
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
政治局会议传递了哪些政策导向？ 
专题研究： 

本次与近年中央政治局会议对行业的表述有何变化？近年表述出现变化的环境
与背景如何？此次会议的定调对下半年行业走势有何影响？ 

行业整体基调一致性强，政策料将平稳。2018年 7月，中央政治局会议首次提
出“坚决遏制房价上涨”；2019 年 7 月，中央政治局会议首次提出“不将房地
产作为短期刺激经济的手段”，均出现了新的行业表述。本次中央政治局会议
对行业的表述则延续了 4月中央政治局会议及 5月政府工作报告中的提法，“坚
持房住不炒定位，促进房地产市场平稳健康发展”，未见更为宽松亦未更为严
厉。另一方面，在 2020 年疫情的影响下，7 月 24 日召开的房地产工作会议仍
未删去 “不以房地产作为短期刺激经济的手段”的表述，政策料将平稳。 

与 2018 及 2019 年一致，2020 上半年行业热度仍然较高。政策预期及流动性方
面，与近两年相同，2020 年上半年政策预期较好，年初亦为房企融资高峰，
2018、2019年1月境内房地产信用债发行规模分别同比增长314.6%、195.0%，
2020 年受到疫情影响略有延后，上半年累计发行规模亦同比增长 15.3%；
2018、2019、2020 年 1 月内房海外债发行规模同比增速则分别达 150.7%、
32.1%、73.7%。行业方面，与近两年相同，2020 年上半年市场热度亦较高，
2018、2019 及 2020 年 2 至 6 月的 70 大中城市新建商品住宅价格指数环比涨幅
分别由 0.2%上升至 1.1%、由 0.5%上升至 0.7%、由 0%上升至 0.6%，上半年百

城宅地成交溢价率均达较高水平。 
整体政策导向维持稳定，城市分化料将加大。在国内经济稳步复苏、货币政策
趋向常态化的背景下，下半年行业政策基调或将继续维持稳定。另一方面，在
此次会议之前，10城市参加的房地产工作会议亦表明了顶层对热点城市一城一
策的态度。7 月以来，多个热门城市已出台行业相关政策，在为过热的市场降
温的同时，亦体现出对无房家庭的住房保障。同时，此次中央政治局会议亦提
及推动城市群、都市圈一体化发展体制机制创新，在一定程度上对各城市群重
点城市的经济带动作用提出了要求。各城市的政策态度或将在经济发展和房地

产市场平稳发展的平衡中出现一定分化。 

数据要点： 
截至 7 月 31 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 4%，2020 年累计

成交面积同比下降 10%。 

截至 7月 31日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比上升 1%；平均去化
周期 11.5 个月，平均环比上升 25%。 

截至 7 月 31 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 1%，2020 年累
计交易面积同比下降 8%。 

投资建议: 

本周，行业 7 月销售数据继续回暖，累计销售金额增速回正，7 月单月销售增
速再创年内新高，行业基本面表现良好。政策方面，中央政治局会议重申房住
不炒，整体基调继续延续；南京、东莞等地在出台调控政策后加码人才引入政

策，或将对地方经济增长及住房刚需提供支撑。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 政治局会议传递了哪些政策导向？ 
1.1 近年中央政治局会议对行业的表述有何变化？ 

2018 年 7 月，首次提出“坚决遏制房价上涨”。2018 年 7 月 31 日，中共中央

政治局会议在关于房地产行业的表述中，将 2017 年政府工作报告以来的“遏制

热点城市房价过快上涨”首次改为“坚决遏制房价上涨” 。表述的变化一方面

通过删除“热点城市”扩大了房价管控的范围，一方面通过删除“过快”体现

出调控政策的进一步收紧。 

2019 年 7 月，首次提出“不将房地产作为短期刺激经济的手段”。2019 年，全

球经济增长放缓、中美贸易摩擦及英国脱欧等因素为我国经济发展带来了更为

复杂的风险和挑战。在此环境下， 2019 年 7 月“不将房地产作为短期刺激经济

的手段”的提出，体现出了顶层对经济增长路径切换的态度，即由高度依赖房

地产向制造业转型升级的转变。 

2020 年 7 月，延续并重申房住不炒定位。本次中央政治局会议对行业的表述延

续了 4 月中央政治局会议及 5 月政府工作报告中的提法，“要坚持房子是用来

住的、不是用来炒的定位，促进房地产市场平稳健康发展”，未见更为宽松亦

未更为严厉。此次会议的表述中虽不含“不将房地产作为短期刺激经济的手段”

