
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 十四五规划中的楼市发展密码 
专题研究： 

“十四五”的整体环境有何变化？顶层对经济和房地产行业的提法有何种变
化？“十四五”发展规划中蕴藏了哪些行业机会？ 

发展机遇及挑战呈现新变化，经济发展更注重质量及科技创新。当前国际形势
环境更为复杂、产业变革深入发展、新冠疫情冲击严重，在此背景下，“十四
五”的破局之道和战略重点方才发生了相应的变化。本次会议公报中未提及经
济发展速度、更强调发展质量，并进一步强调了科技创新在经济发展战略中的
地位，首次提出“把科技自立自强作为国家发展的战略支撑”。 

行业基调料将平稳，房企或需把握区域布局及商业模式的双重机遇。高质量发
展更需房价、房租等作为成本要素需维持在较为稳定的水平，房地产行业基调
料将维持平稳。在此环境下，房企或需把握以下新机遇：1）区域布局：新兴
产业或需经历较长时间的研发和试错方能成功步入发展阶段，地方政府在产业
发展初期的支持至关重要，在新兴产业招商引资方面更为突出的城市或更大有
可为。2）商业模式：具备优秀产业导入和城市运营能力的房企或能够更顺畅
地以合理价格获取优质土地资源，保障规模增长和利润增厚。 

区域协调发展更侧重空间协同，城市群发展逻辑延续。“十三五”区域协调发
展的表述更侧重于城乡之间，本次会议则更强调空间布局即各城市之间的协调
发展，与近年来的城市群发展逻辑相符。从产业发展、人口迁移和土地供应情
况看，行业发展空间将进一步向二线及都市圈城市转移。 

老龄化应对定位提升，房企与地方政府共同提供老龄化解决方案或将带来发展
良机。此次会议对老龄化的应对定位明显提升，由“行动”上升至“国家战
略”；提及的段落亦发生了变化，侧重点由前次的“人口发展战略”、放开二胎
等转移至“社会保障体系”、“健康中国建设”等，或反映出“十四五”时期社
会和各级政府将承担更多养老责任。在此趋势下，房企的产品类别或更需迭
代，通过引入养老产业建设综合项目等模式或将推动政企共赢。 

数据要点： 

截至 10 月 30 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 6%，2020 年累计
成交面积同比下降 1%。 

截至 10月 30日，本周 11个主要城市可售面积（库存）环比基本持平；平均去
化周期 11.4 个月，平均环比上升 7%。 

截至 10 月 30 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 2%，2020 年累
计交易面积同比下降 2%。 

投资建议: 

10月行业销售增速较上月略有放缓，但累计销售增速继续提升，行业基本面仍
保持回暖态势。十九届五中全会公报更强调经济增长质量而非速度，并强化了
空间布局协调发展的相关表述，或将为行业发展带来一定机遇。维持行业“强
于大市”评级。 
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1. 十四五规划中的楼市发展密码 
日前，党的十九届五中全会已圆满完成各项议程，审议通过了《中共中央关于

制定国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标的建议》。

与“十三五”相比，“十四五”的整体环境有何变化？此次会议对经济和房地

产行业的提法有何种变化？“十四五”发展规划中蕴含了哪些行业机会？ 

 

1.1“十四五”时期的发展将有何变化? 

