
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
成渝区域崛起，发展机遇几何？ 
专题研究： 

成渝当前发展状况如何？双城经济圈发展态势如何？双城经济圈的推动对地产
而言意义几何？ 

人才、产业和基建相互作用，共同驱动成渝发展。基建是城市群产业融合发展
的重要基础，产业发展方能留住人才，而人才将带动产业及经济的增长和城市
建设。人才方面，2020 年重庆及成都的高校数量分别位居全国第 4 和第 8 位，
人才储备充足，重庆主城及成都的常住人口近十年来亦持续增长。产业方面，
成渝两城第二产业占 GDP 的比重分别由 2010 年的 44.7%和 55.0%下降至 2019
年的 30.8%和 40.2%，优化和稳定产业供应链或将助力两城优势制造业再次崛
起，互联互通程度的提升亦将助推新兴产业的进步和发展。基建方面，2015
年，成渝高铁通车运行；目前渝蓉高速、达州—开州高速等已建成通车。在上
述因素的共同作用下，成渝两城的经济增长动力充足，GDP总量在西南核心城
市中处领先地位，2019 年分别达 1.7 万亿元和 2.4 万亿元。 

政策加持或助力双城经济圈加速融合发展。成渝区域 2011 年 4 月首次出现在
国家级规划文件中，至今经历了从“成渝经济区”到“成渝城市群”到“成渝
双城经济圈”的定位变化，政策的不断完善逐步推动了成渝两城及周边城市的
融合发展。当前，成渝相向发展态势初显，带动周边卫星城市共同增长，经济
圈发展主轴区域及重要节点城市的房地产需求均有望得到一定支撑。 

成渝双城经济圈满足高周转条件，或为助力房企实现规模扩张的优选区域。高
周转是主流房企平衡规模、利润与稳健的关键，其重要条件之一为充裕的土地
获取空间和相对合理的地价水平，以保障其规模扩张速度。成渝两城的住宅用
地供应及成交量均较大，有足够的空间供房企通过高周转快速扩大规模。另一
方面，近年重庆的土地竞争激烈程度相对二线城市整体更低；成都的宅地溢价
率虽较二线城市整体更高，但仍低于长三角及珠三角的部分热门城市，相对温
和的土地市场竞争环境能够在一定程度上保障房企的利润空间。在较为激烈的
土地竞争中，成渝双城经济圈或能够成为助力房企实现规模扩张的优选区域。 

数据要点： 

截至 10 月 16 日，本周 42 个主要城市新房成交面积 2020 年累计成交面积同比
下降 1%。 

截至 10 月 16 日，本周 13 个主要城市可售面积（库存）环比下降 1%；平均去
化周期 10.3 个月，平均环比上升 2%。 

截至 10 月 16 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面 2020 年累计交易面积同
比下降 3%。 

投资建议: 

本周，热点城市如无锡继续加码调控，同时，广州 22 号快线将延伸至东莞并
与深圳衔接、成渝双城经济圈的支持政策均反映出由核心城市带动周边融合发
展的城市群趋势仍在持续，相应区域的购房需求亦有望得到一定支撑。维持行
业“强于大市”评级。 
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1. 成渝区域崛起，发展机遇几何？ 
日前，中共中央政治局召开会议审议《成渝地区双城经济圈建设规划纲要》，

指出“推动成渝地区双城经济圈建设”，强调“突出重庆、成都两个中心城市

的协同带动，注重体现区域优势和特色，使成渝地区成为具有全国影响力的重

要经济中心、科技创新中心、改革开放新高地、高品质生活宜居地，打造带动

全国高质量发展的重要增长极和新的动力源”。成渝当前发展状况如何？双城

经济圈发展态势如何？双城经济圈的推动对地产而言意义几何？ 

 

1.1 成渝两城发展概况 

1.1.1 经济：产业结构处于调整期，GDP 总量位居西南核心城市前列 

重庆传统产业转型拖累整体经济增速，成都 GDP 增速持续快于全国。重庆的

GDP 增速在 2010-2017 年均高于全国整体水平，体现出较强的发展动能；然而，

重庆的发展在较大程度上依赖于汽车、电子设备制造等传统行业。2018 年来，

由于全国汽车产销均出现负增长，重庆的汽车支柱产业受到一定冲击，因而经

济增速有所下滑。近年来，重庆积极调整产业结构，突出大数据智能发展，并

推动支柱产业迭代升级（如汽车产业向电动化、智能化等方向转型等）等。

2019 年，重庆的 GDP 增速较 2018 年有所回升，增速达 6.3%。产业结构的深度

调整使重庆经济整体增速在近年有所承压，但大数据等新兴产业正蓄势待发。

成都的 GDP 增速则在近十年均领先于全国整体水平，2019 年达到 7.8%。 

成渝 GDP 总量均位居西南核心城市前列。GDP 总量方面，成渝的 GDP 总量在

西部核心城市中均具备优势，2019年重庆 GDP总额达 2.4万亿元、成都 GDP总

额达 1.7 万亿元，高于西安、昆明、南宁和贵阳等西部省会城市。 

图 1：成都 GDP 增速常年快于全国整体增速  图 2：成渝 GDP 总量在西部核心城市中具备优势 

 

