
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
上海放宽落户影响几何？ 
专题研究： 

此次落户放宽的幅度如何？其他重点城市的落户政策严格程度和导致其差异的
原因几何？上海放宽落户反映何种城镇化发展趋势？ 

上海落户新政在优秀人才直接落户方面明显放宽。上海此次的新政对高学历、
重点高校人才的落户条件有较大幅度的放宽，对于博士研究生全面放开，硕士
研究生则放宽至“双一流”，本科阶段追加四所上海顶尖高校。根据我们的假
设和测算，此次落户放宽后，以 2019 年各学历毕业生计算，符合上海基本落
户条件的毕业生人数合计达约 17.7 万人，或将使上海户籍人口加速增长。 

产业发展差异导致重点城市毕业生落户政策有所差别，北京、上海落户门槛仍
相对较高。深圳的诸多新型产业对人才的需求较大，本地相对薄弱的高等教育
使其在户籍政策方面较为宽松，全日制大专以上可申请落户。广州传统产业相
对较多，或借助较为宽松的落户政策助力产业转型发展，本科及以上可申请落
户。北京的首都地位使其具备丰富的产业资源，并拥有最为严格的落户政策，
毕业生需通过有户籍指标的用人单位获取户口。上海最新改动更偏向应届生实
力，此次落户政策的放宽范围仅限于相对高端人才，而上述人才能够在城市产
业的转型升级中发挥更为关键的作用。南京、杭州、长沙、成都、武汉、厦
门、西安等城市亦出台了较宽松的落户政策，本科毕业生均可在上述城市通过
学历落户，专科毕业生亦通常仅需满足稳定就业及社保记录等条件即可落户。 

上海落户松动在一定程度上反映出城市群或将开始再聚集阶段，核心城市有望
迎来进一步发展突破。城市发展通常将经历聚集、分散与再聚集的过程，近年
来，一体化程度最高的长三角城市群的发展最为突出。作为长三角区域的核心
城市，上海此次放宽落户亦偏向高端人才，对产业转型升级更具带动作用，国
内核心城市的发展或将迎来新的突破。展望未来，其他城市群的核心城市或亦
将逐步开始进入再聚集阶段，相应区域的房地产需求亦将在中长期有所支撑。 

数据要点： 

截至 9 月 25 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比上升 7%，2020 年累计
成交面积同比下降 2%。 

截至 9月 25日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比上升 3%；平均去化
周期 9.2 个月，平均环比上升 1%。 

截至 9月 25日，本周 15个主要城市二手房交易建面环比上升 0.1%，2020年累
计交易面积同比下降 3%。 

投资建议: 

本周，个别房企的突发事件使市场风险偏好下行，相关资产价格及整体板块表
现有所承压。政策方面，重点城市在人才引入方面加大力度，上海放宽应届毕
业生直接落户条件，天津降低积分落户申报指导分值；部分楼市过热城市则继
续加码调控，长春、东莞分别从首付比例和房贷额度方面出台收紧政策。市场
整体风险偏好虽因事件而出现短期改变，但行业整体政策面仍保持稳定，基本
面亦保持良好。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 上海放宽落户影响几何？ 
日前，上海在应届生落户政策方面出台了放宽政策。此次落户放宽的幅度如何？

其他重点城市的落户政策严格程度和导致其差异的原因几何？上海放宽落户反

映何种城镇化发展趋势？ 

 