我国发展仍处重要战略机遇期，发展机遇及挑战呈现新变化。立足于相应时期

的发展环境和发展中的相对弱项方能厘清发展逻辑。与十八届五中全会对比，

此次会议的公报大幅增加了当前发展环境的篇幅，在肯定我国充足发展优势和

条件的同时，明确提出“我国发展不平衡不充分问题仍然突出，重点领域关键

环节改革任务仍然艰巨，创新能力不适应高质量发展要求，农业基础还不稳固，

城乡区域发展和收入分配差距较大，生态环保任重道远，民生保障存在短板，

社会治理还有弱项。”当前，国际形势环境更为复杂、产业变革深入发展、新

冠疫情冲击严重；在“百年未有之大变局”下，“十四五”的破局之道和战略

重点方才发生了相应的变化。 

表 1：我国发展环境呈现出新的变化 
文件 发展环境相关表述 

十八届五中全会
公报 

“十三五”时期，我国发展仍处于可以大有作为的重要战略机遇期，也面临
诸多矛盾叠加、风险隐患增多的严峻挑战。 

十九届五中全会
公报 

当前和今后一个时期，我国发展仍然处于重要战略机遇期，但机遇和挑战都
有新的发展变化...我国发展不平衡不充分问题仍然突出，重点领域关键环节
改革任务仍然艰巨，创新能力不适应高质量发展要求，农业基础还不稳固，
城乡区域发展和收入分配差距较大，生态环保任重道远，民生保障存在短
板，社会治理还有弱项。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

经济发展淡化发展速度，更注重质量效益提升。在经济发展的相关表述中，十

八届五中全会公报提出“经济保持中高速增长”；本次会议公报中则未提及经

济发展速度，与 2020 年政府工作报告中未提及 GDP 增速的行为相符。 
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表 2：本次会议公报淡化经济增速，更强调质量效益的提升 
文件 经济发展相关表述 

党的十八届五中
全会公报 

经济保持中高速增长，在提高发展平衡性、包容性、可持续性的基础上，到
二○二○年国内生产总值和城乡居民人均收入比二○一○年翻一番，产业迈
向中高端水平，消费对经济增长贡献明显加大，户籍人口城镇化率加快提
高。 

党的十九届五中
全会公报 

经济发展取得新成效，在质量效益明显提升的基础上实现经济持续健康发
展，增长潜力充分发挥...产业基础高级化、产业链现代化水平明显提高，农
业基础更加稳固，城乡区域发展协调性明显增强，现代化经济体系建设取得
重大进展。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

科技创新定位提升，国内经济大循环增强发展韧性。发展动能方面，此次会议

进一步强调了科技创新在经济发展战略中的地位，首次提出“把科技自立自强

作为国家发展的战略支撑”，与十八大提出的“实施创新驱动发展战略”、十

九大提出的“创新是引领发展的第一动力”等表述一脉相承。另一方面，在当

前经济全球化出现变局、单边主义及保护主义上升、外围疫情尚在蔓延的环境

下，此次会议强化了对国内经济大循环的表述，或将在当前环境下增强经济发

展韧性、实现国内及国际经济循环的相互促进。 

表 3：科技战略定位进一步提升，国内市场重要性更为凸显 
文件 发展渠道相关表述 

十八届五中全会
公报 

坚持创新发展，必须把创新摆在国家发展全局的核心位置...必须把发展基点
放在创新上，形成促进创新的体制架构，塑造更多依靠创新驱动、更多发挥
先发优势的引领型发展...深入实施创新驱动发展战略，发挥科技创新在全面
创新中的引领作用。 

十九届五中全会
公报 

·坚持创新在我国现代化建设全局中的核心地位，把科技自立自强作为国家
发展的战略支撑，面向世界科技前沿、面向经济主战场、面向国家重大需
求、面向人民生命健康，深入实施科教兴国战略、人才强国战略、创新驱动
发展战略，完善国家创新体系，加快建设科技强国。 
·国内市场更加强大，经济结构更加优化，创新能力显著提升。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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1.2“十四五”发展规划中蕴含了哪些行业机会？ 

