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 ᾅ ɇɇ⁬ṳ ὔṭẦצε ᾇῡֹו ḡᵰ 

1 ֪ᶜṳủҭ Ồѕ ε ὔ֪צ  ׄום

全年中央对于房地产“房住不䎓”澝“三६”ऩ标ૈ彻不变，但各地୓对楼市ङલ控政ঌ则呈࣫差异化

和ত准化澞 

2020 年上半年因受到䡏情冲击，故“六保”和“六६”为௙੽ऩ标，多个城市从房地产供োঀ和஬求

ঀ出台了ભ多政ঌ予以㜦持，楼市લ控政ঌ总体呈࣫宽松态势澞 

供োঀ：஑低௄售条件澝஑低௄售ड঒૏୐ङऊ存比例/使ऀ标准澝土地出એ款ङ延期与分期支付澝开

工与䴙工ङ允ક延期澝延期儋५ঈ； 

஬求ঀ：“▲区▲ঌ”澝஑低人才੊户与૆房୹㵬（变ब放松ஒ૆）澝提供૆房੭ૉ澝公॥୐政ঌ放宽ঈ澞 

ᶂ 1  ԄᶁɎҊ ɏ ὔᾅ ֦ᴵᶜṳѥᾎ（2016.01
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஬求ঀङલ控主੽是加ु“五ஒ”澝公॥୐收ব澝提升个人住房૴એ增值५免征年ஒ以及对ભ如“假ख़

〒”ঈ操作漏洞଒੧੭漏；供োঀ主੽是加强௄售૏୐ड঒澝土地出એ条件澝੽求加大向无房家庭୆售

ङ比例，以及对ःબ௄售ङவ॥有最低ઁ模ஒ制，大多在 3-5 万狈澞 

此外，ୂ分ࢵࢽ城市在ੴ঳ળ后，其在保ચ刚஬澝抑制投机方வ亦加大力度，如成ୃ澝杭州澝南京澝宁

波ঈઁ定新开售ङ商品住宅方வ，加大向无房家庭倾斜ङ房源比例澞 

ᶂ 2  2020 Ẉ⁬ṳ ὔ׳ ᶜṳᴢ֪ײַ  

ὔᾅ ֪  ὔ׳ ᶜṳ 

ஒ商（商改住） 深ⴽ 

ஒ价（地价与新房售价） 东唔澝୸春澝唐山澝ୣ川澝南京澝徐州澝৅兴澝妫州澝台州澝◒水 

ஒ૆  深ⴽ澝东唔澝宁波澝杭州澝南京澝无୬ 

ஒ帡 （提升௙付比例澝ઍ

定ਸ围） 
深ⴽ澝无୬澝湖州澝常州澝㿥ஆ澝唐山澝୸春澝੼安 

ஒ售  杭州澝东唔澝宁波澝常州澝妫州澝台州澝ୣ川 

增值५免征年 2 年变为 5 年 深ⴽ澝无୬澝㿥ஆ澝成ୃ 

加强௄售૏୐ड঒  广州澝成ୃ澝੼安澝昆明澝唐山澝ी家庄 

 

2 ⱴᶉ ᶞש ו־ ε–ịᶜṳ јở ṳᶄᶅᶉӖẓṃᶬו 

3 月，国务ஓ发布澦关于授权和委托ऀ地审批权ङ决定澧，旨在基于严格保护凖地澝ਭ঳த঳ऀ地ङ前

提下，଒▲步深化“放঒服”改ஶ，改ஶ土地঒ࣲ制度，ૐ予म঴人民政府更大ऀ地ਘ主权澞核心内容

有以下两ࢵ：  

“▲澝将国务ஓ可以授权ङ永久基本农ँ以外ङ农ऀ地૴为建ગऀ地审批事ா授权各म澝ਘ治区澝फ଀

市人民政府批准澞 

二澝ડࢵ将永久基本农ँ૴为建ગऀ地和国务ஓ批准土地征收审批事ா委托ୂ分म澝ਘ治区澝फ଀市人

民政府批准……௙批ડࢵम份为北京澝天津澝上海澝㿄ਲ澝䂑㿄澝安徽澝广东澝୍ 庆，ડࢵ期ஒ 1 年……” 

୓对আ▲ࢵ，我们ઍ为，把 15.5 亿☘永久基本农ँ之外ङ农ऀ地，国家把૴为建ગऀ地ङ审批权下放

到各म及फ଀市，既फ接增加了各म市潜在ङ可供开发ङ建ગऀ地୏，也提升了土地ङ利ऀ效ࣤ澞৲新

增ङ建ગऀ地大概ࣤ会向म会城市倾斜，଑▲方வ有利于增加区域核心城市ङ潜在土地供应，有助于६

地价和६房价澞 

୓对আ二ࢵ，我们ઍ为，对于 15.5 亿☘永久基本农ँ，也授权了ડࢵम份，但我们再仔ূरङઢ，ડ

地区是北京澝天津澝上海澝㿄ਲ澝䂑㿄澝安徽澝广东澝୍庆，正是对于我国৆济帖ࣣ最大ङ三大核心ࢵ
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城市৩以及成䅁ୃ市圈澞对于଑些区域放宽永久基本农ँङઁ模ஒ制，意味व国家对于三大城市৩和成

䅁ୃ市圈ো予了更多૏源倾斜，同时也是对其作为中国৆济最୍੽ङ增୸引擎ো予了更௤期望澞 

在 2021 年 1 月国务ஓ办公厅印发ङ澦建ગ௤标准市场体঩੧动方案澧中，提出੽“推动৆ੈ性土地੽

প市场化୆৥”，在此前ङ基ॅ上ଐ增加了“完善建ગऀ地市场体঩”和“开展土地指标૧区域交易ડ

使得凖地占⧨平੫ङ机制଒▲步完善，且将土地લ剂ङਸ围ंम内લ剂扩展到૧मલ剂，଑，ࢵ两”ࢵ

将଒▲步৙આ发ଇ地区建ગऀ地ব张ङ情况澞 

 

3 Ӊủӟ ֹẘו ḡᵰεᶹѭӋӖẓṃ ᶼᶜṳӖ ―Ṕ 

在 2020 年 12 月ङ中央৆济工作会ઑ中，୍ 提及੽આ决大城市ङ住房୼ொ：“੽௤度୍ં保ஞ性ॣ૎ࢵ

住房建ગ，加快完善୸ॣ房政ঌ，ଦ步使ॣ૆住房在享受公共服务上具有同ঈ权利，ઁ ਸ发展୸ॣ房市

场澞土地供应੽向ॣ૎住房建ગ倾斜，单列ॣ૎住房ऀ地ઋ划，探ফ利ऀத体建ગऀ地和企事业单位ਘ

有୾৥土地建ગॣ૎住房，国有和民ੈ企业ୃ੽发挥功ਈ作ऀ澞” 

此外，在澦中共中央关于制定国民৆济和॑会发展আ十四个五年ઁ划和 2035 年ଓ景ऩ标ङ建ઑ澧中亦

提出“探ফ支持利ऀத体建ગऀ地按ઁࣁ划建ગॣ૎住房，完善୸ॣ房政ঌ，扩大保ஞ性ॣ૎住房供ো”澞 

此前全国ॣ૎ऀ地ङ出એૻ少，仅上海出એ४多，多数城市只是在出એ住宅ऀ地时੽求ਘ持ୂ分比例作

为ॣ૎，৲଑些城市 2018 年ਙ今，折঑后ङॣ૎住房ઁ划建வ供应多数不ૡघ万狈，体୏ब对ૻ小澞
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҆ ᵨ ɇɇ ҭ׳ε ῶ֪צ 

2020 年，䡏情之下全年流动性宽松，保值和ହக஬求௢升，住宅୏价௷升，৲以投૏和企业૆৥为主

ङ商办啼条不㞦澞住宅方வ୸三અ澝࣯三અ澝੼北及ୂ分区域核心城市௅੩୏价௷升，ச即ࢽ度扩散并

带动全国୦售最ৄ全年୏६价升，但区域୿分化仍ૻ大，二িङ愿县及ள核心城市৩ङ三四ি城市大多

以价换୏澞 

1 ԄẈᵫᵜủ ᵨ אל 17 ѓҚεᶬ 8.7% Ῑ 

2020
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ᶂ 7  їᵂ ᶙ◓ѝ ᵨ ᵂ₦(%) ᶂ 8 ᴖẈԄᶁїᵂ ᶙ◓ѝ ᵨ ᶬ ֘ 

 

 

数据来源：国家৏ઋ局澝Wind澝世৻ू९ 数据来源：国家৏ઋ局澝Wind澝世৻ू९ 

 

 2 ӉḜ ҭ חἝ׳ ᵨ ᶬ εᵫד◓ѝ ᵑ ῶ  צ

2020 年▲季度，受䡏情அ控ङ影响，封城澝售楼处关୻ঈ影响，导ਚ全国多数地区୦售୏价௷庝，以

投૏஬求和企业ਘ૆为主ङ商办࣒业更是如此澞住宅୏价੮࣫却悃异，在全ࣱ持৒宽松ङਅ景下，以୸

三અ与大湾区核心城市为௙，房价显ੋ上䃖，并଒入了“房价上䃖—拿地ࢽ情௤䃖—土地成交楼வ价

大幅上䃖—在售新房楼द因ஒ价৲▲二手倒挂—帻୛效应下ङ众人摇号打新——૆房情৑଒▲步௤䃖

——房价上䃖”ङਘ我增强循࣪中，且ࢽ度向周ଆ扩散澞 
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ब比住宅୦售ङ持৒૝௄期，商办市场因其主੽受企业ਘ૆与个人投૏஬求支㣜，受宏઀৆济ङ影响明

显，加之普ଲ库存௤企（各城市去化周期大多在 5 年以上），ਘ 2018 年以来持৒低ଛ，2020 年上半年

均୏价௷庝显ੋ澞二季度之后சव৆济企६，企业与个人投૏信心ଦ渐恢复，୦୏ऋ有改善澞 

价格方வ，不同地区与不同ঝ型࣒业ङ分化均ૻ大，୸三અ澝࣯三અ澝੼北以及少数区域核心城市如成

ୃ澝੼安澝唐山ঈ房价上䃖明显，多城ੴ住建ୂࢵ名澞 

具体到不同࣒业ঝ型来र，住宅市场全年均价上䃖主੽因为土地成交楼வ价ଦ年增୸因প在，成本上升

是新房୦售均价上升ङ主੽因প，即使上半年在促୦力度ૻ大时，୦售均价ૻ 2019 年ब比仍有 4~5%

ङ增୸澞 

சव三季度之后多个房价ଋ快上䃖ङࢵࢽ城市લ控升঴，市场情৑ऋ有஑温澞此外，“三ଳ঱ি”对房

企❔务及壝૏଒▲步收ব，头ୂ房企急于回款৲在全国多数地区（ஔ少数ࢵࢽ城市外）㟬૜大力度促୦

以价换୏，使得 4 季度全国住宅୦售均价࣪比下஑ 3.7%，其中主城区ब对坚㞱，愿县与三四ি价格࣪

比回੊最为明显澞 

商୤市场ঝ似，全年价格促୦力度ૻ大，三季度ச楼市ࣇࢮ৲有升温，但四季度受价格战影响ૻ大，价

格整体୍回િ增୸澞



 

14 





 

16 深圳世联行集团股份有限公司 版权所有 

济南与ற岛全年整体୦售୏方வ੮࣫ૻ好，但价格方வஔ主城区ૻ坚㞱，愿区二手庝幅 10%左右；愿

县去化ૻ差，9 月后房企促୦力度明显加大澞全म整体市场分化ૻ大，ୂ 分三四ি供地加ବ，库存㥁升，

以价换୏ङ力度扩散澞௄ઋசव济南与ற岛土地ঢ়减后，供஬格局将ऋ有改善澞 

 

⅓ᴆɇɇ ҄῏Ѭ▌ εӝ ừ₡▌  

河南为北方࣌区ॼ争最ࢸࢬ之地，且以ୁ州为௙，म内三四ি市场ब比ୁ州市场反৲ऋ强澞ୁ州市场

2017-2018 年土地巨୏供应，库存奇௤，从 2019 年下半年市场૴冷尤为明显，供୦比从 1.25 升ਙ 2，

଒ङ促୦手段য复，多数ாऩ实எ成交价格஑幅ଇࢬ 10%以上澞௄ઋசवୁ州土地供应କ৒大幅ঢ়减

后，供஬格局将৙慢改善，但௤库存仍஬时୿消化澞 

 

ɇɇ֙ їᶍε֪צᾶ  

湖北作为全国䡏情ङ“஭中”，䡏情঒控严格澝৆济受创严୍导ਚ୦售受影响极大，武汉䡏情后恢复ବ

度ૻ快，市场௄期ૻ好，地价亦快ବ上䃖，地ࣦை࣫，主动上લ价格ङாऩ增多；但三四ি柤性和市场

௄期弱于武汉，前期䡏情导ਚ供应停滞，䡏情控制后市场த中供应导ਚॼ争ࢸࢬ，大ୂ分城市஘入价格

战，各房企均୊取஑价促୦使得઀望情৑加୍，在售ாऩ实எ价格஑幅 10%以上ૻ为常੿澞 

湖南尚可，म会୸沙价格६中有䃖，但三四ি亦଒入以价换୏中澞 

㿄੼则是ৡ੿ङम会੮࣫差，三四ি੮࣫反৲ૻ强ङम，主੽是 2020 年全म棚改力度不减澞南㨟 2019

年 4 季度开始஑价力度ૻ大，且௙付分期୍࣫，2020 年以来主城区供地ঢ়减，大幅ঢ়减导ਚ成交ૻ差，

৲愿区供应暴增数倍供应，௄ઋ 21 年市场两极分化再加剧；反઀三四ি则ब对显强势，少数如九㿄澝

宜春ঈ城市更是୏价௷䃖，其他城市则ब对平६或ऋ有஑价促୦澞 

 