的提法，但 7 月 24 日中共中央政治局常委、国务院副总理韩正组织召开的房地

产工作会议并未将此表述删去。整体而言，此次会议的表述未见 2018年及 2019
年 7 月末时的重大变化，当前行业政策环境料将维持稳定。 

行业整体基调一致性强，政策料将平稳。与以往的三年小周期不同，自 2016 年

9 月以来，中央层面对行业整体的基调并未发生大幅的方向性变化，体现出当

前顶层对房地产行业政策的连续性和一致性；同时，在 2018 年四季度房地产市

场及经济的预期不甚稳定时，多地亦针对性出台放宽政策，当前政策对房地产

市场的调整幅度更小并更具灵活性。即使在 2019 年国内外的复杂形势和 2020
年疫情的影响下，“不以房地产作为短期刺激经济的手段”提法仍未发生改变，

政策料将平稳。 

  



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  3 / 23 

 

表 1：近年来顶层对房地产行业的态度保持较高的一致性 

时间 事件 房地产相关表述 

2017-03-05 政府工作报告 
加强房地产市场分类调控，房价上涨压力大的城市要合理增加住宅用
地，规范开发、销售、中介等行为，遏制热点城市房价过快上涨。 

2018-04-23 中共中央政治局会议 
要推动信贷、股市、债市、汇市、楼市健康发展，及时跟进监督，消除
隐患。 

2018-07-31 中共中央政治局会议 
下决心解决好房地产市场问题，坚持因城施策，促进供求平衡，合理引
导预期，整治市场秩序，坚决遏制房价上涨。加快建立促进房地产市场
平稳健康发展长效机制。 

2018-12-21 中央经济工作会议 
要构建房地产市场健康发展长效机制，坚持房子是用来住的、不是用来
炒的定位，因城施策、分类指导，夯实城市政府主体责任，完善住房市
场体系和住房保障体系。 

2019-04-19 中共中央政治局会议 
要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，落实好一城一策、因城施
策、城市政府主体责任的长效调控机制。 

2019-07-30 中共中央政治局会议 
坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，落实房地产长效管理机制，
不将房地产作为短期刺激经济的手段。 

2019-12-12 中央经济工作会议 
要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，全面落实因城施策，稳地
价、稳房价、稳预期的长效管理调控机制，促进房地产市场平稳健康发
展。 

2020-04-17 中共中央政治局会议 
要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，促进房地产市场平稳健康
发展。 

2020-05-22 政府工作报告 
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。 

2020-07-24 房地产工作会议 
要牢牢坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，坚持不将房地产作为
短期刺激经济的手段，坚持稳地价、稳房价、稳预期，因城施策、一城
一策，确保房地产市场平稳健康发展。  

2020-07-30 中共中央政治局会议 
要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，促进房地产市场平稳健康
发展。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

1.2 2018 年及 2019 年表述生变的环境与背景 

1.2.1 2018：政策预期乐观、流动性环境宽松，房地产市场热度较高 

政策预期较为乐观，流动性环境相对宽松。2018 年初，在较长时间的政策收紧

后，市场对行业的政策预期较为乐观。另一方面，流动性环境较为宽松，10 年

期国债利率在 2018年上半年持续下行，2018年 1月，境内房地产信用债发信规

模同比大幅增长 314.6%，上半年累计同比增长 80.2%。境外发债在 2018 年 4月
及 6 月方才有所收紧，2018 年 1 月，内房海外债发行规模同比增长 150.7%。

2018 上半年，整体政策预期较为乐观，流动性环境较为宽松。 
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图 1：2018 年上半年 10 年期国债利率持续下行 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 

 

 

棚改货币化安置助推三线城市市场热度，宅地成交溢价率维持高位。在 2017年
3 月政府工作报告中提出“遏制热点城市房价过快上涨”后，一二线城市新建

商品住宅价格指数环比增速有所回落并维持稳定；2018 年上半年，各线城市房

价环比增速明显扩大，70 大中城市新建商品住宅价格指数环比增速由 2018 年 2
月的 0.2%快速上升至 2018 年 6 月的 1.1%。溢价率方面，2018 年上半年，二三

线城市住宅类用地成交溢价率仍然较高，在棚改货币化安置与政策宽松预期的

共同作用下，三线城市土地市场溢价率最高。2018 年上半年各线城市的商品房

及土地市场均呈现出热度过高现象，因而 2018 年 7 月的政治局会议中，删除了

“热点城市”及“过快”的表述，进一步收紧更大范围内的调控。 
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图 2：2018 年初境内房地产信用债发行规模快速增长  图 3：2018 年初内房海外债发行规模有所扩大 

 

 

 

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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1.2.2 2019：经济增长承压，土地市场热度不减 