1.1 上海落户政策放宽幅度如何？ 

优秀人才直接落户方面明显放宽。对比由上海市高校毕业生就业工作联席会议

制定并发布的 2019 和 2020 年《非上海生源应届普通高校毕业生进沪就业申请

本市户籍评分办法》，今年最大的变化在于符合基本申报条件即可落户的范围

大幅放宽。根据此次新政：博士研究生符合基本申报条件即可落户；硕士毕业

生方面，“世界一流大学建设高校”及“世界一流学科建设高校”建设学科

（简称“双一流”）、中科院在沪各研究所、上海科技大学及上海纽约大学的

应届硕士毕业符合基本申报条件即可落户；本科生方面，除北京大学及清华大

学的本科应届毕业生外，此次增加了在沪“世界一流大学建设高校”，对应复

旦大学、同济大学、上海交通大学及华东师范大学四所高校。整体而言，上海

此次的新政对高学历、重点高校人才的落户条件有较大幅度的放宽，对于博士

研究生全面放开，硕士研究生则放宽至“双一流”，本科阶段追加四所上海顶

尖高校。 

表 1：2020 年上海直接落户条件大幅放宽 

基本申报条件 
符合基本申报条件后即可落户的非上海生源应届生范围 

2019 2020 
·用人单位条件：上海行政区内党政机关、
事业单位、社会团体、基金会、社会服务机
构；符合上海产业发展方向、信誉良好、注
册资金达 100 万元（含）以上的企业，特定
时间前已注册登记；不满足上述条件的仍可
提出申请。 
 
·非上海生源毕业生条件：遵守法律法规及
规章制度；列入普通高校国家统一招生计
划；在校期间未与任何用人单位存在劳动关
系或人事聘用关系，未缴纳社保；与前述用
人单位签订劳动或聘用合同期为一年以上的
就业协议。 

本科阶段为清华大学及北京
大学的应届毕业生 

·所有博士研究生 
 
·“世界一流大学建设高校”
及“世界一流学科建设高校”
建设学科（简称“双一
流”）、中科院在沪各研究
所、上海科技大学及上海纽约
大学的应届硕士毕业 
 
·本科阶段为清华大学、北京
大学、复旦大学、同济大学、
上海交通大学及华东师范大学
的应届毕业生 

数据来源：上海学生就业创业服务网，中达证券研究 
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本次政策在积分计算方面未见明显变化。在对不满足前述条件的毕业生而言，

仍需通过积分方式进行落户。对比 2020 与 2019 年的积分落户政策，积分范围

及各项分值的变动不甚明显，仅在用人单位方面略有变化。2020 年政策中新增

用人单位为上海中小学、幼儿园计 2 分，上海中小学体育专任教师、上海幼儿

园专任教师计 1 分，体现出上海落户政策对基础教育人才的倾斜。 

积分落户政策在过去为部分应届生落户上海带来了一定阻碍。2019与 2020年的

非上海生源普通高校应届毕业生在积分落户方面的要求均为 72 分，各项分值大

体相同。积分要求在过去为应届毕业生落户带来了一定困难，即使为“双一流”

高校的博士研究生，或仍需通过自身学习成绩排名、外语水平、计算机水平、

三好学生等荣誉称号、学术或文体竞赛获奖、科研创新成果、国家西部计划服

务等就业项目及用人单位的领域、项目等等渠道获取积分，满足 72 分方可落户。 

此次放宽或将使上海短期内户籍人口出现一定增长。落户难度为应届毕业生选

择就业城市的重要考虑因素。近年来，北京和上海等城市对人口总量做出了限

制：2015 年末，北京和上海分别在“十三五”规划建议中提到“十三五”期间

全市常住人口总量控制在 2300 万人和 2500 万人以内。与此同时，近年来深圳

及多个二线城市频频出台人才引入政策。在上述因素的共同作用下，上海近年

常住人口增长明显放缓，2015 及 2017 年常住人口人数出现倒退，2019 年上海

市常住人口约 2428 万人。户籍人口方面，北京及上海的落户难度相对其他城市

更大，因而上海的常住人口和户籍人口增长相对而言较为稳定，2015 年起上海

新增户籍人口虽持续增长，但 2018 年的户籍人口增量仅为 7.25 万人，而 2018
年上海市户籍人口达 1462 万人。 

 

此次落户放宽涉及的应届毕业生范围更大。根据教育部《2019 年全国教育事业

发展统计公报》，2019 年博士毕业生 6.26 万人，硕士毕业生 57.71 万人，普通

本科毕业人数 394.72 万人。如根据双一流建设高校数量（一流大学建设高校 42

图 1：上海近年常住人口增长明显放缓  图 2：上海近年户籍人口增长相对稳定 

 

 

 

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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所，一流学科建设高校 95所）占全体高校数量（2019年，我国研究生培养机构

