
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
改善性购房需求结构几何？ 
专题研究： 

我国中高收入人群分布如何？上述人群对住房的看法和需求有哪些变化？ 

各区域“富裕家庭”总量及密度呈现差异，长三角区域总量领先、单城市集中
度较低。《胡润财富报告》将总资产 600 万元以上人民币的家庭定义为“富裕
家庭”，2020 年末中国内地达 399.1 万户。一线城市家庭拥有最充足的住房购
买力，北京、上海“富裕家庭”户数分别占全国的 18%、15%，深圳、广州均
超 4%。都市圈方面，长三角“富裕家庭”户数占全国的 32.8%，占比 0.4%以
上的城市达 16 座；“富裕家庭”总量较大、集中度相对较低等特点带动长三角
多个城市的商品房市场热度维持较高，也使得长三角相对其他城市群更适合房
企下沉和深耕。湾区“富裕家庭”集中于广佛深莞四城，近年供给偏少等带动
楼市持续火热。环渤海、海西的“富裕家庭”总量少于长三角，供给过量可能
导致去化承压。中西部及其他省份“富裕家庭”户数相对有限、集中度较低，
盲目下沉可能面临需求不足以支撑去化、溢价不足以支撑利润空间等风险。 

投机购房意向有所下降，住房保值属性等支撑购房需求。在调控趋严背景下，
未来三年将增加住宅投资的中高收入人群占比由 2020 年的 23%下降至 2021 年
的 15%，或将反映为投机购房的减少；另一方面，资产保值等需求使将减少住
宅投资的中高收入人群占比由 2020 年的 14%下降至 2021 年的 6%，仍将对购
房需求构成支撑。疫情后 50%中高收入人群认为疫情改变了他们的生活方式、
63%更珍惜与家人相处，生活习惯的变化将转化至对生活空间需求的变化，具
备更完善社区健康设施、更充裕家人共处空间等特色的产品或将更受青睐。 

长三角布局较多及在分散下沉市场表现突出的房企或将有所受益。长三角总量
较大且较为分散的“富裕家庭”有望使该区域内多个城市的购房需求保持充
足，于长三角区域布局较多的房企将持续受益。另一方面，在热点城市土地竞
争激烈的环境下，把握众多省份分散的“富裕家庭”住房需求为房企规模增长
的重要方式；布局全国化、具备下沉能力的房企或将有望实现更高的市占率。 

数据要点： 

截至 5 月 7 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 47%，2021 年累计
成交面积同比上升 80%。 

截至 5月 7日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比基本持平；平均去化
周期 14.0 个月，平均环比上升 8%。 

截至 5 月 7 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 74%，2021 年累
计交易面积同比上升 59%。 

投资建议: 

本周，劳动节假期对居民购房行为造成影响，周内成交面积环比大幅下降，但
新房成交量较去年同期提升了 20%，当前行业销售仍较为良好。城市土地集中
供应陆续开展，长春等城市土拍虽相对平稳，但杭州等热点城市土地竞争仍然
激烈；具备显著资金优势和特色模式的房企在土地投资中的优势将更为显著。
维持行业“强于大市”评级。 
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1. 改善性购房需求结构几何？ 
2020 年《胡润财富报告》将总资产 600 万元以上人民币（含住房）的家庭定义

为“富裕家庭”，根据该报告，2020 年末中国内地“富裕家庭”达 399.1 万户。

上述群体的分布和偏好能够在一定程度上反映区域购房需求总量和对住房产品

的需求变化。哪些区域的“富裕家庭”更多？中高收入人群对住房的需求有哪

些变化？ 

 

1.1 各区域“富裕家庭”总量、分布集中度呈现差异 

一线城市“富裕家庭”数量较多，北京、上海两城合计占比超全国 33%。按城

市来看，根据《胡润财富报告》，2020 年末中国内地“富裕家庭”数量排名前

6 名的城市分别为北京、上海、深圳、广州、杭州、宁波，“富裕家庭”数量

分别达 71.5万户、61.1万户、17.4万户、16.6万户、12.7万户和 9.9万户。四大

一线城市家庭拥有最为充足的住房购买力，合计占据“富裕家庭”数量的

41.7%，其中，北京和上海的三类家庭数量大幅领跑全国，三类家庭中北京的

占比均达约 18%、上海均超过 15%；深圳、广州的占比亦均超过 4%。 

图 1：一线城市富裕家庭数量占比较高，北京、上海优势显著  

 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 

 