ṧ ɇɇở Ώ♀ εԍӍҧҭὈ  

四川唯成ୃ▲枝ࣞज़，房企争ब抢地，土地价格与溢价ࣤ居௤不下，主城区供应减少且多个板块▲二手

倒挂引发“万人摇号”打新引ࣇ全城，全年新房୦售୏价௷䃖；但下வ县市普ଲૻ差，“૬ি”民ੈ头

ୂ房企大幅஑价抢收，ભ多房企૦ச，只是力度४小澞 

୍庆主城核心区୏价ૻ६，愿县与四川三四ি情况ঝ似，成交୏价ૻ前几年下滑明显且，且 2020 年土

地供应大幅增୸，௄ઋ 2021 年供஬格局஡有改善澞此外，投૏客ૻ多，二手挂द巨୏且㥁升ૻ快亦压

制了新房ङ价格௄期，使得整体୦售分化严୍澞 

 

҈ ‖ɇɇҭ―Ợ εӝ ừ₡ґ▌  

云૊桂整体以价换୏力度ૻ大，其中文旅ாऩं于外来客是୍੽૆买৩体，䡏情叠加৆济下੧，去化৓

ਨ，多个ாऩ价格战ࢸࢬ且ো予渠ଳ௤⚕୐澞 
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म会城市方வ仅昆明ब对६定，主城区呈࣫୏庝价䃖，但愿县仍是஑价促୦澞 

૊ஆ是଎年土地供应କ年增加且ࢽ度ૻ௤ङ城市，房企密த଒௞，ॼ争ࢸࢬ，但ਘ 2019 年ੴ住建ୂࢵ

名લ控之后步入લ整期澞多数在售ாऩ஑价ଇ 10%且ૻ多ாऩ促୦手段ࢬ଒，但以价换୏ङ效果ૻ好，

尽঒如此，ଋ去暴增ङ土地供应将使得௤库存ि期஡消，价格战是常态，૊州三四ি亦ঝ似； 

南宁与૊ஆ极为ঝ似，是଎几年房企密த布局之地，କ年土地௤溢价引人䨥ऩ，௤价地块密த入市带动

整体价格ऋ䃖，但 2019 年લ控升঴后，ॼ争ࢸࢬङ市场使得促୦力度依ࣀ⣎䗮，但总஬求୏尚可，库

存健康澞2021 年为广੼强௙府战ऋङ୍੽▲年，௄ઋ市场将ଦ步企६，但三四ি஡有明显好૴澞 

 

Ṟ Ԓ ɇɇԒ ẇ εṞ ҧҭὈ  

内੏整体ૻ६，与੼北市场ঝ似，核心城市价格䃖幅明显，带动之下全मࢽ度ૻ௤；山੼则是尽঒୦୏

回੊但城市土地出એ却କ年增୸，且଎两年土地楼வ价କ৒微庝，带动太原商品房成交均价下庝，其中

愿县஑幅 10%ૻ多，主城区庝幅ऋ小；三四ি反৲ब对更强劲，௄ઋ଑▲ࣙ态将延৒澞 

 

Ấɇɇ–ịꜝẳεєᵹ Ήẵ 

क़州与⨝୹价格方வ主城区价格६，9 月之后愿县以价换୏明显，下வ三四ি城市市场反৲更强澞 

 

从 52 个世৻୍ࢵड测城市ङ୦售情况来र，2020 年୦售வ॥和୦售୐ௌ分别为 4.24 亿狈澝7.24 万亿

元，同比分别增୸-0.5%澝9.2%，总体分化ૻ大： 

ᶂ 12  ᴾ ᶜṳᾚẤᵫᵜӉḜ ᵨ ј ᵨ ᵂ₦ ֘ 

  

数据来源：世৻ू९ 

 

▲ি城市总体୏价௷升，୦售வ॥与୦售୐ௌ同比分别增୸ 23.1%澝23.9%澞因中心区新दૻ少，房价

ङ䃖幅主੽体࣫在二手房方வ澞 

23.1%

-4.8%

5.5%

23.9%

3.9%

12.5%

-10.0%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

▲ি(4城) 二ি(28城) 三ি(20城)

୦售வ॥同比 ୦售୐ௌ同比
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二ি城市分化剧ࢸ，୦售வ॥与୦售୐ௌ同比分别增୸-5.1%澝3.7%澞在 28 个世৻૦૭ङ二ি城市中，
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ᶂ 12  ᴾ ᶜṳᾚẤᵫᵜӉḜ ᵨ ј ᵨ ᵂ₦ ֘ 

  

 
数据来源：世৻੧各城市分公司ू९ୂ 

注：惠州为商品房数据，其余为商品住宅数据；标*城市为主城区数据，不含下଀市 

2020Q1 2020Q2 2020Q3 2020Q4

 *廊ⵐ 128 36% 177 32% -37% 88% 55% 23%

*ी家庄 274 27% 476 23% -26% 23% 51% 43%

 北京 743 5% 3506 8% -45% -19% 45% 36%

ᶽ∙ 1221 -12% 2001 -6% -32% 2% -4% -3%

*合剘 826 25% 1565 35% -15% 14% 35% 95%

 上海 850 23% 5168 28% -44% -4% 35% 32%

 徐州 1520 16% 1477 24% -19% 17% 36% 20%

 宁波 1551 6% 2901 16% -18% -7% 43% 4%

杭州 1377 12% 3913 15% -9% 36% 29% -5%

 *南京 803 11% 2358 13% -12% 36% -5% 23%

ਠ山 114 12% 176 11% -30% 15% 16% 39%

*南ପ 301 -5% 653 11%

 *ਲ州 881 -11% 2257 4% -9% -19% -15% 2%

 *无୬ 595 -13% 1181 -3% -30% -13% -8% -5%

广州 1206 39% 3591 42% -41% 4% 73% 118%

 深ⴽ 449 21% 2453 18% 2% -8% 38% 46%

东唔 741 35% 1793 62% -28% 19% 55% 66%

 ਷名 552 50% 375

ਠ山

30132%225732%39%-28%21%14%ਠ山

235866%66%14%25%25%2257

25%

179339%16%152016%850-28%16% 深ⴽ

375

39%

850

25%51%21%�z�V37539%55239%
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4 јḦӇΉ ֜εḬỦɎởᴄ♆ɏὝ׳ 

世৻客户上୹指数为单द上୹每周上୹୏指数化情况，द均成交指数为每周成交套数指数化成交情况，

总体来र，市场呈࣫出▲些变化：即使⤎ஔ掉▲季度䡏情期୿ङ数据影响，全年客户上୹指数ङ年均值

同比下஑ 25%，但द均成交指数ङ年均值却增୸了 4%澞 

我们ઍ为，▲方வ是 2020 年ୂ分区域ࢽࢮ使得成交意愿௤，且ࢵࢽ城市因摇号政ঌ使得其上୹指数未

ਈ完全反应ऱ是情况，但另▲个值得୍ંङ是，䡏情之下，ੈ୦ङি上ি下ৈ合成为૟势，且ੈ୦和产

品ङ定位更ত准，最ৄ使得客户रद次数下஑澝“成单ࣤ”提升澞 

଑对于房企ङ启ॐ是，ੈ୦模式ਲ਼不ব૦变化，சव其ੴ“浏ઃ”ङ几ࣤ下஑，客户更容易ੴ“截劏”

（因૆房客户成交▲套房ङरद次数下஑），其去化会更஡澞 

ᶂ 14  ћ ᶍḬỦѕשּׁ ἷᾎјּׁשᶍởҏἷᾎ ֘ 

 

数据来源:世৻ू९ 

ᶂ ᶍởҏἷᾎ ᶂשּׁ  15 16  ҆  ᶍởҏἷᾎשּׁ

 

 

  

0

50

100

150

200

250

300

350

2
0

1
7
0

7
W

(0
2
0

6
-0

2
1

2
)

2
0

1
7
1

1
W

(0
3
0

6
-0

3
1

2
)

2
0

1
7
1

5
W

(0
4
0

3
-0

4
0

9
)

2
0

1
7
1

9
W

(0
5
0

1
-0

5
0

7
)

2
0

1
7
2

3
W

(0
5
2

9
-0

6
0

4
)

2
0

1
7
2

7
W

(0
6
2

6
-0

7
0

2
)

2
0

1
7
3

1
W

(0
7
2

4
-0

7
3

0
)

2
0

1
7
3

5
W

(0
8
2

1
-0

8
2

7
)

2
0

1
7
3

9
W

(0
9
1

8
-0

9
2

4
)

2
0

1
7
4

3
W

(1
0
1

6
-1

0
2

2
)

2
0

1
7
4

7
W

(1
1
1

3
-1

1
1

9
)

2
0

1
7
5

1
W

(1
2
1

1
-1

2
1

7
)

2
0

1
8
0

2
W

(0
1
0

8
-0

1
1

4
)

2
0

1
8
0

6
W

(0
2
0

5
-0

2
1

1
)

2
0

1
8
1

0
W

(0
3
0

5
-0

3
1

1
)

2
0

1
8
1

4
W

(0
4
0

2
-0

4
0

8
)

2
0

1
8
1

8
W

(0
4
3

0
-0

5
0

6
)

2
0

1
8
2

2
W

(0
5
2

8
-0

6
0

3
)

2
0

1
8
2

6
W

(0
6
2

5
-0

7
0

1
)

2
0

1
8
3

0
W

(0
7
2

3
-0

7
2

9
)

2
0

1
8
3

4
W

(0
8
2

0
-0

8
2

6
)

2
0

1
8
3

8
W

(0
9
1

7
-0

9
2

3
)

2
0

1
8
4

2
W

(1
0
1

5
-1

0
2

1
)

2
0

1
8
4

6
W

(1
1
1

2
-1

1
1

8
)

2
0

1
8
5

0
W

(1
2
1

0
-1

2
1

6
)

2
0

1
9
0

2
W

(0
1
0

7
-0

1
1

3
)

2
0

1
9
0

6
W

(0
2
0

4
-0

2
1

0
)

2
0

1
9
1

0
W

(0
3
0

4
-0

3
1

0
)

2
0

1
9
1

4
W

(0
4
0

1
-0

4
0

7
)

2
0

1
9
1

8
W

(0
4
2

9
-0

5
0

5
)

2
0

1
9
2

2
W

(0
5
2

7
-0

6
0

2
)

2
0

1
9
2

6
W

(0
6
2

4
-0

6
3

0
)

2
0

1
9
3

0
W

(0
7
2

2
-0

7
2

8
)

2
0

1
9
3

4
W

(0
8
1

9
-0

8
2

5
)

2
0

1
9
3

8
W

(0
9
1

6
-0

9
2

2
)

2
0

1
9
4

2
W

(1
0
1

4
-1

0
2

0
)

2
0

1
9
4

6
W

(1
1
1

1
-1

1
1

7
)

2
0

1
9
5

0
W

(1
2
0

9
-1

2
1

5
)

2
0

2
0
0

2
W

(0
1
0

6
-0

1
1

2
)

2
0

2
0
0

6
W

(0
2
0

3
-0

2
0

9
)

2
0

2
0
1

0
W

(0
3
0

2
-0

3
0

8
)

2
0

2
0
1

4
W

(0
3
3

0
-0

4
0

5
)

2
0

2
0
1

8
W

(0
4
2

7
-0

5
0

3
)

2
0

2
0
2

2
W

(0
5
2

5
-0

5
3

1
)

2
0

2
0
2

6
W

(0
6
2

2
-0

6
2

8
)

2
0

2
0
3

0
W

(0
7
2

0
-0

7
2

6
)

2
0

2
0
3

4
W

(0
8
1

7
-0

8
2

3
)

2
0

2
0
3

8
W

(0
9
1

4
-0

9
2

0
)

2
0

2
0
4

2
W

(1
0
1

2
-1

0
1

8
)



2020 年中国房地产市场回ு与 2021 年展望 

21 Copyright 2020 WORLDUNION ALL Rights Reserved 

ᶂ 17  –ịᶜṳ є ᶍởҏἷᾎ ᶂשּׁ 18  –ịᶜṳ є  ᶍởҏἷᾎשּׁ

 
 

数据来源：世৻ू९ 数据来源：世৻ू९ 

 

从द均成交指数ङ年均值来र，▲二ি与ள核心城市৩三ি处于±2%ङॴ幅波动，৲核心城市৩三ি

则同比增୸ 13.6%，波动剧ࢸ澞଑主੽是 2020 年୸三અ与广东ं核心城市୏价੮࣫ࢽࢮ，带动周ଆ三
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є ᶅᶉ ɇɇᶅᶉởҏ ҭ ε є ј╛ש ẘї֞ 