流动性环境较好，年初密集发债。与 2018年类似，2019年初，政策预期亦较为

乐观，房企境内外发债规模同比增长幅度较大。2019 年 1 月境内房地产信用债

发行规模同比增长 195.0%，2019 年 1 月及 2 月内房海外债累计发行规模分别同

比增长 32.1%和 54.4%。相对乐观的政策预期在一定程度上助推了上半年的市场

热度，较为友好的流动性环境则使房企资金在年初更为充裕。 

 

国内经济下行压力加大，但商品房及土地市场火热。2019 年上半年各线城市房

价略有增长，70大中城市新建商品住宅价格指数环比增速由 2019年 2月的 0.5%
持续上升至 2019年 6月的 0.7%。溢价率方面，2019年 3月至 6月，各线城市的

宅地成交溢价率均较高。2019 年上半年，虽然新建商品住宅价格环比增速相对

2018年上升幅度较小，但宅地成交溢价率与 2018年上半年相若，而土地市场的

图 4：2018 上半年房价环比增速明显扩大  图 5：2018 上半年二三线城市溢价率较高 

 

 

 

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

图 6：2019 年初境内房地产信用债发行规模大幅增长  图 7：2019 年初内房海外债发行规模有所扩大 

 

 

 

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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高热度亦将为后续房价带来上涨压力。此次的调控对土地市场进行了降温，在

一定程度上稳定了楼市预期。2019 年国内外风险挑战明显增多，国内经济下行

压力有所增加，2019 年 7 月末，中共中央政治局会议新提出的“不将房地产作

为短期刺激经济的手段”亦表明了顶层对经济增长路径切换的态度，即由高度

依赖房地产向制造业转型升级的转变。 

 

1.3. 此次会议的定调对下半年行业走势有何影响？ 

1.3.1 与 2018 及 2019 年类似，上半年市场热度较高 

年初政策预期向好，流动性环境更为宽松。与 2018 及 2019 年类似，2020 年初、

尤其在疫情出现后，市场对政策的放宽形成了一定预期。流动性方面，1 月仍

为房企境外发债高峰，内房海外债发行规模同比增长 73.7%；境内方面则受到

疫情影响而有所下滑。在国内疫情逐步缓解后，境内外流动性环境均呈放宽趋

势，境内房地产信用债累计发行规模及内房海外债累计发行规模降幅均持续收

窄。 

 

 

 

 

 

 

 

图 8：2019 年上半年房价环比增速略有扩大  图 9：2019 年上半年各线城市宅地成交溢价率较高 

 

 

 

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

-0.5%

0.0%

0.5%

1.0%

1.5%

2.0%

2.5%

20
18

/0
7

20
18

/0
8

20
18

/0
9

20
18

/1
0

20
18

/1
1

20
18

/1
2

20
19

/0
1

20
19

/0
2

20
19

/0
3

20
19

/0
4

20
19

/0
5

20
19

/0
6

新建商品住宅价格指数:当月环比

70大中城市 一线 二线 三线

0%

10%

20%

30%

20
18

/0
7

20
18

/0
8

20
18

/0
9

20
18

/1
0

20
18

/1
1

20
18

/1
2

20
19

/0
1

20
19

/0
2

20
19

/0
3

20
19

/0
4

20
19

/0
5

20
19

/0
6

20
19

/0
7

20
19

/0
8

20
19

/0
9

20
19

/1
0

20
19

/1
1

20
19

/1
2

住宅类用地成交溢价率

100大中城市 一线 二线 三线



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  7 / 23 

 

 

疫情影响有所弱化，土地热度快速回升。在 2019 年中的调控后，二三线城市带

动 70 大中城市新建商品住宅价格指数环比增速持续下降，房价整体表现较为稳

定。2020 年上半年，房地产市场虽在 2-3 月大幅受到疫情影响，但市场热度恢

复较快，2020 年 1-6 月全国商品房销售金额同比仅下降 5.4 个百分点；70 大中

城市新建商品住宅价格指数环比增速持续扩大，由 2020 年 2 月的 0%持续上升

至 2020年 6月的 0.6%。土地市场方面，2020年 4-6月各线城市的宅地成交溢价

率均出现了明显的提升，主要系畅旺的销售为开发商带来了一定的补库存需求，

而较为宽松的流动性环境亦使市场对行业销售形成了较为乐观的预期。 

 

近三年上半年新房价格及宅地成交溢价率呈现相似趋势。与 2018 年及 2019 年

上半年较为类似，2020 年上半年，70 大中城市新建商品住房价格指数环比增速

逐渐扩大、百城宅地成交溢价率达到较高水平。 

图 10：18-20 上半年均为境内房地产信用债发债高峰  图 11：18-20 年初均为内房海外债发行高峰 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，中达证券研究 

