定在湖南省、广东省深圳市、江苏省常州市开展绿色建造试

点工作。1 月 5 日，十部门联合发文，从融入基层社会治理体系、健全业主委员会

治理结构、提升物业管理服务水平、推动发展生活服务业、规范维修资金使用和管

理、强化物业服务监督管理等六方面对提升住宅物业管理水平和效能提出要求，鼓

励有条件的物业服务企业向养老、托幼、家政、房屋经纪等领域延伸，探索“物业服

务+生活服务”模式，满足居民多样化多层次居住生活需求。1 月 7 日，住建部部长

王蒙徽提出紧扣“三个新”，切实做到“三个着力”，全面落实房地产长效机制，促进

房地产市场平稳健康发展。 

因城施策方面：12 月 31 日，北京市规划和自然资源委近日发布《关于北京市海淀

区海淀镇树村棚户区改造 B-1 南地块 R2 二类居住用地等 3 宗地块国有建设用地使

用权出让补充公告》，试点施行“竞地价、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”的挂牌方式。1 月 1 日起，云南省税务局：个人出租住房，减按

10%的税率征收个人所得税；个人出租非住房，按 20%的税率征收个人所得税。1 月

2 日，海南省住建厅通报：对违法违规房地产企业、中介机构和个人，分别给予取

消备案资格、暂停网签资格和取消购房资格等处罚，并对部分企业进行集体约谈，

加大警示震慑。1 月 2 日，河北省雄安新区管委会正式印发《河北雄安新区居住证

实施办法（试行）》和《河北雄安新区积分落户办法（试行）》，自 2021 年起在雄安

新区试行居住证和积分落户制度，这标志着雄安新区深化人口管理服务制度改革迈

出坚实步伐。1 月 5 日，东莞住建局发布《关于明确雅园新村不符合住房保障条件

公租房住户市场租金标准的通知》：公租房承租对象不再符合保障条件，且无正当理

由逾期不搬迁的，按 2 倍市场价收取租金。 

表 5：行业相关新闻 

时间 内容 

1/5 据财联社 1 月 5 日讯，央行、住建部召集重点房企举行座谈会，与会房企除了去年 9 月已参与融资新规试点房企，亦包括部分去年未参

与试点的房企，融资“三条红线”试点有望扩围。 

1/8 上交所层面的公募 REITs 各项准备工作正持续推进，规则体系、技术系统开发已基本就绪，交易所配套规则有望于春节前后发布，公募

REITs 项目有望于 2021 年上半年发行。 

数据来源：政府官网及新闻，东北证券 

 

表 6：政策相关新闻 

时间 内容 

12/31 北京市规划和自然资源委近日发布《关于北京市海淀区海淀镇树村棚户区改造 B-1 南地块 R2 二类居住用地等 3 宗地块国有建设用地使

用权出让补充公告》，试点施行“竞地价、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”的挂牌方式。 

1/1 云南省税务局：1 月 1 日起，个人出租住房，减按 10%的税率征收个人所得税；个人出租非住房，按 20%的税率征收个人所得税。 

1/2 海南省住建厅通报：对违法违规房地产企业、中介机构和个人，分别给予取消备案资格、暂停网签资格和取消购房资格等处罚，并对部

分企业进行集体约谈，加大警示震慑。 

1/2 雄安新区管委会正式印发《河北雄安新区居住证实施办法（试行）》和《河北雄安新区积分落户办法（试行）》，自 2021 年起在雄安新区

试行居住证和积分落户制度，这标志着雄安新区深化人口管理服务制度改革迈出坚实步伐。 

1/4 央行召开工作会议，强调深化金融市场和金融机构改革，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。 

1/5 为推进绿色建造工作，促进建筑业转型升级和城乡建设绿色发展，住建部决定在湖南省、广东省深圳市、江苏省常州市开展绿色建造试

点工作。 

1/5 十部门联合发文，从融入基层社会治理体系、健全业主委员会治理结构、提升物业管理服务水平、推动发展生活服务业、规范维修资金
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时间 内容 

使用和管理、强化物业服务监督管理等六方面对提升住宅物业管理水平和效能提出要求，鼓励有条件的物业服务企业向养老、托幼、家

政、房屋经纪等领域延伸，探索“物业服务+生活服务”模式，满足居民多样化多层次居住生活需求。 

1/5 东莞住建局发布《关于明确雅园新村不符合住房保障条件公租房住户市场租金标准的通知》：公租房承租对象不再符合保障条件，且无

正当理由逾期不搬迁的，按 2 倍市场价收取租金。 

1/7 住建部部长王蒙徽提出紧扣“三个新”，切实做到“三个着力”：紧扣进入新发展阶段，着力推动“十四五”时期住房和城乡建设事业实现新

的更大发展；紧扣贯彻新发展理念，着力推进住房和城乡建设发展方式转变；紧扣构建新发展格局，着力发挥住房和城乡建设撬动内需

的重要支点作用。 

数据来源：政府官网，东北证券 

 

3. 土地市场 

 