 

 

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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1.1.2 产业：第二产业占比下滑，融合发展有望改善 

成渝第二产业占比近年均持续下滑。成渝两城均为西部工业重镇，以汽车、摩

托车及电子设备制造等产业为优势。近年来，国内汽车产销量下滑、传统制造

业亟需转型升级、第三产业蓬勃发展等因素共同导致成渝第二产业占 GDP 比重

逐年下降：成渝两城第二产业占 GDP的比重分别由 2010 年的 44.7%和 55.0%下

降至 2019 年的 30.8%和 40.2%。 

 

优化和稳定产业供应链或将助力两城优势制造业再次崛起。供应链是传统制造

业转型升级过程中的一大关键因素，此次的会议中亦指出推动成渝地区双城经

济圈建设有利于“优化和稳定产业链供应链”。成渝双城的融合发展将更充分

地使双方在电子信息、汽车制造等传统优势产业上达成协作，如在汽车整车及

零部件研发方面开展协作，优化供应链以达成传统产业升级发展的目标。 

图 3：汽车制造在重庆工业总产值中占比较高  图 4：汽车产销负增长对重庆经济带来一定冲击 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源： Wind，中汽协，中达证券研究 

图 5：成都第二产业占比近年明显下降  图 6：重庆第二产业占比逐年下降 

 

 

 

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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互联互通程度的提升将助推新兴产业的进步和发展。在传统制造业增长承压的

环境下，双城均在产业转型升级方面做出了相应规划。成都正重点发展

“5+5+1”重点产业体系，构建以先进制造业（电子信息、装备制造、医药健

康、新型材料和绿色食品 5 大重点产业）、现代服务业（会展经济、金融服务

业、现代物流业、文旅产业和生活服务业 5 大重点领域）和新经济（“大数据

+”等高技术含量、高附加值的产业）为支撑的产业体系。重庆则正致力于巩

固提升智能产业、汽车摩托车产业两大支柱产业集群，培育壮大装备产业、材

料产业、生物医药产业、消费品产业、农副食品加工产业和技术服务产业集群，

推动支柱产业向高端迈进。双方的互联互通将使以大数据智能化为代表的创新

产业研发交流更为顺畅，进一步助推新兴产业的进步和发展。 

 

1.1.3 人口：常住人口、户籍人口持续增长 

重庆全市常住人口快速增长，主城九区人口持续净流入。由于过去对传统产业

的依赖程度较高，重庆市过去十年间常住人口均低于户籍人口，为人口净流出

城市。近年来，重庆的产业的转型升级、城市人口吸引力的提升使常住人口与

户籍人口的差距快速收窄，2019年，重庆市常住人口和户籍人口分别约 3124万
人和 3389 万人。分城区来看，重庆主城九区常住人口较户籍人口更多，为人口

流入区域。重庆市的人口净流出状态正随着产业转型升级而逐步改善；主城九

区人口常年呈净流入状态，该区域的购房需求或相对更为旺盛。 

成都常住人口及户籍人口均持续增长。成都作为省会城市，汇聚了省内较多资

源并吸纳了大量省内其他城市的人口，常住人口及户籍人口均在近十年内稳步

增长。人口的持续流入能够对成都的购房需求构成支撑。 

 

图 7：重庆常住人口与户籍人口的差额近年快速收窄  图 8：重庆主城九区常住人口数量常年大于户籍人口数量 

 

 

 

数据来源：Wind，重庆市统计局，中达证券研究  
数据来源： Wind，重庆市统计局，中达证券研究 
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1.1.4 教育：在校小学生及大学生数量稳步增长 

成都小学生在校学生数近年持续上升，成渝高校数量均位居全国前列。小学生

在校人数能够在一定程度上反映城市中长期人口情况。重庆市在校小学生人数

在 2012 年后稳步上升，近五年较为稳定；成都小学生人数则在近年快速上升。

增长的小学在校生人数能够在一定程度上反映当地的购房需求的提升。大学生

则能够为城市提供劳动力，并带来一定的首次置业需求。成渝两城教育资源均

较为丰富，2020年重庆高等学校数量达 68所，位列全国第 4位，仅次于北京、

武汉和广州；成都高等学校数量达 58 所，位列全国第 8 位。 

 