1.2.1 行业基调料将平稳，差异化机遇仍存 

高质量发展更需稳定成本要素，房地产行业基调料将维持平稳。虽然科技创新

的定位进一步得到提升，但本次会议公报中亦提出了创新发展中的弱项，即

“重点领域关键环节改革任务仍然艰巨，创新能力不适应高质量发展要求”；

在此背景下，产业的迭代升级更需要相对稳定的整体经济环境。就房地产行业

而言：1）房价、房租等作为成本要素需维持在较为稳定的水平；2）由于行业

波动将传导至众多上下游产业，房地产仍为我国整体经济中的重要稳定器。中

共中央在介绍十九届五中全会精神的新闻发布会中亦指出，“十四五”时期将

“促进住房消费健康发展”，在更强调高质量发展的进程中，对相对稳定经济

环境的需求或将使房地产行业的整体基调继续维持平稳。 

在科技创新相关产业得到进一步支持的环境下，房企或需把握区域布局和商业

模式的双重机遇。 

地方政府对新兴产业的初期支持至关重要，招商引资方面更为突出的城市或更

大有可为。新兴产业或需经历较长时间的研发和试错方能成功步入发展阶段，

因此，在新兴产业发展初期，资本、市场信心和个性化基础设施等方面的支持

极为关键。部分地方政府能够为产业导入提供更匹配新兴产业发展特色的便利

条件，使相关企业主动迁入相应城市。以发展基础相对薄弱的省会城市合肥为

例，为引入重点创新产业，除传统的土地、税收等政策性支持外，合肥地方政

府在引入新兴产业时亦提供资本支持，已通过此方式成功引入京东方、蔚来等

科创领域的重点企业，成为我国重要的“创新高地”，并在近十年均实现了快

速的经济增长。产业的发展带动了合肥市常住人口及户籍人口的持续增长，进

而提振了购房需求；样本住宅均价亦持续提升。 

 

图 1：合肥近十年 GDP 增速均高于全国整体水平  图 2：合肥常住人口及户籍人口持续增长 

 

 

 

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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商业模式方面，房企的产业导入和城市运营能力或将更趋关键。在高质量发展

和经济结构更加优化的要求下，发展优质产业成为了地方政府的重要诉求。房

企能够发挥其在综合体开发和产业链资源等方面的优势，为城市发展建设更为

完善的配套设施、并助力城市的产业引入，进而助力城市经济发展。 

具备优秀产业导入和城市运营能力的房企或能够更顺畅地以合理价格获取优质

土地资源，保障规模增长和利润增厚。中国金茂已成功打造长沙梅溪湖国际新

城、青岛中欧国际城等众多城市新中心，助力城市的产业发展和经济增长，同

时以合理价格获取土储，保障自身利润空间。以青岛中欧国际城为例，该项目

涵盖住宅、公寓、购物中心、酒店、产业办公等多种业态，将产业、城市和生

态功能融为一体；同时亦引入了英国伊甸园文旅项目，助力该片区的加速发展。

2016年 1月，金茂以 4.48亿竞得该项目中总建面约 28万平的 4幅地块，楼面价

仅约 1600元/平；2017年 12月，金茂以 21.45亿元竞得中欧国际城 6幅地块（包

含 1 幅工业用地），其中 5 幅商住地块总建面约 68.63 万平，对应楼面价仅约

3100 元/平。而根据房天下数据，该项目目前住宅均价已升至 13500 元/平。 

  

图 3：合肥样本住宅均价近年持续上涨 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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1.2.2 区域协调发展更侧重空间协同，城市群发展逻辑延续 

区域协调发展更强调与产业和经济的配合。十八届五中全会公报中对于区域协

调发展的表述更侧重于“十三五”期间城乡之间的协调发展，本次会议则更强

调“十四五”期间空间布局即各城市之间的协调发展，并提出“坚持实施区域

重大战略、区域协调发展战略、主体功能区战略”，与近年来的城市群发展逻

辑相符，亦能够更好地配合与产业和经济的发展进程。 

表 4：区域协调发展更强调空间协同 
文件 区域协调发展相关表述 

十八届五中全会
公报 

·重点促进城乡区域协调发展。 
·推动区域协调发展，塑造要素有序自由流动、主体功能约束有效、基本公
共服务均等、资源环境可承载的区域协调发展新格局。 

十九届五中全会
公报 

·城乡区域发展协调性明显增强。 
·优化国土空间布局，推进区域协调发展和新型城镇化。坚持实施区域重大
战略、区域协调发展战略、主体功能区战略，健全区域协调发展体制机制，
完善新型城镇化战略，构建高质量发展的国土空间布局和支撑体系。要构建
国土空间开发保护新格局，推动区域协调发展，推进以人为核心的新型城镇
化。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