上周土地市场数据统计 12 月 28 日-1 月 3 日。 

供给方面，主要受一线城市影响，供应面积连续 6 周下探，全国 100 大中城市合计

供应土地建面 1271 万方，环比上周下降 9.9%，同比下降 27.8%，年初至今累计同

比下降 27.8%，分线来看，一线、二线、三线城市本周供应土地建面分别为 32、780、

459 万方，环比上周分别下降 77.1%、上升 9.4%、下降 17.9%，对比去年同期分别

下降 88.6%、上升 28.2%、下降 47.6%。 

成交方面，成交面积四周来首次下降，降幅较大但仍高于供应面积，，全国 100 大中

城市合计成交土地建面 2107 万方，环比上周下降 42.9%，同比下降 31.8%，年初至

今累计同比下降 31.8%，分线来看，一线、二线、三线城市本周成交土地建面分别

为 153、1190、764 万方，环比上周分别上升 215.5%、下降 44.4%、下降 49.1%，对

比去年同期分别上升 21.9%、下降 14.9%、下降 51.3%。 

供销比方面，供销比小幅上升，略高于去年同期水平，本周全国 100 大中城市土地

供销比为 0.60，相比上周上升 0.22，相比去年同期上升 0.03，移动平均三个月供销

比为 1.24，年初至今累计平均供销比为 0.60，相比去年同期上升 0.03。 

楼面价方面，本周楼面价回升明显，一线城市上涨近两倍，全国 100 大中城市楼面

价为 2931 元/平，环比上周上升 19.0%，同比下降 21.7%，年初累计至今平均楼面价

为 2931 元/平，同比下降 21.7%，分线来看，一线、二线、三线城市本周楼面价分别

为 6408、2990、2144 元/平，环比上周分别上升 193.3%、下降 7.8%、上升 57.8%，

对比去年同期分别下降 57.1%、下降 40.2%、上升 23.6%。 

溢价率方面，溢价率持续三周收窄，全国 100 大中城市溢价率为 6.64%，环比上周

收窄 0.7%，同比收窄 2.7%，年初累计至今平均溢价率为 6.64%，同比收窄 2.7%，

分线来看，一线、二线、三线城市本周溢价率分别为 0.00%、7.31%、9.64%，环比

上周分别收窄 0.0%、走阔 1.4%、下降 2.8%，对比去年同期分别收窄 7.2%、收窄

5.2%、走阔 5.5%。 
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表 7：上周土地市场供应、成交、地价概况 

 全部城市 一线城市 二线城市 三四线城市 

供应土地建筑面积（万方） 1271 32 780 459 

环比 -9.9% -77.1% 9.4% -17.9% 

同比 -27.8% -88.6% 28.2% -47.6% 

累计同比 -27.8% -88.6% 28.2% -47.6% 

成交土地建筑面积（万方） 2107 153 1190 764 

环比 -42.9% 215.5% -44.4% -49.1% 

同比 -31.8% 21.9% -14.9% -51.3% 

累计同比 -31.8% 21.9% -14.9% -51.3% 

供销比 0.60 0.21 0.66 0.60 

相比上周 0.22 -2.65 0.32 0.23 

相比去年同期 0.03 -2.00 0.22 0.04 

移动平均 3 个月 1.24 1.31 1.14 1.32 

累计平均供销比 0.60 0.21 0.66 0.60 

相比去年同期 0.03 -2.00 0.22 0.04 

楼面价（元/平） 2931 6408 2990 2144 

环比 19.0% 193.3% -7.8% 57.8% 

同比 -21.7% -57.1% -40.2% 23.6% 

累计平均楼面价（元/平） 2931 6408 2990 2144 

同比 -21.7% 0.0% -40.2% 23.7% 

溢价率 6.6% 0.0% 7.3% 9.6% 

相比上周 -0.7% 0.0% 1.4% -2.8% 

相比去年同期 -2.7% -7.2% -5.2% 5.5% 

累计平均溢价率 6.6% 0.0% 7.3% 9.6% 

相比去年同期 -2.7% -7.2% -5.2% 5.5% 

数据来源：东北证券，Wind 

 

图 5：百城单周土地供应成交面积及供销比  图 6：分线城市土地供应面积及同环比增速 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

  

1271.0 

2106.7 

1.24 

0%

50%

100%

150%

200%

0

2000

4000

6000

8000

20W44 20W46 20W48 20W50 20W52 21W1
本周供应面积（万方） 本周成交面积（万方）
供销比（移动平均3个月，右）

-100%

-50%

0%

50%

0

500

1000

1500

全部城市 一线城市 二线城市 三线城市

供应面积（万方） 环比（右） 同比（右） 累计同比（右）



 

 

 

请务必阅读正文后的声明及说明                                                        14 / 31 

[Table_PageTop] 房地产/行业动态 
 

 

图 7：分线城市土地溢价率数据  图 8：百城单周土地成交楼面价 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 9：分线城市土地供销比数据  图 10：分线城市土地成交楼面价及同环比增速 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 11：百城单周土地成交溢价率  图 12：分线城市单周供销比（移动平均 3 月） 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