2020 年，全年土地成交方வ，▲季度因䡏情封城使得成交௢஑，但சव䡏情得到控制以及宽松ङૄ币

࣪境下，商品房୦售持৒૝௄期，ো与了房企拿地ङ信心，加之ી政压力之下，地方政府亦推出更多优

ૅ地块，最ৄ带动土地市场୏价௷䃖澞从区域ࢽ度来र，分化ૻ大，以୸三અ和大湾区ङ土地成交最为

 ௤溢价是常态澞，ࢽࢮ

1 ᶅᶉởҏ׀ӈᵄ ε ҭ ԛ׳ Ῑ 

2020 年，全年招拍挂成交土地出એ୐ 8.05 万亿澝同比增୸ 18.8%，其中住宅ऀ地出એ୐ 6.62 万亿，

同比增୸ 19.2%，住宅ऀ地出એ୐占总出એ୐ङ 82.2%，占比ૻ 2019 年基本持平澞 

2020 年，全年招拍挂出એઁ划建উவ॥ 49.25 亿狈澝同比增୸ 14.9%，其中住宅ऀ地 23.1 亿狈，同

比增୸ 12.4%，住宅ऀ地供应建வ占总建வङ 46.9%，占比ૻ 2019 年亦基本持平澞 

全年招拍挂土地成交ङ平均楼வ价(所有ऀ地ঝ型)为 1,635 元/狈，同比增୸ 3.4%；住宅ঝऀ地成交ङ

平均楼வ价为 2,867 元/狈，同比增୸ 6.0%澞各ি城市楼வ价均有上䃖，但ৈ构性分化ૻ大，䃖幅以

核心城市৩三ি城市为最，其住宅ऀ地全年楼வ均价 3,580 元/狈，同比上䃖了 18.1%澞 

ᶂ 20�«
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2 ᶅᶉṳᶊ ẘ֖ ᵺ ε–ịᶜṳ є ᶜṳ⁬ ҭ ᶬ 

▲季度䡏情导ਚ多地封城，楼市与土地成交啼条，房企拿地ૻ为崤慎澞சव䡏情ଦ渐控制澝流动性ॱ前

充娑澝地方政府ङ优ૅ地块供ো增多澝全国新房୦售持৒૚௤ङ৔合因প之下，前期拿地崤慎ङ民ੈ房

企大举੭仓，土拍市场୏价௷䃖且持৒૝௄期澞 

但சव 8 月后，多个ࢵࢽ城市城લ控升঴以及房地产੧业壝૏持৒收ব，9 月民ੈ头ୂ房企带头大幅஑

价૚୏回䵩࣫୐，多地市场૴冷明显，全国楼市与土地市场ࢽ度४有下஑，整体੮࣫为各ি城市ङ溢价

ࣤ澝成交楼வ价均有回੊，但总体成交୏ஔ▲ি城市外，四季度呈࣫“冢尾”௤增୸澞 

从各ি城市ङ拿地ࢽ度来र，▲ি城市因优ૅ土地供应大幅增加，成交வ॥和成交୐ௌ৐৒保持௤增୸；

二ি城市成交增ବ最弱，主੽是库存ૻ௤ङ城市如ୁ州澝济南澝天津澝昆明澝૊ஆ澝大କঈ主动减少土

地供应，使得成交୏同比下஑ૻ多，௄ઋ଑ঝ城市在৆历几年下੧周期后，存୦格局将有所改善澞 

三大核心城市৩（୸三અ澝࣯三અ澝京津⡱）因୸三અ和࣯三અङ核心城市୏价௷升带动整个板块市场

度ૻ௤，因此尤其受到房企ற䧏，房企对于৆济澝人口௅૤ङ核心城市৩争ब布局已成共જ，即使在ࢽ

三季度多城લ控之后，ࢽ度下஑仍有ஒ，௤溢价成交是常态澞 

ள核心城市৩三ি城市，在二三季度৆济企६后，房企对于଑些区域ङ信心ଦ渐恢复，拿地力度有提升澞

但஬注意，ஔ੼北之外，其余大ୂ分地区新房୦售੮࣫䡖弱，以价换୏力度大，后市仍有压力澞 

ᶂ 22  2017-2020 Ẉᴾ ᶜṳᶅᶉ֦ ᵂ₦ ᶂ 23  2017-2020 Ẉᴾ ᶜṳᶅᶉ ֭Ấ ᵂ₦ 

  

ᶂ 24  2017-2020 Ẉᴾ ᶜṳᶅᶉ╠ҭ♆(ӉḜⱴᶉ) ᶂ 25 2017-2020 Ẉᴾ ᶜṳᶅᶉ∫ἡ♆(ӉḜⱴᶉ) 
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ᶂ 30  
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3 є јᶼ╛שҟ῏ᴨ ε ֪҆ ᶜṳӖ ―Ṕṃᾂᵰ 

在全年招拍挂土地出એ୐ௌ TOP50 城中，溢价ࣤ௤于 20%ङ共ઋ 21 城，其中大湾区+㿄䂑占据 15

席；楼வ价同比䃖幅大于 20%ङ共ઋ 13 城，其中 8 城为㿄䂑䀄城市，৲上海因 2019 年ॣ૎地块与人

才住房ঝ地块出એૻ多导ਚ基数低，北京则是出એ了多宗地段佳且不ஒ价ङ地块，唐山 2020 年房价上

䃖ૻ快，在 8 月ੴ住建ୂࢵ名之前，新房▲फ处于୏价௷升ࣙ态澞 

在成交୐ௌ TOP50 城中，不同城市地方政府供地ङ力度分化ૻ大澞成交ઁ划建வ增୸ 20%以上ङ城市

中，共性是或是整体库存健康（12 个月以内
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ᵹ ɇɇ ѝ ẵר ε ở῞ҟі  

ਘ在 2019 年୓对房企壝૏出台▲঩列ड঒ু合㝹后，中央定લङ“不将房地产作为ि期刺ࢬ৆济ङ手

段”澝“房住不䎓”与“三६”总体保持定力，对于૏୐ଔઁ流入房地产持৒强ड঒，2020 年对于房企

壝૏ङड঒力度ૻ 2019 年也଒▲步升঴澞 

上半年，在䡏情冲击下，国内 3 次஑准 2 次஑息，4 月ୣ੧ஜ夜拆借利ࣤ最低庝ਙ 0.7%，市场流动性

总体充娑，且䡏情之下“六६”与“六保”为௙੽ऩ标，故期୿对房企帡款壝૏在执੧层வऋ有松动澞 

சव䡏情后୸三અ澝࣯三અ及ୂ分म会城市房价快ବ上䃖，楼市与土地市场ࢽࢮ，三季度之后୓对房企

壝૏ङड঒持৒收ব,8 月୓对房企ङ“三ଳ঳⡁
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ᶂ 32   ủᶉҒָӇ  ј ᵂ₦α%β 

 

 

数据来源：Wind澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 

ᶂ 33  ủᶉҒ ѝָӇ  ѭ ῶởᴈ₦ ᴢ ᵂ₦  (2018.02-2020.12,%)ם

 

数据来源：Wind澝国家৏ઋ局澝世৻ू९，每个਩உ 2 或 3 根柱，▲个਩உ੮ॐ▲个季度ङ当月মઋ同比数值，▲季度৏ઋ局数据从 2 月公布，故仅 2 个值 

 

 

2 Ṳḳῲḿ ᶪԒᴦ ᶼ ε ─ᶸỴᾌ ӓ─ᶸᴦ ҆Ḗẘᴨ  

截止 2020 年 12 月 31 日，全੧业境内外发੧ङ各ঝ❔券余ௌ合ઋ঳ 3.21 万亿，❔券ঝ型主੽以公司

❔澝企业❔澝中期ॕ据为主，合ઋ占比૝ଋ九成，但଎年来૏产支持ચ券发੧ઁ模增୸ଊ䗮，କ৒两年

成倍增୸澞 
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ᶂ 34  ԒᶉủᶉҒ ѝ  ᶪԒ ֻӍ ᶙ(亿元) 

 

数据来源：Wind澝世৻ू९ 

ᶂ 35  ԒᶉủᶉҒ ѝ ᶪԒᶸ ֻӍ ⁴ᴢᴈ₦ ֘(亿元，%) 

 

数据来源：Wind澝世৻ू९ 

2020 年，内地房企（含地方城投公司发੧ङ地产❔）在境内外合ઋ发❔ 1.14 万亿元，同比增୸ 3%，

ऋ௤于去年同期，其中境内发੧ 7344 亿元，同比增୸ 24%，境外❔券全年发੧ 4025 亿，同比下஑

21%澞 

从发❔主体ङ属性来र，国央企凭借壝૏优势，更倾向于境内发❔，海外发❔ૻ少；民ੈ房企则在 2016

年境内发❔ड঒૟严后，ଊବ૴向境外发❔，此后海外发❔ઁ模持৒占据ଋ半，即使 2020 年二季度海

外䡏情扩散导ਚ发❔࣪境不佳ङ情况下，全年民ੈ房企海外发❔ઁ模占境内外合ઋ发❔ઁ模比୍仍为

57%，৲ 2019 年更是ଇ到了 71%澞 

ᶂ 36  ԒᶉủᶉҒ ѝ ᶪԒᶸᴿ ᴦ ֘(亿元，2014Q2-2020Q4) 
 

Ԅ ѝ ᴦ ⁴(Қӹ) ᵂ₦ € ủұ ᴦ ⁴(Қӹ) ᵂ₦ 

ᶪԒ 7344 24% ᶪԒ 2731 23% 
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ᶂ 37  ԒᶉủᶉҒ ѝ ᶪԒᶸᴿ ᴦ ֘(亿元，2014Q2-2020Q4) 

 

数据来源：Wind澝世৻ू९（含公司❔澝企业❔澝ABS澝ि壝澝定向工具澝中期ॕ据澝永৒❔澝次঴❔澝可૴❔澝ாऩ收ञॕ据ঈ） 

ᶂ 38  Ԓᶉ€ ủұ ᶪԒᶸᴿ ᴦ ֘(亿元，2014Q2-2020Q4) 

 

数据来源：Wind澝世৻ू९（含公司❔澝企业❔澝ABS澝ि壝澝定向工具澝中期ॕ据澝永৒❔
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5 ╘ ủұ ΰ ▲ᴦε᷂ ủұו Ἓ֪◓ѝᴄ♀ѕṳ 

ਘ 2016 年૜，A ਁ对于房地产开发ঝ企业ङ壝૏基本▲फ处于ஒ制ࣙ态，仅有少数࣒业ঝ公司खஏ A

ਁ૏本市场，৲港ਁ却ଌ来房企壝૏和上市大ࣇ发，IPO 壝૏总ௌ共ઋ 773 亿港元，同比增୸ 216%；

其他各ঝ增发୆ਁঈ⦃૏总ௌ 546 亿港元，同比增୸ 39%澞 

在ଐ❔௤峰及壝૏收বङ态势下，未上市ङ房企加ବखஏ港ਁ，如䯅ࣿ੭௷了 TOP30 房企ङ上市࣍图，

୐恁澝௅地ঈघ强房企亦成功上市澞 

此外，“三ଳ঱ি”之后，多家头ୂ房企傱傱拆分࣒业公司单ࣞ上市，如恒大澝世਷澝壝创澝华䃔ঈ均

在此之后上市澞▲方வ，ं 于࣒业公司整体估值数倍于地产公司，估值୍⸾之下可ପଋ提升房企୸期ਁ

权投૏从৲஑低净િ❔ࣤ和⤎ஔ௄售ૃ款后ङ૏产િ❔ࣤ澞另▲方வ，分拆也有助于提升࣒业公司壝૏

ਈ力（多家头ୂ房企ङ࣒业公司 IPO 上市૝⦃）澝஑低壝૏成本澝ਁ权ࢬ励更便利从৲提升঒ࣲ৆ੈ效

ࣤ澞 

ᶂ 45  2020 Ẉѕṳủұ ΰ ֘  

  ҥֿב ᵃ  ѕṳᾤῙ ᴦ ᾛẩ 
ᴦᵨ ֛  

(Қӹ/Қ╘ӹ) 

A ਁ 
603682.SH ୯和商业 2020-04-09 IPO 7.47 

300917.SZ ࣔ发服务 2020-12-10 IPO 4.70 

H ਁ 

6666.HK 恒大࣒业 2020-12-02 IPO 142.70 

1209.HK 华䃔万઻ࣿ活 2020-
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1502.HK ୐壝੪࣒业 2020-07-06 IPO 7.62 

2107.HK আ▲服务 2020-10-22 IPO 6.00 

1971.HK 㐵ஆ服务 2020-07-07 IPO 4.77 

9916.HK 兴业࣒৻ 2020-03-09 IPO 1.99 

1941.HK 䏡星த团 2020-03-13 IPO 1.64 

9998.HK 光哛控ਁ 2020-01-08 IPO 1.30 

0368.HK 德合த团 2020-07-17 IPO 1.26 

2156.HK 建发࣒业 2020-12-31 IPO 0.00 
૏料来源：上市公司ી报澝WIND澝世৻ू९ 
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 Ḣ ɇɇ─ᶸḳῲּתῙ εᶁԒ∫ח  

为对冲䡏情影响，2020 年我国各ୂ୹杠杆ࣤ快ବ提升，在৆济持৒复ਲ和䡏情㝤ࢵ初࣫ङ 2021 年，

国内ૄ币政ঌ“慢૴弯”澝“保持宏઀杠杆ࣤ基本६定”已是必ࣀ੽求澞੝ࣀ从 2020 年 12 月海外主੽

৆济体ङ政ঌ指引र，ि期宽松将৐৒，但சव䡏情ଦ渐控制澝৆济持৒复ਲ，全ࣱङ流动性在下半年

੿஽是大概ࣤ澞新ङஉ段，对于房地产ङ੽求在于“平६健康发展”，即供োঀ对于房地产੧业壝૏ঀ

ङ强ड঒将৐৒，஬求ঀ则੮࣫为抑投机澝६刚஬和改善澞 

ᶂ 46  ֪ ῡῶḽ 2021 Ẉ GDP ᶬ ᴢḢ ᾅ ≡ 

ῡῶ GDP ᾅᾅ  Ṳᾅ  

ѦӠẤἋ 9.5% 
ી政政ঌ：常态回归，ৈ构发力 

 