城市群发展的趋势实际上反映了产业升级及转移的逻辑。由于城市空间及配套

设施等限制，部分已有产业需被转移至周边城市，从而为城市内导入创新产业

图 4：金茂打造产城一体化项目青岛中欧国际城 

 
数据来源：公司网站，中达证券研究 
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提供条件；由于要素成本的提升，部分企业由核心城市转移至成本更低的周边

地区。 

产业的转移多对应核心城市周边的重点卫星城市。以深圳为例，作为改革开放

后发展红利最为突出的城市之一，深圳在数十年间迎来了快速的发展；与此同

时，深圳的生产要素成本不断提升、有限的土地亦限制了部分企业扩大生产的

需求，因而部分产业在此环境下转移至东莞等深圳周边城市。随着东莞产业和

经济的发展，东莞户籍人口与常住人口的差额自 2017年起明显收窄，2010年东

莞市常住人口与户籍人口分别约 822 万人和 182 万人，2019 年则分别为 846 万

人和 251 万人。经济的发展和户籍人口的快速提升有力提振了当地购房需求，

东莞的样本住宅均价也在购房需求提升和住宅用地供应减少的共同作用下持续

上涨。 

 

图 5：东莞户籍与常住人口的差额 2017 年起明显收窄  图 6：东莞 2016-2018 年宅地成交较少 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：Wind，中达证券研究 

图 7：东莞样本住宅均价近年持续上涨 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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城市群发展阶段有所差异，房企需对布局城市的产业发展阶段做出判断。如前

所述，部分卫星城市已通过承接核心城市的产业实现了经济增长，正处于城市

群发展的发散阶段。值得注意的是，我国的众多城市群发展阶段实际上存在一

定差异，如长三角区域发展较早，其一体化水平较其他城市群更高；2020 年 9
月，落户条件一向较为严格的上海对高端人才放宽了落户条件，或在一定程度

上反映出长三角城市群将开启再聚集阶段。房企在布局时需对各城市群的发展

进程做出判断，并重点观测城市群内产业和人口流动的方向。 

 

1.2.3 老龄化应对定位提升，房企养老相关业务发展或迎良机 

“应对人口老龄化行动”上升为“应对老龄化国家战略”，侧重点由“人口发

展”转移至“社会保障体系”和“健康中国建设”。我国的老龄化程度持续提

升，根据国家统计局的抽样调查数据，2019 年我国 65 岁以上人口占比已达

12.6%，老年人口与劳动年龄人口之比达 17.8%。在此环境下，此次会议对老龄

化的应对定位明显提升，由“行动”上升至“国家战略”。另一方面，老龄化

提及的段落亦发生了变化，侧重点由前次的“人口发展战略”、放开二胎等转

移至“社会保障体系”、“健康中国建设”等，或反映出“十四五”时期社会

和各级政府将承担更多养老责任。 

 

  

图 8：2019 年我国 65 岁以上人口占比上升至 12.6%   图 9： 2019 年我国老年人口抚养比上升至 17.8% 

 

 

 

数据来源： Wind，国家统计局，中达证券研究；注：抽样统计
数据 

 
数据来源： Wind，国家统计局，中达证券研究；注：抽样统计
数据 

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

65岁以上人口占比

0%

5%

10%

15%

20%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

老年人口抚养比



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  9 / 19 

 