东部沿海省份“富裕家庭”户数更多，各区域“富裕家庭”分布特点有所不同。

由于经济发展水平的差异，相对而言，长三角、环渤海和大湾区等区域的“富

裕家庭”数量更多。但这并非意味着房企在上述区域的土地储备即更为优质，

各个区域的“富裕家庭”总量、内部的“富裕家庭”分布特点有所不同：如长

三角、大湾区总量较大，长三角、环渤海上榜城市数量较多等。 
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图 2：东部沿海省份拥有“富裕家庭”数量更多 

 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究；注：着色更深对应“富裕家庭”数量更多 

 

长三角（三省一市）：“富裕家庭”数量占全国 36.7%，17 座城市位列 65 座

重要城市中“富裕家庭”数量前 50。按拥有资产总额 600 万以上的“富裕家庭”

的数量排序，在《胡润财富报告》有数据披露的 65 座重点城市中，长三角城市

达 17座，其中 13座位列前 30，长三角占全国“富裕家庭”的比例达到 36.7%。

长三角地区经济发展较早、一体化程度较高，带动了相应地区居民的财富积累。 
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表 1：17 座长三角城市拥有的“富裕家庭”户数居全国前列 

600 万人民币资产“富
裕家庭”数量排名 长三角城市 户数（万户） 占全国比重 

2 上海 61.1  15.3% 
5 杭州 12.7  3.2% 
6 宁波 9.9  2.5% 
9 苏州 6.1  1.5% 
11 温州 5.7  1.4% 
12 绍兴 5.3  1.3% 
14 嘉兴 4.5  1.1% 
15 台州 4.5  1.1% 
16 南京 4.1  1.0% 
17 无锡 3.9  1.0% 
22 南通 2.7  0.7% 
24 徐州 2.5  0.6% 
25 常州 2.2  0.6% 
31 扬州 1.7  0.4% 
32 盐城 1.7  0.4% 
35 泰州 1.6  0.4% 
50 合肥 0.9  0.2% 

长三角重点城市小计                                             131.0                32.8% 
长三角区域合计                                             146.4                36.7% 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 

 

“富裕家庭”总量较大、集中度相对较低等特点使得长三角相对其他城市群更

适合房企下沉和深耕。充足的购买力是长三角房地产市场在疫情后快速复苏的

重要原因，2020 年，浙江、江苏两省的商品住宅销售额累计增速持续快于全国、

上海亦在二季度后快速复苏。2020 年二季度起，宁波、温州、绍兴、嘉兴等多

个长三角城市的土地热度亦快速提升，成交宅地溢价率高于 100 大中城市整体

表现。另一方面，除去上海外，江苏和浙江两省的“富裕家庭”合计占比达到

全国的约 21%，且除杭州和宁波占比超过 2%以外，其他单座城市占比均低于

2%，“富裕家庭”集中度相对较低。上述特点使得长三角相对其他都市圈更适

合房企深耕和下沉。 
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图 3：2020 年浙江、江苏商品住宅销售额累计增速持续快于全国 

 

数据来源：国家统计局，中达证券研究 

 

图 4：宁波、温州、绍兴、嘉兴等长三角城市 2020 年二季度后土地热度较高 

 

数据来源：Wind，中达证券研究 

 

京津冀：“富裕家庭”主要集中于北京。北京作为首都仍然拥有国内最多的

“富裕家庭”，2020年末达71.5万户，占比达到17.9%；天津的数量位列第8，
达 6.5 万户，占比达 1.6%。河北省内上榜城市包含唐山和石家庄，数量分别为

1.0 万户和 9400 户。京津冀的区域一体化程度目前仍弱于长三角等都市圈，中

高收入人群仍主要集中于北京。 

环渤海（除京津冀，含山东、辽宁）：两省“富裕家庭”数量占全国5.8%，山

东省上榜城市与江苏省并列全国第一。山东、辽宁的国营经济氛围较为浓厚，

发达的传统工业和港口等使得上述地区的“富裕家庭”数量较多。辽宁省内上

榜的城市仅大连及沈阳两座，而山东省上榜城市则达 9 座，与江苏省并列各省

-50%
-40%
-30%
-20%
-10%

0%
10%
20%
30%

20
20

/0
2

20
20

/0
3

20
20

/0
4

20
20

/0
5

20
20

/0
6

20
20

/0
7

20
20

/0
8

20
20

/0
9

20
20

/1
0

20
20

/1
1

20
20

/1
2

商品房销售额:住宅:累计同比

全国 浙江 江苏 上海 安徽

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

20
19

/0
1

20
19

/0
3

20
19

/0
5

20
19

/0
7

20
19

/0
9

20
19

/1
1

20
20

/0
1

20
20

/0
3

20
20

/0
5

20
20

/0
7

20
20

/0
9

20
20

/1
1

20
21

/0
1

20
21

/0
3

成交宅地溢价率

100大中城市 宁波 温州 绍兴 嘉兴



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  6 / 22 

 