 

图 9：成都常住人口及户籍人口数量均持续增长 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 

图 10：成都小学生在校人数近年持续上升  图 11：重庆及成都高校数量位居全国前列 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：成都 2019 年数据缺失  
数据来源：教育部，中达证券研究 

0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1600

1800

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

成都:常住人口（万人） 成都:户籍人口（万人）

0

50

100

150

200

250

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

普通小学在校学生数（万人）

重庆 成都

0

20

40

60

80

100

北京 武汉 广州 重庆 郑州 上海 西安 成都 天津 长沙

2020年高等学校数量（所）



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  6 / 23 

 

1.1.5 交通：重要交通枢纽，基础设施建设提速 

重庆：三年行动计划加快基础设施建设。重庆市是长江上游地区唯一汇集水、

陆、空交通资源的超大型城市，为西南地区的综合交通枢纽。2019 年，重庆江

北机场的旅客吞吐量位列全国第 9 位、货邮吞吐量居全国第 10 位。近年来，重

庆的基础设施建设亦明显提速，2018 年，重庆市提出“交通建设三年行动计

划”，并将其作为交通工作的头号工程和首要任务，内容包含到 2020 年进入高

铁大规模建设新阶段、全市通车对外出口通道增加、乡镇覆盖率由 47%提高到

75%等；截至 2020 年 5 月末，上述行动计划的投资完成进度已达到 81%。基础

设施的发展将助力区域间的互联互通，并为重庆市社会经济发展奠定良好的基

础。 

成都：全国第五大铁路枢纽建设提速。成都在“十三五”铁路交通圈建设规划

中打造了半小时高铁交通圈、1 小时周边城市高铁交通圈、4 小时高铁交通圈、

8 小时高铁交通圈等，以成都为枢纽的高铁交通圈正加速建设。2019 年，成都

双流机场的旅客吞吐量位列全国第 4 位、货邮吞吐量居全国第 6 位。成都市内

的基础设施建设亦快速推进，根据《成都市城市轨道交通第三期建设规划》，

到 2020 年，成都市公共交通占全方式出行量比例位 33%，轨道交通占公共交通

出行量比例位 35%。 

 

  

图 12：成渝机场旅客吞吐量居全国前列  图 13：成渝机场货邮吞吐量居全国前列 

 

 

 

数据来源：交通运输部，中达证券研究  
数据来源：交通运输部，中达证券研究 
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1.1.6 房地产：土地市场表现分化，商品住宅成交活跃 

土地市场：成都住宅用地供应近年有所提升，重庆宅地供给相对其他城市较为

充足。成都供应的住宅用地规划建筑面积在 2013-2014 年明显下滑，2016 年来

则稳中有升。重庆的住宅用地供给和成交自 2013 年起逐年下滑；然而，由于重

庆市面积较大，且在发展过程中逐步由主城九区向外扩张，与其他城市相比，

重庆的住宅用地供给仍较为充足。2019年全年和 2020年前三季度，重庆市住宅

用地供应规划建筑面积分别达 3161 万平方米和 2310 万平方米，成交面积分别

达 2243 万平方米和 2111 万平方米，均位居全国前列。 

 

图 14：成都市基础设施建设快速推进 

 
数据来源：《成都市城市轨道交通第三期建设规划》，中达证券研究 

图 15：成都住宅用地供应近年有所提升   图 16：重庆近年住宅用地供应有所下滑 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源： Wind，中达证券研究；注：重庆统计范围包括主城九
区及万州区、涪陵区、黔江区、长寿区、江津区、合川区、永川

区、南川区 
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成都挂牌均价及溢价率相对更高。重庆市的住宅类用地挂牌均价增速与二线城

市整体相若，近年来稳步提升；溢价率在多数月份均低于二线城市整体表现，

土地市场竞争激烈程度相对较低。相对合理的宅地挂牌价和溢价率使布局重庆

的房企土地成本相对部分热门城市更为可控。成都的住宅类用地挂牌均价则明

显高于二线城市整体，溢价率整体而言亦相对更高。 

 

商品住宅市场：楼市成交活跃，房价稳步提升。重庆常住人口的增长带来了商

品住宅需求，2016-2018 年，重庆商品住宅销售面积快速增长，2019 年虽有所

下滑，但年内销售面积仍达 5149 万平方米。随着 2017 年起住宅均价的上涨，

近年重庆商品住宅销售金额亦稳步提升，2019年达 4458亿元。成都的商品住宅

销售面积则在 2017 年后逐年小幅下滑，2019 年销售面积约 3531 万平方米；销

图 17：重庆宅地供应相对其他城市仍较为充足  图 18：重庆宅地成交建面位居全国前列 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：重庆统计范围包括主城
九区及万州区、涪陵区、黔江区、长寿区、江津区、合川区、
永川区、南川区 