表 5：老龄化应对定位提升、前后文侧重点有所区别 
文件 老龄化相关表述 

党的十八届五中
全会公报 

促进人口均衡发展，坚持计划生育的基本国策，完善人口发展战略，全面
实施一对夫妇可生育两个孩子政策，积极开展应对人口老龄化行动。 

党的十九届五中
全会公报 

改善人民生活品质，提高社会建设水平...健全多层次社会保障体系，全面推
进健康中国建设，实施积极应对人口老龄化国家战略，加强和创新社会治
理。 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

房企产品类别或更需迭代，提供养老相关解决方案或将推动政企共赢。就此次

老龄化应对的定位提升而言，房企能够：1）完善更适合老年人居住的产品线，

包括建筑、户型和社区配套等方面，或能够在老龄化的趋势下取得良好的去化；

2）通过引入养老产业建设综合项目，或能够在为地方政府提供养老解决方案的

同时获取可供销售的住宅项目。以银城国际控股为例，2015 年，公司于南京市

栖霞区成功获取君颐东方项目地块，该项目集住宅、养老公寓、安老院于一体，

总占地面积约12.02万方，目前项目住宅部分已成功销售，为公司通过养老产业

获取综合项目用地的成功案例。 

 

  

图 10：通过养老产业导入，银城成功获取养老项目及配套住宅用地 

 
数据来源：搜狐网，公司公告，中达证券研究 
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1.3 小结：拥抱新变革，把握新机遇 

在“百年未有之大变局”下，房地产行业亦存在新的挑战和机遇。此次会议公

报中， “发展”和 “新”为最高频词汇，分别出现了 72 次和 66 次，我国的各

方面发展正在重大的变革中向新机遇迈进。在此背景下，房地产行业的整体基

调或将继续维持平稳，而城市群发展的逻辑亦将延续，行业成长性将更多向二

线及都市圈城市转移。房企亦需要在变革中寻找差异化机遇，如在进行区域布

局时将新兴产业发展态势纳入考量、提升产业引入和城市运营能力、完善更符

合老龄化趋势的产品线等，在“百年未有之大变局”中实现新的发展。 

表 6：“十四五”时期行业或将在多方面迎来发展机遇 
十九届五中全会公报内容 行业机遇 

经济发展：更注重发展质量，把科技
自立自强作为国家发展的战略支撑 

·行业基调：整体经济环境及房价、房租等生产成本要素需维持稳
定，行业整体基调料将平稳 
·区域布局：房企或需观测在新兴产业引入方面更为突出的城市 
·商业模式：产业引入和城市运营能力重要性提升 

区域协调发展：更强调空间协调发
展，实施区域重大战略、区域协调发
展战略、主体功能区战略 

·城市群发展逻辑延续，行业成长性向二线及都市圈城市转移 
·房企需把握各城市群发展阶段的差异 

老龄化应对：定位提升，社会和各级
政府或将承担更多责任 

·完善更适合老年人居住的产品线 
·引入养老相关产业，或能够在为地方政府提供养老解决方案的同
时获取可供销售的住宅项目 

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，力高集团、大发地产、莱蒙国际涨幅居前。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 13：合景泰富集团、万科企业和融创中国本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 11：力高集团、大发地产、莱蒙国际本周涨幅居前  图 12：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，浦江中国、碧桂园服务、银城生活服务涨幅居前。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 16：保利物业、蓝光嘉宝服务和时代邻里本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 14：浦江中国、碧桂园服务、银城生活服务本周涨
幅居前 

 图 15：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，本周新房成交同比有所上升 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/10/30；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 260,736 70% 99% 560 -48% 0% 560 -48% 0% 5,878 0%
上海 393,700 8% 22% 1,310 -26% 32% 1,310 -26% 32% 11,066 -3%
广州 - - - 102 -94% -85% 102 -94% -85% 7,492 -1%
深圳 128,688 -5% 120% 428 -12% 84% 428 -12% 84% 3,324 17%