注：供销比=供应面积/成交面积；累计平均供销比=累计供应面积/累计成交面积 

 

4. 成交市场 

上周商品房成交数据统计 1 月 1 日-1 月 7 日，首先来看新房数据方面： 

Wind 统计的 30 大中城市房管局网签数据方面，新房成交面积为 334 万方，环比上

周下降 38.7%，同比下降 5.0%，年初至今累计成交面积为 334 万方，同比上升 8.7%，

分线来看，一线、二线、三线城市本周成交面积分别为 78、143、113 万方，环比上

-10%

-5%

0%

5%

10%

15%

全部城市 一线城市 二线城市 三线城市

溢价率 累计平均溢价率 相比上周 相比去年同期

2931

2,930.9 

0

1000

2000

3000

4000

5000

20W44 20W46 20W48 20W50 20W52 21W1

楼面价（元/平） 本年累计楼面均价（元/平）

-3.0

-2.5

-2.0

-1.5

-1.0

-0.5

0.0

0.5

1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

全部城市 一线城市 二线城市 三线城市
供销比（移动平均3个月） 累计平均供销比 相比去年同期 相比上周

-100%

-50%

0%

50%

100%

150%

200%

250%

0

2000

4000

6000

8000

全部城市 一线城市 二线城市 三线城市
楼面价（元/平） 本年累计楼面均价（元/平）
同比（右） 环比（右）

6.6%

6.6%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

20W44 20W46 20W48 20W50 20W52 21W1

溢价率 本年累计溢价率

1.31 

1.14 

1.32 

0.8

0.9

1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

20W44 20W46 20W48 20W50 20W52 21W1

一线城市 二线城市 三线城市



 

 

 

请务必阅读正文后的声明及说明                                                        15 / 31 

[Table_PageTop] 房地产/行业动态 
 

周分别下降 50.9%、下降 39.1%、下降 25.3%，对比去年同期分别上升 21.1%、下降

19.8%、上升 3.9%。 

表 8：上周 30 大中城市成交情况（万方） 

 30 大中城市 一线城市 二线城市 三线城市 

上周成交面积 334 78 143 113 

上周环比增速 -38.7% -50.9% -39.1% -25.3% 

上周同比增速 -5.0% 21.1% -19.8% 3.9% 

本月成交面积 334 78 143 113 

本月环比增长 -17.8% -12.7% -27.3% -6.1% 

本月同比增长 8.7% 36.1% -5.4% 14.3% 

年初至今累计成交面积 334 78 143 113 

本年同比增长 8.7% 36.1% -5.4% 14.3% 

数据来源：东北证券，Wind 

 

我们重点跟踪的 34 城房管局数据方面，周度来看，34 城成交面积 538 万方，环比

上周下降 36.5%，同比下降 2.7%，分城市级别来看，一线、二线、三线城市本周成

交面积分别为 100、293、145 万方，环比上周分别下降 55.5%、下降 31.6%、下降

25.4%，对比去年同期分别上升 13.2%、下降 13.2%、上升 14.0%。分区域来看，环

渤海、长三角、珠三角、中西部、海西环比增速分别为下降 14.5%、下降 13.3%、下

降 17.2%、上升 1.3%、下降 2.1%。限购、不限购城市环比分别下降 6.3%、下降 33.5%、

同比分别上升 6.5%、下降 31.5%。 

月度来看，34 城成交面积 538 万方，环比上周下降 18.4%，同比上升 8.0%，分城市

级别来看，一线、二线、三线城市本周成交面积分别为 100、293、145 万方，环比

上周分别下降 36.2%、下降 10.0%、下降 18.2%，对比去年同期分别上升 24.7%、上

升 1.1%、上升 12.9%。分区域来看，环渤海、长三角、珠三角、中西部、海西环比

增速分别为下降 0.5%、下降 23.8%、下降 18.9%、下降 11.5%、下降 53.1%同比分

别下降 10.5%、上升 13.8%、上升 54.9%、上升 1.7%、下降 58.4%。 

年度来看，34 城成交面积 538 万方，同比上升 8.0%，分城市级别来看，一线、二

线、三线城市本周成交面积分别为100、293、145万方，对比去年同期分别上升24.7%、

上升 1.1%、上升 12.9%。分区域来看，环渤海、长三角、珠三角、中西部、海西同

比分别下降 10.5%、上升 13.8%、上升 54.9%、上升 1.7%、下降 58.4%。  
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表 9：上周重点城市及分线新房成交汇总（万方） 

