
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 疫情对住宅销售影响分析 

疫情初期住宅销售相对稳定，封控期间成交量大幅下降。从部分城市新房及二

手房的网签数据来看：1）疫情初期，住宅销售所受冲击相对有限：深圳 2022

年春节后至全域封控前五周，新房/二手房周均成交面积约为 2021 年最后五周

的 82%/60%（2021年同期：83%/95%）；南京 2021年 7月发生疫情，当周新房

/二手房成交面积分别环比下滑 25%/11%；北京 2020 年 6 月出现零星疫情且未

大范围封控，当月新房/二手房成交面积分别环比下滑 1%/增长 9%。2）全面封

控期间，住宅成交量大幅下降：2022 年 3 月深圳全城封控一周，期间新房/二

手房销售面积分别环比下滑 76%/88%；2021年 7月末起两周南京所有小区出入

严格管控（人员流动限制程度低于深圳），期间两周新房/二手房成交面积分别

环比下滑 35%/58%。 

解封后购房需求集中释放，长期封控或延后市场复苏。封控至清零时间较短的

城市，新房、二手房成交量在疫情受控后 2-3 周出现明显提升。深圳全城封控

的一周及解封后半个月，商品住宅合计销售面积较封控前三周提升 10%，二

手房周均成交量解封后 1月已恢复至 2021年 11月初水平；南京全域低风险后

三周新房购房需求集中释放、第 3 周新房成交面积超过疫情前水平，二手房仅

全域低风险后两周成交量明显提升、其后继续延续疫情前的下行趋势。各城市

成交量回升的持续性和幅度呈现差异，更由各地市场的供求情况决定。另一方

面，2020年初武汉疫情持续时长超过 2个月，受封控对居民收入预期和避险情

绪等因素的影响，解封后约 3-4 个月新房成交面积方恢复至上年同期水平，

2020 年 4 月 8 日武汉解封后商品住宅单月成交面积同比降幅持续收窄、至 7 月

单月同比降幅已收敛至 2.6%。 

近期疫情波及范围扩大、大规模封控城市增多，疫后需求反弹力度仍需观察。

近期全国范围内疫情防控形势仍较为严峻、4 月 27 日仍有 22 省出现新增本土

病例（含本土无症状）；同时多地的疫情防控措施出现明显收紧、发现疫情后

快速开展大规模封控的城市数量有所增多，如包头、保定等地在发现少数病例

后即采取大范围封控措施。根据前述城市的经验，仅存在本土病例、无大范围

封控措施对新房销售的影响有限，但大范围的封控将使线下销售近乎停滞；

2022 年 4 月以来重点城市新房成交加速下滑，4 月 1 日至 25 日 42 个重点城市

商品房成交面积同比下滑 57%（本年至今：同比下滑 43%）。本轮疫情以上海

最为严重，对一体化程度较高的长三角和全国销售总量将带来较大影响。上海

疫情期间，4 月以来 19 个长三角城市合计同比下滑 66%（其中上海同比下滑

91%），而 2021 年全年长三角三省一市贡献了全国商品房销售面积/销售额的

22%/31%。疫后复苏方面，与 2020 年初相比，本轮疫情前居民储蓄意愿更高

（城镇储户更多储蓄占比 2020Q1/2022Q1分别为 53.0%/54.7%），且未来收入信

心呈下降趋势（2022Q1 城镇储户未来收入信心指数同比下滑 1pct 至 50.0%），

可能进一步影响居民购房意愿，疫情后需求反弹力度仍需进一步观察。房企维

度上，部分房企土储分布及年内供货结构中长三角占比较高，本轮疫情可能对

上述房企的销售计划及流动性带来一定影响。 

风险提示：调控政策及疫情防控存不确定性；公司销售结算或出现波动。 
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2021 年四季度以来，国内多地陆续出现散发疫情，4 月以来本土疫情规模超过

2020 年初。过去数轮疫情中，主要城市的新房及二手房销售情况如何？疫情后

复苏程度几何？  

图 1：2021 年四季度以来国内多地陆续出现散发疫情 

 

数据来源：Wind，国家卫健委，地方卫健委，中达证券研究 

 

