
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 住建会议定基调，城市更新料提速 
专题研究： 

日前，住建部召开的全国住建工作会议提出了 2021 年的八大重点任务。如何
看待明年长效机制落实？哪些领域具备潜在发展机会？ 

首提长效机制全面落实，土地市场调控料成重点。最新的住建工作会议首次提
出 2021 年的重点任务是“全面落实房地产长效机制”。观察发现，疫情后房价
上涨有所加快，但房租价格反而出现明显下滑，核心城市市场热度仍处高位是
政策基调延续主因。在上半年流动性宽松、核心城市热度提升以及“三道红
线”落地前的规模诉求等多重因素作用下，年初以来核心城市土地市场持续火
热，部分城市甚至出现新的“地王”。根据我们的政策框架，土拍溢价率已成
为调控政策的上行风险，中央经济工作会议也提出要“解决好大城市住房突出
问题”，因此土地供应、地价监管或成明年各地落实城市主体责任的重点。 

市场+保障分层体系料成未来长效机制发展重点。过去我国城市发展思路更多
追求“发展”、“效率”。时至今日，传统增长模式的问题也逐步浮现，“稳
定”、“公平”在体系中的权重逐步提升，近期的中央经济工作会议和住建工作
会议也提出“加快构建以保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体
系”。因此，我们预计未来将会发展以商品房市场为主的市场化体系和以公营
房屋为主的保障体系，分别满足中高收入群体与中低收入群体的住房需求。 

城市更新成工作重点，城市发展格局料将转变。过去城市发展更多为外延式扩
张，且人口流入越快城市供地越稀缺，背后反映的是过去以土地信用为核心的
信用扩张和财政金融体系。从国内大循环和转型升级的角度看，城市更新可能
是拉动内需、带动上下游投资的较好方式，相关领域也具备实际需求。城市更
新重要性的提升表明城市发展模式已逐步转向提升效率的内生增长，通过空间
功能的优化调整适应核心城市的人口聚集趋势。由于大湾区旧改起步较早、空
间较大，相关房企或直接受益于城市更新推进。 

数据要点： 

截至 12 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
成交面积同比上升 2%。 

截至 12 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 11.1 个月，平均环比上升 7%。 

截至 12 月 25 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比上升 7%，2020 年累
计交易面积同比下降 1%。 

投资建议: 

进入圣诞假期，市场整体较为平静，主要城市销售仍逐步反弹。政策面上，住
建工作会议延续此前顶层会议基调，稳定发展仍是主要的政策目标。另一方
面，顶层已将城市更新工作提到明显更为重要位置。作为促进“内循环”的重要
抓手，城市更新预计将是未来房企获得增量发展机会的重要抓手，相关房企尤
其是湾区房企有望获得更多确定性增长。维持行业“强于大市”评级。 
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1. 住建会议定基调，城市更新料提速 
日前，住建部召开的全国住建工作会议提出了 2021 年的八大重点任务。如何看

待明年长效机制落实？哪些领域具备潜在发展机会？ 

 

1.1 首提长效机制落实，土地调控料成重点 

首提长效机制全面落实，调控政策基调料将延续。回顾过去三年年末的全国住

建工作会议，下年重点任务中均对房地产行业长效机制有详细叙述。2018 年

“731”会议后，顶层对于楼市调控的思路明显发生转变，因此 2018 年住建工

作会议的对长效机制的表述为“着力建立和完善房地产市场平稳健康发展的长

效机制”。2019 年的表述为“继续稳妥实施房地产市场平稳健康发展长效机制

方案”，表明“三稳”和“房住不炒”的具体措施已逐步开始实施。从最新的

住建工作会议表述看，2021 年的重点任务是“全面落实房地产长效机制”，预

计“三稳”相关措施将向全国各级城市推开，整体调控思路将延续过去两年基

调，市场热度较高城市或将面临一定的调控压力。 

表 1：首提全面落实长效机制，调控政策转向概率不大 

会议 房地产长效机制相关表述 

2018 年住建 
工作会议 

坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，着力建立和完善房地产市场平稳健
康发展的长效机制，坚决防范化解房地产市场风险。坚持因城施策、分类指
导，夯实城市主体责任，加强市场监测和评价考核，切实把稳地价稳房价稳预
期的责任落到实处。继续保持调控政策的连续性稳定性，加强房地产市场供需
双向调节，改善住房供应结构，支持合理自住需求，坚决遏制投机炒房，强化
舆论引导和预期管理，确保市场稳定。 