 
上周成交

面积 

上周环比

增速 

上周同比

增速 

本月成交

面积 

本月环比

增长 

本月同比

增长 

年初至今累

计成交面积 

本年同比

增长 

北京 13 -79.6% -49.7% 13 -54.3% -43.7% 13 -43.7% 

上海 41 -48.1% 9.4% 41 -43.1% 22.1% 41 22.1% 

广州 21 -68.8% 81.3% 21 -46.1% 103.9% 21 103.9% 

深圳 25 70.9% 90.3% 25 42.7% 93.7% 25 93.7% 

一线汇总（4 个） 100 -55.5% 13.2% 100 -36.2% 24.7% 100 24.7% 

杭州 26 80.1% -18.0% 26 -12.6% -0.7% 26 -0.7% 

南京 24 26.6% -3.1% 24 -44.3% 10.5% 24 10.5% 

武汉 48 -53.7% -12.0% 48 -31.4% 7.7% 48 7.7% 

成都 72 7.4% -6.2% 72 -3.0% 8.0% 72 8.0% 

青岛 24 -67.2% -21.3% 24 -29.7% -13.6% 24 -13.6% 

苏州 27 -5.7% 6.0% 27 13.2% 23.5% 27 23.5% 

福州 5 -64.7% -22.7% 5 -38.3% -15.0% 5 -15.0% 

南宁 25 30.8% -35.1% 25 32.5% -17.7% 25 -17.7% 

济南 27 -31.0% 18.3% 27 2182.3% 32.8% 27 32.8% 

温州 15 -69.8% -41.6% 15 -31.9% -37.5% 15 -37.5% 

二线汇总（11 个） 293 -31.6% -13.2% 293 -10.0% 1.1% 293 1.1% 

江门 5 -22.9% 104.9% 5 98.8% 123.2% 5 123.2% 

佛山 34 -48.4% 38.2% 34 -14.7% 34.7% 34 34.7% 

金华 9 88.5% 203.4% 9 160.3% 260.7% 9 260.7% 

常州 6 -25.9% 105.7% 6 53.7% -8.6% 6 -8.6% 

三四线汇总（19 个） 145 -25.4% 14.0% 145 -18.2% 12.9% 145 12.9% 

34 城汇总 538 -36.5% -2.7% 538 -18.4% 8.0% 538 8.0% 

数据来源：东北证券，Wind 

 

图 13：34 城成交同环比增速情况  图 14：重点城市新房上周成交 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

注：34 城分别为北京、上海、广州、深圳、杭州、南京、武汉、成都、青岛、苏州、福州、厦门、东莞、惠州、扬州、岳阳、

韶关、南宁、济南、佛山、吉林、温州、金华、常州、连云港、赣州、镇江、莆田、舟山、六盘水、江门、淮南、宜宾、肇庆。

均为商品房数据。 
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图 15：34 城单周成交面积及同比  图 16：一线城市单周成交面积及同比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 17：二线城市单周成交面积及同比  图 18：三四线线城市单周成交面积及同比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 19：34 城周成交面积  图 20：34 城月度成交及同环比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

二手房数据方面： 

周度来看，我们重点跟踪的 15 城成交面积 130 万方，环比上周下降 32.2%，同比下

降 30.9%，分城市级别来看，一线、二线、三线城市本周成交面积分别为 33、83、

14 万方，环比上周分别下降 52.4%、下降 20.8%、下降 20.8%，对比去年同期分别

下降 31.9%、下降 32.6%、下降 15.3%。 

月度来看，15 城成交面积 130 万方，环比上周下降 22.0%，同比下降 10.5%，分城

市级别来看，一线、二线、三线城市本周成交面积分别为 33、83、14 万方，环比上
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周分别下降 32.8%、下降 17.4%、下降 17.8%，对比去年同期分别下降 3.0%、下降