第一。山东省内城市间交通发达，各城市的产业发展各具特色，因而“富裕家

庭”的分布亦较为均衡。与长三角不同的是，山东和辽宁的“富裕家庭”总量

相对较小，因而充裕的供给可能使得去化存在难度。如青岛市 2017 年商品住宅

批售面积逾 3000 万方，远大于当年销售面积的约 1700 万方，近三年来批售面

积虽继续大于销售面积，但商品住宅销售面积仍未见增长；沈阳市近年的商品

住宅销售面积则随批售面积提升而有所增长。 

表 2：山东省内 “富裕家庭”户数上榜城市数量较多，总体量较小 

600 万人民币资产“富
裕家庭”数量排名 鲁辽两省城市 户数（万户） 占全国比重 

21 大连 2.8  0.7% 
23 青岛 2.6  0.6% 
27 沈阳 2.2  0.6% 
36 烟台 1.5  0.4% 
37 济南 1.4  0.4% 
40 潍坊 1.2  0.3% 
43 淄博 1.0  0.2% 
44 济宁 1.0  0.2% 
46 临沂 0.9  0.2% 
48 东营 0.9  0.2% 
52 威海 0.7  0.2% 

鲁辽两省上榜城市小计                                             16.1                 4.0% 
鲁辽两省合计                                             23.2                 5.8% 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 
 

 

 

图 5：青岛 2017 年后销售面积未随批售面积明显提升  图 6：沈阳近年销售面积与批售面积变动相对一致 

 

 

 

数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究  
数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究 
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大湾区（广东省）：“富裕家庭”数量占全国 17.3% ，主要位于广佛、深莞，

四城购房需求较为充足。广东全省“富裕家庭”数量占全国的 17.3%，总体量

较大；省内的“富裕家庭”较为集中，位于广州、佛山、深圳、东莞四座城市

的“富裕家庭”合计占比达到全省的 68.4%（长三角占比最高的四座城市合计

占三省一市的 61.3%）。上述四座城市各自的产业各具特色，且广佛、深莞各

自的一体化程度也随基础设施建设的完善逐步提升。“富裕家庭”总数量较多、

住宅用地供给相对较少等因素共同使得上述城市（以近年成交宅地规划建面/商
品住宅成交面积更低的深莞为甚）近年的商品房市场持续火热。2020 年，四城

的商品房成交面积均位居全省前五名，与广州、深圳均接壤的惠州也实现了较

高的成交量。 

 

海西（福建省）： “富裕家庭”数量占全国 3.8%，泉州、福州、厦门三城占

全省比例超 60%，供应充足影响项目去化。福建省经商氛围浓厚，民营经济发

达，“富裕家庭”数量占全国的 3.8%。泉州经济总量连续 22年位居全省首位，

亦拥有全省最多的“富裕家庭”，2020年末 “富裕家庭”数量为福州的 1.06倍、

厦门的 1.63 倍，三座城市合计占据福建全省的 61.0%。福建省发达的民营经济

使当地居民人均财富水平相对较高，但其“富裕家庭”的总体量远小于长三角

及大湾区，近年来充裕的商品房供给也使去化存在一定压力。近年来，与杭州、

温州等长三角城市相比，泉州和福州的商品房去化周期更大。 

  

图 7：东莞、深圳等城市近年住宅用地供给相对较少  图 8：广佛深莞及惠州商品房销售面积居省内前五名 

 

 

 

数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，地方房管局，中达证券研究 
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图 9：泉州、福州去化周期近年持续高于温州、杭州 

 

数据来源：Wind，地方房管局，中达证券研究；注：去化周期采用月末可售面积/过去 12 月
月均销售面积计算；由于泉州商品住宅可售面积数据缺失，因而此处统一采用商品房口径 

 