2019 年住建 
工作会议 

着力稳地价稳房价稳预期，保持房地产市场平稳健康发展。长期坚持房子是用
来住的、不是用来炒的定位，不把房地产作为短期刺激经济的手段，继续稳妥
实施房地产市场平稳健康发展长效机制方案，着力建立和完善房地产调控的体
制机制。 

2020 年住建 
工作会议 

牢牢坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，全面落实房地产长效机制，强
化城市主体责任，完善政策协同、调控联动、监测预警、舆情引导、市场监管
等机制，保持房地产市场平稳运行。 

数据来源：住建部，中达证券研究 
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核心城市市场热度仍处高位是政策基调延续主因。观察今年的房价与房租数据

可以发现，疫情后房价上涨有所加快，但房租价格反而出现明显下滑。由于房

价和房租分别反映中高收入群体和中低收入群体的需求，上述现象表明两群体

的收入与财富水平在疫情后分化有所加大。反映到房价预期上，今年下半年开

始房价上涨预期有所升温，走势与 2018 及 2019 年有明显不同。最近的住建工

作会议也提出明年重点任务包括“强化城市主体责任”，预计热点城市的相关

调控将延续此前的路径。 

 

土地市场调控或成明年地方政策重点。在上半年流动性宽松、核心城市热度提

升以及“三道红线”落地前的规模诉求等多重因素作用下，年初以来核心城市

土地市场持续火热，部分城市甚至出现新的“地王”。根据我们的政策框架，

土拍溢价率已成为调控政策的上行风险，中央经济工作会议也提出要“解决好

大城市住房突出问题”，因此土地供应、地价监管预计将是明年各地落实城市

主体责任的重点。从今年杭州、宁波等热点城市的市场情况看，单纯的新房限

价与土拍限价或并不能完全达到既定的政策目标，改善土地供应结构或是可能

的政策方向。事实上，作为首都的北京市也仅在 2017 年完成了土地供应计划，

其余年份土地实际供应距当年计划存在一定差距。 

 

图 1：疫情后房价与房租走势出现一定背离  图 2：与前两年不同，今年年末房价上涨预期仍处高位 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：中国人民银行，中达证券研究 
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图 3：近期部分城市住宅类用地成交溢价率明显上升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 

 

 

土地供应增加并不会推升整体销售金额。受制于居民杠杆率，未来商品房销售

金额预计难以出现明显的增长，销售面积与销售均价呈现此消彼长的关系，即

房价上行则销售面积下行，房价下行则销售面积有望上行，而整体销售金额维

持稳定。即使未来一段时间核心城市土地供应出现一定增加，整体市场销售额

的增速预计与今年无明显差别。 

如何看待未来楼市长效机制？市场+保障分层体系料将成为重点。过去我国城

市发展思路更多是外延式扩张，并且人口流入速度越快的城市土地供应的容积

率反而更低，背后反映的是“发展”、“效率”在整体体系中的重要性。时至

今日，传统增长模式的问题也逐步浮现，“稳定”、“公平”在体系中的权重

逐步提升，近期的中央经济工作会议和住建工作会议也提出“加快构建以保障
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图 4：宁波 2020 年初以来土地成交溢价率明显提升  图 5：杭州土拍溢价率仍处于相对高位 

 

 

 

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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性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系”。因此，我们预计未来将

会发展以商品房市场为主的市场化体系和以公营房屋为主的保障体系，分别满

足中高收入群体与中低收入群体的住房需求。 

保障性住房体系的建设并不会对商品房市场造成明显冲击。一方面，公营住房

的建设及供应需要相当长的时间；另一方面，保障房体系的建设离不开商品房

市场资金的反哺。历代经济改革的逻辑无外乎是发展与稳定、效率与公平的权

衡取舍，对稳定与公平的追求实际上是为了长期更好的发展。保障房体系的建

设更多体现了收入分配与社会保障体系方面的政策目标。 

 