图 12：2020 年上半年各线新房价格环比增速持续提升  图 13：2020年上半年各线宅地成交溢价率明显上行 

 

 

 

数据来源：Wind，国家统计局，中达证券研究  
数据来源：Wind，中达证券研究 
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部分城市楼市及土地市场热度高企。按城市来看，部分城市楼市热度在疫情缓
解后维持高位：深圳传出经营贷、喝茶费等现象，新房成交由于供给有限而未
见大幅提升，而上半年二手房成交累计成交面积则同比上涨 46%；杭州、南京
等地多次出现万人摇号及超低中签率楼盘，成交宅地均价及溢价率均有所上升，
年内出现多幅高价地块。  

 

 

 

 

 

 

 

图 14：18-20 上半年房价环比涨幅均逐渐扩大  图 15：18-20 上半年宅地成交溢价率均处高位 

 

 

 

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

图 16：深圳今年以来新房成交面积较为稳定  图 17：深圳今年以来二手房成交面积有所上升 

 

 

 

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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1.3.2 下半年展望：政策基调维持稳定，城市分化料将加大 

整体政策导向维持稳定，房住不炒基调延续。当前，国内经济增长的压力因全

球疫情的影响或较 2019 年更甚。在此环境下，年内顶层对于房地产的政策表述

并未大幅放松，而是保持了较强的定力。与此同时，2020 年上半年，房地产市

场的热度则由于对政策放松的预期、国内流动性的边际宽松和对通货膨胀的恐

慌情绪等因素而快速提升，根据前文的对比，2020年上半年与 2018、2019年上

半年在新建商品住宅价格环比增速及宅地成交溢价率方面均存在一定共性。在

此环境下，此次会议对行业的表述与年内其他表述差异不大，未出现明显的放

松，亦未如 2018及 2019年 7月般更为严厉。整体而言，在国内经济稳步复苏、

货币政策趋向常态化的背景下，下半年行业政策基调料将继续维持稳定。 

热点城市政策频出，城市分化料将加大。在整体基调维持稳定的环境下，部分

城市的政策或仍表现分化。在此次会议之前，北京、上海、广州、深圳、南京、

杭州、沈阳、成都、宁波、长沙等 10 个城市参加的房地产工作会议亦表明了顶

层对热点城市一城一策的态度。7 月以来，多个热门城市已出台行业相关政策，

在为过热的市场降温的同时，亦体现出对无房家庭的住房保障。另一方面，此

次中央政治局会议亦提及推动城市群、都市圈一体化发展体制机制创新，在一

定程度上对各城市群重点城市的经济带动作用提出了要求。各城市的政策态度

或将在经济发展和房地产市场平稳发展的平衡中出现一定分化。 

 

 

 

 

图 18：部分热门城市 2020 宅地挂牌均价稳中有升  图 19：部分热门城市 2020 宅地成交溢价率持续提升 

 

 

 

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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表 2：7 月多个热点城市出台房地产相关政策，市场降温与保障刚需并行 

时间 城市 政策概述 

2020-07-02 杭州 以高层次人才家庭优先购房方式购买的新建商品住房，自房屋网签之日起 5 年内不得
上市交易。 

2020-07-02 东莞 加快在建商品住房入市销售、加强商品住房销售价格指导、加强商品住房项目销售监
管等。 

2020-07-15 深圳 
调整商品住房限购年限、完善差别化住房信贷措施、细化普通住房标准、发挥税收调
控作用、加强热点楼盘销售管理、推行房屋抵押合同网签管理、加大二手住房交易信
息公开力度等。 

2020-07-22 长春 自 2020 年 8 月 1 日起，新增第二次申请住房公积金个人住房贷款的，贷款利率执行同
期首套住房公积金个人住房贷款利率的 1.1 倍。 

2020-07-22 宁波 符合条件的“无房家庭”可在市六区优先认购 1 套商品住房，该套住房要求在取得不动
产权属证书满 5 年后方可转让。 

2020-07-23 南京 

优先保障本市户籍无房家庭的刚性购房需求，商品住宅项目向本市户籍无房家庭提供
每批次不低于 30%比例的房源。夫妻离异的，任何一方自离异之日起 2 年内购买商品
住房的，其拥有住房套数按离异前家庭总套数计算。严格执行“限房价、竞地价”出让
模式，提高土地市场准入条件，建立热点区域住宅用地报名单位资格筛查机制。 