828 个）比重计算，则双一流硕士毕业生约达到 9.55 万人。根据清华大学、北

京大学、复旦大学、上海交通大学、同济大学、华东师范大学 2019 年毕业生就

业质量报告，上述六所高校 2019年本科毕业生人数合计约 1.86万人。虽然上述

六所高校有较大比例的本科生在本科毕业后选择继续深造，但此次放宽政策并

非仅针对上述六所高校的本科应届毕业生，而是本科阶段为上述六所高校的应

届毕业生。此次落户放宽后，以 2019 年各学历毕业生计算，符合上海基本落户

条件的毕业生人数合计达约 17.7 万人，或将使上海户籍人口加速增长。 

表 2：此次落户放宽或将使上海户籍人口加速增长 
  博士毕业生 硕士毕业生 本科毕业生 合计 

2019 年毕业生人数（万人） 6.26  57.71  394.72  458.69  
2019 年院校数量（所） - 828  -   
双一流高校数量（所） - 137  -   
双一流毕业生人数估算（万人） - 9.55  -   
2019 年清北复交同师本科毕业生人数（万人） - - 1.86    
符合上海基本落户条件应届毕业生人数（万人） 6.26  9.55  1.86  17.67  

数据来源：教育部，清华大学、北京大学、复旦大学、上海交通大学、同济大学、华东师范大学 2019 年毕业生就业质量报告，中

达证券研究 

 

上海针对高端人才的落户放宽或使上海户籍人数加速增长。近年来，我国高等

教育各学历的毕业人数和招生人数均持续增长，满足基本落户条件的博士生人

数在未来数年内亦将持续增长；双一流高校及六所本科院校的招生人数整体而

言亦相对稳定。在满足基本条件的潜在落户人群基数的增长之下，上海的户籍

人口或有望加速增长。 

 

图 3：我国高等教育各学历毕业生人数持续增加  图 4：我国高等教育各学历招生人数持续增加 

 

 

 

数据来源：Wind，教育部，中达证券研究  
数据来源： Wind，教育部，中达证券研究 
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1.2 上海缘何此时放宽落户条件？ 

一线城市的城市人口吸引力仍居全国前列，但呈现一定差异。根据百度地图慧

眼的《中国城市活力研究报告》，2020 年第二季度，深圳、广州、东莞位列城

市人口吸引力前三位，上海、北京仅分别位列第四及第五位。当前，上海的人

口吸引力弱于大湾区的三个城市。导致城市人口吸引力差异的原因较多，包括

落户难度、工作机会、城市包容度及气候等等，其中产业发展为核心原因。 

表 3：一线城市人口吸引力仍居全国前列 
2020Q2 排名 城市 同比排名变化 

1 深圳 ↑ 2 
2 广州 ↓ 1 
3 东莞 ↑ 1 
4 上海 ↑ 1 
5 北京 ↓ 3 
6 苏州 - 
7 杭州 ↑ 3 
8 佛山 - 
9 成都 ↓ 2 
10 武汉 ↑ 1 

数据来源：百度地图慧眼《2020Q2 中国城市活力研究报告》，中达证券研究 

 

人口的移动与产业发展高度相关。城市的经济增长来源于产业的发展，而人才

是产业发展的重要驱动力；产业发展态势良好的城市能够提供更多的工作机会，

进而吸引更多人才。 

人口吸引力排名靠前的城市优势产业有所差别，深圳、东莞整体而言传统产业

较少。深圳以高新技术产业、金融业、现代物流业和文化创意产业为四大支柱

产业，均为当前我国产业转型升级过程中的重要行业。广州在汽车制造、电子

信息、石化、轻工制造等产业具备优势，传统产业相对更多。东莞在电子信息

及先进制造方面不断发展，华为等企业亦在东莞设有研发实验室等。上海的现

代服务业快速发展，2035 年目标成为具有世界影响力的经济、金融、贸易、航

运、科技创新中心，当前亦积极改造升级传统行业、调整淘汰落后产能并培育

制造业新动能。北京作为国务院批复确定的中国政治中心、文化中心、国际交

往中心、科技创新中心，虹吸效应极强，对产业和人口的引入有其独具的优势。 
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表 4：城市人口吸引力较高的城市的优势产业有所差别 
城市 优势产业 代表企业 