1.2 城市更新成工作重点，城市发展格局料将转变 

城市更新重要性明显提升。在 11 月的《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》，即已明确提出“实施城市

更新行动”，“加强城镇老旧小区改造和社区建设”。其后的中央经济工作会

议也对相关议题有所论述。在近期的住建工作会议中，全力实施城市更新行动

更是取代长效机制相关表述，成为明年住建工作重点任务中的第一条，体现了

顶层对于城市更新工作的重视。 

表 2：顶层对于城市更新的重视程度明显提升 

时间 会议/文件 城市更新相关表述 

2020.11 

《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》 

实施城市更新行动，…，加强城镇老旧小区改造和社区建设。 

2020.12 中央经济工作会议 坚持扩大内需这个战略基点。...要实施城市更新行动，推进城镇
老旧小区改造。 

2020.12 全国住房和城乡建
设工作会议 

全力实施城市更新行动，推动城市高质量发展。切实转变城市开
发建设方式，统筹城市规划、建设、管理，推动城市结构优化、
功能完善和品质提升，深入推进以人为核心的新型城镇化，加快
建设宜居、绿色、韧性、智慧、人文城市。完善城市空间结构，
构建以中心城市、都市圈、城市群为主体，大中小城市和小城镇
协调发展的城镇体系。 

数据来源：中国政府网，住建部，中达证券研究 
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过去城市发展更多为外延式扩张，且人口流入越快城市供地越稀缺。城市空间

发展模式通常分为内部更新的向上发展和“摊大饼”式的外延扩张，绝大多数

国内城市均选择后者。另一方面，北大光华副院长周黎安教授及其合作者分析

了我国 202个地级市 2000-2012年期间所有的土地交易数据（侧重住宅用地），

发现城市人口增速与平均容积率存在明显负相关关系；上述结论表明这 20 年间，

人口增长越快的城市，容积率越低，即新建楼房的总楼层越少。这说明发展越

快的城市，越倾向于向城市外围扩张，楼房层楼偏少，而不是集约使用稀缺的

土地。背后反映的是过去以土地信用为核心的信用扩张和财政金融体系。 

图 6：主要城市人口增长率与供地平均容积率为明显负相关关系 

 
数据来源：Wang, Zhang, and Zhou (2016) 
 

城市更新料将成为“国内大循环”重要抓手，替代棚改大势所趋。转化发展模

式、提升科技创新实力早已是社会共识。从国内大循环的角度看，城市更新可

能是拉动内需、带动上下游投资的较好方式，相关领域也具备实际需求。城市

更新重要性的提升表明城市发展模式已逐步转向提升效率的内生增长，通过空

间功能的优化调整适应核心城市的人口聚集趋势。另外，与过去数年占主导地

位的棚改相比，城市更新的市场化程度更高，相关投资具备实际需求，且需要

进行大规模城市更新的均为发展较早的核心城市，投资的相关金融风险也更为

可控。整体来看，城市更新会成为“十四五”期间拉动内需的重要投资手段。 
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大湾区旧改起步较早、空间较大，相关房企或直接受益于城市更新推进。因历

史原因，粤港澳大湾区产业发展较早，近年来“退二进三”后城市核心区内仍

遗留大量旧厂房，另外也有大量旧住宅小区及旧村分布，城市更新空间较大。

同时，粤港澳大湾区也是国内城市更新起步较早的区域，相关法律法规较为成

熟，实操案例较为丰富。因此，大湾区内本土房企多数拥有丰富优质的城市更

新资源储备，如佳兆业、龙光、奥园、合景、时代、花样年等。从储备体量和

年均转化货值来看，佳兆业在城市更新领域具备一定的领先优势。随着顶层对

城市更新工作的推进和城市发展模式的转变，上述公司有望获得稀缺的增量发

展机会。 

表 3：湾区房企在城市更新方面普遍具备禀赋优势 

房企 估算旧改储备
可售货值 旧改储备情况 

佳兆业集团 2.6 万亿元 旧改项目储备达 167 个，占地面积超过 4200 万方，大湾区旧改占
地面积达 99%，其中深圳占 27%，广州占 36%，中山占 20% 