2020-07-27 东莞 加大住宅用地和住房供应力度、调整商品住房限购政策、调整商品住房限转让年限
等。 

2020-07-28 南京 针对人才优先选房、支持刚需优先购房等事宜，发布摇号、选房的具体细则。 

2020-07-30 东莞 
重点明确七类人才安居措施，在现有特色人才、新就业人才安居政策的基础上，增加
顶尖人才、创新人才、高技能人才、研发人才和新入户人才的安居措施，覆盖高层
次、基础型等各层次人才。 

数据来源：政府网站，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，海昌海洋公园、易居企业控股、合生创展集团涨幅居前。易居企业控股、

建发国际集团、恒盛地产年初至今涨幅居前。 

 

图 22：海昌海洋公园、富力地产、合景泰富集团本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 20：海昌海洋公园、易居企业控股、合生创展集团
本周涨幅居前 

 图 21：易居企业控股、建发国际集团、恒盛地产年初
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，正荣服务、金融街物业、鑫苑服务涨幅居前。银城生活服务、中奥到
家、永升生活服务年初至今涨幅居前。 
 

 

图 25：金融街物业、弘阳服务、正荣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 23：正荣服务、金融街物业、鑫苑服务本周涨幅居
前 

 图 24：银城生活服务、中奥到家、永升生活服务年初
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 3：主要城市交易量情况，本周新房成交环比略降 
  过去 7 日 过去 30 日 本月截至 7-31 本年截至 7-31 
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 184,400 33% 9% 651 4% 0% 669 4% -2% 3,302 -23% 
上海  323,900 -10% 29% 1,247 -2% 13% 1,278 -2% 12% 6,483 -20% 
广州 291,531 27% 26% 949 -10% 29% 984 -8% 31% 4,553 -14% 
深圳 65,683 47% -17% 325 -3% -4% 338 -3% -4% 1,998 -3% 

一线城市 865,514 12% 18% 3,171 -3% 12% 3,268 -3% 12% 16,336 -17% 
二线城市 2,530,898 -9% 4% 12,754 -3% 15% 13,169 -3% 14% 63,304 -5% 
三线城市 2,277,231 -4% -12% 10,163 -22% -2% 10,592 -21% -2% 58,850 -13% 

北京 184,400 33% 9% 651 4% 0% 669 4% -2% 3,302 -23% 
青岛 403,759 3% 39% 1,607 -5% 28% 1,664 -3% 28% 8,138 7% 
东营 158,983 35% 349% 490 -24% 230% 505 -25% 225% 2,269 127% 

环渤海 747,142 15% 51% 2,748 -7% 34% 2,838 -6% 33% 13,709 6% 
上海  323,900 -10% 29% 1,247 -2% 13% 1,278 -2% 12% 6,483 -20% 
南京 155,312 -21% 16% 1,016 38% 13% 1,075 22% 15% 5,183 24% 
杭州 82,386 -22% -42% 841 -29% 19% 864 -32% 17% 5,063 17% 
苏州 178,157 22% 19% 764 -64% -8% 799 -63% -8% 6,603 11% 
无锡 175,500 5% -33% 630 22% -3% 630 22% -3% 3,125 -23% 
扬州 12,624 -85% 44% 282 19% 66% 290 19% 66% 1,238 -12% 
江阴 0 -100% -100% 172 -55% -43% 180 -54% -41% 1,505 -14% 
温州 226,726 42% -16% 861 -61% -26% 902 -60% -25% 6,667 -9% 
金华 50,849 -7% 17% 376 41% 116% 395 41% 119% 1,318 16% 
常州 71,620 -13% -31% 308 -20% -25% 324 -17% -29% 1,732 -49% 
淮安 86,072 4% -16% 398 -22% -2% 416 -20% -3% 2,461 -15% 
连云港 129,153 -12% -6% 690 13% 22% 718 13% 20% 3,447 -1% 
绍兴 14,605 -45% -80% 250 -16% 28% 260 -16% 28% 1,395 -2% 
镇江 38,430 -37% -80% 441 -29% -28% 472 -25% -25% 3,153 -29% 
嘉兴 54,504 -24% -27% 359 -32% -3% 378 -31% -3% 1,658 -1% 
芜湖 60,455 23% -19% 216 2% -19% 231 6% -17% 1,065 -3% 
盐城 73,150 6% -8% 155 -21% -57% 155 -29% -57% 1,801 -15% 
舟山 23,502 -36% -18% 117 -22% 23% 121 -23% 22% 763 9% 
池州 20,462 9% -51% 76 -1% -36% 82 0% -36% 494 -37% 
宁波 118,160 -19% -37% 976 7% 54% 1,034 9% 58% 4,204 -6% 