一线城市 783,124 20% 4% 2,401 -53% -2% 2,401 -53% -2% 27,760 0%
二线城市 2,960,709 8% 8% 9,863 -21% -7% 9,863 -21% -7% 98,353 -1%
三线城市 2,739,723 -22% 14% 11,549 3% 22% 11,549 3% 22% 94,680 -1%

北京 260,736 70% 99% 560 -48% 0% 560 -48% 0% 5,878 0%
青岛 435,883 11% 26% 1,343 -13% 6% 1,343 -13% 6% 12,505 8%
济南 257,534 -29% 19% 990 4% 23% 990 4% 23% 9,052 9%
东营 120,132 -10% 327% 406 28% 211% 406 28% 211% 3,743 158%

环渤海 1,074,285 3% 49% 3,300 -15% 19% 3,300 -15% 19% 31,178 14%
上海 393,700 8% 22% 1,310 -26% 32% 1,310 -26% 32% 11,066 -3%
南京 232,693 10% 197% 928 24% 10% 928 24% 10% 7,780 16%
杭州 51,315 -71% -61% 579 -15% 8% 579 -15% 8% 6,942 10%
苏州 173,007 -12% -20% 685 -34% -16% 685 -34% -16% 9,178 9%
无锡 199,500 151% 4% 464 1% -4% 464 1% -4% 4,903 -22%
扬州 29,297 -71% 322% 266 -11% 88% 266 -11% 88% 2,081 13%
泰州 36,390 111% 53% 104 3% 6% 104 3% 6% 672 -20%
温州 219,601 1% -16% 1,027 -11% 7% 1,027 -11% 7% 9,931 -4%
金华 46,858 -26% 0% 199 14% 10% 199 14% 10% 1,929 22%
常州 42,253 -5% -6% 103 -55% -61% 103 -55% -61% 2,393 -42%
淮安 141,410 -3% 39% 510 28% 27% 510 28% 27% 3,798 -9%
连云港 137,287 -5% -1% 607 -9% 2% 607 -9% 2% 5,380 -4%
绍兴 26,810 -19% -54% 179 -26% -1% 179 -26% -1% 2,083 8%
镇江 120,740 -22% -39% 533 -29% -19% 533 -29% -19% 5,168 -21%
嘉兴 29,687 -78% -35% 319 15% 15% 319 15% 15% 2,718 18%
芜湖 55,985 -38% -2% 336 7% 102% 336 7% 102% 1,970 18%
盐城 102,961 -14% 4% 320 -24% 5% 320 -24% 5% 3,115 3%
舟山 29,741 -32% -23% 165 72% 99% 165 72% 99% 1,147 17%
池州 21,799 -32% -13% 77 74% -40% 77 74% -40% 702 -36%
宁波 144,334 -18% -29% 688 -20% 21% 688 -20% 21% 6,743 6%

长三角 2,235,367 -12% -2% 9,398 -12% 8% 9,398 -12% 8% 89,697 -2%
广州 - - - 102 -94% -85% 102 -94% -85% 7,492 -1%
深圳 128,688 -5% 120% 428 -12% 84% 428 -12% 84% 3,324 17%
福州 68,474 34% 48% 209 -63% -7% 209 -63% -7% 2,209 -3%
东莞 243,474 19% 59% 700 -10% 66% 700 -10% 66% 5,638 29%
泉州 63,001 -71% 2% 442 31% 65% 442 31% 65% 2,439 -16%
莆田 30,242 -38% -22% 198 85% 1% 198 85% 1% 1,374 -22%
惠州 115,854 -2% 84% 401 15% 73% 401 15% 73% 2,492 10%
韶关 31,636 -20% -23% 180 12% 20% 180 12% 20% 1,468 10%
佛山 378,756 0% 90% 1,331 3% 73% 1,331 3% 73% 10,209 -8%
江门 45,690 -2% 47% 155 5% 41% 155 5% 41% 1,150 22%