龙光集团 4549 亿元 布局城市 11 个，项目数量 87 个，深圳、广州和东莞占比分别为
15%、16%和 25% 

中国奥园 6587 亿元 
拥有逾 50 个不同阶段的城市更新项目，规划总建筑面积约 3058 万
平方米，预计额外提供可售资源约人民币 6587 亿元，其中大湾区
的可售资源约 6,233 亿元，占比 95%。 

合景泰富集团 6100 亿元 正在推进 32 个项目，其中已签约 26 个项目，预计总可售面积约
1800 万平方米，预计总可售货值约 6100 亿元 

花样年控股 1923 亿元 在大湾区已有 46 个城市更新项目，大部分位于深圳，并已布局惠
州、东莞、中山、佛山、广州等城市 

时代中国控股 - 已拥有城市更新项目超过 150 个，潜在总建面约 5200 万平方米 

数据来源：公司公告，中达证券研究；注：数据均截至 2020 年中期，花样年可售货值按回迁房占 50%推算 

 

1.3 小结：如何看待明年住建工作重点任务？ 

首提长效机制全面落实，土地市场调控料成重点。最新的住建工作会议首次提

出 2021 年的重点任务是“全面落实房地产长效机制”。观察发现，疫情后房价

上涨有所加快，但房租价格反而出现明显下滑，核心城市市场热度仍处高位是

政策基调延续主因。在上半年流动性宽松、核心城市热度提升以及“三道红线”

落地前的规模诉求等多重因素作用下，年初以来核心城市土地市场持续火热，

部分城市甚至出现新的“地王”。根据我们的政策框架，土拍溢价率已成为调

控政策的上行风险，中央经济工作会议也提出要“解决好大城市住房突出问

题”，因此土地供应、地价监管预计将是明年各地落实城市主体责任的重点。 
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市场+保障分层体系料成未来长效机制发展重点。过去我国城市发展思路更多

追求“发展”、“效率”。时至今日，传统增长模式的问题也逐步浮现，“稳

定”、“公平”在体系中的权重逐步提升，近期的中央经济工作会议和住建工

作会议也提出“加快构建以保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障

体系”。因此，我们预计未来将会发展以商品房市场为主的市场化体系和以公

营房屋为主的保障体系，分别满足中高收入群体与中低收入群体的住房需求。 

城市更新成工作重点，城市发展格局料将转变。过去城市发展更多为外延式扩

张，且人口流入越快城市供地越稀缺，背后反映的是过去以土地信用为核心的

信用扩张和财政金融体系。从国内大循环和转型升级的角度看，城市更新可能

是拉动内需、带动上下游投资的较好方式，相关领域也具备实际需求。城市更

新重要性的提升表明城市发展模式已逐步转向提升效率的内生增长，通过空间

功能的优化调整适应核心城市的人口聚集趋势。由于大湾区旧改起步较早、空

间较大，相关房企或直接受益于城市更新推进。 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，嘉年华国际、力高集团、龙湖集团涨幅居前。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 9：嘉年华国际、当代置业、弘阳地产本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 7：嘉年华国际、力高集团、龙湖集团本周涨幅居
前 

 图 8：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，合景悠活、碧桂园服务、华润万象生活涨幅居前。永升生活服务、银城
生活服务、宝龙商业年初至今涨幅居前。 
 

 

图 12：保利物业、金科服务、合景悠活本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 10：合景悠活、碧桂园服务、华润万象生活本周涨
幅居前 

 图 11：永升生活服务、银城生活服务、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 4：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 2020/12/25 

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 264,748 27% -12% 985 4% 21% 764 5% 4% 7,634 8%
上海 455,800 14% 55% 1,476 5% 28% 1,256 17% 38% 13,703 2%
广州 463,800 17% 104% 1,736 19% 123% 1,382 34% 126% 11,504 28%
深圳 83,788 -36% -24% 540 -11% 25% 444 -13% 21% 4,398 24%