长三角 1,895,566 -10% -22% 10,175 -24% 1% 10,605 -24% 2% 59,358 -8% 
广州 291,531 27% 26% 949 -10% 29% 984 -8% 31% 4,553 -14% 
深圳 65,683 47% -17% 325 -3% -4% 338 -3% -4% 1,998 -3% 
福州 64,125 38% 23% 246 114% 17% 247 103% 12% 1,140 -25% 
东莞 255,849 26% 105% 796 -5% 62% 814 -4% 62% 3,294 15% 
泉州 58,176 -46% -18% 311 2% -11% 316 -1% -13% 1,375 -34% 
莆田 21,958 -20% -59% 112 -40% -56% 117 -40% -58% 878 -30% 
惠州 70,686 12% 14% 275 -33% 8% 283 -32% 6% 1,421 -7% 
韶关 35,106 14% 29% 158 -2% 32% 161 -2% 30% 965 10% 
佛山 318,886 29% 7% 1,079 -24% -9% 1,156 -19% -6% 6,465 -22% 
江门 32,564 -35% -29% 133 -5% -21% 136 -5% -21% 713 16% 
肇庆 51,186 -9% -4% 238 -1% 26% 245 -2% 25% 1,278 7% 

珠三角及南部其它城市 1,265,750 14% 15% 4,623 -11% 8% 4,797 -10% 8% 24,078 -13% 
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长春 228,728 15% 7% 866 -2% -7% 893 -2% -7% 4,362 -26% 
泰安 44,581 -18% -27% 256 11% 0% 265 10% -3% 1,187 -18% 

北部 273,309 8% -1% 1,122 1% -5% 1,157 1% -6% 5,549 -25% 
武汉 530,885 -6% -8% 2,393 49% -4% 2,482 54% -3% 7,464 -38% 
岳阳 60,304 -49% 62% 360 75% 106% 366 73% 106% 1,292 19% 
赣州 190,276 -10% -3% 764 8% 9% 792 9% 7% 4,471 -12% 

中部 781,465 -13% -3% 3,517 40% 4% 3,640 43% 5% 13,227 -27% 
成都 308,587 -25% 3% 2,029 -4% 16% 2,075 -5% 11% 11,997 6% 
柳州 143,646 32% 13% 418 -51% -5% 431 -50% -4% 3,479 1% 
南宁 258,179 -34% 23% 1,456 15% 23% 1,486 14% 22% 7,094 -13% 

西部 710,412 -22% 11% 3,902 -8% 16% 3,992 -8% 13% 22,570 -1% 
总计 5,673,644 -4% -1% 26,088 -11% 7% 27,029 -11% 7% 138,491 -10% 
上升城市数目   19 19   15 23   15 21   14 
下降城市数目   22 22   27 19   27 21   28 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/7/31  
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表 4：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 11.5 个月 
 

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 12,237 0% 37% 18.8 20.0 -6% 37% 
上海 6,899 -2% -11% 5.5 5.6 -1% -22% 
广州 8,316 4% 6% 8.8 8.2 7% -18% 
深圳 2,001 -3% -17% 6.2 6.4 -4% -14% 

一线城市   0% 4% 9.8 10.0 -1% -4% 
杭州 3,554 4% 57% 4.2 3.2 31% 32% 
南京 5,773 3% 56% 5.7 5.5 3% 38% 
苏州 6,674 -1% 38% 8.7 4.1 114% 50% 
福州 6,395 -1% 83% 26.0 32.5 -20% 56% 
江阴 4,076 0% 1% 23.7 13.4 77% 77% 
温州 11,057 3% 21% 12.8 6.1 111% 63% 
泉州 7,215 1% 11% 23.2 23.3 -1% 24% 
宁波 2,908 5% 8% 3.0 2.4 24% -30% 
东营 1,248 -1% -17% 2.5 3.1 -17% -75% 
平均   1% 21% 11.5 10.3 25% 17% 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/7/31；平均环比及平均同比为各