14.2%、下降 3.8%。 

年度来看，15 城成交面积 130 万方，同比下降 10.5%，分城市级别来看，一线、二

线、三线城市本周成交面积分别为 33、83、14 万方，对比去年同期分别下降 3.0%、

下降 14.2%、下降 3.8%。 

表 10：上周重点城市及分线二手房成交汇总（万方） 

 上周成交面积 上周环比增速 上周同比增速 本月成交面积 
本月环比

增长 

本月同

比增长 

年初至今累

计成交面积 

本年同比

增长 

北京 24 -55.3% -6.9% 24 -34.0% 35.0% 24 35.0% 

深圳 9 -41.8% -61.1% 9 -29.2% -45.8% 9 -45.8% 

一线汇总 33 -52.4% -31.9% 33 -32.8% -3.0% 33 -3.0% 

杭州 10 -45.1% -13.3% 10 -30.1% 1.9% 10 1.9% 

南京 19 -6.1% 6.1% 19 -13.4% 29.2% 19 29.2% 

成都 11 -1.0% -61.4% 11 15.7% -52.5% 11 -52.5% 

青岛 10 -13.7% -25.9% 10 -24.0% -11.3% 10 -11.3% 

苏州 16 26.3% -33.4% 16 3.9% 6.1% 16 6.1% 

厦门 8 -55.1% -32.0% 8 -26.0% -22.2% 8 -22.2% 

南宁 4 -1.1% -45.7% 4 -32.2% -33.9% 4 -33.9% 

无锡 6 -40.4% -41.4% 6 -43.1% -22.0% 6 -22.0% 

二线汇总 83 -20.8% -32.6% 83 -17.4% -14.2% 83 -14.2% 

江门 2 -60.8% 184.8% 2 4.7% 256.6% 2 256.6% 

东莞 4 -27.7% -46.9% 4 -25.5% -36.9% 4 -36.9% 

金华 6 36.5% 69.3% 6 -8.2% 61.7% 6 61.7% 

扬州 2 -22.6% -27.1% 2 -35.6% -10.0% 2 -10.0% 

岳阳 0  -100.0% 0  -100.0% 0 -100.0% 

三四线汇总 14 -20.8% -15.3% 14 -17.8% -3.8% 14 -3.8% 

15 城汇总 130 -32.2% -30.9% 130 -22.0% -10.5% 130 -10.5% 

数据来源：东北证券，Wind 

 

图 21：上周样本城市城市二手房成交  图 22：15 城二手房成交同环比增速 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

注：15 城分别为北京、深圳、杭州、南京、成都、青岛、苏州、厦门、无锡、东莞、岳阳、南宁、金华、江门、扬州；除南京

为住宅数据外，其余均为商品房数据 
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图 23：上周 15 城二手房成交  图 24：上周一线城市二手房成交 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

   

图 25：上周二线城市二手房成交  图 26：上周三四线城市二手房成交 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 27：15 城月度成交及同环比  

 

 

数据来源：东北证券，Wind  

 

住宅价格指数方面： 

新房方面，中指院百城住宅 2020 年 11 月平均价格 15755 元/平，环比上升 0.3%，

同比上升 4.3%。分线来看，一线、二线、三线城市平均价格分别为 42681、14563、

9896 元/平，环比上月分别上升 0.2%、0.3%、-0.9%，同比去年分别上升 2.7%、3.3%、

4.8%。国家统计局 70 大中城市 11 月一手住宅价格指数环比上升 0.1%，同比上升
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4.0%。 

二手房方面，国家统计局 70 大中城市 11 月二手住宅价格指数环比上升 0.1%，同比

上升 2.1%。 

图 28：2020 年 11 月住宅价格及同环比增速（元/平）  图 29：2020 年 11 月住宅价格指数同环比（%） 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 30：2020 年 11 月一手住宅价格指数同环比（%）  图 31：2020 年 11 月二手住宅价格指数同环比（%） 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

5. 推盘去化 

 

上周推盘去化数据统计 1 月 1 日-1 月 7 日，首先来看商品房数据方面，库存面积小

幅下降，去化周期继续回落： 

我们重点跟踪的 15 城房管局数据方面，周度来看，推盘面积为 132 万方，环比上周

下降 65.0%，同比下降 57.2%分线来看，一线、二线、三线城市本周推盘面积分别为

72、45、15 万方，环比上周分别下降 52.9%、下降 77.1%、下降 47.0%，对比去年

同期分别上升 8.8%、下降 72.6%、下降 80.2%。15 城库存面积为 22170 万方，环比

上周下降 1.2%，同比上升 13.0%，分线来看，一线、二线、三线城市本周库存面积

分别为 11360、8033、2776 万方，环比上周分别下降 0.8%、下降 1.8%、下降 0.8%，

对比去年同期分别上升 11.4%、上升 20.8%、上升 0.5%。15 城去化周期为 17.9 月，

相比上周减少 0.2 月，相比去年减少 0.2 月，分线来看，一线、二线、三线城市本周

去化周期分别为 21.7、14.9、15.6 月，相比上周分别减少 0.2、减少 0.3、减少 0.0 月，

相比去年同期分别减少 4.5、增加 3.3、减少 6.5 月。本周 15 城批售比为 1.3，相比

上周减少 0.0，相比去年减少 0.1。 
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月度来看，推盘面积为 132 万方，环比上月下降 77.1%，同比下降 47.9%分线来看，

一线、二线、三线城市本月推盘面积分别为 72、45、15 万方，环比上月分别下降

82.4%、下降 65.0%、下降 63.0%，对比去年同期分别上升 283.7%、下降 70.4%、下

降 81.3%。15 城库存面积为 22170 万方，环比上月上升 0.5%，同比上升 12.5%，分

线来看，一线、二线、三线城市本月库存面积分别为 11360、8033、2776 万方，环

比上月分别上升 0.0%、上升 1.3%、上升 0.0%，对比去年同期分别上升 11.3%、上

升 20.5%、下降 1.9%。15 城去化周期为 18.2 月，相比上月增加 0.2 月，相比去年减

少 0.5 月，分线来看，一线、二线、三线城市本月去化周期分别为 22.4、15.0、15.7

月，相比上月分别增加 0.1、增加 0.3、增加 0.1 月，相比去年同期分别减少 4.9、增

加 3.2、减少 8.3 月。本月 15 城批售比为 1.3，相比上月增加 0.0，相比去年减少 0.0。 

表 11：上周重点城市商品房推盘去化情况 

 15 城 一线 二线 三四线 

库存面积(万方) 22170 11360 8033 2776 

环比增速 -1.2% -0.8% -1.8% -0.8% 

同比增速 13.0% 11.4% 20.8% 0.5% 

推盘面积（万方） 132 72 45 15 

环比增速 -65.0% -52.9% -77.1% -47.0% 

同比增速 -57.2% 8.8% -72.6% -80.2% 

去化周期（月） 17.9 21.7 14.9 15.6 

相比上周 -0.2 -0.2 -0.3 0.0 

相比去年同期 -0.2 -4.5 3.3 -6.5 

批售比(移动平均 3 月) 1.29 1.35 1.36 0.92 

相比上周 -0.02 -0.04 0.01 -0.02 

相比去年同期 -0.12 -0.14 0.02 -0.57 

数据来源：东北证券，Wind 

 