ૄ币政ঌ：ר ≢ε Ῑ Ḧ ॑壝存୏增

ବ从 13%左右ଦ步回੊ਙ 10%左右，
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1 ─ᶸ ֳ♪εԄⱢ ≢ ᶵ ẘῑẐ 

੝ࣀ䡏情আ二波来ੵ使得多国䡏情再度失控，全年全ࣱ单日新增ेઞ人数持৒㥁升，ઁ 模ଓ૝四月䡏情
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ᶂ 49  ԄⱢ GDP ặḖᵂ₦(їᴩҭ,%) ᶂ 50  ԄⱢᴾ ≢Ӌֹ ѝ PMI ♪ 

 

 
数据来源：WIND澝世৻ू९ 数据来源：WIND澝世৻ू९ 

 

 

2 ─ᶸḳῲגẘּתῙҟṃἵ εᶹᶁᾢ ᾁכ♆ᶳᴖᴶӈӇ 

䡏情আ二波导ਚਸ਼国澝日本ঈ多国封城，全ࣱ৆济复ਲ଒度凭添干扰，为对冲䡏情影响，各国央੧૏产

િ❔੮৐৒升剱，௄ઋ 2021 年上半年，各国宽松ङૄ币政ঌ和॥极ङી政政ঌ力度஡减：  

২国——12 月，২৻储公布利ࣤ决ઑ，৓持৻଼৆济利ࣤ在 0-0.25%不变，৓持每月 1200 亿২元૏

产૆买ઋ划不变，फ到最大就业和价格६定ऩ标方வ取得实ૅ性଒展；此外，২国政府当前
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ᶂ 51  ӳј₀∞᷀ Ғ ⁴ ᶂ ׳ 52  ᾤ῞᷀ Ғ ⁴  ׳

  
数据来源：WIND澝世৻ू९ 数据来源：WIND澝世৻ू९ 

ᶂ 53  ԄⱢѭ ≢Ӌ M2 ᵂ₦ᶬ ᶂ (%)׳ 54  ᶹᶁ 10 ẈῙᶁ ᾁכ♆ᶳᴖᴶӈӇ(%) 

  

数据来源：WIND澝世৻ू९ 数据来源：WIND澝世৻ू९ 

在全ࣱॼब宽松ङਅ景下，多国十年期国❔利ࣤ持৒下੧ਙ历史低位，另外也▲定३度反映了企业投૏

信心不ૡ与૏本开支减少澝૏୐ହக与保值஬求௤䃖澝૏产哊加剧，核心城市ङ房产收到ଝ㟕，今年২

国澝ஸ国澝ਸ਼国ঈ核心城市ङ房价䃖幅创出଎几年ङ新௤正是଑य़因পङ体࣫澞 
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值得▲提ङ，出口方வ因国内䡏情控制得力澝供应୥६定，৲海外䡏情ࣇ发影响ࣿ产，因此我国在▲些
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ᶂ 59  ֦ᴬ ᶵגẘẵכ(%) ᶂ 60  ֦ᴬᵂ₦ᶬ ѭײַ ᵜ ♅ẘ 

 

 

数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 

ᶂ 61 ԄᶁṩѝұѝҒ ֶⱴ♆ᴢֶ ᵂ₦(%) ᶂ 62  ֹ ѝ PMI ᴾ֪ ἵ ᵆḃ 

  

数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 

ᶂ 63  M1 ᶬ ἵ ᵺ׳ᴥᾰⱳҒ ∟  ᶂ 64  PPI Ẕἵ ᵺ׳ 

  
数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 
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4 Ѧ᷀ ≢ṩӏҹ Ḧ Ḣ ᾅ εủᶉҒᾭẈҧ Ѭѭ 

䡏情之下宽松ङ政ঌ使得各ୂ୹杠杆ࣤ同比大幅提升，2020 年三季度我国实体৆济ୂ୹杠杆ࣤૻ去年

同期提升了 23.6
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城市৩ङ三四ি城市流拍将增多澞 

Ṳ

ᾅ

 

2019 
६健ङૄ币政ঌ੽ࢲ活ଠ度，保持流动性合ࣲ充娑，ૄ币信帡澝॑会壝૏ઁ模增୸同৆

济发展बଠ应，஑低॑会壝૏成本澞 

2020 
६健ङૄ币政ঌ੽ ∟ ֜ ᴿⱣ ẘεӟἵ ṲӖẓ ᵘ ҹ ⁴ᶬ ᵂᵃѱ

≢ᶬ ᶡ῞ר εӟἵḢ Ῡῤ♆ᶡ῞ Ḧ澞 

 

1澝改“合ࣲ充娑”为“合ࣲଠ度”，ૄ币供应与॑壝方வ改“同৆济发展बଠ应”为

“同名义৆济增ବ基本匹୆”，૦૭指标更为具体，有助于६定市场௄期澞 

2澝䡏情冲击下，ଢ周期લ控政ঌ发力，ૄ币供应୏增ବ明显௤于名义 GDP 增ବ，三

大ୂ୹ङ宏઀杠杆ࣤ提升明显，基于对 2021 年名义 GDP11%左右ङ普ଲ௄期和宏઀
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利ॱ三四ি尤其是ள核心城市৩三四ি城市澞 

ԍ

ң

ᾚ

ᶬ

֪ 

2020 

坚持扩大内஬଑个战ऋ基ࢵ澞 

强化反⵿断和அ止૏本无序扩张澞 

੽加强৏▲ઁ划和宏઀指导，৏䶠好产业布局，ହ免新兴产业୍复建ગ澞 

 

1澝扩内஬ख़不开商品房消ો஬求ङ६定澞 

2澝强化反⵿断，对于房地产ङ影响将体࣫在头ୂ平台⵿断ઑ价或将收敛，如 2019 年

大幅⥕௤定价渠ଳ⚕୐ङ࣫઻将收敛澞 
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҆ ₱ ɇɇ֕ј ѕ╪εἋῡ ủṃᴨἉֹ 

2020 年，为对冲䡏情对৆济ङ冲击，全ࣱ流动性总体宽松，保值和ହக஬求௢升，全ࣱ多国房地产均

呈࣫核心城市୏价௷䃖ङ景઻澞৲国内ૄ币政ঌ宽松力度ब对发ଇ国家৲ઈ੝ࣀब对克制，但仍是ॱ前

宽松，使得ୂ分地区房价和居民杠杆ࣤ上升ଋ快，଑会ଘ使在此前提出ङ“அ止居民杠杆ࣤଋ快提升”

“保持宏઀杠杆ࣤ६定”在政ঌ执੧上会更具体澞▲方வ体࣫在୓对房企ङ壝૏仍持৒收ব，房地产୸

效机制加ବ完善；另▲方வ体࣫在஬求ঀ严查“௙付帡”澝“৆ੈ帡”澝“消ો帡”流向楼市，总体体࣫为

६刚஬和改善，抑制投机澞 

1 Ṗ€Ῡῤ♆Ồ ѕ εἋῡ ủṃΉᴨἉֹ 

2020 年ङ国内宽松ङૄ币政ঌ使得ୂ分区域和ࢵࢽ城市䃖幅ૻ大，全国商品房୦售ௌ持৒૝௄期，ச

之৲来ङ也是居民杠杆ࣤૻ 2019 年大幅上升 6.1 个घ分ࢵਙ 62.2%，已与日本及欧元区水平ब当，ୂ
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ᶂ 68  Ṗ€Ῡῤ♆ᶁ ₦  ᶂ ῙјѦתּ  69 ῙᾚᶬṖ€ ₂ᴢᵂ₦ 

 

 

数据来源：世৻ू९，国எ清঑ୣ੧澝国家૏产િ❔੮ू९中心 数据来源：世৻ू९，国家৏ઋ局 

ᶂ 70  2019-2020 ẈᴾּהṖ€ Ῡῤ♆ 

 

数据来源：WIND澝国家৏ઋ局澝中国人民ୣ੧澝世৻ू९；௲吉恫澝河南澝天津数据৞失，标*ङम市 2020 年数据৞失 

 

2 ủ ֶ♆і εḽ⁬ṳ ₱Ẽᵟ╓ẳ 

上半年为对冲䡏情影响，央੧加大宽松力度，并在 2 月和 4 月分别下લ了 5 年期 LPR 利ࣤ 5 个基ࢵ和

10 个基ࢵ以引导利ࣤ下੧，房帡利ࣤ也ச之下੧，但之后சव楼市修复持৒૝௄期且৆济恢复有序，

LPR 保持不变澞 

全年来र，全国௙套和二套住房帡款平均利ࣤমઋ分别下庝了 29 个基ࢵ和 30 个基ࢵ，上半年஑幅ૻ

大，三季度开始下੧ବ度૟৙，মઋ仅分别下庝了 5 和 6 个基ࢵ；੝ࣀ୸期来र，在全ࣱ宽松和利ࣤ

中枢下੧和୐壝不断对外开放ङ࣪境下，5 年期 LPR 仍有ૻ大下஑ॱ୿，也将引导房帡利ࣤ৐৒下੧，

但ि期仍૦சૄ币政ঌ与宏઀લ控澞৲从଎期ङ中央৆济工作会ઑ及央੧“ૄ币政ঌ஬把好ૄ币供应总

஀୹”“保持宏઀杠杆ࣤ६定”ङ声஺੮明ૄ币政ঌ将व୍于平੫，௄ઋ 2021 年 LPR ஡஑澞 

੝ࣀ䡏情ଦ渐控制是必ࣀ，但ि期受制于䡏呙产ਈ和供应以及ୂ分国家ङ人৩接य़意愿ঈ因প，䡏情ि

期஡以消ஔ，全ࣱ大宽松ङ࣪境ि期也஡以ଞ出澞৲我国ૄ币政ঌ੝ࣀ是“慢૴弯”，但ૄ币供应增ବ

仍将匹୆名义৆济增ବ（主流机构௄期基本在 8.5~9.5%），且在全ࣱ৆济ଦ步复ਲ和各国主动੭库共
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㞦ङ情况下，ପ剱௄期抬升，因此发ଇ地区及区域核心城市ङ房产不仅受居住஬求௜动，亦将受到保值

和抗ପ剱ङ஬求௜动澞 

故我们ઍ为 2021 年 5 年期 LPR 总体஡஑，在ૄ币政ঌଦ渐回归正常ङ情况下，各城市实எ按揭帡款
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在৏ઋ局公布ङ 70 大中城市中，ਘ 2019 年四季度开始，新建住宅和二手住宅价格同比下庝城市增多，

但ं于多数地区招拍挂成交地价ङ上䃖使得新ாऩङ售价更௤，使得新房价格下庝个数明显少于二手房澞 

截ਙ 2020 年 12 月， 70 大中城市二手房价格同比下庝ङ城市为 26 个，其中 35 个म会/फ଀/ઋ划单

列市中有 12 个同比下庝，其他三四ি城市占据 14 个；৲价格上䃖ङ城市中，增ବ放৙和回੊ङ增多澞 

ᶂ 74  70 ᶼѦᶜṳᾚẤᵫᵜӉḜҭ―ᵂ₦ ѥᾎ ᶂ 75  70 ᶼѦᶜṳ҆ừᵫᵜӉḜҭ―ᵂ₦ ѥᾎ 

 

 

数据来源：世联研究，国家统计局 数据来源：世联研究，国家统计局 

 

4 ủᶉҒ ₂ Ѧẘ ⱣῪӔ֦ᴵε ₱Ẽᵟῑ ӆ ѝ֪ׄוצ 

12 月 31 日，央੧与ୣ保ड会发布澦关于建ॹୣ੧业୐壝机构房地产帡款த中度঒ࣲ制度ङପऽ澧（以

上এ०澦ପऽ澧），将根据ୣ੧业୐壝机构ङ૏产ઁ模澝机构ঝ型ঈ因প，分档ગ定房地产帡款த中度঒

ࣲ੽求澞 

此举是৐ 8 月୓对房企ङ“三ଳ঱ি”ङ基ॅ上଒▲步ূ化，对૏୐供োঀୣ੧଒੧了ઁਸ澞▲方வ

是଒▲步੊实房地产୸效机制澝实施好房地产୐壝审慎঒ࣲ制度ङ੽求，有利于市场主体形成६定ङ政

ঌ௄期和房地产市场平६健康发展澞另▲方வ，旨在推动୐壝供ো侧ৈ构性改ஶ，强化ୣ੧业୐壝机构

内在঳束，优化ୣ੧信帡ৈ构，支持制ଭ业澝ॠ技ঈ৆济॑会发展୍ࢵ௅域和小微澝三农ঈ੖弱࣪ਭ壝

૏，推动୐壝澝房地产同实体৆济均੫发展澞 

ᶂ 76 Ԋ҇Ấ ѝ ῡῶủᶉҒ ₂ Ѧẘ Ᵽֹḓ  
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҆”σѦ Ѧᶙ  