深圳 
高新技术产业、金融业、现代物流业、文化创
意产业 

华为、中兴、顺丰、招商银行、中国平安 

广州 汽车制造、电子信息、石化、轻工制造 广汽集团、广药集团、中国石化 

东莞 
电子信息、装备制造、纺织服装、食品饮料、
家具制造等 

欧加控股、马可波罗陶瓷、步步高 

上海 现代服务、航运、贸易等 
上汽集团、中国宝武钢铁集团、交通银行、中
国太保 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

深圳的诸多新型产业对人才的需求较大，本地相对薄弱的高等教育使其在户籍

政策方面较为宽松。深圳的优势产业中传统产业占比较小，新兴产业的发展相

对而言对人才的需求更为旺盛。然而，深圳本地的高等教育资源相对其他一线

城市较为匮乏，因而其需要通过更为友好的落户政策吸引人才。符合年龄要求、

拥有全日制大专以上普通高等教育学历即可在深圳市申请接收；另外，深圳在

《关于促进人才优先发展的若干措施》提出， 2016 年 3 月 23 后引进人才可享

受一次性发放的租房和生活补贴（本科 15000 元，硕士 25000 元，博士 30000
元），在此之上部分区亦提供不同幅度的区补贴。在较为强力的人才引入福利

之下，深圳 2015年起常住人口和户籍人口均快速增长，2019年常住人口及户籍

人口分别增长 41 万人和 40 万人，华为、中兴等代表企业亦得到了快速发展。 

 

 

 

图 5：深圳 2015 年来常住人口及户籍人口快速增长 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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广州传统产业相对较多，或借助较为宽松的落户政策助力产业转型发展。广州

的教育、医疗等资源相对深圳更为丰富，与北京、上海共同作为常年的一线城

市。但其产业结构中传统产业的比重相对较高，当前对人才的吸引力相对有限。

因而，广州通过较低的落户门槛积极引入人才，今年亦首次将普通高校应届毕

业生接收和入户分离，同时对高校应届毕业生入户申报流程进行了简化，明确

来穗就业或创业的高校应届毕业生可直接到公安部门办理入户，符合年龄要求、

具备本科及以上学历即可申请将户籍迁入广州。 

北京的首都地位使其具备丰富的产业资源，并拥有最为严格的落户政策。北京

作为首都和我国北部少有的经济发达城市，拥有全国密度最高的优秀高等教育

资源和各类产业资源，对人才的吸引力极强。非北京生源毕业生需通过进入有

户籍指标分配的用人单位取得申请北京户口的资格；积分落户方面，积分落户

的申请人需满足在京连续缴纳社保 7 年以上等条件。 

上海最新改动更偏向应届生实力，此次落户政策的放宽范围仅限于相对高端人

才。上海当前的产业发展更偏向应届生实力，亦更需要落户政策的支持以吸引

人才。一线城市中，深圳、广州的落户门槛最低，上海次之，北京落户政策最

为严格；此次落户政策放松后，上述排序仍未发生变化。上海此次落户政策的

放宽则仅限于博士、双一流硕士及本科阶段为六所重点高校的应届生，放宽范

围仅限于相对高端人才，而上述人才能够在城市产业的转型升级中发挥更为关

键的作用。 

众多强二线城市亦以较为宽松的学历落户政策大力引入人才。除一线城市外，

南京、杭州、长沙、成都、武汉、厦门、西安等众多强二线城市亦出台了较为

宽松的学历落户政策。本科毕业生均可在上述城市通过学历落户方式获得户口，

专科毕业生亦通常仅需满足稳定就业及社保记录等条件即可落户。整体而言，

众多强二线城市的学历落户政策均较为宽松。 

图 6：深圳常住人口及户籍人口近年快速增长  图 7：上海常住人口及户籍人口近年较为平稳 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源： Wind，中达证券研究；注：2019 年户籍人口数据缺失 
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表 5：重点城市毕业生落户政策有所差别，北京、上海落户门槛仍相对较高 
城市 学历落户要求 宽松程度 
北京 用人单位按照指标分配 严格 
上海 所有博士、双一流硕士或本科阶段为六所指定高校 相对严格 