珠三角及南部其它城市 1,105,816 -11% 18% 4,146 -30% 27% 4,146 -30% 27% 37,795 1%
泰安 84,003 -4% 41% 361 -2% 54% 361 -2% 54% 2,225 3%

北部 84,003 -4% 41% 361 -2% 54% 361 -2% 54% 2,225 3%
武汉 709,190 6% 24% 2,387 13% -1% 2,387 13% -1% 14,028 -25%
岳阳 43,705 -5% -31% 221 17% -15% 221 17% -15% 1,937 11%
宝鸡 67,041 -44% -3% 343 24% 11% 343 24% 11% 2,824 11%
赣州 248,519 -17% -6% 874 10% -11% 874 10% -11% 6,985 -8%

中部 1,068,455 -6% 11% 3,825 14% -3% 3,825 14% -3% 25,774 -16%
成都 464,567 3% 27% 1,184 -52% -22% 1,184 -52% -22% 17,999 13%
柳州 212,791 -26% 83% 903 30% 55% 903 30% 55% 5,697 10%
南宁 238,273 88% -46% 695 -44% -53% 695 -44% -53% 10,429 -12%

西部 915,631 6% -1% 2,782 -37% -22% 2,782 -37% -22% 34,126 4%
总计 6,483,556 -6% 10% 23,813 -17% 6% 23,813 -17% 6% 220,794 -1%
上升城市数目 13 23 22 29 22 29 24
下降城市数目 28 18 20 13 20 13 18

过去7日 本月截至 10-30 本年截至 10-30过去30日
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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 11.4 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 12,132 -2% 28% 21.6 20.2 7% 27% 

上海 7,189 -2% -9% 5.5 5.3 5% -31% 

深圳 2,453 -2% 9% 5.7 6.6 -14% -41% 

一线城市   -2% 9% 11.0 10.7 -1% -15% 

杭州 4,209 1% 32% 7.3 7.3 0% 22% 

南京 6,917 -1% 30% 7.5 8.2 -9% 18% 

苏州 7,915 0% 47% 11.5 9.3 24% 75% 

福州 6,478 4% 94% 31.0 21.7 43% 109% 

温州 11,734 2% 23% 11.4 9.4 21% 16% 

泉州 7,127 0% 10% 16.1 15.4 5% -33% 

宁波 2,531 4% -16% 3.7 3.2 17% -30% 

东营 1,711 -1% 9% 4.2 5.1 -18% -65% 

平均   0% 23% 11.4 10.1 7% 6% 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/10/30；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

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、深圳本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/10/30 

  

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 413,777 9% 82% 1,124 -29% 49% 1,124 -29% 49% 11,561 13%
深圳 134,125 -12% -12% 448 -43% -23% 448 -43% -23% 6,999 45%
杭州 137,967 -23% 57% 474 -12% 62% 474 -12% 62% 4,686 16%
南京 244,631 6% 98% 748 -29% 17% 748 -29% 17% 8,245 38%
成都 86,234 -11% -57% 245 -40% -66% 245 -40% -66% 4,039 -55%
青岛 124,349 2% 35% 397 -27% 14% 397 -27% 14% 4,422 18%
无锡 147,664 31% -30% 419 -20% -30% 419 -20% -30% 5,250 1%
苏州 133,247 -6% 2% 423 -25% -33% 423 -25% -33% 4,803 -44%
厦门 79,891 -12% 34% 254 -17% 29% 254 -17% 29% 2,779 -11%
扬州 25,807 -9% 2% 91 -20% 5% 91 -20% 5% 901 -2%
岳阳 14,399 -20% -3% 53 -29% -14% 53 -29% -14% 566 -10%
南宁 46,394 15% -49% 145 -52% -59% 145 -52% -59% 2,193 -17%
佛山 166,098 0% 80% 577 -27% 59% 577 -27% 59% 5,154 5%
金华 42,934 -32% 39% 183 -15% 31% 183 -15% 31% 2,128 69%
江门 15,400 -28% 142% 61 -31% 175% 61 -31% 175% 684 -12%
总计 1,812,915 -2% 17% 5,642 -29% -2% 5,642 -29% -2% 64,410 -2%