中西部及其他：众多省份占比相对有限、集中度较低，布局低线城市或存一定

难度。部分中西部省份的全省“富裕家庭”数量占比可能不及长三角一座城市

（如温州市单城市“富裕家庭”户数占全国的 1.42%，中西部较发达的湖南全

省“富裕家庭”户数占全国的 1.39%），单省量级相对较小。另一方面，与入

榜城市较多的长三角、环渤海相比，中西部省份入榜城市多仅为省会城市，且

省会“富裕家庭”数量的占比多相对较低，意味着“富裕家庭”在省内的分布

较为分散。由于中西部省份房价整体相对较低，因而以 600 万人民币总资产为

财富水平划分标准反映的更是就当地而言更高端的购房需求，“富裕家庭”总

数较少、相对分散等特点使房企在中西部及其他地区的布局难度相对更大，盲

目下沉可能面临需求不足以支撑去化、溢价不足以支撑利润空间等风险。  
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图 10：相对沿海省份，中西部各省内部的“富裕家庭”更为集中 

 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究；注：着色区域为中国内地“富裕家庭”数量上榜城市，颜色越深对应“富裕家
庭”户数越多 
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表 3：中西部及其他区域“富裕家庭”总量相对较少，分布较为分散 

省/自治区/直辖市 
“富裕家庭”
数量（万户） 

占全国比重 上榜城市 
“富裕家庭”于上
榜城市的集中度 

四川 9.4  2.34% 成都 37.8% 
河南 6.6  1.64% 郑州、洛阳 30.1% 
湖南 5.6  1.39% 长沙 30.2% 
山西 5.2  1.29% 太原 22.1% 
湖北 5.1  1.28% 武汉 37.2% 
重庆 5.0  1.25% 重庆 100.0% 
陕西 5.0  1.25% 西安 34.2% 
内蒙古 3.3  0.83% 鄂尔多斯、包头、呼和浩特 65.3% 
黑龙江 3.2  0.80% 哈尔滨 42.7% 
江西 3.2  0.79% 南昌 24.0% 
吉林 2.4  0.61% 长春 37.6% 
云南 2.1  0.52% 昆明 29.1% 
广西 1.9  0.48% 南宁 20.5% 
海南 1.2  0.31% 海口、三亚 43.1% 
贵州 1.0  0.26% 贵阳 32.0% 
新疆 0.8  0.21% 乌鲁木齐 35.1% 
宁夏 0.3  0.08% 银川 51.8% 
青海 0.2  0.06% 西宁 49.6% 
甘肃 0.2  0.06% 兰州 35.6% 
西藏 0.1  0.04% 拉萨 38.0% 

其他省份合计 61.8  15.50%   39.9% 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 

 

以碧桂园为代表的房企在购房需求较为分散的低线市场仍能取得优秀的市占率。

截至 2020 年末，碧桂园 73%的权益可售资源位于五大都市圈（长三角、广东省、

环渤海、长江中游、川渝，其中环渤海指京津冀辽晋鲁蒙，长江中游指湘鄂），

但凭借在三四线城市极具竞争力的改善型产品、出色的建安成本管控、高速的

周转等能力，碧桂园无论在前述都市圈或是其他多个区域均取得了优秀的销售

表现。2020年，碧桂园在 152个城市取得了 5%以上市占率，其中于辽宁锦州、

山东吕梁市占率达 30%以上，甘肃兰州达 10%-20%，河南郑州达 5-10%。 

表 4：2020 年，碧桂园在 152 个城市获 5%以上市占率 

地级市市占率 城市数量 城市 

>30% 2 辽宁锦州、山西吕梁 
20%-30% 6 广东韶关、广东潮州等 
10%-20% 46 甘肃兰州、江苏宿迁、广东清远等 
5%-10% 98 广东佛山、河南郑州、江苏南通、浙江嘉兴等 

合计 152  

数据来源：公司公告，中达证券研究 
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表 5：各区域 600 万人民币以上总资产“富裕家庭”总量及分布特点一览 

区域 省/自治区/直辖市 
“富裕家庭”
总量（万户） 

户数占全
国比重 

“富裕家庭”分布特点 

长三角 
上海、浙江、 
江苏、安徽 

146.4  36.7% 集中度较低，16 座城市拥有 1.5 万户以上
“富裕家庭” 

京津冀 
北京、天津、河北 83.2  20.8% 主要集中于北京（71.5 户）、天津（6.5 万

户），两城合计占京津冀 93.8% 
山东、辽宁 23.2  5.8% 集中度较低 

大湾区 广东 69.2  17.3% 主要集中于广佛深莞四城（合计 47.3 万
户，占全省 68.4%） 

海西 福建 15.3  3.8% 主要集中于泉州、福州、厦门（合计 9.3 万
户，占全省 61.0%） 

中西部及
其他地区 

其他 20 个省/自治
区/直辖市 61.8  15.5% 上榜城市多仅为省会，省内“富裕家庭”集中

度较低 
总计   399.1  100.0%   

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 

 