1. 疫情期间：大范围封控期间成交量大幅

下降 

深圳（2022 年一季度）：多起独立疫情导致持续时间较长，疫情初期新房成交

面积相对稳定。以深圳为例，根据深圳卫健委的通告，2022 年来深圳接连发生

“0131”“0212”“0213”“0215”“0309”等多起独立疫情，其中 3 月 14 日

至 20 日期间对市民出行进行严格限制（小区封闭、公交地铁停运），直至 3 月

25日方实现“0309”疫情以来首次社会面动态清零。考虑到春节返乡及 2021年

深圳出台二手房参考价的影响，我们将春节后五周与上年最后五周的成交情况

做对比，则在此期间，2 月春节后至“暂停键”前的五周内，深圳新房/二手房

周均成交面积约为 2021 年最后五周周均成交面积的 82%/60%（2021 年同期：

83%/95%），整体来看住房销售在疫情初期所受影响相对有限。全面封控当周，

由于居民出行和营销活动开展的限制，深圳新房/二手房成交面积分别环比下降

76%/88%。 

 

 

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

4500

2
0
2

0
/0

3

2
0
2

0
/0

5

2
0
2

0
/0

7

2
0
2

0
/0

9

2
0
2

0
/1

1

2
0
2

1
/0

1

2
0
2

1
/0

3

2
0
2

1
/0

5

2
0
2

1
/0

7

2
0
2

1
/0

9

2
0
2

1
/1

1

2
0
2

2
/0

1

2
0
2

2
/0

3

例

全国:本土确诊病例:新冠肺炎:当日新增



  

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分  4 / 13 

 

图 2：2022 年 1 月末以来深圳发生多起独立疫情 

 

数据来源：Wind，广东省卫健委，中达证券研究 

 

表 1：全面封控期间深圳住宅销售大幅下滑  

阶段 时间 
深圳新房周均成交套数 

(万平) 

深圳二手房周均成交套数

(万平) 

无疫情 

2021 年春节后 5 周 11.1 11.7 

2020 年最后 5 周 13.4 12.3 

春节后 5 周 vs 上年末最后 5 周 -17.1% -4.8% 

有本土疫情、

全域封控前 

2022 年春节后 5 周 6.9 2.6 

2021 年最后 5 周 8.5 4.2 

春节后 5 周 vs 上年末最后 5 周 -18.2% -39.7% 

全面封控 
2021/03/14-2021/3/20 1.7 0.3 

环比 -75.5% -87.8% 

数据来源：深圳市房管局，广东省卫健委，中达证券研究 
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南京（2021 年 7 月）：疫情约三周受控、期间居民出入小区严格管控，管控至

清零的半个月内新房成交量环比下滑 35%。南京 2021 年 7 月 20 日起出现本土

确诊病例、7 月 26 日起南京所有小区全面实行出入严格管控（非居住本小区的

中高风险地区人员一律不得进入小区，其他非本小区人员和车辆一律严控），

管控严格程度略低于深圳的小区封闭。南京小区出入严格管控前，新房成交面

积呈现波动，疫情出现当周新房/二手房成交面积分别环比下滑 25%/11%、较前

两周下滑 19%/7%。8 月 13 日零新增、8 月 19 日起南京全域转为低风险地区，

管控至首次清零的两周新房/二手房成交面积分别环比下滑 35%/58%。 

图 3：本土疫情初现至小区出入严格管控前南京新房成交相对平稳 

 

数据来源：南京市房管局，江苏省卫健委，中达证券研究 

 

表 2：小区出入严格管控后南京住宅销售降幅较大 

阶段 时间 
南京新房周内成交面积 南京二手房周内成交面积 

万平 环比 万平 环比 

未出现疫情 

2107W1 36.6  -16.0% 21.6  -3.4% 

2107W2 17.2  -53.0% 19.7  -8.8% 

2107W3 18.7  8.7% 20.6  4.5% 

首次初现本土确诊病例 2107W4 14.0  -25.2% 18.3  -11.3% 

小区出入严格管控 
2108W1 12.4  -11.6% 10.9  -40.3% 

2108W2 8.7  -29.3% 5.6  -48.7% 

首次零新增 2108W3 12.7  45.4% 8.7  56.5% 

数据来源：南京市房管局，江苏省卫健委，中达证券研究 

 

北京（2020 年 6 月）：疫情持续约 1 月，无全城范围封控，新房、二手房成交

面积环比保持平稳。2020 年 6 月 11 日北京报告首例确诊病例、直至 2020 年 7

月 7 日首次无新增，期间累计报告病例 366 例、封控区域主要为新发地市场及
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周边小区、未采取全城范围的封控行动。从成交情况来看，北京 2020 年 6 月新

房成交面积环比下滑 1%、同比下滑 11%，二手房成交面积环比增长 9%、同比

增长 47%，住宅销售相对保持平稳、二手房销售甚至出现了环比和同比的同步

提升。 

图 4：未采取全域封控措施，2020 年 6 月北京新房、二手房销售面积相对平稳 

 

数据来源：北京市住建委，中达证券研究 

 