一线城市 1,268,136 12% 36% 4,737 7% 49% 3,845 15% 47% 37,239 13%
二线城市 2,944,148 13% -7% 12,308 8% -9% 10,351 12% -6% 120,157 -1%
三线城市 2,442,675 -2% 12% 10,804 -6% 15% 8,730 -5% 13% 113,629 3%

北京 264,748 27% -12% 985 4% 21% 764 5% 4% 7,634 8%
青岛 443,303 17% 25% 1,681 17% -5% 1,380 21% 8% 15,331 6%
济南 219,378 46% 36% 684 -37% -21% 433 -51% -39% 10,650 8%
东营 78,753 -5% 195% 426 -52% 215% 327 -57% 186% 4,965 181%

环渤海 1,006,181 22% 19% 3,776 -13% 6% 2,904 -17% 2% 38,579 16%
上海 455,800 14% 55% 1,476 5% 28% 1,256 17% 38% 13,703 2%
南京 283,390 23% 15% 1,251 22% 1% 1,085 26% 8% 9,902 18%
杭州 135,084 16% -53% 745 29% -39% 671 23% -28% 8,232 0%
苏州 305,154 -3% 39% 1,127 90% 17% 995 114% 18% 10,786 7%
无锡 97,300 -10% 112% 445 -12% 1% 301 -41% 17% 5,854 -19%
扬州 92,889 2% 19% 297 19% -3% 297 19% -1% 2,628 12%
江阴 57,705 -20% 74% 268 17% -9% 221 31% 6% 3,015 -3%
温州 321,067 46% 80% 1,242 36% 37% 901 26% 22% 11,922 -1%
金华 62,175 -7% 39% 222 -9% 30% 188 -8% 31% 2,368 26%
常州 23,367 20% -85% 149 -15% -73% 116 -21% -74% 2,693 -46%
淮安 93,019 -25% -2% 432 -14% -4% 371 -6% -1% 4,660 -6%
连云港 172,418 -36% 94% 935 58% 79% 854 74% 87% 6,816 3%
绍兴 23,342 -9% -77% 149 -1% -46% 133 20% -39% 2,360 0%
镇江 108,076 -27% -39% 560 -8% -9% 444 -9% -13% 6,272 -17%
嘉兴 0 -100% -100% 120 -63% -26% 104 -63% -21% 3,130 19%
芜湖 92,227 73% 229% 324 -12% 116% 263 -18% 118% 2,634 37%
盐城 104,155 -5% 55% 491 27% 78% 380 23% 59% 3,993 12%
舟山 22,887 9% -8% 103 -7% 18% 76 -3% 9% 1,344 18%
池州 13,503 14% -9% 64 -12% -26% 56 -1% -28% 827 -34%
宁波 96,718 -7% -66% 583 0% -20% 451 -3% -27% 7,815 3%

长三角 2,560,274 2% 2% 10,983 14% 4% 9,161 16% 7% 110,956 0%
广州 463,800 17% 104% 1,736 19% 123% 1,382 34% 126% 11,504 28%
深圳 83,788 -36% -24% 540 -11% 25% 444 -13% 21% 4,398 24%
福州 71,571 53% 12% 263 -16% 77% 218 -15% 58% 2,738 7%
东莞 220,845 16% 39% 947 25% 60% 736 30% 54% 7,200 34%
泉州 20,167 -75% -72% 235 -18% 43% 191 -20% 50% 2,920 -10%
莆田 55,238 20% - 210 16% 371% 175 25% 1091% 1,744 -9%
惠州 56,013 -29% -32% 408 -13% 12% 383 0% 30% 3,285 14%
韶关 20,247 -34% -22% 119 7% -3% 87 6% -7% 1,680 8%
佛山 368,584 18% 22% 1,351 -1% 23% 1,096 5% 24% 12,683 -1%
江门 45,449 3% 33% 173 17% 14% 140 25% 7% 1,452 23%

珠三角及南部其它城市 1,405,702 4% 31% 5,981 5% 54% 4,853 11% 54% 49,605 13%
泰安 44,358 -22% 52% 259 -18% 41% 200 -19% 31% 2,750 8%

