
智行理财网
“就地过年”助2月楼市成交稳健 供地新规或使房企拿地策略生变

  

刚刚过去的2月份，恰逢春节长假，叠加政府号召“就地过年”，楼市也呈现出与
往年不同的差异化行情。虽然2月份各地新房供应显著缩量，但成交量总体企稳，
显著好于2019年和2020年同期。尤其是北上广深4个一线城市表现突出，南京、杭
州、宁波、东莞、佛山等核心二三线城市也保持成交高热态势。与此同时，2月份
百强房企整体业绩规模较2020年、2019年同期大幅攀升；土地市场成交量跌价涨
，溢价率回升至年内高位；上市房企融资总额延续往年春节后惯例处于低位。

市场表现：供应缩量，成交企稳

在政府倡导“就地过年”的背景下，人口流动性减少，加之疫情得到阶段性控制，
多数售楼处在春节期间均保持“不打烊”状态，也刺激了一波购房需求得到集中释
放。据克而瑞监测数据，30个典型城市在春节周(2021年2月11日~2月17日)成交量
达315256平方米，较2020年同期上涨了133%，与2019年同期对比，涨幅也达到
了34%。总成交量创近3年新高。不过从供应看，2月份一线城市商品住宅新增供应
面积52万平方米，环比锐减81%，较2019年同期降幅达到47%。

究其原因，房企历来看淡春节楼市，推盘也都相对保守。如上海春节新房“零供应
”，北京、广州虽同比保持增势，但今年2月整体供应量也不及2019年同期，仅深
圳2月新增供应较2019年同期增加51%，项目开盘依旧积极。
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二三线城市新增供应面积695万平方米，环比下降60%，较2019年同期上升了30%
。从绝对量层面，仅徐州、天津、成都单月供应突破50万平方米。从变化趋势来看
，各城市环比均有了不同程度的下跌，成都、厦门等出现阶段性回调。

从成交看，2月热度延续，稳中有增。29个重点城市整体成交1660万平方米，环比
下降40%，同比增长223%；较2019年同期则增长了30%。

房价方面，据中国房地产指数系统百城价格指数对全国100个城市新建及二手住宅
调查数据，2021年2月百城新建住宅均价15884元/平方米，环比上涨0.20%，涨幅
较上月收窄0.17个百分点；同比上涨4.01%。百城二手住宅均价15585元/平方米，
环比上涨0.28%，涨幅较上月收窄0.04个百分点；同比上涨3.30%。

政策方面，2月份深圳、东莞等城市收紧楼市调控政策，南京、江西降低落户门槛
，还有天津、南京等城市出台人口、人才政策，加大城市对人才的吸引力。这些政
策均对当地的楼市产生了一定影响。

房企业绩：环比下降，同比大涨

从近日房企公布的2月份业绩简报可以发现，大多房企2月份的销售额环比出现明显
下降，但同比则出现大幅上涨。这与去年同期受疫情影响有关。

据克而瑞数据，2021年2月，百强房企实现销售操盘金额7493.5亿元，整体业绩规
模较去年同期同比增长155.5%，较2019年同期增长63.8%。但与1月份相比，百强
房企业绩环比下降13.9%。从前两月的累计销售操盘金额来看，百强房企整体的业
绩规模同比增长101.7%，较2019年同期增长56.3%。
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数据来源：同策研究院整理

克而瑞分析认为，2月份房企销售数据延续此前强劲增长的势头，主要是得益于一
二线城市春节购房热情升温。虽然三四线城市返乡置业客群有所减少，但多个热点
城市“春节不打烊”营销活动开启，使得热门城市从去年年底开始的市场热度得以
延续。

同时，行业的集中度在进一步加强。2月百强房企销售额，即使是对比2019年依然
有超过6成以上增长。虽然对比1月头部房企的销售有所下滑，但已经是历年来春节
档销量的新高峰。

此外，2月份多梯队房企销售业绩门槛值延续上月的增长趋势，相较去年和前年同
期均有不同幅度的提升。百强房企销售操盘金额的入榜门槛33.2亿元，同比大幅增
长169.9%，较2019年2月同比增长69.9%。