1.2 住房保值属性仍受青睐，生活方式带动空间需求变化 

对中高收入人群而言，住宅的投资属性或有所下降，资产保值属性则仍受青睐。

根据《胡润财富报告》的调查，与 2020 年相比，中高收入人群在住宅和商铺投

资上的意向也有所变化。一方面，在当前调控趋严背景下，未来三年将增加住

宅投资的中高收入人群占比下降，由 2020 年的 23%下降至 2021 年的 15%；另

一方面，资产保值等需求则使未来三年将减少住宅投资的中高收入人群占比亦

有所下降，由 2020 年的 14%下降至 2021年的 6%。与住宅相比，中高收入人群

对商铺投资的意向相对更弱，未来三年将增加商铺投资的中高收入人群占比由

2020 年的 7%下降至 2021 年的 4%、将减少商铺投资的占比则由 2020 年的 9%
提升至 14%。对中高收入人群而言，住宅和商铺的投资属性或均有所下降，反

映为投机购房意向的下降；而中高收入人群对住宅的资产保值属性仍持认同态

度，这则仍将对购房需求构成支撑。 
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疫情后的生活习惯变化或将带动生活空间需求的变化。《胡润财富报告》中指

出，相比疫情前，77% 的中高收入人群认为自己“更注重健康习惯”且 63% 更
珍惜与家人相处；同时，半数的中高收入人群认为疫情改变了他们包括日常娱

乐在内的生活方式。生活习惯和生活方式的变化将转化至对生活空间需求的变

化，如更注重社区配套运动空间及设施、更注重住房内便于与家人共处的功能

区等，具备上述特色的产品或将更受青睐。 

图 13：疫情对中高收入人群的生活习惯产生影响，或将带动改善性住房需求 

 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 

 

图 11：住宅的投资属性对中高收入人群而言有所弱化  图 12：住宅的保值属性仍受中高收入人群青睐 

 

 

 

数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究  
数据来源：《胡润财富报告》，中达证券研究 
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1.3 中高收入人群的分布特点中，哪些房企有望受益？ 

一线城市“富裕家庭”数量最多，住房购买力仍然充足。一线城市家庭拥有最

充足的住房购买力，北京、上海“富裕家庭”户数分别占全国的 18%、15%，

深圳、广州均超 4%。 

长三角区域“富裕家庭”总量领先、单城市集中度较低。长三角“富裕家庭”

户数占全国的 32.8%，多于 1.5 万户的城市达 16 座；“富裕家庭”总量较大、

集中度相对较低等带动长三角多个城市的商品房市场热度维持较高，也使得长

三角相对其他城市群更适合房企下沉和深耕。中西部及其他省份“富裕家庭”

户数相对有限、集中度较低，盲目下沉可能面临需求不足以支撑去化、溢价不

足以支撑利润空间等风险。 

部分区域住房供需的差异使去化难度呈现区别。湾区“富裕家庭”集中于广佛

深莞四城，近年供给偏少等带动楼市持续火热。环渤海、海西的“富裕家庭”

总量少于长三角，供给过量可能导致去化承压。如青岛市 2017 年商品住宅批售

面积逾 3000 万方，远大于当年销售面积的约 1700 万方，近三年来批售面积仍

大于销售面积，而商品住宅销售面积仍未见增长；近年来，泉州和福州的商品

房去化周期持续大于杭州、温州等长三角城市。 

投机购房意向有所下降，住房保值属性等支撑购房需求。在调控趋严背景下，

未来三年将增加住宅投资的中高收入人群占比由 2020 年的 23%下降至 2021 年

的 15%，或将反映为投机购房的减少；另一方面，资产保值等需求使将减少住

宅投资的中高收入人群占比由 2020 年的 14%下降至 2021年的 6%，仍将对购房

需求构成支撑。疫情后 50%中高收入人群认为疫情改变了他们的生活方式、63%
更珍惜与家人相处，生活习惯的变化将转化至对生活空间需求的变化，具备更

完善社区健康设施、更充裕家人共处空间等特色的产品或将更受青睐。 

长三角布局较多及在分散下沉市场表现突出的房企或将有所受益。长三角总量

较大且较为分散的“富裕家庭”将使该区域内多个城市的购房需求保持充足，

于长三角区域布局较多的房企将持续受益。2020 年内，另一方面，在热点城市

土地竞争激烈的环境下，把握众多省份分散的“富裕家庭”住房需求为房企规

模增长的重要方式；布局全国化、具备下沉能力的房企或将有望实现更高的市

占率。 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，莱蒙国际、银城国际控股、恒盛地产涨幅居前。合生创展集团、宝龙地产、