2. 疫后复苏：解封后需求集中释放，长期

封控或延后复苏  

疫后成交量复苏所需时间与封控持续时长存在关联。城市层面来看，各城市疫

情后市场复苏的进度与封控持续时长存在一定关联，在南京、深圳等封控至清

零时间较短的城市，新房和二手房成交量在疫情受控后 2-3 周均出现明显提升、

源于管控期间受抑制需求的集中释放；在封控时间较长的武汉，单月商品住宅

成交面积在解封后约三个月方恢复至上年同期水平。另外，各城市成交量回升

的持续性和幅度呈现差异，更由各地市场的供求情况决定。 

深圳“暂停键”后两周新房销售面积快速复苏，三周平均商品住宅销售面积较

全域封控前提升 10%。深圳全域的封控措施于 2022 年 3 月 20 日结束，其后两

周商品住宅成交面积出现明显增长，对冲了封控期间新房销售受阻的影响：全

域封控的一周（3 月 13日至 3 月 20 日）及其后两周（3 月 21日至 4 月 3日），

新房周均成交面积达约 8.1 万平方米、较全域封控前 3 周增长 10%（2021 年同

期为下降 38%）；不过，新房成交面积在解除全域封控的第三周（4 月 4 日至
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10日）起有所回落，4月 4日至 4月 24日的三周内周均商品住宅成交面积约 6.7

万平方米、与 2021 年 7 月初水平相若。 

深圳二手房成交量复苏慢于新房，解除封控 1 月后明显回升。与新房市场相比，

二手房市场复苏相对较慢，在封控前二手住宅成交面积已有所下降的基数下，

全域封控的一周及其后两周二手住宅周均成交面积约 2.4万平方米、较全域封控

前下降 13%；4 月下旬以来深圳二手住宅成交量则明显扩大、恢复至 2021 年 11

月初水平，一定程度上延续了深圳二手房市场 2021 年四季度以来的筑底态势。 

 

南京全域低风险后三周新房购房需求集中释放。 2021 年 8 月 19 日南京全域转

为低风险后，小区出入严格管控期间受到抑制的购房需求集中释放，短期内新

房、二手房市场成交面积快速回升：2021 年 8 月最后一周及 9 月前两周，南京

商品住宅成交面积分别环比增长 71%、13%、63%， 9月第 2周新房成交面积超

过至疫情前的 7 月第 2 周及第 3 周，在按揭额度仍然偏紧的背景下复苏态势实

际较为良好；二手住宅成交面积在全域转为低风险后的两周分别环比增长 39%、

2%。 

南京新房、二手房成交量疫情后走势分化。南京新房及二手房市场疫后复苏的

持续性呈现差异，新房成交面积中枢有所上行、二手房成交面积则在短暂复苏

后有所下降，新房成交面积 2022 年 2 月末已恢复至上年同期水平、二手住宅成

交规模则延续了 2021 年初以来的下行趋势；信贷等政策的改善及房企推盘力度

的加大等驱动了南京新房市场在疫情后的回暖，并在一定程度上挤压了部分二

手房市场需求，同时 2021 年下半年南京二手住宅价格的下滑也进一步加重了购

房者的观望情绪（南京我爱我家研究院数据显示，2021年 2月/10月南京二手住

宅成交价分别为 37349/31260元/平、二手房客户成交周期同比增加 5.8天至 38.6

天）。 

图 5：深圳解封后新房销售面积快速复苏  图 6：深圳解封后二手房销售回暖相对较慢 

 

 

 

数据来源：Wind，深圳市房管局，中达证券研究 
 

数据来源：Wind，深圳市房管局，中达证券研究 
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武汉疫情持续时间长、影响范围大，解封后 3-4 个月商品住宅单月成交面积方

恢复至上年同期水平。武汉于 2020 年 4 月 8 日解封，疫情持续时长超过两个月，

受封控对居民收入预期和避险情绪等因素的影响，当地商品房的复苏历时亦较

长。从月度数据来看，解封后武汉商品住宅成交面积同比降幅持续收窄、2020

年 7 月单月成交面积同比降幅已收敛至 2.6%，全年商品住宅累计成交面积同比

降幅约 16%。 

图 9：2020 年 7 月武汉商品住宅单月成交面积恢复至上年同期水平 

 

数据来源：Wind，武汉市房管局，中达证券研究 
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数据来源：Wind，南京市房管局，中达证券研究 
 

数据来源：Wind，南京市房管局，中达证券研究 
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3. 本轮疫情对地产销售影响几何？ 