值得关注的是，春节期间，包括恒大、富力、招商在内的不少品牌房企，都针对“
留城过年”人员开展了营销活动，也在一定程度上助推了一二线城市销量的提升。

土地市场：量跌价涨，溢价回升

2021年2月，受传统春节长期的影响，全国土地市场成交规模环比大幅下滑，总成
交金额也同步大减，同比也有近一成的跌幅。

不过，受上海、广州等热点城市优质土地供应增加的影响，2月土地市场热度明显
上升，地价也突破3000元/平方米大关；溢价率延续上月的回暖势头，增至16.4%
。

克而瑞数据显示，2021年2月，全国300城经营性土地总成交建筑面积高位回落，
仅9001万平方米，环比1月降幅超四成，和去年同期相比降幅也接近两成；成交幅
数共计1555幅，环比下降超四成；成交总价方面，土地成交总金额仅2723亿元，
较上月下降39%，同比也下降了9%。

其中，一线城市成交总量为375万平方米，环比上月降幅达35%，和去年2月相比下
降了两成；二线城市2月土地成交量仅有1658万平方米，较上月下降了48%，成交
金额也下降54%降至779亿元。
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据中指研究院数据，2月50家代表房企拿地总额同比下降4%。受春节假期影响，2
月企业拿地规模通常有所下降。具体来看，部分现金流较稳定企业拿地态度依旧保
持积极，如万科、招商蛇口、绿城等，1~2月拿地同比均增长显著；滨江集团、荣
盛发展等企业销售额均越过千亿元。从布局区域来看，企业依旧热衷于在长三角拿
地，占比为40.1%，粤港澳大湾区次之，占比为8.0%，长江中游和成渝城市群占比
分别达6.5%和7.0%。

58安居客房产研究院分院院长张波向《每日经济新闻》记者表示，受春节假期影响
，市场的供地量有所减少，是造成土地成交量减的主要原因，但部分热点地块的高
溢价率依然备受市场关注。

如2月份一线城市土地成交总量环比降幅达35%，只有上海成交金额较上月持平。
其中，上海石泉板块的地块在高溢价率拍卖之后，房企就被约谈，显示出调控的力
度在不断加大。在此背景下，预计1季度之后，总体市场热度环比下降的态势将不
断显现，尤其是部分前期热度过高的板块可能将迎来房价回调，楼市的稳定性将得
到进一步加强。

不过张波认为，随着宅集中供应新规在22城市陆续落地，未来房企拿地的策略会出
现一些明显变化。目前大型房企的深耕一二线、深耕城市群、广泛布局等策略或将
出现变化，在保持对城市群都市圈的高关注度下，会进一步细分到城市板块策略，
优质土地的争夺战会愈加激烈。

房企融资：总额下降，策略或变
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据同策研究院统计，2月监测的40家典型上市房企融资总额延续往年春节后惯例处
于低位，共完成融资金额折合人民币共计355.44亿元，环比下降60.27%，同比202
0年2月下滑25.62%。

40家房企债权融资金额348.31亿元，占房企融资总量的97.99%，环比减少58.08%
(1月债权融资总额830.81亿元)；股权融资金额为7.13亿元，占总融资金额比重为2.
01%，环比减少88.85%(1月股权融资总额63.92亿元)。

同策研究院表示，房企股权融资规模大幅下降，主要原因除了在春节前后房企融资
金额普遍偏低以外，还有房企在港股拆分上市的进程告一段落，股权融资方式回归
到以股票期权计划为主。

另据中指研究院数据，2月房地产信用债发行规模为190.71亿元，同比下降95.23%
；内地房企海外债发行规模为290.89亿元，环比下降178.88%。

从融资成本来看，海外债融资成本下降，信用债融资成本上升；其中信用债平均利
率为5.32%，同比上升1.36个百分点；海外债平均利率为6.63%，同比下降2.36个
百分点。

克而瑞研究指出，随着货币政策回归常态化，市场流动性相较去年趋紧的趋势仍将
持续，2月份金融机构“两道红线”继因行施策后，因城施策也开始落地，再叠加2
2城集中供地导致的房企开支节奏的调整，一定程度上对其资金统筹管理能力提出
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了更高的要求。房企既需要完成去杠杆任务，也需要保证经营投资的正常进行，现
金流管理价值凸显。新常态下，房企需要加强对融资节奏、融资渠道和融资成本的
把控，从而保持经营发展的韧性。
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