招商ୣ੧澝农业发展ୣ੧澝浦发ୣ੧澝中信ୣ੧澝兴业

ୣ੧澝中国民ࣿୣ੧澝中国光大ୣ੧澝华夏ୣ੧澝଒出

口ୣ੧澝广发ୣ੧澝平安ୣ੧澝北京ୣ੧澝上海ୣ੧澝

㿄ਲୣ੧澝恒丰ୣ੧澝䂑商ୣ੧澝䅆海ୣ੧ 

27.5% 20% 

є”σѦ Ṇᶙ ᵘ ᴞᶞ֓ᴿῡῶ1 

城市商业ୣ੧2澝民ੈୣ੧ 
22.5% 17.5% 

大中城市和城区农合机构 

ᵹ”σᴞᶞ֓ᴿῡῶ 

县域农合机构 17.5% 12.5% 

Ҋ”σῦ  

村୳ୣ੧ 12.5% 7.5% 

૏料来源：央੧官ৠ澝世৻ू९整ࣲ 

具体ઋ঑方式为：房地产帡款占比=房地产帡款余ௌ/人民币各ா帡款余ௌ*100%  

                个人住房帡款占比=个人住房帡款余ௌ/人民币各ா帡款余ௌ*100% 

થ঒ࣲ制度在执੧上渐଒温和，并ளএ单ङ▲刀切，更多是ୣ੧业ङৈ构性લ整，௄ઋ影响可控： 

（1）ગ৥了ଋ渡期，以保ચ政ঌङ平६实施：2020 年 12 月末，ୣ੧业୐壝机构房地产帡款占比澝个

人住房帡款占比૝出঒ࣲ੽求，૝出 2%以内ङ，业务લ整ଋ渡期为 2 年；૝出 2 个घ分ࢵ及以上ङ，

ଋ渡期 4 年澞 

（2）当地副म঴人੧及ड঒机构可根据情况，对আ三档澝আ四档澝আ五档房地产帡款த中度঒ࣲ੽求

为基准，增减不૝ଋ 2.5 个घ分ࢵ澞 

（3）୆合૏঒新ઁ实施，2021 年底回੮ङ房地产帡款不হ入৏ઋਸ围； 

（4）住房ॣ૎有关帡款暂不হ入房地产帡款占比ઋ঑澞  

（5）个别લ஑压力ૻ大ङୣ੧，ପଋ延୸ଋ渡期ঈ方式差异化处ࣲ澞 

（6）大ୂ分ୣ੧房地产帡款及个人住房帡款余ௌ占比অ合੽求，尚余份ௌଓ૝ீલ整ङୣ੧ङ帡款份

ௌ澞 

截ਙ 2020 年二季度，全国主੽୐壝机构房地产帡款余ௌઁ模为 47.4 万亿，占所有帡款余ௌ比例为

28.7%；其中个人住房帡款ઁ模为 32.3 万亿，占所有帡款余ௌ比例为 19.6%澞 

我们৏ઋ了 A+H ਁ已上市且有ब关数据ङ 52 家ୣ੧，根据已披ரङ 2020 年中报र，其房地产帡款

余ௌ共ઋ37.7万亿，其中个人住房帡款余ௌ29.9万亿，占全国个人住房帡款余ௌ总୏比୍૝ଋ92.5%，

基本可代੮整个੧业澞 



2020 年中国房地产市场回ு与 2021 年展望 

51 



 

52 深圳世联行集团股份有限公司 版权所有 

֪” ᶙ ᵃ  
ᴾ ₂ 

Ӎ  

ủᶉҒ

₂ᴿ  



2020 年中国房地产市场回ு与 2021 年展望 

53 Copyright 2020 WORLDUNION ALL Rights Reserved 

֪” ᶙ ᵃ  
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એ大增，新开工和䴙工୏将६中有升，从৲带动全年房地产投૏增ବ६定，但区域库存分化ૻ大，ୂ分

城市将சव全年土地出એ大增ଭ成来年去化承压，反之亦有ୂ分城市供஬格局ச土地出એ大஑৲改善澞 

1
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2020 年底，商品住宅ङ可售வ॥分别为 21.2 亿狈，ૻ二季度峰值下஑了 2.22 亿狈，去化周期（按最

଎ 12 月୦售ବ度ઋ঑）为 16.5 个月，ૻ下஑了 3.0 个月，库存去化ૻ好；商办ङ库存从▲二ি主੽

城市ङ数据来र，大多数去化周期ਙ少在 5 年以上，去化৓ਨ澞 

上半年受停工影响，供应方வ有ঢ়减，下半年供应开始加ବ，但୦售不弱使得住宅库存下஑澞在 2021

年在壝૏保持收বङ情况下，房企将加ବ开工以回款，在஬求平६ङ情况下住宅库存将ऋ微上升澞 

商办主੽是投૏஬求和企业ਘ૆，受ॱ৥ࣤ和৆济௄期影响ૻ大澞当前࣪境下投૏信心૟弱，去化仍஡澞

੝ࣀऩ前国内৆济恢复有序，四季度多个主੽城市ङ写字楼ॱ৥ࣤ有所下஑，商୤和写字楼୦售ऋ有回

暖，但 2020 年商业ऀ地招拍挂成交同比大增两成，௄ઋ库存仍஡有明显好૴，市场仍将呈࣫以价换୏澞 

ᶂ 82   ᵫᵜӉḜ ᴴᵨ ј ᵂ₦ 

 

数据来源：世৻ू९测঑ 
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数据来源：WIND澝CBRE澝世৻ू९ 
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二ি城市，整体供୦比为 1.02，整体健康但分化明显，௤库存城市্大ୂ分是北方城市，୸三અ城市

多数库存ૻ低澞供应增୸ 20%以上ङ城市ஔी家庄基数低之外，其余 4 个城市均为୸三અ城市，ஔ去

化周期在 15 个月以上ङ城市中多数为北方城市，⨝୹澝天津କ৒多年在列，东北ङ哈尔滨澝୸春澝㿥

ஆ均是因଎两年土地出એ大增澝2020 年୦售乏力；兰州因前几年头ୂ开发商密த଒௞，୏价௷升，地

方政府供地大幅增加；ற岛亦是因为 1
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注：标*城市为主城区数据，数据口径为商品住宅-⤎ஔ保ஞ房 (惠州为商品房数据)；去化周期按全年୦售ବ度ઋ঑；宅地出એ仅为招拍挂出એ，含商住ऀ地 

数据来源:世৻ू९,各地区世৻城市分公司ू९ୂ 
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ᶂ 90  ủṚᾚấṩ ᴢᵂ₦ ֘ ᶂ 91  ủṚ ṩ ᴢᵂ₦ ֘ 

  

数据来源：国家৏ઋ局澝Wind澝世৻ू९ 数据来源：国家৏ઋ局澝Wind澝世৻ू९ 

全年房屋新开工வ॥ 22.4 亿狈，同比下஑ 1.2%，增ବૻ 2019 年回੊ 9.7 个घ分ࢵ，஑幅明显；另▲

方வ，全年䴙工வ॥ 9.1 亿狈，同比下஑ 4.9%，增ବૻ 2019 年同期回੊ 7.5 个घ分ࢵ澞 

从ৈ构上र，新开工与䴙工ङ同比增୸ङ地域性ઁ律不明显澞在্大多数म份土地招拍挂出એவ॥同比

均正增୸ङ情况下，既有新开工வ॥与䴙工வ॥均同比均௤增୸ङम份，如㿄䂑䀄京ঈम市，也有新开

工வ॥௤增୸但䴙工િ增୸ङम份，如新ऍ澝山੼澝河北ঈ；且ଐ有ୂ分म份如௲௺㿄澝广੼ঈ新开工

வ॥િ增୸但䴙工正增୸ङम份澞我们ઍ为଑▲方வ与䡏情之下各地ङ௄售୹㵬不▲有关，另▲方வ三

四ি城市৏ઋ数据ङ时效性也㺬佳澞 

从各म开工ङ情况来र，୸三અ(㿄䂑䀄䤯)澝新ऍ澝北京澝河北澝山੼॥极开工，是全国房屋新开工િ

增୸收ॴङ主੽力୏，଑些地区 2020 年新房୦售୏价੮࣫增୸情况ૻ好，且如㿄䂑及北京 2019 年呈

િ增୸；৲拖মङ主੽是山东澝河南澝湖南澝㿄੼澝晷੼以及整个੼南࣌区，଑些地区 2019 年新开工

增୸ૻ好，存在▲定ङ基数因প影响澞 

ᶂ 92  2020 ẈԄᶁᴾּהṳủṚᾚấṩ ј ṩ ᵂ₦ ᴢ ♅♆ 
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Ԅᶁ 224,433 -1.2% -2720 100% 91218 -4.9% -4723 100%

广东 18,408 0% -30 1% 7764 -22% -2192 46%

୍庆 5,948 -12% -778 29% 3774 -26% -1295 27%

山੼ 5,796 19% 917 -34% 1481 -46% -1258 27%

河南 14,114 -11% -1722 63% 5413 -18% -1158 25%

山东 20,204 -11% -2455 90% 9326 -8% -853 18%

海南 1,065 -13% -155 6% 687 -47% -615 13%

安徽 11,786 6% 668 -25% 5101 -10% -573 12%

河北 10,232 8% 780 -29% 2367 -12% -313 7%

吉林 2,662 -10% -285 10% 965 -21% -257 5%

宁夏 1,039 -12% -147 5% 772 -24% -239 5%

新ऍ 4,526 49% 1493 -55% 902 -19% -215 5%

云南 7,538 -6% -480 18% 1638 -11% -207 4%

ủṚᾚấṩ ֘ ủṚ ṩ ֘
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注：标*城市为主城区数据，数据口径为商品住宅 --⤎ஔ保ஞ房 (惠州为商品房数据)；去化周期按全年୦售ବ度ઋ঑； 

 

从全国整体来र，新开工与䴙工ङ剪刀差ਘ 2019 年下半年开始ଦ渐ঢ়ॴ，௄ઋ䡏情ङஉ段性影响不改

ঢ়ॴ૟势澞此前新开工与䴙工增ବङ剪刀差扩大我们ઍ为଑▲方வ是壝૏收ব之下，开工与䴙工或受到

▲定影响，尤其▲些存୏ଋ大澝୦售不ईङ地区（্大ୂ分是三四五ি城市）中小房企因૏୐受㠊৆ੈ

困஡৲ੴଘ停工和拖延䴙工导ਚ澞 

对于后৒䴙工增ବ，我们ઍ为仍将回升，但开工与䴙工增ବ差值仍将৓持▲定৞口澞 

▲是ऩ前ङ房屋䴙工周期▲ਢ在 2~2.5 年左右(已ৰਖ਼开发商ं于५收ৈ঑৲拖延䴙备ङ情况)，ਘ

2018 年开始௤增୸ङ新开工将ଦ渐䴙备，且此前拖ম䴙工િ增୸ૻ大ङ㿄䂑与क़建去化ૻ好，ଌ来䴙

工௤峰； 

二是䴙工வ॥同比增ବசव੧业த中度ङ提௤，大房企施工效ࣤङ提升使得䴙工周期有▲定३度ঢ়ि； 

三是在“三ଳ঱ি”ଦ步扩围后，大房企因ી务数据披ரब对ଥ明，会倾向于加ବ䴙工以将“௄收ૃ款”

ৈ૴“ੈ业收入”，从৲஑低િ❔ࣤ澞
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数据来源：WIND澝CBRE澝世৻ू९ 

଒▲步推演，在 2021 年ङ੧业到期偿❔ઁ模再上台உङਅ景下，▲方வૄ币政ঌ“慢૴弯”和信ऀ收

ঢ়已成定局，另▲方வ“三ଳ঱ি”及ୣ੧房地产帡款த中度঒ࣲङ出台将执੧，加之年初ୂ分城市ङ

房地产帡款ௌ度已收ঢ়，且按揭帡款利ࣤ上લ，房地产੧业૏୐承压将৐৒加剧澞  

在଑य़ਅ景下，房地产帡款த中度঒ࣲ澝信托壝૏新ઁঈঈ将使得对于房地产帡款ङத中度将提升，中

小房企ङ૏୐压力ૻ以往更ࣾ澞此外，存在ୂ分“૬ি”房企஑િ❔ङ压力下，会倾向于在去化不力ङ

地区加大以价换୏ङ力度，ࢸࢬङ价格战之下中小房企因成本因প去化压力加大，回款压力也将巨大澞

৔上，ୂ分地区尤其是ள核心城市৩ङ三四ি中小房企，在壝૏和去化均வ临更大冲击下，2021 年将

வ临更大ङ૏୐压力，૛开工澝拖䴙工将成为常态澞 

因此，对于଑ୂ分房企，ଠ当出售ਁ权/ாऩ澝加强与大房企合作是必੽ङ澞଑也意味व对于૏୐६健

ङ大房企来પ，价低ૅ优ङ并૆机会将涌࣫澞 

2018 年我们“出࣫घ强房企૏୐崩断”ङ判断不断应௠，੝ࣀ଑并ள我们所期望发ࣿङ事，但事实如

此，因此৐৒沿ऀ我们在 2019 年年报中଑▲ॾਭङ判断： 

1
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2澝䴙工持৒改善和৆济下੧叠加之下，住宅澝写字楼澝工业ⴃ区ॱ৥ࣤ上升，ॣ୐将৐৒下஑；但地

产后周期产业୥受ञ（家ऄ澝家具澝࣬ࣸ澝家੸澝涂料澝୹ॶঈঈ）；（⤎ஔ） 

3澝延৒ 2018 年年报ङ判断，为加ବ回款৲଒੧ङ大力度促୦延৒，以ளୃ市圈三四ি城市为௙ङ地

区商品房价格受冲击，但在“三६”主基લ下多地方政府实੧“ஒ庝”，଻么更多地以变ब௙付分期澝

ࣔ价房澝ত੸改毛⵬澝ଟ੸修澝ଟ૱位澝ଟ家ऄঈ呈࣫澞 
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ᵹ ז ɇɇӲ ⁴ԛѕᴵ εɎє ɏו ѝᾐᴿ 