近期疫情波及范围有所扩大、众多城市开展较大规模封控，将对地产销售带来

压力。近期全国范围内疫情防控形势仍较为严峻、4月 27日仍有 22省出现新增

本土病例（含本土无症状），同时多地的疫情防控措施出现明显收紧、发现疫

情后快速开展大规模封控的城市数量有所增多，如 2022 年 4 月 25 日包头在发

现 2名病例后即全市进入静止状态、街道小区实行封闭管理，同日保定在新增 4

例无症状感染者后即对主城区及新三区开展封控管理等。根据前述城市的经验，

仅存在本土病例、无大范围封控措施对新房销售的影响有限，但大范围的封控

将使线下销售近乎停滞。 

4 月以来，长三角区域带动 42 城整体商品房销售面积加速下滑。本轮疫情以上

海最为严重，对一体化程度较高的长三角区域带来了较大影响。长三角为全国

商品房销售贡献最大的区域之一，2021 年全年长三角三省一市贡献了全国商品

房销售面积/销售额的 21.6%/31.0%。从 42 个重点城市的高频成交数据来看，多

地的疫情和大范围封控带动 4 月以来商品房成交面积同比下滑 57%、对今年以

来 42 城的商品房成交带来了明显拖累（本年至今：同比下滑 43%）；长三角地

区 4 月以来成交面积降幅最大，同比下滑 66%（其中上海同比下滑 91%）。 

表 3：近期多个城市采取大范围封控措施 

日期 城市 管控概述 管控时间 

2022-04-08 句容 市民非必要不离市，进一步加强小区封闭管理 - 

2022-04-17 芜湖 
对主城区暂时实施静态管理，并立即开展区域全员核

酸检测 - 

2022-04-19 邵阳 
对主城区实施全城临时管控，主城区开展全员核酸检

测，封控区、管控区居民不得外出 - 

2022-04-20 哈尔滨 
对六个主城区实行社会静态化管理，暂停地铁运营，

城市公交车辆缩短运营时间、减少发车班次 

4 月 20 日 12 时至 4 月 25 日

24 时 

2022-04-21 南昌 在全市实施较大范围区域静态管理 
2022 年 4 月 22 日零时至 4 月

24 日 24 时 

2022-04-25 包头 全市进入静止状态，街道小区实行封闭管理 - 

2022-04-25 保定 对主城区和新三区实行封控管理和全员核酸检测 
2022 年 4 月 25 日起，暂定封

控 3 天，解封时间另行通知 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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表 4：4 月以来长三角重点城市商品房销售面积同比下滑 66%  

数据来源：地方房管局，中达证券研究 

 

2022Q1居民收入信心下滑、储蓄意愿提升，本轮疫情或进一步影响购房意愿。

2021 年四季度以来，多个核心城市陆续出现疫情，对城镇居民收入预期和支出

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 200,793 6% -30% 764 46% -10% 646 37% -8% 2,211 -24%