嘉里建设年初至今涨幅居前。 

 
图 16：万科企业、佳兆业集团、禹洲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 14：莱蒙国际、银城国际控股、恒盛地产本周涨幅
居前 

 图 15：合生创展集团、宝龙地产、嘉里建设年初至今
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、保利物业、中海物业涨幅居前。中海物业、世茂服务、碧桂

园服务年初至今涨幅居前。 

 

图 19：保利物业、金科服务、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 17：浦江中国、保利物业、中海物业本周涨幅居前  图 18：中海物业、世茂服务、碧桂园服务年初至今涨
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 6：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 
数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/5/7 

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 63,073 -82% -47% 857 7% 98% 63 -50% -47% 3,199 113%
上海 194,584 -29% -7% 1,259 5% 19% 195 -4% -7% 5,567 92%
广州 216,826 -49% 136% 1,224 1% 87% 217 19% 136% 4,936 159%
深圳 41,161 -27% -3% 292 -27% 0% 41 -57% -3% 1,963 84%

一线城市 515,644 -54% 11% 3,631 0% 49% 516 -15% 11% 15,665 112%
二线城市 1,704,016 -48% 24% 12,402 -5% 39% 1,704 -44% 24% 47,509 74%
三线城市 1,453,256 -44% 20% 8,862 -6% 15% 1,453 -22% 20% 37,375 76%

北京 63,073 -82% -47% 857 7% 98% 63 -50% -47% 3,199 113%
青岛 146,324 -68% -3% 1,515 -1% 7% 146 -45% -3% 5,258 44%
济南 177,581 -62% 16% 1,449 93% 50% 178 -16% 16% 3,675 40%
东营 19,897 -55% 19130% 173 -15% -54% 20 -32% 19130% 940 -11%

环渤海 406,876 -69% -4% 3,994 22% 25% 407 -36% -4% 13,072 48%
上海 194,584 -29% -7% 1,259 5% 19% 195 -4% -7% 5,567 92%
南京 299,087 3% 33% 1,608 -7% 120% 299 -15% 33% 5,509 121%
杭州 100,713 -69% 23% 957 4% 21% 101 -67% 23% 4,171 84%
苏州 150,982 -49% 101% 983 3% 45% 151 -16% 101% 3,683 50%
无锡 - - - 351 -38% -25% - - - 1,929 34%
扬州 37,333 82% 34% 235 -33% 48% 37 -40% 34% 1,195 106%
江阴 39,507 -71% 113% 333 13% 84% 40 -5% 113% 1,204 91%
温州 174,354 -32% 113% 839 -9% 64% 174 -15% 113% 3,538 127%
金华 19,751 -54% -34% 151 -48% -24% 20 -49% -34% 1,082 133%
常州 24,265 -68% 77% 185 -36% -4% 24 -52% 77% 901 12%
淮安 66,386 -36% 27% 400 -6% 15% 66 -24% 27% 2,329 98%
连云港 137,292 -4% -9% 582 -29% 1% 137 -13% -9% 3,572 119%
绍兴 82,999 59% 252% 283 46% 42% 83 53% 252% 874 48%
镇江 95,460 -59% 14% 738 -3% 31% 95 -26% 14% 2,564 72%
嘉兴 47,576 18% 12% 176 8% -28% 48 72% 12% 643 15%
芜湖 161,667 -25% 466% 831 4% 400% 162 18% 466% 2,952 521%
盐城 - - - 237 -34% -46% - - - 1,612 48%
舟山 9,559 -81% -51% 130 -12% -10% 10 -67% -51% 465 30%
池州 19,974 -7% 27% 82 -13% -6% 20 -28% 27% 397 47%
宁波 112,987 -22% -25% 744 0% 24% 113 -42% -25% 3,135 90%

长三角 1,774,476 -39% 20% 11,104 -8% 33% 1,774 -29% 20% 47,322 90%
广州 216,826 -49% 136% 1,224 1% 87% 217 19% 136% 4,936 159%
深圳 41,161 -27% -3% 292 -27% 0% 41 -57% -3% 1,963 84%
福州 73,889 3% 335% 425 -18% 240% 74 -40% 335% 1,551 147%
东莞 14,085 -82% -82% 276 7% -38% 14 -70% -82% 1,748 49%
泉州 41,843 296% 2% 87 -37% -40% 42 -16% 2% 525 20%
莆田 28,713 -39% 46% 173 -23% 32% 29 -39% 46% 781 75%
惠州 13,504 -78% -26% 191 -21% 7% 14 -70% -26% 1,016 88%
韶关 20,419 -63% -12% 121 -10% -8% 20 1% -12% 514 15%
佛山 31 62% 114% 0 -19% 1% 0 29% 114% 0 56%
肇庆 33,251 -44% -25% 209 -21% 8% 33 -13% -25% 950 63%
江门 29,862 65% 37% 138 -11% 16% 30 -41% 37% 620 113%