北部 44,358 -22% 52% 259 -18% 41% 200 -19% 31% 2,750 8%
武汉 735,239 33% 45% 2,784 5% 11% 2,319 13% 19% 18,962 -18%
岳阳 36,142 -26% -31% 162 -18% -14% 141 -9% -11% 2,273 10%
宝鸡 93,150 20% - 392 14% 87% 336 18% 136% 3,518 10%
南昌 35,967 -66% -70% 398 -17% -12% 300 -16% -23% 4,187 -5%

中部 900,498 15% 32% 3,736 1% 11% 3,096 9% 17% 28,940 -11%
成都 326,625 -6% -50% 1,612 -19% -32% 1,461 -11% -32% 21,254 8%
柳州 182,401 35% 27% 632 0% 11% 517 9% 12% 6,858 11%
南宁 228,919 8% -32% 870 -8% -45% 735 -6% -44% 12,082 -21%

西部 737,945 7% -35% 3,114 -13% -31% 2,713 -6% -31% 40,195 -2%
总计 6,654,959 7% 6% 27,849 2% 7% 22,927 5% 8% 271,025 2%
上升城市数目 22 22 19 25 21 27 28
下降城市数目 19 17 23 17 21 15 14

过去7日 本月截至 12-25 本年截至 12-25过去30日
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表 5：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 11.1 个月 
 

 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/12/25；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 6：主要城市二手房成交量情况，金华、南京本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2020/12/25 

  

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 13,001 2% 16% 13.2 12.9 2% -4%
上海 7,118 -5% -12% 4.8 5.8 -17% -31%
广州 9,552 2% 24% 5.5 5.6 -1% -44%
深圳 3,141 -1% 4% 5.8 5.2 11% -16%

一线城市 0% 8% 7.3 7.4 -1% -24%
杭州 5,260 2% 45% 7.1 7.7 -9% 136%
南京 7,829 9% 30% 6.3 6.1 2% 28%
苏州 9,063 3% 42% 8.0 8.8 -8% 22%
福州 6,804 2% 72% 25.9 25.9 0% -3%
江阴 4,694 -1% 16% 17.5 17.9 -2% 28%
温州 12,614 0% 20% 10.2 11.5 -12% -12%
泉州 7,064 1% 0% 30.0 24.1 25% -30%
宁波 3,644 20% 9% 6.3 4.9 29% 35%
东营 1,654 -1% 0% 3.9 2.3 70% -68%
平均 3% 21% 11.1 10.7 7% 3%

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 391,762 7% 52% 1,663 7% 51% 630 22% 43% 13,777 18%
深圳 123,784 10% -31% 534 -3% -26% 212 34% -29% 7,691 33%
杭州 138,821 -12% 60% 637 10% 80% 218 42% 70% 5,485 22%
南京 213,287 -4% 10% 890 -15% 3% 378 10% 14% 9,536 34%
成都 82,643 85% -61% 327 -10% -63% 125 4% -67% 4,489 -56%
青岛 119,710 0% 23% 533 4% 29% 208 13% 23% 5,138 19%
无锡 105,453 -1% -5% 504 -2% -15% 187 13% -1% 5,920 -1%
苏州 146,202 40% 0% 553 -3% -3% 227 15% -2% 5,556 -41%
厦门 89,164 7% 34% 381 8% 50% 149 26% 36% 3,284 -5%
扬州 25,009 5% 28% 102 -11% 19% 44 11% 30% 1,043 0%
东莞 43,809 -6% -33% 203 -6% -31% 80 7% -31% 2,646 -12%
南宁 40,859 -28% -52% 211 6% -46% 83 0% -50% 2,487 -22%
佛山 205,412 20% 69% 770 2% 62% 342 26% 73% 6,219 13%
金华 73,360 16% 80% 277 5% 37% 123 22% 33% 2,517 62%
江门 21,674 23% 87% 93 9% 178% 36 17% 78% 812 -1%
总计 1,820,950 7% 7% 7,678 0% 6% 3,043 19% 5% 76,599 -1%

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

过去30日 本月至今 本年至今过去7日
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图 13：二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 2020/12/20 