 
数据来源： Wind，中达证券研究；注：重庆统计范围包括主城九
区及万州区、涪陵区、黔江区、长寿区、江津区、合川区、永川
区、南川区 

图 19：重庆宅地挂牌均价近年有所上升  图 20：重庆宅地溢价率在多数月份低于二线城市整体水平 

 

 

 

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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售金额则保持上升趋势，2019年达 3004亿元。成渝两城的商品房市场供需均较

为充足，成交量较高，价格亦均在近年稳步上涨。 

 

 

1.2 成渝双城经济圈发展态势如何？ 

从“成渝经济区”到“成渝城市群”到“成渝双城经济圈”，政策持续支持成

渝融合发展。成渝区域于 2011 年 4 月首次出现在国家级规划文件中，国务院正

式批复《成渝经济区区域规划》，为成渝双城经济圈的建设打下了基础。2016
年来，针对成渝城市群发展的政策陆续发布，成渝双方亦签署了多项合作协议。

2020 年 1 月，中央财经委员会第六次会议明确提出“推动成渝地区双城经济圈

建设，在西部形成高质量发展的重要增长极”；4 月，“推动成渝双城经济圈

建设”首次出现在政府工作报告中；日前，中共中央政治局召开会议审议《成

图 21：成渝近年商品住宅销售面积略有下滑  图 22：成渝近年商品住宅销售金额稳中有升 

 

 

 

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

图 23：重庆及成都样本住宅均价 2017 年起有所上升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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渝地区双城经济圈建设规划纲要》。政策的不断完善逐步推动了成渝两城及周

边城市的融合发展。 

成渝相向发展态势初显，带动周边卫星城市共同增长。中共中央政治局审议

《成渝地区双城经济圈建设规划纲要》的会议中要求：“着力提升重庆主城和

成都的发展能级和综合竞争力，推动城市发展由外延扩张向内涵提升转变，以

点带面、均衡发展，同周边市县形成一体化发展的都市圈。”根据《成渝城市

群发展规划》，在成渝双城经济圈中，两城的相向发展将构成成渝发展主轴：

成都将跨过龙泉山，加快天府新区建设；重庆则向西拓展，布局建设科学城及

重庆高新区。除成渝两城外，南充、泸州、宜宾等城市亦将作为区域性中心城

市迎来发展。在成渝双城经济圈加速发展的过程中，发展主轴区域及重要节点

城市的房地产需求均有望得到一定支撑。 

 

人才、产业和基建相互作用，共同驱动发展。除政策的推动外，人才的储备、

产业的发展和基础设施的逐步完善使成渝双城的融合发展得以实现。如前所述，

人才储备方面，2020 年重庆及成都的高校数量分别位居全国第 4 和第 8 位，优

秀人才储备较为充足；产业发展方面，成渝的产业结构在近年均明显改善，两

城优势产业（电子信息、汽车制造等）亦有较高的重合度，能够发挥规模效应

并实现协同创新发展。基础设施建设方面，2015 年，连接成渝的第一条高铁成

渝高铁正式通车运行；渝蓉高速、达州—开州高速、渝广（安）高速等已建成

图 24：成渝两城将带动周边城市共同发展 

 
数据来源：《成渝城市群发展规划》，中达证券研究 
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通车。互联互通网络的建设是城市群经济融合发展的重要基础，产业发展态势

良好方能留住人才，而人才亦将对产业及区域经济的增长产生积极作用。基础

设施、产业升级和人才引入的共同作用或将驱动成渝双城经济圈加速发展。 

 