珠三角及南部其它城市 513,582 -42% 30% 3,136 -12% 30% 514 -26% 30% 14,605 94%
泰安 32,977 -40% 15% 195 -30% 14% 33 -22% 15% 957 104%

北部 32,977 -40% 15% 195 -30% 14% 33 -22% 15% 957 104%
武汉 295,171 -59% 106% 2,331 10% 180% 295 -34% 106% 7,964 255%
岳阳 29,765 -34% -23% 166 -11% -15% 30 -21% -23% 678 28%
宝鸡 54,074 -48% -32% 348 -20% -33% 54 -36% -32% 1,493 160%

中部 379,010 -56% 45% 2,845 4% 84% 379 -34% 45% 10,135 203%
成都 343,203 -24% 51% 2,183 -20% 13% 343 -54% 51% 8,656 44%
柳州 55,217 -56% -45% 409 -24% -26% 55 -30% -45% 1,898 23%
南宁 167,575 -49% 23% 1,029 1% 11% 168 -37% 23% 3,904 20%

西部 565,995 -38% 22% 3,621 -15% 6% 566 -48% 22% 14,458 34%
总计 3,672,916 -47% 20% 24,896 -5% 31% 3,673 -34% 20% 100,549 80%
上升城市数目 8 25 13 27 6 25 41
下降城市数目 32 15 29 15 34 15 1

过去7日 本月截至 5-7 本年截至 5-7过去30日
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表 7：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 14.0 个月 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/5/7；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 8：主要城市二手房成交量情况，北京、佛山本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/5/7 

  

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 132,449 -75% 27% 1,684 -7% 53% 132 -50% 27% 6,572 115%
深圳 22,733 -72% -48% 375 -20% -37% 23 -69% -48% 1,903 -12%
杭州 58,450 -70% -2% 614 -13% 8% 58 -44% -2% 2,376 81%
南京 - - - 1,069 19% 37% - - - 3,866 68%
成都 39,144 -63% -18% 371 -7% -24% 39 -46% -18% 1,408 -7%
青岛 66,311 -64% 43% 676 8% 49% 66 -50% 43% 2,254 82%
无锡 50,629 -70% -67% 597 20% -19% 51 -27% -67% 1,834 14%
苏州 46,625 -79% 25% 747 11% 68% 47 -63% 25% 2,712 71%
厦门 32,391 -76% 42% 454 -7% 74% 32 -60% 42% 1,716 107%
扬州 11,849 -64% 21% 119 -14% 11% 12 -45% 21% 421 61%
东莞 10,245 -72% -64% 125 -15% -41% 10 -56% -64% 607 -13%
南宁 16,153 -74% 134% 176 15% -2% 16 -47% 134% 621 6%
佛山 83,787 -62% 11% 717 11% 72% 84 -35% 11% 2,589 114%
金华 52,526 -20% 188% 303 21% 3% 53 -10% 188% 1,236 113%
江门 6,161 -79% 8% 87 37% 20% 6 -63% 8% 306 70%
总计 629,453 -74% -14% 8,114 2% 21% 629 -55% -14% 30,419 59%

上升城市数目 0 9 8 10 0 9 12
下降城市数目 14 5 7 5 14 5 3

过去30日 本月至今 本年至今过去7日

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 12,222 -1% 10% 14.3 13.4 7% -45%
上海 5,390 4% -29% 4.3 4.1 5% -40%
广州 8,856 -2% 10% 7.2 7.6 -5% -41%
深圳 1,938 0% -14% 6.6 5.6 19% -14%

一线城市 0% -6% 8.1 7.7 6% -35%
杭州 4,376 -2% 37% 4.6 3.9 19% 13%
南京 6,866 8% 21% 4.3 3.8 12% -45%
苏州 8,521 -1% 40% 8.7 8.5 2% -3%
福州 7,069 -1% 31% 16.7 15.1 11% -61%
南宁 8,772 0% 13% 8.5 7.8 10% 1%
温州 10,786 -1% 0% 12.8 12.5 3% -39%
泉州 6,852 0% -3% 78.4 71.8 9% 62%
宁波 3,486 -1% 29% 4.7 4.3 10% 4%
东营 1,858 1% 7% 10.8 10.1 6% 133%
平均 0% 12% 14.0 13.0 8% -6%
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图 20：二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 2021/5/2 