上升城市数目 6 10 0 9 0 9 8
下降城市数目 9 5 15 6 15 6 7

过去30日 本月至今 本年至今过去7日
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图 17：二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 2020/10/25 

 

图 18：一线城市二手房价格指数稳中微升  图 19：二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 2020/10/25  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/10/25 
 

图 20：三线城市二手房价格指数缓慢上涨  图 21：四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 2020/10/25  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/10/25 
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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：顶层会议定调“十四五”楼市发展基调 
日期 地区/部门 简述 

2020-10-27 山东 
青岛、烟台、威海、潍坊、日照五市正式建立了住房公积金一体化发展主任联席
会议制度，同时确立了建立信息共享机制、深入推进互认互贷等七项合作内容。  

2020-10-29 十九届五中全
会 

优化国土空间布局，推进区域协调发展和新型城镇化。坚持实施区域重大战略、
区域协调发展战略、主体功能区战略，健全区域协调发展体制机制，完善新型城
镇化战略，构建高质量发展的国土空间布局和支撑体系。要构建国土空间开发保
护新格局，推动区域协调发展，推进以人为核心的新型城镇化。 

2020-10-29 发改委 
要推动物业服务线上线下融合发展，搭建智慧物业平台，推动物业服务企业对接
各类商业服务，构建线上线下生活服务圈，满足居民多样化生活服务需求。在落
实房住不炒的基础上，要加大对城镇老旧小区改造的支持。 

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：花样年赎回部分 2021 年到期优先票据；银城发行 2 亿美元优先票据 
日期 对象 简述 

2020-10-27 花样年控股 赎回 2021 年到期 3957.2 万美元 8.375%优先票据，余下未赎回 2021 年票据
总额约 4.8 亿美元。 

2020-10-29 银城国际控股 发行 2021 年到期 2 亿美元 12%优先票据。 

2020-10-29 保利地产 拟发行不超过 19 年不超过 60 亿元商用物业类 REITs 项目，首期发行规模
约 22.4 亿元，入池资产为位于长沙、石家庄、慈溪四处商用物业资产。 

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。  



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  18 / 19 
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（1）本研究报告所表述的任何观点均精准地反映了该分析师个人对标的公司及其股票的看法； 
（2）该分析师所得报酬的任何组成部分无论在过去、现在及将来均不会直接或间接地与研究报告所表述的具

体建议或观点或我司投资银行部相联系； 
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免责声明 

中达证券投资有限公司与本报告所涵盖的公司或有业务往来。因此，投资者应该意识到公司可能存在利益冲
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本研究报告所提供的任何资料仅供参考，并不考虑任何特定接受者的投资目标、财务状况或风险承受能力，

也不构成任何招标或买卖任何证券或任何其他金融工具的要约。本报告并未经香港证监会审核。投资有风险，
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本报告所载资料来自中达证券投资有限公司认为可靠的来源，但在本报告所载材料的准确性、完整性或可靠

性方面，中达证券投资有限公司不提供任何明示或暗示的表述或保证。所有与价格相关的信息均为指导性信

息，本报告中提到的投资价值和来自这些信息的收入可能会波动。本报告所载资料随时可能有所改变，中达

证券投资有限公司不承诺就该等更改发出通知。 
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在任何情况下，本报告中的信息或意见均不构成对任何人的投资建议。中达证券投资有限公司或中达证券投
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何直接、间接、后果或附带损失承担责任。 

本报告不会发送或打算发送给任何处于此种发送、公布、提供或使用将违反任何法律、条例、规则或其他登

记或执照要求的任何地方、国家或其他管辖范围内的个人或实体使用。 
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