广州 全日制本科及以上人员，部分区放宽至大专及以上（如白云区连续工作满一
年、具有大专及以上学历即可在白云区四镇享受广州市户籍居民同等待遇） 相对宽松 

深圳 在择业期内且未办理过毕业生接受手续的全日制大专以上毕业生 宽松 

南京 全日制本科及以上、大专学历需正在南京缴纳且已连续缴纳城镇职工社会保险
6 个月（含）以上 宽松 

杭州 全日制专科以上学历毕业当年 12 月 31 日前在杭州市区落实就业单位（单位签
合同、缴纳杭州当地社保），硕士以上学历毕业生可先落户后就业 宽松 

长沙 高校本科及以上学历毕业生；前款规定以外的高校、职院毕业生需合法稳定就
业及社保记录 宽松 

成都 全日制普通大学本科及以上学历毕业生、落实单位的应届大专毕业生 宽松 
武汉 高等学校专科及以上学历毕业生 宽松 

厦门 普通高校本科及以上学历毕业生、所学专业符合厦门产业发展规划的普通高校
专科学历毕业生 宽松 

西安 全日制普通高等院校、中等职业学校（含技校）毕业及以上 宽松 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

1.3 上海放宽落户反映了何种城镇化发展趋势？ 

近年，大城市落户限制持续放宽，带动区域经济发展。根据国务院 2014 年印发

的《关于调整城市规模划分标准的通知》，北上广深均属于超大城市。近年来，

中央层面对超大城市的落户相关表述持续放松。2019 年《新型城镇化建设重点

任务》中提出，超大特大城市要调整完善积分落户政策，大幅增加落户规模、

精简积分项目。2020 年 4 月，《新型城镇化建设和城乡融合发展重点任务》提

出超大特大城市取消郊区新区落户限制。落户政策的持续放松将对人口流动和

资源配置产生促进作用，放宽超大、特大城市落户政策将促进人才向核心城市

流动，进一步发挥重点城市对区域经济发展的带动作用，对整体经济的持续增

长提供支撑。 
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表 6：年度新型城镇化建设重点任务中，城市落户条件持续放宽 

  新型城镇化建设重点任务 
新型城镇化建设和城乡
融合发展重点任务 

  2018 2019 2020 

超大特大城市
落户相关表述 

要区分城区、新区和所辖
市县，制定差别化落户条
件，探索搭建区域间转积
分和转户籍通道 

要调整完善积分落户政
策，大幅增加落户规
模、精简积分项目，确
保社保缴纳年限和居住
年限分数占主要比例 

鼓励有条件的Ⅰ型大城
市全面取消落户限制、
超大特大城市取消郊区
新区落户限制 

数据来源：政府网站, 中达证券研究；注：根据国务院 2014 年印发的《关于调整城市规模划分标准的通知》，以城区

常住人口为统计口径，将城市划分为五类七档，城区常住人口 1000 万以上的城市为超大城市。 

 

核心城市落户松动，城市群或将开始再聚集阶段。城市发展过程中通常将经历

聚集、分散与再聚集阶段：在城市发展的早期，核心城市的虹吸效应使产业及

人口趋于聚集；聚集到一定阶段后，核心城市的部分产业将外溢至周边卫星城

市，而其自身将逐步升级自身的产业结构、城市承载量等，当前我国多个重点

城市均处于此阶段；当核心城市和卫星城市的产业均得到较为良好的发展，双

方方能产生更多协作，核心城市的产业升级亦将吸引更多人才的聚集。核心城

市的落户松动在一定程度上反映出我国部分发达城市群或将步入再聚集阶段。 

 

再聚集或将使核心城市迎来进一步的发展突破。近年来，我国的城市群发展更

在于核心城市向卫星城市的产业外溢，进而带动周边卫星城市的发展和多城市

的融合。在此趋势之下，一体化程度最高的长三角城市群的发展最为突出。作

为长三角区域的核心城市，上海此次放宽落户亦偏向高端人才，对产业转型升

图 8：部分核心城市或将开始步入再聚集阶段 

 
数据来源：中国指数研究院，中达证券研究 
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级更具带动作用，国内核心城市的发展或将迎来新的突破。展望未来，在各个

城市群的发展之下，其他城市群的核心城市或亦将逐步开始进入再聚集阶段，

相应区域的房地产市场需求亦将在中长期有所支撑。 
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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、大发地产、中渝置地涨幅居前。合生创展集团、建发国际

集团、众安集团年初至今涨幅居前。 

 