 

图 21：一线城市二手房价格指数有所提升  图 22：二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 2021/5/2 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/2 
 

图 23：三线城市二手房价格指数有所提升  图 24：四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 2021/5/2 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/5/2 
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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 9：本周要闻：广州拟延长公积金贷款年限、二手房贷款期限与楼龄之和；成都将优化选房排序，扩大公证

摇号排序选房基数 
日期 地区/部门 简述 

2020-05-07 广州 
《广州住房公积金个人购房贷款实施办法》征求意见稿拟规定：1、贷款期限不
超过 30 年（当前为 20 年）；  2、二手房贷款期限与楼龄之和不超过 50 年（当
前为 40 年）。 

2020-05-07 成都 
将优化选房排序，扩大公证摇号排序选房基数。对于登记购房人数在当期准售房
源数 3 倍及以上的商品住房项目，将按要求进行购房资格复核、公证摇号排序和
选房。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 

 

 4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 10：本周公司动态：宝龙发行 2026 年到期的 2 亿美元 4.9%优先票据；融创下调收购彰泰金额 
日期 对象 简述 

2020-05-06 宝龙地产 发行于 2026 年到期的 2 亿美元 4.9%优先票据。 

2020-05-07 融创中国 向与彰泰合资公司投入的资金总额由人民币 99.1 亿元调减至人民币 91.7 亿
元。 

2020-05-07 融创服务 收购彰泰服务 80%股权的代价由人民币 8 亿元调整为人民币 7.3 亿元。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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4.3 重点公司 2021 年 4 月销售情况 

表 11：景瑞控股、绿城中国等前 4 月累计销售金额增速居前 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究；注：佳兆业集团为权益口径 

 

 

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。  

（亿元） 同比 （万平） 同比 （亿元） 同比 （万平） 同比
中国恒大 3333.HK 2213 4.1% 2602 9.7% 681 4.5% 814 14.1%
融创中国 1918.HK 1710 79.0% 1152 64.0% 547 62.1% 383 53.7%

中国海外发展 0688.HK 1015 28.0% 591 23.5% 264 3.8% 149 0.0%
金地集团 600383.SH 1003 123.0% 445 111.1% 317 88.6% 147 76.4%
中国金茂 0817.HK 868 92.5% 542 109.3% 240 26.1% 169 65.2%

旭辉控股集团 0884.HK 832 134.9% 490 122.4% 265 103.5% 150 84.1%
绿城中国 3900.HK 806 156.7% 266 135.4% 238 66.4% 85 63.5%
正荣地产 6158.HK 547 92.7% 329 76.7% 147 40.1% 90 28.7%
融信中国 3301.HK 542 93.9% 201 65.0% 144 48.8% 71 56.5%
美的置业 3990.HK 531 120.0% 450 94.8% 139 58.3% 108 28.9%
雅居乐集团 3383.HK 508 92.8% 320 83.2% 113 5.5% 72 3.7%
佳兆业集团 1638.HK 422 134.2% 254 143.6% 113 74.1% 70 61.9%
富力地产 2777.HK 402 55.2% 304 37.1% 97 5.2% 73 -10.7%

中骏集团控股 1966.HK 361 89.9% 216 58.1% 101 65.6% 67 42.7%
合景泰富集团 1813.HK 346 76.8% 174 44.8% 129 98.5% 67 59.0%

荣盛发展 002146.SZ 330 52.4% 308 50.2% 93 19.3% 76 9.7%
时代中国控股 1233.HK 283 65.5% 146 16.3% 80 71.9% 43 21.0%

首开股份 600376.SH 278 28.9% 87 13.4% 141 172.6% 47 124.6%
建业地产 0832.HK 219 4.5% 319 8.7% 54 -28.0% 80 -21.4%

中国海外宏洋集团 0081.HK 182 65.3% 164 54.6% 51 42.6% 48 37.5%
花样年控股 1777.HK 159 107.0% 88 23.9% 56 75.1% 30 -5.5%
当代置业 1107.HK 128 81.0% 128 86.7% 36 100.1% 36 86.5%
景瑞控股 1862.HK 124 236.5% 64 339.0% 40 252.1% 19 283.0%

阳光100中国 2608.HK 12 1.5% 11 4.6% 4 -12.4% 3 -29.2%

1-4月累计销售金额 1-4月累计销售面积 4月销售金额 4月销售面积
公司 代码
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