2020 年੝ࣀ我国ૄ币政ঌ总体宽松，但对于房企壝૏并未放松，反৲对房企各૏୐渠ଳ৐৒收ব澞此

外，8 月ङ“三ଳ঱ি”对房企ङ❔务ઁ模施加了刚性঳束，৲年底出台ङୣ੧涉房帡款த中度঒ࣲ条

例更是使得ୣ੧帡款将ৈ构性લ整，଑对于ଐ❔ઁ模再升台உङ房地产੧业来પ，借新偿旧ङ஡度加大澞



2020 年中国房地产市场回ு与 2021 年展望 

65 Copyright 2020 WORLDUNION ALL Rights Reserved 

从偿❔ઁ模र，2020 年境内外❔券到期ઁ模঳ 0.82 万亿元，加上 0.29 万亿ङ利息偿付，共ઋ 1.11

万亿，同比ࢬ增 25%澞 

৲截ਙ 2020 年 12 月 31 日，全੧业(境内房企，含地方城投公司，不含永৒❔)未到期ङ境内外❔券ઁ

模૝ଋ 3.81 万亿，其中民ੈ房企为 2.01 万亿澞其中，2021 年ீ到期兑付ङ❔券ઁ模为 1.23 万亿元，

同比增୸ 49%，加上஬偿付ङ 0.31 万亿元利息，全年❔券偿付共ઋ 1.54 万亿，其中民ੈ房企஬偿付

0.75 万亿，占比଎半澞 

此外，信托壝૏余ௌ଎ 2.3 万亿，参ৰऀञ信托ৠ数据，按 8%ङ平均收ञࣤઋ঑则每年亦ீ偿付利息

଎ 0.18 万亿元/年，且未来▲年待偿ଐङ地产信托ઁ模଎ 0.78 万亿元澞 

因此，௄ઋ 2021 年全年仅❔券与信托合ઋ偿付(含利息)঳ 2.5 万亿，௄ઋ占同期୦售ௌ比୍૝ଋ 14%，

偿❔ઁ模再上台உ澞ৰਖ਼到௄售ड঒૏୐ङஒ制及其他借款ङ偿ଐ，房企偿❔压力会更大澞 

 

2 Ɏє ɏ֦ᴵε ѝỡṃ ԃӖ әᾂ  

2020 年 
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ᶂ 99  ѕṳủұɎ ɏᴢῑ ᶬ ֘ 

 

2019年 2020上半年

企业名称 净负债率 现金短债比
剔除预收账款后
的资产负债率 

净负债率 现金短债比
剔除预收账款后
的资产负债率

有息负债增
长率

有息负债增长
率

融创中国 214.1% 0.57 84.1% 175.6% 0.61 82.2% 40.5% 6.0%
中南置地 202.8% 0.67 84.0% 172.4% 0.83 82.9% 21.8% 14.0%
绿地控股 163.4% 0.67 82.8% 189.2% 0.62 82.7% 9.4% 10.9%
中国恒大 183.1% 0.40 82.7% 219.5% 0.36 85.3% 18.9% 2.7%
中梁控股 120.9% 0.70 80.8% 130.7% 0.85 80.8% 48.8% 83.4%
富力集团 218.3% 0.37 79.5% 205.5% 0.22 78.2% 20.7% -0.5%
华夏幸福 185.3% 0.68 77.8% 194.1% 0.45 77.5% 31.2% 13.9%
首开股份 170.4% 0.97 75.3% 174.9% 0.99 75.3% 3.9% 7.7%
华发股份 161.1% 0.70 75.3% 151.1% 0.98 76.8% 8.2% 15.6%
弘阳地产 115.6% 0.70 74.4% 111.5% 0.82 74.2% 34.8% 13.2%
融信集团 115.9% 0.82 73.0% 129.1% 0.85 73.6% 1.0% 10.5%
祥生控股 437.0% 0.21 89.0% -1.9% -

佳兆业集团 162.2% 0.84 75.9% 143.9% 1.02 74.6% 7.8% 5.3%
新力控股 107.5% 0.91 76.5% 94.0% 1.05 77.0% 20.2% -
金科集团 122.3% 1.06 74.8% 126.5% 0.98 74.1% 21.2% 15.4%
奥园集团 136.7% 1.08 86.8% 156.5% 0.78 85.6% 61.9% 28.4%
中交地产 109.7% 1.42 82.5% 256.2% 1.20 86.3% 20.3% 161.0%
美的置业 114.2% 2.09 81.1% 104.4% 1.73 78.6% 10.4% 3.6%
阳光城 145.4% 1.15 77.6% 126.6% 1.12 78.2% -1.5% -1.6%

建发国际集团 170.0% 1.80 75.2% 251.8% 4.60 79.2% 56.4% 55.7%
荣盛发展 90.8% 0.73 73.0% 94.5% 0.84 75.0% 5.9% -0.7%
雅居乐 96.6% 0.79 72.7% 84.6% 0.95 72.8% 9.2% 5.7%

中国金茂 117.5% 0.35 67.2% 88.6% 0.51 66.6% 18.4% 11.1%
蓝光发展 83.1% 1.18 70.7% 108.6% 0.75 71.3% 7.3% 20.8%
中骏集团 75.7% 1.56 73.5% 87.7% 0.92 76.4% 26.2% 12.8%
碧桂园 55.3% 2.14 82.7% 65.2% 1.78 81.6% 12.3% 2.9%

合景泰富集团 89.4% 2.17 80.8% 72.0% 1.45 75.9% 10.0% -5.4%
禹洲集团 94.7% 1.86 79.1% 93.8% 1.57 79.8% 27.6% 15.3%
新城控股 14.2% 2.42 76.5% 30.9% 2.02 77.5% 7.1% -4.7%

万科 36.7% 1.68 76.5% 29.7% 1.91 75.5% -0.8% 20.9%
正荣集团 97.5% 1.42 76.2% 90.2% 1.76 77.2% 26.2% 21.0%
龙光集团 41.7% 2.75 76.1% 54.7% 1.93 75.0% -10.5% 20.3%
旭辉集团 69.1% 2.71 74.9% 63.3% 2.35 74.2% 33.2% 11.1%
时代中国 76.7% 1.39 74.4% 84.5% 1.23 77.6% 11.8% 16.9%
越秀地产 85.0% 3.38 71.4% 85.5% 2.06 70.7% 33.0% 9.8%
世茂集团 63.6% 1.42 70.6% 59.9% 1.57 70.8% 16.0% 22.3%
滨江集团 78.2% 1.50 69.7% 83.8% 2.62 72.3% 21.4% 41.3%
远洋集团 80.6% 3.34 69.6% 67.8% 1.90 70.5% -5.3% -0.3%
招商蛇口 29.8% 1.35 56.3% 37.4% 0.9J

ET

BT

1 0 0 1%

-0 1 437.7646 ] TJ

ET

BT

1 %

2.3%
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数据来源: 上市公司ી报澝WIND澝世৻ू९ 

 

ḽɎє ɏַײᾂᵰ ềεᶼӋ֪Ѭҧі֠ σ 

1澝控制拿地ઁ模：保持拿地ઁ模在ଠ当ङਸ围内，即放৙扩张ବ度以஑低期୿ङિ❔ઁ模； 

2澝加快推द与去化：即加快周૴以回䵩૏୐，ପଋ增加௄售ૃ款澝增加ૄ币૏୐来改善； 

3澝加快䴙工ৈ૴：也是加快周૴，但୍ࢵ在于加快䴙备，加快௄唯ऀЀ孔工Ϗ期 Ъ

淭ժ
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所有ৱ权ञ和总૏产；另▲方வ是所持有ङ࣒业（写字楼澝商业广场）ঈ公允价值变动来提升所有ৱ权

ञ和总૏产； 

7澝合作开发但୍ં合作ாऩ并੮权：以ாऩ合作来扩大ઁ模，同时亦分散৆ੈ௎க，但୍ં优ૅ合作

ாऩङ并੮权，优ૅாऩ意味व去化及回款快，可ि期大幅提升௄收ૃ款及ૄ币૏୐； 

8澝ଠ当஑低并੮ாऩङਁ权比例：主੽是在拥有并੮权ङ前提下஑低ਁ权比例，即兼ு了৆ੈઁ模，

亦控制了❔务ઁ模； 

9澝剥ख़出售ୂ分ாऩ：ୂ分乏善可ஐङாऩ可剥ख़，从৲改善三ா指标澞 

 

ᶂ 100 Ɏє ɏᾂᵰ ề 

 

数据来源: 世৻ू९ 

 

 

3 ѝѕᴀẈӲ ג €εצ ủұּתῙӲ ᴘגṬᶼ 

上半年，内地房企依ࣀ处于加杠杆உ段（存在ୂ分因୦售回款受㠊৲导ਚੴ动上升ङ因প）澞঍ଣ A ਁ

+港ਁ内地房地产开发业务占ੈ收比୍૝ଋ 70%ङ 143 家房企，根据其 2020 年半年报ી务数据(因

2020 年上市公司年报尚未披ர)，央企澝地方国企和民ੈ房企ङ净િ❔ࣤ均有不同३度ङ上升，其中央

企提升 8 个घ分ࢵ，最为显ੋ； 

房企之୿ङ࣫୐ि❔比则੮࣫悃异，央企与民ੈ房企下஑显ੋ，地方国企保持平६澞从 2020 年二季度

੧业ङ࣫୐ि❔比来र，民ੈ房企仅 0.85，ि期偿❔ਈ力下஑严୍，வ临ૻ大ि期兑付压力澞 

 

 

ἷ  ᾁ ₂ᵄַײ Ғ ♆ ֛ ♆ ♪ תּ ₦

ઋ঑方式
(总િ❔-௄收ૃ款)/(总૏产-௄收

ૃ款)

(有息િ❔-ૄ币૏

୐)/所有ৱ权ञ
ૄ币૏୐/ि期❔务

控制拿地ઁ模



2020 年中国房地产市场回ு与 2021 年展望 

69 Copyright 2020 WORLDUNION ALL Rights Reserved 

ᶂ 101  Ԓᶉѕṳủұ♪ תּ ₦ᴩצ ᶂ 102  Ԓᶉѕṳủұ֛ ♆ᴩצ 

  

数据来源：上市公司ી报澝WIND澝世৻ू९ 数据来源：上市公司ી报澝WIND澝世৻ू९ 

 

总体来र，全年宽松ङ流动性使得因䡏情ੴ压抑ङ஬求ୋ放充分，新房୦售与土拍市场କ৒૝௄期，房

企傱傱▲改之前崤慎，傱傱加仓和੭仓，❔务情况和偿❔ਈ力有所恶化澞 

但在国内ૄ币政ঌ“૴弯”和६杠杆ङ大ਅ景下，且受制于“三ଳ঱ি”和ୣ੧涉房帡款த中度঒ࣲ条

例ङ出台，中小房企和“૬ি”房企ङ有息િ❔ઁ模和加杠杆将受到঳束，଑ୂ分房企依ழ❔务滚动+

借新偿旧ङ模式将வ临更大压，加快去化与回款澝控制好拿地ਭ奏和ઁ模仍是核心澞 

 

৔上，我们基于房企૏୐୥ङ࣫ࣙ，我们ઍ为： 

1澝੧业整合加剧，且整合৐৒向घ强房企扩展澞2021 年全年偿❔ઁ模再上台உ，房企全渠ଳ壝૏持

৒收ব，੧业୦୏增ବઇ஽（୦售வ॥），且“三ଳ঱ি”及ୣ੧涉房帡款த中度঒ࣲ条例ङ出台ୃ将

使得壝૏ਈ力分化吗，“૬ি”房企尤其是中小房企ङ૏୐压力更ࣾ以往澞 

此外，在୦售区域分化下，ୂ 分ளࢵࢽ区域୦售回款乏力，在଑些地区୍仓ङ房企将வ临更大ङ૏୐压

力澞଑将ਚ使ୂ分૏୐୥出࣫୼ொङ房企会ੴଘ出售ாऩੂாऩਁ权，ୂ 分৞乏优ૅாऩङ房企ࣾਙ将

வ临૏୐୥断੷ङ局வ(2019 年以来已有多家घ强房企૏୐୥断੷)澞对于低杠杆澝低壝૏成本ङ国企，

以及࣫୐流६健澝储备ாऩ优ૅङ房企৲ઈ，低价且优ૅङ并૆ாऩ将涌࣫澞 

2澝
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Ҋ ẓḽ ɇɇ ┼ ᴿӏ ᾚ 

在䡏情冲击ङ 2020 年，全ࣱ央੧宽松஘入“⳵㒖困境”，但我国对于房地产੧业ङ壝૏却持৒收ব，

可੿中央层வ对于“房住不䎓”与“६杠杆”ङ决心，௄ઋ未来对于房企壝૏保持强ड঒将是常态澞此

外，2020 年是棚改ङ收官之年，଑意味वଋ去几年棚改ૄ币化推动ङ全国井喷੧情将▲去不复ଏ，加

之“三ଳ঱ি”与ୣ੧த中度঒ࣲ条例ङ出台，ୃ将使得ଐ❔ઁ模再ૣ台உङ房地产业将଒入੧业ॼ争

加剧澝整合加剧ङ时代澞因此，在新时期ୌ，੧业容୪ॱ୿将大幅下஑，଑对于房企提出了更大ङ挑战澞 

1 ᷂ ủұ ῴ ҡε Ὕ׳ἴᶉ ֜ 

得ञ于宽松ङ流动性以及䡏情控制后新房୦售ङ持৒૝௄期，房企拿地信心恢复，全年拿地୐ௌ有明显

增୸澞 

但值得注意ङ是，拿地୐ௌ总୏增୸但分化极大：拿地୐ௌ TOP100 房企中仅 53 家房企同比增୸，৲

TOP30 中却有 24 家增୸，且多数房企拿地୐ௌ增幅ૻ௤澞଑主੽是壝૏持৒收ব澝ଐ❔ઁ模再上台

உ澝多数地区去化以价换୏利䃔低ङਅ景下，房企之୿抗௎கਈ力与壝૏ਈ力也ச之分化澞 

ᶂ 103  2020 Ẉἴᶉ  TOP30 ủұα┐Ḝⱴ ἠ
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从大型房企ङ拿地ঌऋ来र，ૹ୏୍ૅ提升拿地标准基本成为共જ澞具体体࣫为 TOP30 整体拿地楼வ