 

图 14：一线城市二手房价格指数有所提升  图 15：二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 2020/12/13  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/12/13 
 

图 16：三线城市二手房价格指数有所提升  图 17：四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 2020/12/13  数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2020/12/13 
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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 7：本周要闻：全国住建工作会议再提长效机制；苏州放宽落户门槛 

日期 地区/部门 简述 

2020-12-21 全国住建工作
会议 

2021 年要稳妥实施房地产长效机制方案，促进房地产市场平稳健康发展。牢牢坚
持房子是用来住的、不是用来炒的定位，全面落实房地产长效机制。要大力发展
租赁住房，解决好大城市住房突出问题等。 

2020-12-22 苏州 调整户口迁移政策，落实放宽城市落户条件，全面实施居住证制度；要实施省内
特大城市苏州与南京在积分落户时，实现居住证年限和社保年限积累互认等。 

2020-12-24 北京 北京市短租住房按区域实行差异化管理，首都功能核心区内禁止经营短租住房。 

2020-12-25 广州 提出毕业院校为国家公布的世界一流大学建设高校或世界一流学科建设高校全日
制本科及以上学历的青年人才在引进单位参加社会保险即可入户。 

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  15 / 17 

 

4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 8：本周公司动态：蓝光嘉宝拟回购股份；银城国际收购常熟项目 

日期 对象 简述 

2020-12-23 蓝光嘉宝服务 拟以不高于回购日前 5 个交易日平均收盘价 5%的价格回购不超过已发行 H
股总数的 10%股份。 

2020-12-23 大悦城地产 以约 18.0 亿元竞得南昌市西湖区总占地面积约 13.6 万平方米 3 块地块。 

2020-12-23 正荣服务 
控股股东伟正控股有限公司以约 162.6 万港元增持 41.0 万股公司股份。收
购完成后，伟正控股有限公司持有公司约 5.1 亿股股份，占公司总股本约
49.4%。 

2020-12-24 荣盛发展 公司约 1.5 亿元“一创-中荣供应链金融 1 号资产支持专项计划”成立。 
2020-12-24 银城国际控股 间接全资附属公司以约 1.65 亿元收购常熟沙家浜项目。 

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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分析师声明 

主要负责撰写本研究报告全部或部分内容的分析师在此声明： 
（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； 
（3）该分析师未直接或间接地受我司投资银行部授意或向我司投资银行部报告； 
（4）标的公司不处于证监会操守准则16.5(g)定义的安静期内； 
（5）该分析师未于本研究报告涉及的上市公司任高级职员； 
（6）该分析师及/或其助理与本研究报告涉及的上市公司无利益关系。 
 
评级说明 
报告中涉及的评级以报告发布后12个月内市场表现为比较标准，A股市场以沪深300指数为基准，港股市场以

恒生指数为基准。 
1）股票评级： 
买入——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅20%以上； 
增持——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于5%～20%之间； 
持有——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～5%之间； 
卖出——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 
2）行业评级： 
强于大市——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅10%以上； 
中性——相对同期相关证券市场代表性指数涨幅介于-10%～10%之间； 
弱于大市——相对同期相关证券市场代表性指数跌幅10%以上。 
 

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

突，这可能会影响报告的客观性。投资者在做出投资决策时，应仅将本报告视为参考因素之一。 

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，

在签订任何投资合同之前，个人应在必要时做出判断或寻求专业意见。 

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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过往业绩不能代表未来表现，未来回报不可保证，并可能发生本金的损失。中达证券投资有限公司及其附属

公司、高级职员、董事和雇员可能不时买卖本报告中提到的证券、认股权证、期货、期权、衍生产品或其他

金融工具。 

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

资有限公司的任何其他成员在任何情况下均不对依赖本报告内容发生的任何第三方的作为或不作为造成的任

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。 

本报告在香港只向专业投资者（定义见《证券及期货条例》（香港法律第 571 章）及在香港颁布的任何法规）

以及不违反香港证券法的情况下分发。 

未经中达证券投资有限公司事先书面授权，任何人不得为任何目的复制、发送或出版本报告。中达证券保留
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