城市变动平均值 
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3.2 二手房成交及价格数据 

表 5：主要城市二手房成交量情况，金华本年至今涨幅较大 
 

  过去 7 日 过去 30 日 本月至今 本年至今 

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 369,034 4% 32% 1,443 -6% 29% 1,489 -6% 29% 7,389 1% 
深圳 267,953 64% 117% 1,019 13% 88% 1,056 12% 87% 4,795 53% 
杭州 161,838 21% 31% 616 -4% 25% 643 -3% 28% 3,141 5% 
南京 275,857 -1% 45% 1,208 31% 77% 1,255 30% 78% 5,328 43% 
成都 76,740 -34% -59% 472 -9% -43% 494 -9% -43% 2,960 -55% 
青岛 130,528 -4% 39% 595 0% 37% 615 -1% 36% 2,917 13% 
无锡 127,105 -22% -18% 668 4% 1% 703 4% 2% 3,530 4% 
苏州 140,848 -3% -28% 627 9% -38% 647 8% -39% 3,249 -49% 
厦门 87,334 -5% 14% 396 7% 22% 410 7% 23% 1,862 -24% 
扬州 21,207 -15% -14% 104 -7% -7% 108 -7% -8% 583 -9% 
岳阳 16,789 -16% -8% 76 -1% -3% 80 0% -2% 358 -17% 
南宁 54,344 -22% -49% 276 -17% -48% 287 -21% -49% 1,430 -12% 
佛山 152,987 -9% 44% 704 17% 40% 731 18% 39% 3,037 -16% 
金华 46,825 -36% 57% 309 61% 111% 322 12% 110% 1,496 75% 
江门 17,000 -28% -36% 96 14% -2% 100 15% -3% 440 -23% 
总计 1,946,389 -1% 12% 8,611 6% 14% 8,942 5% 14% 42,516 -8% 

上升城市数目   3 8   8 9   8 9   7 
下降城市数目   12 7   7 6   7 6   8 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/7/31 
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图 26：二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 2020/7/26 

 

图 27：一线城市二手房价格指数稳中微升  图 28：二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 2020/7/26  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/7/26 
 

图 29：三线城市二手房价格指数缓慢上涨  图 30：四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 2020/7/26  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/7/26 
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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 6：本周要闻：中共中央政治局会议重申“房住不炒”定位；深圳停止新的商务公寓项目的规划审批和用地
出让方案审批 

日期 地区/部门 简述 

2020-07-27 海口 
安居型商品住房配售实行“一个家庭限购一次且限购一套”政策，符合条
件的 3 类海口居民家庭和 7 类引进人才可申购一套。安居型商品住房以
100 平方米以下为主，最大不超过 120 平方米。 

2020-07-27 东莞 加大住宅用地和住房供应力度、调整商品住房限购政策、调整商品住房限
转让年限等。 

2020-07-28 央行 要求各银行统计消费类联合贷款业务的相关信息，摸底线上消费贷款流入
楼市情况。 

2020-07-28 发改委 加快落实新型城镇化建设补短板强弱项工作，有序推进县城智慧化改造。 

2020-07-28 住建部 要求大力发展装配式建筑，推动建立以标准部品为基础的专业化、规模
化、信息化生产体系。 

2020-07-28 长沙 
将做好住房保障工作，建立健全多元供应体系，对低收入人群供应保障
房，对“新市民”提供政策性租赁住房，更好满足刚需购房，适当引导改
善性住房需求。 

2020-07-28 南京 针对人才优先选房、支持刚需优先购房等事宜，发布摇号、选房的具体细
则。 

2020-07-28 十堰 调整城区商品房预售形象进度标准、调整预售监管资金比例和拨付节点、
调整土地竞买保证金比例、分期缴纳土地出让金等。 

2020-07-29 住建部 
截至 6 月末，全国新开工改造城镇老旧小区占年度目标任务的 40.4%，较
5 月末提高了 21 个百分点；涉及居民占年度目标任务的 47.1%，较 5 月末
提高了近 22 个百分点。 

2020-07-29 住建部 与上海市政府签合作框架，聚焦城市治理体系、住房制度、城市建设体制
机制等方面 14 项具体工作。 

2020-07-29 财政部 地方政府专项债券坚持不安排土地储备项目、不安排产业项目、不安排房
地产相关项目。 

2020-07-29 广东 

明确共有产权房由政府与承购人共同出资，承购人产权份额原则上不低于
50%，以及共有产权住房建筑面积不超过 120 平方米等；各地应将符合条
件的人才、城镇稳定就业的外来务工人员、在粤工作和生活的港澳居民纳
入共有产权住房的供应范围，每户家庭只能购买一套。 

2020-07-30 中共中央政治局会
议 

要以新型城镇化带动投资和消费需求，推动城市群、都市圈一体化发展体
制机制创新；要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，促进房地产市
场平稳健康发展。 

2020-07-30 东莞 暂停各单位和个人在滨海湾新区范围内新建、改建和扩建任何建（构）筑
物行为，包括已在虎门镇、长安镇取得相关批准文书及报备的项目。 

2020-07-30 东莞 
重点明确七类人才安居措施，在现有特色人才、新就业人才安居政策的基
础上，增加顶尖人才、创新人才、高技能人才、研发人才和新入户人才的
安居措施，覆盖高层次、基础型等各层次人才。 
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2020-07-31 湖南 
在长沙市、株洲市、湘潭市和郴州市四个地区先行全面开展“交房即交
证”改革试点，湖南省内的其他十个市州根据实际情况选择有条件的 1-2
个县市区开展试点。 