均价为 6315 元/狈，同比增୸ 47%，ଓ௤于全国住宅ऀ地招拍挂成交均价 3580 元/狈以及 18%ङ增

幅澞 

此外值得▲提ङ是，全年国有房企拿地力度大增，ஔ万ॠ澝৕地及୐਷外，拿地୐ௌૻ去年ब比增幅均

ૻ大，其中䡏情期୿国有房企更是ଢ势大力拿地，▲季度拿地୐ௌ TOP10 房企中，国企占据 8 席澞ਘ

“三ଳ঱ি”出台后，多数“橙਩档”及“঱਩档”房企在 4
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ᶂ 105  2015-2019 Ẉᴾּהᶅᶉ ᾅӗ ẘ 

 

数据来源: WIND澝国家৏ઋ局澝世৻ू९ 

ઋ঑方式:（房地产फ接ब关ङ 5 个५य़+土地出એ୐）/（地方▲ਢ公共ી政收入+
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因此，三四ি城市仍存在ৈ构性机会和“拓哊”（स准当地 TOP 5%家庭ङ改善द）机会，৲在某个म

份有深凖ङ房企，凭借其在当地ङ૏源和信息优势，将更早地发㠀所在म份ङ଑ঝ机会澞 

 

ᶂ 107  2018-2020 Ẉᴾᶉ‴ᾂấṩᴢᵂ₦ᶬ ֘ 

 

数据来源：世৻ू९,
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4 ἩἕᴿӏεḪ♪ԉ  

正如前文所ଚ，房地产੧业壝૏保持强ड঒将是常态，如此▲来，在偿❔ઁ模再上台உङ 2021 年，房

企偿❔压力加剧，借新偿旧ङ஡度加大澞 

在੧业整体偿❔压力加剧ङஉ段，必将使得ୂ分房企将৐৒以价换୏来回䵩૏୐，且ୂ分去化不力ङ地

区将加大促୦力度澞尤其是在后棚改时代叠加ૄ币政ঌ“૴弯”ङஉ段，二ি愿区澝ள核心城市৩ङ三

四ি城市整体去化஡度将提升澞 

因此，对于্大多数中小房企来પ，ं于在壝૏ਈ力澝成本঒控澝产品溢价澝对上下游ઑ价ਈ力和占款

ਈ力上ब对于大型房企处于明显⥐势，因此在வ对大型房企㟬૜ङ大力度以价换୏时，其去化வ临更大

挑战，૏୐୥亦将ச之ব僘澞ଣ择出售ୂ分ாऩ或出એਁ权引入品࣎房企合作，有利于在஑低杠杆ङ同

时஑本增效，提升去化和回款，以期在੧业整合加剧ङஉ段崌得机会澞 

对于大房企৲ઈ，在“三ଳ঱ি”和ୣ੧涉房帡款த中度঒ࣲ条例出台之后，房企加杠杆ङॱ୿ੴ抑制，

尤其是ଋ去依ழ௤杠杆快ବ扩张ङ房企将வ临ઁ模஡以৓持从৲引发▲঩列କ୧反应澞因此，॥极拥抱

合作，૿出ਘ૯ਈ力ૐਈ中小房企，将有利于৓持ਘ૯ઁ模，从৲在ੴଘ஑杠杆உ段ੂ得更多ङ৙冲时

୿澞尤其是ୂ分房企ପ常深凖本地，▲方வ对本地客户了આ更深，另▲方வ拥有多年॥মङ政商૏源，

在信息和优ૅ地块ङੂ取上更有优势，也有助于大房企在஑杠杆உ段实࣫ब对低成本ङ૧区域扩张澞 

此外，在▲二ি成为布局୍ࢵङ共જ将加大拿地ङॼ争，因此地方政府对于土地出એ澝旧改ாऩ੽求必

更௤，从ऩ前ङ情况来र，涉及ङ੽求主੽是业态多元化澞଑对于主城区建ગऀ地૞来૞少ङ▲二িࣀ

城市，旧改ாऩङੂ取ਈ力将是房企ॼ争ਈ力分化ङ୍੽因প澞 

৲旧改ாऩङପ常开发周期ૻ୸，且涉及ङ业态ପ常ૻ为多元，৔合体ङ“多元化”ো主ੈ住宅ङ传৏

房企带来挑战，它们多数৞乏办公澝商业ঈ业态ङब关开发澝ੈ୦৆௠，也ଘ使व଑些房企▲方வ在各

个新௅域଒੧⩽收澝学习，打“ু合㝹”，ॳॄଋ往ষ住宅ङੈ୦模式；另▲方வ也஬੽ପଋ加强合作

来ੂ取ாऩ澞 

 

5 ᾚὝᾇε ῶᾇ♆ҷ҇ ᾇ♆ 

在੧业整合时代，优ૅ地块ॼ争加剧，尤其是在▲二ি城市ஒ价及商办去化஡ङ࣪境下，ପଋ招拍挂ੂ
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所વ提升঒ࣲ效ञ▲方வ是提升大中台ङ૏源લ୆与支援ङਈ力和效ࣤ，主੽在于以数字化和智ਈ化把

控开发全流३澝更ত准地௄判市场；另▲方வ是新时期对于房企在市场ू判澝拿地ਭ奏澝客户ू९澝଍

ੈ方式ঈୃ提出了更௤੽求，从৲஬੽对ୂ୹୍੽性澝ઁ模଒੧લ整；此外，对于单个人员强લ专业ਈ

力交叉澞ऩ前र来，头ୂ房企ङ变ஶૻ为ଊବ，且方式য复澞 

ੈ୦成本方வ主੽在于提升效ࣤ，从ੈ୦层வ来ઔ，ৈ合当前互৻ৠ时代ङ大ਅ景，客户ੂ取信息以及

房企ੂ取客户信息和इ像ङ方式和已发ࣿ根本性ૅङ变化澞互৻ৠ大数据下ङ“ি上ੈ୦”，଑य़ब对

成本更低澝效ࣤ更优ङੈ୦手段已ଦ渐成为各大房企ङ୍੽ଣ择，“ি上ি下बৈ合”是ऩ前大房企ङ

主流ੈ୦模式，也将是未来▲段时୿ङ主流ੈ୦模式澞 
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 *廊ⵐ  36% 

1澝政ঌ：2017 年 6 月-2020 年廊ⵐલ控成效显ੋ，房市஑温明显，2020 年 11

月政府开始঒控房价，ஒ૆执੧ਘ上৲下明ব暗松，全年依托政府 5 条ઁ定澝人才
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升，୏价温和上䃖，区域ࢵࢽ৐৒分化，全域ஒ价，࣫房严୍倒挂澞政ঌ持৒从严

૟势，坚持房住不䎓澝因城施政仍为房市主基લ澞 

杭州 12% 

1澝政ঌ：2020 年上半年杭州新房摇号ࣛࢽ，以ଓ洋੼䇂公ௗ为代੮ङ࣫房ாऩ因

可ॹ即套࣫引发“䡓ࣛ”摇号澞下半年杭州接କ出台ङ两次新政可以પ是“લ控政

ঌङতূ化࣍”，侧୍打击“假੊户澝假ख़〒澝假人才澝假无房户”，其੊਌ࢵ在

于填੭此前摇号政ঌ澝人才优先૆房政ঌङ漏洞，৐৒६定市场௄期澞 

2澝新房市场：全年୦୏ 3850 亿元，刷新历史ઓ录，买房୍心向愿区偏१，供୦

价均同比上䃖澞全市库存持৒㥁升ਙ 765 万方，但市场流ବ快，出清周期仅 6.4 个

月澞 

3澝二手房市场：2020 年楼市复ਲ动ਈૻ强，全年成交 10.2 万套，࣪比 2019 年

上䃖幅度为 25%澞次新房依旧૚⛳，૆房总价区୿上१，৥业外溢效应㗟发明显澞 

4澝展望：2022 年杭州亚଍会时୿ଦ步临଎，城市发展঱利௄期依旧存在，人口澝

૏本澝ી富将加ବதৼ，持৒支㣜未来几年ङ楼市ࢽ度澞2021 年楼市政ঌவ放开

或ଠ度放开ङ概ࣤ极低，“ஒ૆澝ஒ帡澝ஒ价”必将延৒，且有৐৒打੭丁ङ可ਈ澞 

 *南京  11% 

1澝 政ঌ：上半年政ঌ࣪境宽松，下半年收বલ控； 

2澝 市场：（1）住宅：䡏情ଋ后，成交均价整体呈৙慢上䃖૟势，两঴分化严୍，

୹板块开द即清；（2）商办：䡏情对商办市场影响ૻ大，下半年市场开始৙慢ࢽ

复ਲ，但商办市场整体下੧ 

3澝展望：（1）2021 年将৐৒坚持“房住不䎓澝因城施ঌ”ङ政ঌ主基લ，实࣫

६地价澝६房价澝६௄期୸期લ控ऩ标；（2）住宅市场仍将呈࣫६健态势，但௤

௙付或将常态化，板块两极化日૟严୍；（3）商办市场方வ，城东板块将持৒发

力，河੼板块বச其后；ଓ愿板块商务㾇围日ञ浓୍，或将ଭ成区域内商办产品价

格上䃖澞 

*南ପ -5% 

1澝政ঌ：ऩ前南ପ房地产市场政ঌ以ஒ价澝定向ஒ售为主，৓护房地产市场࣪境，

६定房价澞2020 年南ପ土拍政ঌ升঴，市区实੧”双ஒ+摇号”，ஒ௛䟤，全ௌ

保ચ୐，占ऀ时୿୸，对房企૏୐及实力੽求更௤澞 

2澝市场：市场ଦ步回归ࣲ性，供求૟于平੫，价格६中有䃖澞଎两年来，சव地

价成本ङ持৒上䃖，房企拿地态度更为ࣲ性，且均த中在品࣎房企；2020 年拍政

ঌ૟于严格，ஒ地价澝房价，政府依旧有序供地，㉪川区澝原港஀区是今年ङ土拍

板块澞2020ࢵࢽ 年南ପ各区域市场供求基本平੫，市场ଦ渐回归ࣲ性，住宅市场

主力஬求产品Ѐ
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 *ਲ州  -11% 

1澝政ঌ：䡏情௲天渍冲击下，ਲ州核心政ঌ仍未放开，整体ব૦中央思想，坚持

“房住不䎓“总基લ不变；ि期内政ঌ不会放松澞另外发布人才安居政ঌ澝完善户

书政ঌঈ措施，既是为了抢夺人才，也是为了房地产健康澝ઁਸ发展澞 

2澝市场：本年度，住宅市场成交更多த中在价格倒挂澝୆套完善ङࢽ୹板块澞全

 

㈀
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ொ澞 

 深ⴽ  21% 

1澝政ঌ：在深ⴽࣔ区成ॹ 40 周年之எ，为抑制房地产市场ࢽ度，惑制投૏䎓房和

ख़〒䎓房ঈ投机੧为，政府出台新政લ控；同时ৈ合॑会主义先੧ॐਸ区改ஶડࢵ，

对住宅ঝ旧改放宽条件，多渠ଳ增加住宅ऀ地供ো澞 

2澝 市场：新房：住宅成交先抑后扬，因▲二手倒挂明显，全年打新不断，上半年

੼ୂ▲枝ࣞज़，下半年东੼两开ਰ，年末ଌ来“冢尾”੧情，全年成交୏创下 2016

年以来ङ新௤澞 

二手房：上半年因新房供应୏少，二手房市场在 2019 年末“઼宅५”余温影响下

持৒૚௤，6澝7澝8 月କ৒三个月成交୏ॄ万套；சव 7·15 新政对䎓房ङ抑制和

换房成本ङ提௤，成交୏断崖式下庝；全年呈࣫先扬后抑ङࣔ征澞 

 3澝展望：在深ⴽ双区建ગङ持৒利好和多ନ径增加居住ऀ地ङ政ঌ加持下，未来

深ⴽ房地产市场供஬两旺，同时在“房住不䎓”ङ政ঌ总基લ下，加强市场ड঒，

促଒房地产市场平६健康发展澞 

东唔 35% 

1澝政ঌ：上半年䃖幅ଋ௤导ਚલ控升঴，ஒ售和ஒ帡政ঌ有▲定幅度ङ放宽，ஒ

价政ঌ已全வ放开后又再次收ব，ஒ商政ঌ未ੴ严格执੧澞௄ઋ有ૻ大可ਈ଒▲步

明े人才ઍ定标准，放宽人才૆房条件，ஒ制本地客户二手房૆买套数及ஒ制ৠ঎澞 

2澝市场：▲方வ受深ⴽଋ快上䃖带动，作为湾区广深两市区地ࣲ交汇ࢵङ东唔ࢽ

度ଊବ提升后，৲原本低库存导ਚ了ࢽ度ଊବ上升之下ि期供஬失੫加剧，即便是

严格ସ守了“房住不䎓”方୓ङ௤压政ঌ࣪境也没ਈ挡住市场௤䃖ङर好情৑澞 

因此也ଭ就了௅૤全国ङ房价䃖幅，2020 年同比增୸ 20%ङ全市均价及同比增୸

଎ 60%ङ全市୦售ௌ，଑是▲场业内ङࣛ欢，也是଎年来ख஽ङ峰值澞 

3澝展望：在当前ࣇࢮङ东唔市场ङਅ景下，东唔房地产政ঌ૟ব，但是在人才ॼ

争压力ଦ渐加大ङ前提下，人才引଒政ঌ放松可期；土拍方வ受“三条঱ি”ङ影

响，地ࣦாऩ数୏बૻ 2020 年将大幅下஑，土地溢价ࣤ将৓持低位，在供஬ঀ为

આ决东唔供不应求ङऻभ，供ো侧将在 2020 年ङ基ॅ上଒▲步加大供应，ஔ水乡

新城࣌区外ङ其余 5 大࣌区 2021 年潜在供应均૝घ万平，同样城市更新也必将是

未来影响东唔房地产供ো侧改ஶङ୍੽因প；伴சव湾区஽层ગઋङ੊地，东唔ङ

价值日ञ凸显，৲当前东唔不平੫ङ供஬关঩以及ऩ前多数द开द即售儚ङ市场ࢽ

度ि期஡消，௄ઋ 2021 年东唔土拍市场依旧ࣇࢮ，尤其是东唔ࢵࢽ୳区；૆房஬

求方வ，௄ઋ 2021 年上半年主力客৩亦向୳区本地客૴१澞 

ல待来年此时景，慢品四季又र春澞 

 ਷名  50% 

1澝政ঌ：无“五ஒ”政ঌ，未有变化； 

2澝市场：2020 年਷名全市住宅成交୏上䃖幅度ૻ大，୦售வ॥为 552 万狈，同

比增୸ 34%，价格有小幅度下庝，均价为 6785 元/狈，同比下஑ 1%，整体市场

依ࣀ保持平६澞 

3澝展望：2021 年௄ઋࢵࢽ仍த中在਷南区，சव品࣎房企持৒଒入，各ாઁ划୆

套ङ੊地，௄ઋ市场将持৒६定，其他县঴市仍以内ୂ消৴为主澞 
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场份ௌ回੊； 