图 11：富力地产、佳兆业集团、万科企业本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 9：海昌海洋公园、大发地产、中渝置地本周涨幅
居前 

 图 10：合生创展集团、建发国际集团、众安集团年初
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，和泓服务、绿城服务、金融街物业降幅较小。银城生活服务、永升生活
服务、宝龙商业年初至今涨幅居前。 
 

 

图 14：保利物业、奥园健康、金融街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 12：和泓服务、绿城服务、金融街物业本周降幅较
小 

 图 13：银城生活服务、永升生活服务、宝龙商业年初
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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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，本周新房成交环比上升 
  过去 7 日 过去 30 日 本月截至 9-25 本年截至 9-25 
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 272,413 12% 172% 1,039 20% 76% 827 15% 75% 5,075 -4% 
上海  434,600 3% 26% 1,725 30% 30% 1,388 24% 34% 9,369 -9% 
广州 677,523 72% 217% 1,642 56% 132% 1,411 69% 153% 7,070 8% 
深圳 106,139 -27% 36% 488 24% 83% 434 29% 93% 2,841 10% 

一线城市 1,490,674 24% 102% 4,895 35% 70% 4,061 34% 77% 24,356 -1% 
二线城市 2,642,337 2% -11% 11,992 -2% 7% 9,999 -3% 5% 85,971 0% 
三线城市 2,522,935 5% -1% 11,052 -3% 8% 8,930 -6% 5% 82,304 -4% 

北京 272,413 12% 172% 1,039 20% 76% 827 15% 75% 5,075 -4% 
青岛 400,200 17% -8% 1,504 2% 0% 1,235 5% -5% 10,844 8% 
济南 254,161 55% 5% 923 -10% 8% 747 -9% 6% 7,852 7% 
东营 73,306 -30% 294% 352 -53% 90% 285 -57% 175% 3,304 150% 

环渤海 1,000,079 17% 26% 3,818 -7% 22% 3,094 -8% 20% 27,075 13% 
上海  434,600 3% 26% 1,725 30% 30% 1,388 24% 34% 9,369 -9% 
南京 163,612 40% -46% 721 -21% -25% 648 -17% -25% 6,750 20% 
杭州 81,776 -18% -61% 715 16% -15% 654 17% -15% 6,339 12% 
苏州 202,955 -8% -16% 920 14% 12% 765 20% 8% 8,222 11% 
无锡 150,700 72% -33% 610 6% -11% 332 -42% -34% 4,311 -21% 
扬州 90,484 22% 165% 299 8% 116% 299 12% 118% 1,815 7% 
江阴 102,074 87% 130% 351 44% 33% 265 27% 35% 2,136 -1% 
温州 324,016 82% 18% 1,010 -2% -10% 827 -1% -13% 8,577 -7% 
金华 23,106 -59% -36% 193 -11% 49% 147 -15% 35% 1,702 25% 
常州 41,954 50% -31% 259 -13% 21% 185 -21% 2% 2,245 -42% 
淮安 86,333 -19% -25% 385 -10% -16% 326 -5% -17% 3,216 -14% 
连云港 136,143 -14% -35% 682 7% -27% 575 13% -31% 4,679 -4% 
绍兴 30,197 -38% -49% 258 5% 74% 227 0% 70% 1,890 12% 
镇江 118,137 -22% -43% 742 27% 0% 592 8% -4% 4,480 -22% 
嘉兴 65,055 6% 99% 335 -18% 67% 253 -28% 46% 2,373 18% 
芜湖 64,454 -9% 72% 303 19% 48% 263 32% 50% 1,583 6% 
盐城 101,770 19% 4% 431 0% 27% 291 -33% -4% 2,666 0% 
舟山 22,864 16% -25% 107 7% 3% 73 -5% -7% 959 9% 
池州 12,474 -10% 89% 52 -43% -50% 42 -37% -53% 623 -35% 
宁波 180,236 -15% 40% 819 -14% 36% 711 -16% 52% 5,901 3% 