2020-07-31 深圳 

在全市范围（含深汕特别合作区）停止新的商务公寓项目的规划审批和用
地出让方案审批。对于已批规划尚未签订合同（不含招拍挂出让情形）的
商务公寓项目，在满足学校等公共配套要求、开发企业自愿的基础上，鼓
励转为可售型人才住房。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 

  

  



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  20 / 23 

 

4.2 本周重点公司中期业绩快报/预告 

表 7：本周重点公司中期业绩快报/预告 

 
数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

4.3 本周重点公司公布销售情况 

表 8：本周重点公司公布销售情况 

 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 

 

  

（亿元） 同比 （亿元） 同比
地产开发

陆家嘴 600663.SH 66.3 -19.1% 16.8 -18.0%
物业管理 同比增幅下限

正荣服务 6958.HK - - - 90.0%
宝龙商业 9909.HK - - - 50.0%
佳兆业美好 2168.HK - - - 30.0%

公司 代码
营业收入 归母净利润

（亿元） 同比 （万平） 同比
蓝光发展 600466.SH 380.6 -18.2% 417.7 -18.9%
大悦城地产 0207.HK 68.4 302.6% 20.2 107.4%
陆家嘴 600663.SH 3.1 -49.7% 1.2 0.0%

1-6月累计销售金额 1-6月累计销售面积
公司 代码
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4.4 本周重点公司新闻及公告 

表 9：本周公司动态：泰禾集团拟出售 19.9%股份予万科；中国恒大拟分拆物业管理服务及相关增值
服务业务于香港联交所独立上市 

日期 对象 简述 

2020-07-27 绿地控股 
公司股东上海地产（集团）有限公司及上海城投（集团）有限公司拟通过公开
征集受让方方式转让所持有的公司股份，转让的股份比例合计不超过公司总股
本的 17.5%。 

2020-07-27 弘阳服务 全面行使超额配股权，共涉及 1500 万股额外新股份，发售价每股 4.15 港元。 
2020-07-27 上海临港 发行 90 天 10 亿元 1.78%超短期融资券。 

2020-07-28 陆家嘴 
2020 年累计合同销售金额 3.1 亿元（-49.7%），累计销售面积 1.2 万平方米
（同比持平）；累计租赁收入为 17.6 亿元（-9.0%）。2020 年 6 月，公司于上
海获得房地产项目 1 个。 

2020-07-28 当代置业 购买未偿还的 2021 年到期 7.95%优先票据。 

2020-07-28 蓝光发展 
1）2020 年 1-6 月，公司获得房地产项目 36 个。 
2）拟将合计持有的成都迪康药业股份有限公司 100%的股权转让给汉商集团股
份有限公司和汉商大健康产业有限公司。 

2020-07-29 碧桂园 
发行 2026 年到期 5 亿美元 4.2%优先票据和 2030 年到期 5 亿美元 4.8%优先票
据。 

2020-07-29 旭辉控股集团 发行 2025 年到期 2 亿美元 5.95%额外绿色优先票据。 
2020-07-29 陆家嘴 以 49.1 亿元竞得上海市浦东新区前滩地区地块，土地面积约 2.6 万平方米。 
2020-07-30 融信中国 发行 2024 年到期 2 亿美元 6.75%优先票据。 
2020-07-30 融创中国 发行 2024 年到期 5 亿美元 6.65%优先票据。 
2020-07-30 大发地产 发行 2022 年到期 1.5 亿美元 12.375 厘优先票据。 
2020-07-30 蓝光发展 发行 365 天 7 亿元 6.5%短期融资券。 

2020-07-30 中南建设 
拟参与竞拍成都轨道城市发展集团有限公司公开出让的成都龙泉驿区行政南轨
道城市发展有限公司 66%股权，起拍总对价约 22.2 亿元。 

2020-07-31 力高集团 发行 2022 年到期 2.2 亿美元 11.0%优先票据。 
2020-07-31 滨江集团 以 107.4 亿元竞得杭州市下城区地块，出让土地面积约 10.7 万平方米。 
2020-07-31 泰禾集团 泰禾投资拟以每股 4.9 元将其持有公司的 19.9%股份转让给海南万益。 
2020-07-31 中国恒大 拟分拆物业管理服务及相关增值服务业务于香港联交所独立上市。 

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。  
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买入——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅20%以上； 
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