图 32：上周重点城市商品房推盘、去化情况  图 33：15 城商品房周度库存、去化情况 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

注：15 城分别为北京、上海、广州、深圳、南京、福州、江阴、温州、泉州、莆田、杭州、苏州、南宁、宝鸡、东营 
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图 34：15 城商品房周度推盘情况  图 35：分线城市商品房周度批售比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 36：分线城市商品房上周库存面积及同环比  图 37：分线城市商品房上周推盘面积及同环比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 38：分线城市商品房上周去化周期  图 39：15 城商品房批售比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 40：分线城市商品房本月库存面积及同环比  图 41：分线城市商品房本月推盘面积及同环比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 
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图 42：分线城市商品房本月去化周期  图 43：分线城市商品房本月批售比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

住宅数据方面，去化周期持续持续下降，推盘面积降幅较大： 

我们重点跟踪的 12 城房管局数据方面，周度来看，推盘面积为 188 万方，环比上周

下降 46.8%，同比下降 14.6%分线来看，一线、二线、三线城市本周推盘面积分别为

57、124、7 万方，环比上周分别下降 44.0%、下降 37.7%、下降 86.6%，对比去年

同期分别上升 118.9%、上升 23.5%、下降 92.5%。12 城库存面积为 8423 万方，环

比上周下降 1.4%，同比上升 18.3%，分线来看，一线、二线、三线城市本周库存面

积分别为 3696、3830、897 万方，环比上周分别下降 0.9%、下降 1.9%、下降 1.2%，

对比去年同期分别上升 8.3%、上升 32.8%、上升 9.1%。12 城去化周期为 7.0 月，相

比上周减少 0.2 月，相比去年减少 1.1 月，分线来看，一线、二线、三线城市本周去

化周期分别为 8.1、6.2、6.9 月，相比上周分别减少 0.1、减少 0.3、减少 0.1 月，相

比去年同期分别减少 2.8、减少 0.3、减少 0.1 月。本周 12 城批售比为 1.1，相比上

周减少 0.0，相比去年减少 0.1。 

月度来看，推盘面积为 183 万方，环比上月下降 57.3%，同比下降 40.7%分线来看，

一线、二线、三线城市本月推盘面积分别为 57、124、2 万方，环比上月分别下降

74.6%、下降 32.8%、下降 89.6%，对比去年同期分别上升 354.2%、下降 42.3%、下

降 97.5%。12 城库存面积为 7647 万方，环比上月上升 14.1%，同比上升 29.2%，分

线来看，一线、二线、三线城市本月库存面积分别为 3696、3179、772 万方，环比

上月分别上升 0.0%、上升 30.9%、上升 17.3%，对比去年同期分别上升 8.6%、上升

63.5%、上升 16.5%。12 城去化周期为 7.0 月，相比上月减少 0.4 月，相比去年减少

1.4 月，分线来看，一线、二线、三线城市本月去化周期分别为 9.1、5.0、13.2 月，

相比上月分别增加 0.0、减少 1.3、增加 6.2 月，相比去年同期分别减少 2.6、减少

1.3、增加 5.5 月。本月 12 城批售比为 1.2，相比上周增加 0.0，相比去年增加 0.1。 
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表 12：上周重点城市住宅推盘去化情况 

 12 城 一线 二线 三四线 

库存面积(万方) 8423 3696 3830 897 

环比增速 -1.4% -0.9% -1.9% -1.2% 

同比增速 18.3% 8.3% 32.8% 9.1% 

推盘面积（万方） 188 57 124 7 

环比增速 -46.8% -44.0% -37.7% -86.6% 

同比增速 -14.6% 118.9% 23.5% -92.5% 

去化周期（月） 7.0 8.1 6.2 6.9 

相比上周 -0.2 -0.1 -0.25 -0.1 

相比去年同期 -1.1 -2.8 -0.3 -0.1 

批售比(移动平均 3 月) 1.15 1.08 1.24 0.92 

相比上周 -0.01 -0.03 -0.02 0.03 

相比去年同期 -0.14 -0.24 -0.08 -0.16 

数据来源：东北证券，Wind 

 

图 44：上周重点城市住宅推盘、去化情况  图 45：12 城住宅周度库存、去化情况 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