长三角 2,432,939 7% -10% 10,917 4% 6% 8,860 -2% 2% 79,834 -3% 
广州 677,523 72% 217% 1,642 56% 132% 1,411 69% 153% 7,070 8% 
深圳 106,139 -27% 36% 488 24% 83% 434 29% 93% 2,841 10% 
福州 154,442 27% 110% 527 101% 73% 454 111% 70% 1,885 -6% 
东莞 193,196 44% 14% 712 -18% 36% 545 -20% 29% 4,705 24% 
泉州 40,619 -45% -19% 298 8% 10% 257 22% 15% 1,917 -26% 
莆田 25,713 15% -40% 108 -38% -43% 79 -49% -48% 1,149 -26% 
惠州 49,276 -29% -20% 261 -18% 3% 215 -17% 0% 1,957 -1% 
韶关 34,740 3% 12% 155 3% 3% 122 5% 7% 1,248 7% 
佛山 309,983 7% 19% 1,224 9% 21% 1,018 19% 34% 8,601 -15% 
江门 30,056 -3% 5% 128 4% 28% 102 6% 55% 949 17% 

珠三角及南部其它城市 1,621,686 23% 61% 5,544 17% 47% 4,638 23% 55% 32,321 -2% 
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泰安 70,550 -15% 12% 381 42% 44% 309 35% 34% 1,804 -5% 
北部 70,550 -15% 12% 381 42% 44% 309 35% 34% 1,804 -5% 

武汉 458,879 -7% -9% 2,074 0% -5% 1,705 4% -4% 11,239 -30% 
岳阳 31,468 -27% -56% 168 -27% -26% 130 -27% -32% 1,655 16% 
宝鸡 54,107 -33% 24% 308 -22% 50% 250 -21% 66% 2,456 12% 
赣州 164,095 1% -32% 692 -19% -17% 595 -20% -20% 5,910 -9% 

中部 708,548 -9% -18% 3,241 -9% -6% 2,680 -7% -6% 21,260 -19% 
成都 438,220 -13% 6% 2,112 -10% 45% 1,881 -11% 46% 16,221 15% 
柳州 165,801 19% 17% 648 28% 9% 460 15% -5% 4,561 2% 
南宁 218,123 -16% -16% 1,278 -4% 0% 1,069 -3% -6% 9,553 -7% 

西部 822,144 -9% 1% 4,038 -4% 21% 3,410 -5% 17% 30,335 5% 
总计 6,655,946 7% 7% 27,939 2% 15% 22,990 1% 13% 192,630 -2% 
上升城市数目   21 23   23 29   20 25   22 
下降城市数目   21 19   19 13   22 17   20 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/9/25 
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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 9.2 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 11,807 -1% 26% 11.4 11.7 -3% -29% 
上海 7,496 4% -2% 4.3 4.3 1% -25% 
广州 8,718 3% 10% 5.3 6.9 -23% -53% 
深圳 2,585 7% 17% 5.3 5.2 2% -36% 

一线城市   3% 13% 6.6 7.0 -6% -36% 
杭州 4,380 2% 71% 6.1 6.2 -1% 101% 
南京 7,119 19% 46% 9.9 7.9 25% 93% 
苏州 7,318 1% 44% 8.0 8.1 -2% 29% 
福州 6,296 -2% 82% 11.9 14.2 -16% 5% 
江阴 4,558 -1% 18% 13.0 13.4 -3% -11% 
温州 11,652 3% 29% 11.5 11.5 0% 42% 
泉州 7,164 1% 7% 24.0 23.2 3% -3% 
宁波 2,810 1% 8% 3.4 3.1 11% -20% 
东营 1,739 2% 15% 4.9 4.4 14% -39% 
平均   3% 29% 9.2 9.2 1% 4% 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/9/25；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 9：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 349,990 0% 20% 1,546 5% 42% 1,267 8% 40% 10,117 9% 
深圳 175,139 -2% 15% 799 -25% 37% 683 -20% 36% 6,453 55% 
杭州 124,753 3% 38% 572 15% 61% 451 16% 57% 4,121 12% 
南京 246,216 9% 10% 1,016 -9% 17% 859 -4% 19% 7,304 39% 
成都 70,253 -18% -69% 377 -11% -56% 321 -11% -57% 3,703 -54% 
青岛 127,843 -3% 21% 552 -4% 29% 469 -1% 26% 3,948 18% 
无锡 118,286 -4% -48% 669 5% 3% 436 -20% -24% 4,745 4% 
苏州 139,056 11% -25% 555 -7% -24% 476 -2% -27% 4,292 -46% 
厦门 64,337 -18% 5% 302 -20% 25% 257 -18% 25% 2,475 -14% 
扬州 27,357 14% 2% 110 -2% 4% 95 2% 3% 792 -3% 
岳阳 13,724 -13% -36% 69 -16% -3% 59 -10% -4% 497 -11% 
南宁 68,009 -3% -17% 302 -1% -5% 255 1% -5% 2,000 -12% 
佛山 179,835 1% 59% 744 -2% 57% 636 2% 56% 4,430 -1% 
金华 55,144 8% 57% 223 0% 70% 179 2% 52% 1,909 73% 
江门 15,648 -23% 162% 80 -13% 300% 67 -12% 266% 600 -10% 
总计 1,775,589 0% -4% 7,918 -5% 14% 6,509 -4% 10% 57,386 -3% 