上海 11,900 -46% -96% 135 -83% -88% 88 -87% -91% 3,670 -28%

广州 157,361 437% -52% 199 -71% -82% 199 -64% -79% 1,952 -56%

深圳 75,836 15% 9% 341 23% -6% 268 8% -16% 1,205 -36%

一线城市 445,890 46% -53% 1,439 -38% -58% 1,200 -39% -60% 9,038 -37%

二线城市 1,526,044 3% -51% 6,727 9% -47% 5,238 -1% -53% 25,399 -37%

三线城市 1,066,317 12% -58% 4,482 -12% -57% 3,405 -19% -60% 19,081 -51%

北京 200,793 6% -30% 764 46% -10% 646 37% -8% 2,211 -24%

青岛 223,895 42% -41% 863 14% -46% 615 -4% -54% 2,993 -38%

济南 138,551 -23% -65% 707 -1% -49% 576 -4% -52% 2,581 -19%

东营 23,041 -4% -52% 100 -14% -43% 83 -22% -46% 389 -56%

环渤海 586,280 6% -47% 2,434 16% -39% 1,920 5% -43% 8,173 -31%

上海 11,900 -46% -96% 135 -83% -88% 88 -87% -91% 3,670 -28%

南京 146,137 8% -59% 625 -12% -62% 530 4% -64% 3,238 -36%

杭州 137,814 7% -53% 550 16% -47% 433 3% -55% 2,350 -39%

苏州 84,555 -4% -69% 636 17% -34% 397 -12% -51% 2,324 -30%

海门 1,983 -67% -81% 13 -10% -79% 10 -17% -75% 71 -80%

温州 75,008 15% -62% 338 -10% -63% 238 -22% -65% 1,307 -59%

金华 46,955 43% 6% 219 35% 20% 210 48% 51% 641 -38%

常州 13,506 -71% -78% 100 79% -49% 87 244% -48% 223 -73%

淮安 33,044 71% -62% 112 -33% -71% 85 -39% -75% 612 -72%

连云港 58,747 15% -46% 199 43% -67% 182 103% -64% 1,177 -65%

绍兴 8,772 -27% -83% 66 -6% -74% 56 -15% -75% 321 -58%

镇江 80,740 52% -59% 354 -31% -55% 196 -56% -69% 1,551 -33%

芜湖 19,694 -20% -91% 159 -65% -81% 118 -70% -83% 1,121 -58%

扬州 30,281 7% -66% 116 -4% -63% 90 -19% -67% 467 -64%

舟山 37,363 34% -21% 125 60% -17% 88 25% -27% 321 -24%

池州 9,603 24% -34% 30 11% -65% 25 -9% -67% 142 -61%

嘉兴 44,481 280% -14% 96 54% -40% 63 23% -52% 279 -51%

衢州 8,952 -30% -65% 33 42% -72% 24 45% -76% 79 -82%

宁波 50,248 7% -78% 352 -22% -59% 203 -49% -73% 1,313 -56%

长三角 899,782 9% -66% 4,257 -19% -60% 3,120 -28% -66% 21,209 -47%

广州 157,361 437% -52% 199 -71% -82% 199 -64% -79% 1,952 -56%

深圳 75,836 15% 9% 341 23% -6% 268 8% -16% 1,205 -36%

福州 45,683 21% -54% 200 0% -65% 156 -9% -66% 745 -49%

泉州 27,509 105% 94% 53 112% -51% 51 154% -43% 133 -72%

莆田 8,048 -2% -83% 37 -37% -81% 28 -39% -83% 252 -66%

惠州 33,527 50% -20% 68 -22% -69% 63 -17% -62% 283 -70%

佛山 113,880 11% -52% 538 -15% -54% 376 -30% -61% 2,141 -48%

清远 38,148 30% -38% 188 -3% -22% 125 -25% -38% 806 -29%

江阴 25,195 43% -74% 64 -24% -81% 59 1% -76% 314 -71%

韶关 18,747 -6% -22% 95 33% -18% 73 27% -11% 325 -29%

江门 38,167 91% 9% 124 11% -26% 89 7% -43% 419 -29%

珠三角及南部其它城市 582,101 59% -45% 1,906 -22% -59% 1,487 -26% -61% 8,573 -51%

泰安 29,145 48% -43% 84 -39% -58% 75 -35% -55% 470 -47%

北部 29,145 48% -43% 84 -39% -58% 75 -35% -55% 470 -47%

武汉 206,015 -37% -68% 1,159 17% -50% 904 6% -56% 3,917 -46%

云浮 10,838 46% 4% 37 -3% -10% 30 -6% -9% 173 -13%

玉林 - - - - -100% -100% - - - 688 -48%

宝鸡 44,893 -3% -43% 193 71% -46% 163 103% -46% 739 -46%

中部 261,745 -31% -68% 1,389 7% -53% 1,097 1% -59% 5,517 -46%

成都 383,873 3% -29% 1,494 -2% -45% 1,241 -9% -46% 6,330 -21%

柳州 47,501 12% -64% 235 -13% -49% 145 -29% -59% 1,057 -40%

南宁 247,824 37% -18% 847 64% -19% 758 63% -18% 2,189 -38%

西部 679,197 14% -30% 2,577 11% -39% 2,144 5% -40% 9,575 -28%

总计 3,038,251 11% -54% 12,647 -7% -53% 9,843 -14% -57% 53,517 -43%

上升城市数目 28 5 19 1 17 1 0

下降城市数目 13 36 22 40 24 40 42

过去30日 本月截至 4-26 本年截至 4-26过去7日
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结构带来了一定影响。城镇储户未来收入信心指数 2021年来有所下滑、2022Q1

为 50.0%，同时居民储蓄意愿有所提升、更多储蓄占比则在 2022Q1 大幅提升

2.9 个百分点至 54.7%、已高于 2020Q1 水平。长三角为我国 GDP 占比最高的都

市圈、2021年三省一市合计 GDP占全国的 24%，本轮疫情可能进一步影响居民

购房意愿、延后市场复苏所需时间。房企维度上，部分房企土储分布及年内供

货结构中产三角占比较高，本轮疫情可能对上述房企的销售计划及流动性带来

一定影响。 

图 10：居民更多储蓄占比高于 2020 年初，2021 年来未来收入信心指数略降 

 

数据来源：Wind，中国人民银行，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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