注：12 城分别为北京、上海、广州、深圳、杭州、南京、苏州、福州、厦门、宁波、莆田、宝鸡 

 

图 46：12 城住宅周度推盘情况  图 47：分线城市住宅周度批售比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 
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图 48：分线城市住宅上周库存面积及同环比  图 49：分线城市住宅上周推盘面积及同环比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 50：分线城市住宅上周去化周期  图 51：分线城市住宅上周批售比（移动平均 3 月） 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 52：分线城市住宅本月库存面积及同环比  图 53：分线城市住宅本月推盘面积及同环比 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 

 

图 54：分线城市住宅本月去化周期  图 55：分线城市住宅本月批售比（移动平均 3 月） 

 

 

 

数据来源：东北证券，Wind  数据来源：东北证券，Wind 
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6. 房企融资 

 

表 13：上周房企发债情况 

公司 

名称 
债券简称 企业性质 起息日 

债项评

级 

主体

评级 

发行规模

(亿元) 

发行期

限(年) 

票面 

利率(%) 
利差 资金用途 

绿地集团 21 绿地

02 

地方国有企

业 

2021/1/7 AAA AAA 16.0 3.0 6.50 3.73  扣除发行费用后拟用于偿还

到期的公司债券。 

龙湖 21 龙湖

01 

中外合资企

业 

2021/1/7 AAA AAA 20.0 5.0 3.95 1.02  本期债券募集资金扣除发行

费用后用于偿还到期或回售

的公司债券本金. 

绿地集团 21 绿地

01 

地方国有企

业 

2021/1/7 AAA AAA 10.0 3.0 7.00 4.23  扣除发行费用后拟用于偿还

到期的公司债券。 

滨江集团 21 滨江

房产

CP001 

民营企业 2021/1/7 A-1 AAA 9.3 1.0 3.95 1.59  发行人本期计划发行短期融

资券 93,000.00 万元,全部用

于归还发行人存续期债务融

资工具本金及利息(20 滨江

房产 CP001) 

龙湖 21 龙湖

02 

中外合资企

业 

2021/1/7 AAA AAA 10.0 7.0 4.40 1.27  本期债券募集资金扣除发行

费用后用于偿还到期或回售

的公司债券本金. 

金科股份 21 金科

地产

SCP001 

民营企业 2021/1/8 - AAA 10.0 0.7 5.40 3.15  本次超短期融资券发行金额

为 10.00 亿元,计划用于归还

到期银行间债务融资工具(19

金科地产 MTN001) 

数据来源：东北证券，Wind 

 

表 14：上周交易所地产债成交情况 

公司名称 债券简称 
剩余期限 

(年) 

周成交量 

(亿) 

票面利率 

(%) 

估价收益率(中债) 

(%) 
主体评级 

首开股份 20 首开 SCP006 0.1 15.50 2.70 2.56 AAA 

中南建设 18 中南建设 MTN001 0.3 10.80 7.80 8.71 AA+ 

金融街 20 金融街 MTN003 4.9 8.20 3.97 3.89 AAA 

陆家嘴 20 陆金开 SCP005 0.2 7.00 2.60 2.35 AAA 

中交房地产集团 19 中交房产 MTN001 1.2 6.60 4.18 3.35 AAA 

张江高科 20 张江高科 SCP002 0.1 6.40 2.00 2.49 AAA 

苏高新集团 20 苏州高新 SCP026 0.6 6.20 2.50 3.05 AAA 

中国铁建 20 铁建房产 CP001 0.2 6.20 2.64 2.60 AAA 

中南建设 20 中南建设 MTN001 3.5 4.80 7.20 8.47 AA+ 

招商蛇口 20 招商蛇口 SCP006 0.2 4.40 2.20 2.54 AAA 

保利地产 20 保利发展 MTN001 2.1 4.20 3.39 3.94 AAA 

金地集团 20 金地 MTN003 2.6 4.00 3.83 3.77 AAA 

中国铁建 18 铁建房产 MTN001 2.0 3.55 5.94 3.60 AAA 

数据来源：东北证券，Wind 



 

 

 

请务必阅读正文后的声明及说明                                                        27 / 31 

[Table_PageTop] 房地产/行业动态 
 

 

7. 事件点评：云南发布租赁个税新规，“三道红线”试点房企或将扩围 

 