1.3 成渝双城经济圈的地产意义几何？ 

对房企而言，高周转模式需要两个重要条件。第一，充裕的土地获取空间和相

对合理的地价水平，以保障其规模扩张速度；其二，拿地、设计、施工、销售、

资金周转等方面均需做到足够优秀，在项目毛利率相对合理的情况下，通过快

速周转以扩大规模并获取更多利润；高周转是主流房企平衡规模、利润与稳健

的关键。 

成渝双城经济圈满足高周转条件，或为助力房企实现规模的优选区域。如前所

述，成都、重庆的住宅用地供应及成交量均较大，有足够的空间供房企通过高

周转快速扩大规模；同时，成渝区域融合发展的基础已逐步形成，今年以来政

策层面对成渝双城经济圈的屡次支持或将加速区域发展，成渝及周边重点卫星

城市的商品住宅需求亦有望得到支撑。另一方面，重庆的土地竞争激烈程度相

对二线城市整体更低；成都的宅地溢价率虽较二线城市整体更高，但仍低于长

三角及珠三角的部分热门城市，相对温和的土地市场竞争环境能够在一定程度

上保障房企的利润空间。在较为激烈的土地竞争中，成渝双城经济圈或能够成

为助力房企实现规模扩张的优选区域。 

图 25：成渝区域互联互通网络逐步完善 

 
数据来源：《成渝城市群发展规划》，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，德信中国、建发国际集团、福寿园涨幅居前。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 28：建发国际集团、中国恒大、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 26：德信中国、建发国际集团、福寿园本周涨幅居
前 

 图 27：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，祈福生活服务、佳兆业美好涨幅居前。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 31：保利物业、蓝光嘉宝服务、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 29：祈福生活服务、佳兆业美好本周涨幅居前  图 30：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 1：主要城市交易量情况，本周新房成交环比上升 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/10/16；注：广州本周数据缺失 

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 80,397 326% -62% 750 -23% 45% 113 -74% -63% 5,430 -3%
上海 334,600 91% 10% 1,541 -6% 55% 551 -30% 29% 10,308 -5%
广州 - - - 1,278 13% 50% 102 -82% -62% 7,492 5%
深圳 109,420 164% 44% 368 -18% 51% 164 -43% 48% 3,060 12%

一线城市 524,416 63% -30% 3,937 -6% 51% 930 -55% -17% 26,290 0%
二线城市 2,891,267 209% -6% 10,199 -16% -7% 4,127 -36% -17% 92,617 -1%
三线城市 3,305,621 150% 14% 10,672 -7% 6% 4,971 -13% 3% 89,802 -3%

北京 80,397 326% -62% 750 -23% 45% 113 -74% -63% 5,430 -3%
青岛 379,996 286% 19% 1,348 -8% -4% 514 -28% -10% 11,676 7%
济南 271,617 277% 24% 872 -5% 5% 372 -19% 6% 8,433 8%
东营 95,622 432% 160% 256 -40% 168% 114 -35% 75% 3,451 149%

环渤海 827,632 299% 5% 3,225 -15% 13% 1,112 -38% -14% 28,990 13%
上海 334,600 91% 10% 1,541 -6% 55% 551 -30% 29% 10,308 -5%
南京 297,107 146% 10% 795 -1% -29% 484 10% -5% 7,336 16%
杭州 296,472 451% 70% 484 -27% -24% 350 -36% 34% 6,713 11%
苏州 225,112 199% -2% 866 -2% -3% 317 -35% -19% 8,809 10%
无锡 46,700 -66% -52% 463 -19% -32% 185 2% 48% 4,624 -22%
扬州 90,864 306% 66% 243 -11% 76% 123 -31% 48% 1,938 9%
江阴 28,484 58% -68% 291 -18% 4% 53 -64% -70% 2,321 -3%
温州 281,495 6% 0% 1,276 26% 21% 589 26% 22% 9,493 -4%
金华 51,572 112% 19% 154 -27% -12% 80 -21% -8% 1,810 21%
常州 12,919 678% -88% 111 -64% -54% 16 -88% -89% 2,306 -42%
淮安 149,750 613% 9% 383 3% -4% 198 -7% 2% 3,486 -12%
连云港 210,049 137% -2% 581 -16% -20% 303 -23% 0% 5,077 -5%
绍兴 52,127 27% 23% 172 -35% -15% 112 -38% 44% 2,017 10%
镇江 159,099 189% -19% 547 -34% -25% 226 -47% -30% 4,861 -21%
嘉兴 74,006 150% -27% 243 -23% 8% 124 -22% -14% 2,522 17%
芜湖 104,901 70% 181% 304 1% 102% 170 -6% 177% 1,805 15%
盐城 97,476 - 8% 328 -23% 11% 97 -48% -24% 2,892 2%
舟山 64,875 459% 276% 130 11% 52% 78 78% 163% 1,060 14%
池州 13,880 87% -58% 38 -41% -47% 22 -23% -63% 647 -37%
宁波 201,040 49% 13% 750 -19% 59% 367 -24% 51% 6,421 6%