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

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/9/25 
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图 15：二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 2020/9/20 

 

图 16：一线城市二手房价格指数稳中微升  图 17：二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 2020/9/20  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/9/20 
 

图 18：三线城市二手房价格指数缓慢上涨  图 19：四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 2020/9/20  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/9/20 
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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：上海放松落户条件；东莞下调住房贷款额度 
日期 地区/部门 简述 

2020-09-21 国务院 印发北京、湖南、安徽自由贸易试验区总体方案及浙江自由贸易试验区扩
展区域方案的通知。 

2020-09-21 中山 未来三年筹建 5000 套人才公寓，领军人才、拔尖人才、精英人才分别免
租入住 150、100、70 平方米人才公寓，免租期最高 10 年。 

2020-09-23 上海 提出上海交通大学、复旦大学、同济大学、华东师范大学应届本科、世界
一流大学建设高校应届硕士等毕业生符合基本申报条件即可落户。 

2020-09-23 长春 购买首套商品住房贷款最低首付比例不得低于 30%，购买二套商品住房最
低首付比例不得低于 40%，不予发放第三套及以上商品住房贷款等。 

2020-09-24 东莞 

首套房最高贷款额度由 120 万元调整为 90 万元，二套房最高贷款额度由
80 万调整为 50 万元；增加购买外市二手房申请提取公积金的条件，购买
外市二手房应办出不动产权证满 6 个月方可申请提取。另外，还将停止受
理物业管理费提取。 

2020-09-24 天津 将积分落户申报指导分值由 140 分调整为 110 分，并进一步明确了居住证
的申领、管理、积分、落户等条款内容。 

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：宝龙地产发行额外 2024 年到期 1.5 亿美元 6.25%优先票据；佳兆业集团发行
2 亿美元优先永续资本证券 

日期 对象 简述 
2020-09-21 奥园健康 间接全资附属公司以约 6.9 亿元收购医美公司连天美 55%股权。 
2020-09-21 旭辉控股集团 赎回 2020 年到期 10 亿元 7.75%优先票据。 

2020-09-21 中国金茂 
间接全资附属公司拟以不超过 1800 万元收购海尔产城创控股的青岛子公司各
项目公司 60%股权，并向项目公司提供总计约 36.7 亿元额外借款以进行位于
青岛市地块开发。 

2020-09-22 越秀地产 与一家银行订立 12 个月不超过 5 亿港元的循环贷款融资协议。 
2020-09-23 时代中国控股 以现金要约购买 2021 年到期 2.1 亿美元 6.25%优先票据。 

2020-09-23 金融街 发行 3 年期 15 亿元 3.87%和 3+2 年期 14.6 亿元 3.90%2020 年度第一期中期票
据。 

2020-09-24 宝龙地产 发行额外 2024 年到期 1.5 亿美元 6.25%优先票据，并与 2024 年到期 2.0 亿美
元 6.25%优先票据合并为单一系列。 

2020-09-24 佳兆业集团 发行 2 亿美元优先永续资本证券。 
2020-09-24 时代中国控股 以约 3021.6 万元收购位于广州市越秀区总面积 1079.1 万平方米物业。 

2020-09-25 建业新生活 全资附属公司以约 1698 万元收购济源市众帮环境保洁有限公司的 51.0%股
权。 

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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