云南省税务局发布《关于个人出租房屋个人所得税征收管理有关事项的公告》，明确

自 2021 年 1 月 1 日起，个人将云南省范围内自有或者租入房屋出租给承租人，并

取得租金收入或者其它经济利益所得，应按照“财产租赁所得”缴纳个人所得税；按

租金收入的 5%核定应纳税所得额，个人出租住房及非住房分别减低个人所得税率

至 10%、20%。 

表 15：云南省个人出租房屋个税征收管理细项 

条例 具体内容 

总则 
个人将云南省范围内自有或者租入房屋出租给承租人，并取得租金收入或者其它经济利益所

得，应按照“财产租赁所得”缴纳个人所得税。 

应纳税所得额确认标准 

纳税人出租（转租）房屋应当据实计算应纳税所得额，凭合法有效凭证，从其租金收入中依次

扣除房屋租赁过程中缴纳的税费、向出租方支付的租金、由纳税人负担的实际修缮费用以及税

法规定的费用扣除标准； 

纳税人出租（转租）房屋不能提供合法、准确的成本费用凭证，不能准确计算房屋租赁成本费

用的，按租金收入的 5%核定应纳税所得额。 

应纳税额计算标准 

应纳税额＝应纳税所得额×税率 

个人出租住房，减按 10%的税率征收个人所得税；个人出租非住房，按 20%的税率征收个人所

得税； 

个人采取一次性收取租金形式取得的出租（转租）房屋租金收入，凭合法、有效租赁合同（协

议），可在对应的租赁期内按月平均分摊。 

数据来源：东北证券，政府官网 

 

根据《中华人民共和国个人所得税法》第三条和第六条及《中华人民共和国个人所

得税法实施条例》第八条和第二十一条的规定：财产租赁所得不超过 4000 元的，减

除费用 800 元；4000 元以上的，减除 20%的费用，其余额为应纳税所得额，个人所

得税率是 20%。根据支持住房租赁市场发展的税收政策，个人出租住房取得的所得

减按 10％的税率征收个人所得税。以个人出租住房月租金收入为 4000 元为例，本

次公告前个人所得税应纳税额 4000 (1 20%) 10% 320     元，按照公告中应纳税

额计算标准 4000 5% 10% 20    元，对比来看，此次公告大幅降低了个人出租房

屋应纳税所得额核定标准。应纳税所得额核定标准来看，河北省于 2019 年 10 月 1

日起施行在租金收入的 5%至 10%的幅度内核定应纳税所得额；湖南省于 2019 年

12 月 1 日起施行按租金收入的 5%～10%核定应纳税所得额；云南省此次明确按照

5%的租金收入核定应纳税所得额，进一步落实减税降费政策措施，促进房屋租赁市

场平稳健康发展。 

据财联社消息，近日，近日央行、住建部召集重点房企举行座谈会。据悉，与会房

企除了 2020 年 9 月首批 12 家试点房企外（碧桂园、恒大、万科、融创、中梁、保

利、新城、中海、华侨城、绿地、华润和阳光城），亦包括部分 2020 年未参与试点

的房企，融资“三条红线”试点有望扩围。区别于此前盛传的融资新规将于 2021 年 1

月 1 日全面铺开，预计试点房企名单将分批纳入。监管方面，据华尔街见闻消息，

第一批试点房企需每月要上交财务报表，绿档房企只需上报给银监会，其余踩线房
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企都将上报给央行监管。此次监管将对房企表内外负债进行穿透式监测，从三项指

标达标难易程度来看，从易至难分别为：现金短债比、净负债率、资产负债率（剔

除预收款）。监管设定的“三道红线”达标最后期限是 2023 年 6 月 30 日，首批试点房

企的第一个达标节点是 2021 年中。 

融资新规下试点房企分批扩围而非全面铺开，有助于行业平稳降杆杆，避免部分房

企为赶节点达标而产生的金融风险。对于尚未纳入试点名单的房企来说，抢销售促

回款仍是当务之急。叠加近期的房贷集中度管理制度，对房地产的审慎调控从供给、

需求侧逐步细化，行业未来的发展趋势是降速而非失速。 
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表 16：TOP30 房企 2020H1“三道红线”分档及有息负债规模预测 

样本房企 "三道红线"分档 
有息负债 

2020H1 2021E 增速限额 

碧桂园 2 3420 3762 10% 

万科 A 2 2755 3031 10% 

中国恒大 4 8355 8355 0% 

融创中国 4 3203 3203 0% 

保利地产 1 3021 3474 15% 

绿地控股 4 3298 3298 0% 

中国海外发展 1 2086 2399 15% 

新城控股 2 787 865 10% 

世茂房地产 2 1412 1554 10% 

华润置地 1 1645 1892 15% 

龙湖集团 1 1686 1938 15% 

招商蛇口 2 1472 1619 10% 

阳光城 3 1092 1147 5% 

金地集团 1 1026 1180 15% 

旭辉控股集团 2 1053 1158 10% 

中南建设 4 781 781 0% 

金科股份 3 1103 1159 5% 

中国金茂 2 986 1085 10% 

中梁控股 2 528 581 10% 

华夏幸福 4 2026 2026 0% 

富力地产 4 1877 1877 0% 

融信中国 2 689 758 10% 

正荣地产 2 636 699 10% 

绿城中国 2 1018 1119 10% 

远洋集团 2 874 961 10% 

雅居乐集团 3 989 1039 5% 

中国奥园 3 1030 1082 5% 

佳兆业集团 3 1217 1277 5% 

荣盛发展 2 673 740 10% 

滨江集团 1 356 410 15% 

蓝光发展 3 714 750 5% 

首开股份 4 1340 1340 0% 

汇总 53150 56688 6.4% 

数据来源：东北证券，Wind 
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