长三角 2,792,528 107% 4% 9,700 -12% 1% 4,446 -23% 5% 86,445 -2%
广州 - - - 1,278 13% 50% 102 -82% -62% 7,492 5%
深圳 109,420 164% 44% 368 -18% 51% 164 -43% 48% 3,060 12%
福州 58,308 136% -18% 399 -7% 54% 89 -66% -24% 2,089 -3%
东莞 181,096 347% 87% 711 -6% 42% 251 -21% 91% 5,189 27%
泉州 57,990 -30% -11% 307 5% 16% 164 -15% 21% 2,160 -22%
莆田 79,567 254% 57% 171 -1% -22% 110 143% -7% 1,286 -24%
惠州 135,093 505% 86% 373 34% 56% 168 16% 49% 2,259 5%
韶关 67,770 151% 63% 183 14% 31% 100 28% 29% 1,387 10%
佛山 408,035 300% 56% 1,254 9% 27% 574 -7% 43% 9,453 -12%
江门 40,070 175% 40% 141 12% 31% 57 -9% 8% 1,052 19%

珠三角及南部其它城市 1,137,347 145% 23% 5,186 5% 36% 1,778 -30% 17% 35,427 -1%
泰安 99,180 53% 47% 329 -14% 32% 174 -18% 39% 2,038 -1%

北部 99,180 53% 47% 329 -14% 32% 174 -18% 39% 2,038 -1%
武汉 769,025 428% -1% 2,099 4% -6% 1,010 -1% -18% 12,651 -28%
岳阳 74,133 87% 22% 225 19% -16% 119 43% -8% 1,834 13%
宝鸡 81,679 55% -23% 247 -29% -10% 142 -17% -14% 2,623 9%
赣州 284,912 595% -2% 710 -9% -27% 326 -21% -33% 6,437 -9%

中部 1,209,749 334% -2% 3,281 -1% -12% 1,597 -5% -21% 23,545 -18%
成都 267,595 - -45% 1,526 -28% -1% 268 -78% -63% 17,083 13%
柳州 218,457 87% 47% 802 24% 19% 360 42% 8% 5,155 4%
南宁 168,815 65% -55% 757 -48% -36% 293 -63% -57% 10,026 -9%

西部 654,867 200% -35% 3,085 -27% -9% 921 -59% -47% 32,264 4%
总计 6,721,304 160% 0% 24,808 -10% 5% 10,028 -30% -8% 208,709 -1%
上升城市数目 37 25 13 23 9 21 24
下降城市数目 2 16 29 19 33 21 18

过去7日 本月截至 10-16 本年截至 10-16过去30日



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  15 / 23 

 

表 2：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 10.3 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 12,257 -1% 30% 16.3 14.9 10% -11% 
上海 7,452 2% -4% 4.8 4.6 4% -38% 
广州 8,979 0% 16% 7.0 5.8 22% -22% 
深圳 2,439 -4% 3% 6.6 6.3 6% -32% 

一线城市   -1% 11% 8.7 7.9 10% -26% 
杭州 4,244 -3% 48% 8.8 12.4 -29% 95% 
南京 6,502 -2% 42% 8.2 11.1 -26% 100% 
苏州 7,363 -2% 39% 8.5 8.7 -2% 43% 
福州 6,295 -1% 85% 15.8 14.2 11% 20% 
江阴 4,668 1% 21% 16.0 14.5 11% 16% 
温州 11,384 -1% 22% 8.9 9.6 -7% 1% 
泉州 7,102 0% 8% 23.1 18.4 26% -7% 
宁波 2,545 -6% -9% 3.4 3.5 -4% -43% 
东营 1,678 -2% 9% 6.6 6.5 1% -59% 
平均   -1% 24% 10.3 10.0 2% 5% 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/10/16；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 3：主要城市二手房成交量情况，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 2020/10/16 

  

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 286,379 587% 39% 1,142 -25% 30% 330 -57% 9% 10,767 10%
深圳 143,418 739% -26% 507 -41% -8% 161 -63% -37% 6,712 49%
杭州 132,819 443% 43% 411 -12% 35% 157 -45% 23% 4,369 13%
南京 241,883 670% 16% 803 -21% 14% 273 -48% -11% 7,770 37%
成都 61,897 - -71% 252 -39% -66% 62 -72% -81% 3,856 -55%
青岛 129,577 545% 25% 404 -28% 13% 151 -49% -1% 4,175 17%
无锡 135,075 496% -14% 412 -42% -28% 158 -41% -36% 4,989 3%
苏州 134,050 909% -44% 429 -22% -35% 147 -48% -53% 4,528 -45%
厦门 83,241 - 44% 233 -27% 19% 83 -47% 3% 2,608 -13%
扬州 25,460 413% 0% 86 -20% -7% 30 -47% -27% 841 -4%
岳阳 14,411 406% -18% 52 -32% -21% 17 -57% -41% 531 -12%
南宁 32,595 147% -66% 187 -39% -35% 46 -72% -71% 2,093 -15%
佛山 198,289 454% 58% 637 -16% 52% 245 -38% 29% 4,822 2%
金华 56,507 567% 72% 167 -24% 18% 65 -43% -17% 2,011 68%
江门 16,806 459% 140% 67 -20% -38% 20 -52% 131% 642 -16%
总计 1,692,407 608% -5% 5,791 -27% -5% 1,945 -52% -26% 60,713 -3%

上升城市数目 13 8 0 7 0 5 8
下降城市数目 0 7 15 8 15 10 7

过去30日 本月至今 本年至今过去7日
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图 32：二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 2020/10/11 

 

图 33：一线城市二手房价格指数稳中微升  图 34：二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 2020/10/11  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/10/11 
 

图 35：三线城市二手房价格指数缓慢上涨  图 36：四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 2020/10/11  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/10/11 
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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 4：本周要闻：将国务院可以授权的永久基本农田以外的农用地转为建设用地审批事项委托深圳市政府批准;
中共中央政治局召开会议审议《成渝地区双城经济圈建设规划纲要》 

日期 地区/部门 简述 

2020-10-12 深圳 

将国务院可以授权的永久基本农田以外的农用地转为建设用地审批事项委
托深圳市政府批准。支持在符合国土空间规划要求的前提下，推进二三产
业混合用地。支持盘活利用存量工业用地，探索解决规划调整、土地供
应、收益分配、历史遗留用地问题等。 

2020-10-12 长沙 长沙需配套建设租赁住房的商住经营性用地，将采取“限地价/溢价+竞自
持面积+摇号”方式挂牌出让。 

2020-10-12 徐州 
提出坚持“一区一策”精准调控、商品住宅备案价格一年内不得调整、不
得强制购房人进行升级装修、继续坚持商品住房限制交易政策等八项政
策。 

2020-10-12 绍兴 新开盘项目价格备案须综合考虑同区域内其他类似房源价格或“地价+成
本”等因素，加推盘项目价格备案不得高于首次备案的商品住房价格。 

2020-10-14 广州 22 号线将成为跨市快线，将延伸至东莞，与深圳衔接。 

2020-10-15 无锡 职工家庭第二套自住住房公积金个人住房贷款利率，按照同期首套住房个
人住房贷款利率的 1.1 倍执行。 

2020-10-15 海南 支持社会资本与农村集体经济组织深度合作，用活用好集体经营性建设用
地入市政策。 

2020-10-16 成渝 

中共中央政治局召开会议审议《成渝地区双城经济圈建设规划纲要》。会
议指出，要推动成渝地区双城经济圈建设，突出重庆、成都两个中心城市
的协同带动，注重体现区域优势和特色，使成渝地区成为具有全国影响力
的重要经济中心。 

2020-10-16 北京 北京将立足自身的特点和优势，加快构建 RElTs 产业生态体系，重点打造
以 REITs 为特色的资产管理机构聚集区。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 
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4.2 本周公布重点公司销售情况 

表 5：本周公布重点公司销售情况 

 
数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究；注：龙光集团为权益口径；佳兆业集团累计销售数据对应时间区间为本年截至

2020 年 10 月 8 日，9 月销售数据对应时间区间为 2020 年 9 月 1 日至 2020 年 10 月 8 日 

  

（亿元） 同比 （万平） 同比 （亿元） 同比 （万平） 同比
万科A 000002.SZ 4928 3.6% 3265 6.6% 545 10.7% 371 15.7%

保利地产 600048.SH 3674 5.9% 2444 6.6% 503 36.7% 347 27.8%
华润置地 1109.HK 1910 8.9% 987 3.3% 290 32.0% 117 -9.5%
招商蛇口 001979.SZ 1902 17.4% 821 -1.4% 298 27.0% 109 5.7%
龙湖集团 0960.HK 1863 6.7% 1099 6.1% 300 11.3% 177 28.6%
新城控股 601155.SH 1631 -17.5% 1508 -12.5% 240 -8.6% 228 2.2%

旭辉控股集团 0884.HK 1544 12.9% 1020 27.1% 260 30.2% 196 75.5%
金科股份 000656.SZ 1474 - 1422 - 235 - 221 -
阳光城 000671.SZ 1472 -2.0% 1071 -11.3% - - - -

中南建设 000961.SZ 1431 10.1% 1070 4.5% 236 24.9% 181 18.0%
雅居乐集团 3383.HK 898 2.5% 667 5.7% 121 2.5% 100 9.4%
龙光集团 3380.HK 835 23.8% 523 - 131 46.4% 82 -

新力控股集团 2103.HK 734 - 519 - 120 - - -
佳兆业集团 1638.HK 711 - 418 - 161 97
首开股份 600376.SH 676 -2.3% 235 -2.7% 82 -21.6% 27 -12.4%
建业地产 0832.HK 672 3.2% 935 0.5% 103 -5.4% 143 25.2%
越秀地产 0123.HK 586 22.0% 242 8.3% 70 73.7% 33 53.5%
首创置业 2868.HK 485 -5.0% 176 -10.6% 77 115.5% 53 307.0%
招商局置地 0978.HK 330 26.3% 186 28.7% - - - -
华夏幸福 600340.SH 309 -60.6% 329 -63.9% - - - -
朗诗地产 0106.HK 232 23.2% 130 17.2% - - - -
绿地香港 0337.HK 224 -34.3% 173 -13.6% - - - -

合生创展集团 0754.HK 220 32.8% 121 6.1% - - - -
佳源国际控股 2768.HK 198 9.2% 184 10.9% 30 14.7% 27 10.1%
瑞安房地产 0272.HK 133 175.5% 20 -20.6% - - - -

合景泰富集团 1813.HK - - - - 103 11.7% 58 32.7%

9月销售面积1-9月累计销售金额 1-9月累计销售面积
公司 代码

9月销售金额
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4.3 本周重点公司新闻及公告 

表 6：本周公司动态：中国恒大发行以每股 16.5港元配售约 2.6亿股股份，占已发行股份总数约 2.0%，
占待认购事项完成后股份总数约 1.96%；碧桂园发行 2025 年到期 5 亿美元 3.125%优先票据和 2030
年到期 5 亿美元 3.875%优先票据 

日期 对象 简述 
2020-10-12 中南建设 2020 年 9 月，公司于常州、南通、苏州等 11 个城市取得房地产项目 11 个。 
2020-10-12 越秀地产 2020 年 9 月，公司于广州、重庆取得房地产项目 2 个。 
2020-10-12 保利地产 2020 年 9 月，公司于广州、深圳、佛山等 15 个城市取得房地产项目 16 个。 
2020-10-12 招商蛇口 2020 年 9 月，公司于昆明、杭州、温州等 10 个城市取得房地产项目 15 个。 
2020-10-12 万科 A 2020 年 9 月，公司于东莞、长沙、苏州等 14 个城市取得房地产项目 17 个。 

2020-10-12 融信中国 公司回购本金额 1900 万美元 2024 年到期 6.75%优先票据，占未偿付本金总额
9.5%。 

2020-10-12 德信中国 公司董事会主席兼控股股东胡一平先生以 2.9 港元每股增持 5029 万股公司股
份。 

2020-10-13 绿地控股 2020 年 9 月，公司于六安、嘉兴、青岛、南京 4 个城市取得房地产项目 4
个。 

2020-10-13 中国金茂 公司执行董事以自有资金在香港联合交易所购入公司 300 万股普通股股份。 
2020-10-13 龙光集团 发行 2025 年到期 3 亿美元 5.25%优先票据。 
2020-10-13 大悦城 2020 年 9 月，公司于西安、沈阳、眉山 3 个城市取得房地产项目 3 个。 
2020-10-13 新力控股集团 发行 2021 年到期 2.5 亿美元 9.5 厘优先票据。 
2020-10-13 华润置地 2020 年 9 月，公司于太原、大连、沈阳 3 个城市取得房地产项目 4 个。 

2020-10-14 花样年控股 拟以现金购买 2021 年到期 8.375%未赎回优先票据，最高接纳金额将为 2021
年票据本金额 1 亿美元与新发行金额较低者。 

2020-10-14 新城控股 2020 年 9 月，公司于重庆、贵阳、广安、宜昌、长沙、常州、蚌埠 7 个城市
取得房地产项目 7 个。 

2020-10-14 中国恒大 
以每股 16.5 港元配售约 2.6 亿股股份，占已发行股份总数约 2.0%，占待认购
事项完成后股份总数约 1.96%，认购所得款项净额将用作现有债务再融资及
一般营运资金。 

2020-10-14 阳光城 公司发行 8 亿元票面利率为 6.67%的住房租赁专项公司债券。 

2020-10-15 华夏幸福 境外间接全资子公司 5 年期 0.6 亿美元 8.05%高级无抵押定息债券完成发行并
在新加坡交易所上市。 

2020-10-16 阳光城 2020 年 9 月，公司于南京、长沙、龙里、福州、东莞 5 个城市获得房地产项
目 6 个。 

2020-10-16 碧桂园 发行 2025 年到期 5 亿美元 3.125%优先票据和 2030 年到期 5 亿美元 3.875%优
先票据。 

2020-10-16 华夏幸福 2020 年 9 月，公司于南京、湖州、嘉兴、六安 4 个城市获得房地产项目 5
个。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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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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