（3）产品ࣔ征：城区ாऩ为提௤溢价ਈ力，品ૅ改善产品明显增多，二三ি板块

主动஑低৥业୹㵬，出࣫极刚产品； 

（4）ੈ୦方வ：年初受䡏情影响，品࣎房企ࣤ先启动ি上ੈ୦，॥极ੑ客，ি上

卖房成为新型引流方式； 

（5）开द方வ：ஒ૆区开द੮࣫ॳ出，区域价值଒▲步凸显，同时房企争先抢夺

ਭࢵ，取地ਙ入市周期ঢ়िਙ半年内； 

3澝展望：（1）政ঌ展望：未来整体政ঌ࣪境将৓持以६为主基લ，佛山未来松ে

可ਈ性极低，或ପଋ人才政ঌ澝஑低੊户୹㵬ঈ手段扩大市场ઁ模，在房地产ଋࢽ

区域实施உ段性收ব政ঌ，৓持市场可持৒发展澞 

（2）土地展望：市场持৒॥极供地，房企॥极布局，土地市场ࢽ度৓持，楼வ价

৐৒上੧； 

（3）住宅展望：୏价६增成૟势，2021 年市场଒入६定期，৓持在 1300 万狈左

右市场ઁ模，区域楼市分化加剧； 

（4）ੈ୦方வ：॥极摆਍渠ଳ依૓，2021 年房企将৐৒坚持૴型ি上ੈ୦引流客

户，并॥极尝ડ搭建ਘ૯渠ଳ૏源澞 

 刾庆  2% 

1澝政ঌ：在中央୍ः房住不䎓，因城施ঌङ主基લ下，௄ઋ整体政ঌ࣪境保持平

६澞ऩ前刾庆૆房政ঌब对于湾区其他城市ૻ为宽松，有利于拉动湾区其他区域客

户澞 

2澝市场੮࣫与展望：଎三年刾庆持৒供ଋ于求，导ਚ库存॥压，去化压力加大，
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2澝市场：（1）城市：୸㈓▲体化加ବ，➻ࣿ城市࣪外新ࢵࢽ区域，ਸ家㇘，大㈓

板块澞（2）城市产业布局୍新ઁ划，ગॹ“四大板块”产业布局，଒▲步推动୸

春城市外扩，加ବୃ市圈建ॹ澞 

（3）▲঴市场：土地成交同比增幅 63%，价格同比增幅 22%，优ૅ地块成交楼வ

价ॳॄ 7000 元/狈，助推城市房价和૏产增值澞但࣪内以棚改为主，新拍土地多为

࣪外地块澞 

（
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2澝市场：（1）土地楼வ价大䃖，市场（2）；ࢽࢮ住宅市场६定，供୦微䃖，▲

季度受䡏情影响啼ঢ়，二季度快ବ复ਲ，受“三ଳ঱ি”澝年末ৰ核ঈ因প影响，

房企加大એ利力度，三澝四季度延৒前期ࢽ度；（3）商业市场主流去化产品-商业

公ㅠ以价换୏，商୤成交୏৓持低位，写字楼市场持৒啼条澞 

3澝展望：（1）政ঌ依ࣀ中性偏ব，或恮回宽松（ପଋ੊户澝土地ஒ价ঈ方式ଠ当

લ整）；（2）澝土地供求ઁ模持৒，ࢽ度延৒，楼வ价६步上੧；（3）澝住宅市

场६定૟势不变，供应୏澝价格६步增୸,成交୏呈ৈ构性波动；（4）澝商业市场

不容乐઀，公ㅠ仍将是去化主力军，未来两年公ㅠ与住宅价格持平；（5）澝“教

ਃ新政“下，新房市场依ழ教ਃ୆套去化௜动力减弱，产品回归本ૅ，优ૅ教ਃ୆

套房源价值㗟加凸显澞 

 *ୁ州  -9% 

1澝政ঌ：上半年宽松利好政ঌை出，支持复工复产，୍㞦市场信心；下半年ઁਸ

土地▲঴市场，੧业ड঒૟严，全年城市政ঌ“以६为主”，促଒楼市健康发展澞 

2澝市场੮࣫：2020 年ୁ州主城新房市场同比 2019 年整体୏微庝澝价微䃖，核心

区优ૅாऩ价值凸显，刚஬产品占比明显ঢ়减，改善市场抬头；愿区୏价௷庝严୍，

市场持৒૚低澞 

3澝展望：௄ઋ 2021 年全国લ控基લ不变，ड঒૟严，ୁ州政ঌ整体৓持६定下，

或有ऋ微放松；楼市强复ਲ，市场活力增加，但૏୐压力或促使房企持৒以价换୏

保࣫୐流，市场整体୏增价平澞 

武汉 -16% 

1澝政ঌ：武汉全年以䡏后৆济提㞦复ਲ为主，੧业政ঌ࣪境ૻ宽松澞武汉政ঌ出

台极为克制，保护投૏࣪境意愿强，▲城▲ঌ下，政ঌ࣪境宽松，四ஒ঒控力度ब

对不强，䡏后政ঌ଒▲步松ে，政ঌ࣪境友好澞ஒ价ৈ构性放松，整体৓持全年价

格䃖幅 5%以内澞 

2澝市场：（1）土地：地ࣦை出，强ৱ恒强澞政ঌ上助力土地市场向好发展，୹㵬

ஒ制上ଋ滤掉৔合实力不ૡङ开发商，品࣎开发商将有更多机会拿地，௛太效应将

㗟加显ੋ澞品࣎国企澝央企手握大୏ङ土地૏源，将有㔯无㔼；品࣎民企将ଦ渐଒

入“଎૯৾㡨”ङॼ争࣪境中，小型民企夹ড়中求ࣿ存；（2）住宅市场：2020 受

䡏情影响আ▲季度市场停摆，导ਚ整年供求双஑，均价平६上䃖；住宅市场整体供

大于求，但சव公॥୐政ঌ松动澝放宽大学ࣿ੊户ঈ利好政ঌ有ਭ奏出台及䡏情后

改善஬求ੴୋ放，஭哙后武汉楼市回归正૳显६定坚柤，后௜上䃖动力强澞（3）

商办市场：䡏情下৆济受创，商办市场受冲击严୍，ি上੧业஬求增୸，ன售澝আ

三方办公஬求低ଛ澞写字楼市场来र大浪淘沙，ਆৱ为ࣦ，市场分化，优ਆ⥐汰澞

但䡏情也加ବ了商办௅域对智ਈ化澝大数据澝健康方வङ关注，ॠ技企业成为办公

஬求新ङ增୸极澞 

3澝展望：சव售૴ॣङ૟势日ञ明显，更多ङ房企开始ଣ择持有଍ੈ，实࣫୸期

收ञङ同时，崌求૏产增值澞商业市场来र差异定位，㑾显ࣔ਩，䪖䪪前੧，未来

可期澞䡏情下武汉商业市场中ङ૆࣒中心和商户不断探ফ新思૨，实体商业向ি上

壝合方式ङ୍੽性㗟发凸显；䡏情后地㢛৆济在全国兴૜，武汉市各大商场૆࣒中

心和॑区商业借势加快复ਲङ਌步，৲ୂ分ாऩ也幙व଑个ॶ口期改ଭ升঴，以ଠ

应未来武汉消ોৱङ஬求；৲后，சव优ૅன售࣒业客流ࢽ度६步回升，ৠ঱品࣎

助力武汉商业复ਲ澞 

 *南㨟  -19% 

1澝政ঌ：2020 年楼市政ঌ在৓६ङ大૟势下，南㨟ब৐推出人才૆房优化政ঌ及

人才੊户政ঌ，提出南㨟公॥୐与 19 城互ઍ互帡ঈ政ঌ，଒▲步促଒房地产市场

发展澞 

 2澝市场：2020 年住宅市场，在坚持“房子是ऀ来住ङ”政ঌ下，住宅供求୏同



2020 年中国房地产市场回ு与 2021 年展望 

89 Copyright 2020 WORLDUNION ALL Rights Reserved 

比均呈下஑૟势，ं于成交த中在঱હ䇺区澝新建区澝௤新区ঈ核心区域，成交产

品也ଦ渐向刚改/改善性产品ଋ渡，整体成交均价६中有升，市场੮࣫区域性明显澞 

 3澝展望：受 2020 年土地出એ增加影响，新ாऩ会ச之入市，௄ઋ 2021 年南㨟

住宅供应和成交୏会有平६ङ增加，但受到产品஬求ৈ构变化ङ影响，成交价格会

૟于६定；市场下੧情况下，区域价值分化明显，南㨟主力供஬区域仍த中在开发

完善ङ核心区域，愿区或是ளࢵࢽ区域去化困஡，仍会以价换୏澞 

*૊ஆ 29% 

1澝政ঌ方வ：2020 年政ঌ基本வ依ࣀ“६”字当头，主੽以ઁਸ房地产市场为主；

௄ઋ 2021 年主੽在“强म会”方வ发力，增强म会城市ङ௙位度澞 

2澝市场：（1）2020 年૊ஆ土地市场供୦平淡，地价保持低位，市场ଥ明度ઇ底，

୍回勾地模式，低效ऀ地放୏占整体市场 41%；同时在“新冠䡏情”冲击下，2020

年૊ஆ楼市下੧，市场成交䡖૷，开发商傱傱୊ऀ“三低▲大”（低总价，低௙付，

低月供，௤૖ଟ）”促୦手段以价换୏澞全年商品房供应同比下滑 2%，成交同比

上升 11%，其中住宅去化ब对好，同比增୸ 29%；市场供大于求局வ导ਚ存୏持

৒上升，同比䃖幅঳ 15%，去化周期上升ਙ 20 个月；产品方வ，住宅产品仍为市

场্对主力，公ㅠ产品存୏已૛૝办公，去存周期ଇ 33 个月，办公产品 2020 年

主੽为去库存୦售，商业产品库存压力极大澞 

3澝展望：௄ઋ 2021 年，明年将৐৒横द，ि期市场࣪境ࢬ变可ਈ性不大，成交

方வ刚஬可ਈ出࣫下滑ङ૟势，市场ङ关注ࢵ主੽是争夺改善和௤改ঝ客户，各开

发商将ं传৏ङ“促୦政ঌ”ॼ争提升到ாऩ品ૅॼ争 

ୣ川 18% 

1澝政ঌ：2020 年ୣ川କ৒三个月新建商品住宅୦售价格࣪比䃖幅全国আ▲，9 月

ୣ川ੴ住建ୂ঳ળ后，出台了“ୣ八条”，政ঌ䃣त了ब应ङ“ஒ૆ஒ帡ஒ售”，

但લ控力度并不是很严呝，仍有▲定弹性ॱ୿澞 

2澝市场：（1）2020

地价格上䃖ଋ快；住宅市场持৒ࣇࢮ，୏价௷升，均ଇ到历史峰值库存去化周期不

ૡ 4 个月澞商办市场持৒低ଛ，ৈ构性ऻभॳ出澞（2）二手房市场升温ૻ慢，୏

价提升不明显，ளࢽ୹区域成交୏低ଛ澞 

3澝展望：政ঌલ控后，房价回६௄期增加澞但市场仍ࣀ处于上੧态势，௤୞开ପ

及十四五ઁ划ङ出台，城市ङ૳ଳ交ପ利好及区域ઁ划出台，各区域将协同发展，

ୣ川将做大做强，成为੼北中心城市，楼市ଌ来ॶ口期澞 

兰州 18% 

1澝政ঌ：兰州楼市多以减ૹ房帡压力ङ惠民政ঌ为主，楼市政ঌ基本上和 2019

年之୿变化不大，2020 年整体发展平६澞 

2澝市场：兰州商品房供应୏和成交୏ଦ年ଧ增，在 2020 年ଇ到௤峰，供应வ॥

和成交வ॥分别为 1102 万狈澝 882 万狈；受䡏情影响，2020 年兰州商品住宅供

应୏和成交୏த中在下半年，其中 9 月份供应 152 万狈，8 月分成交 101 万狈，

为本年度分月供应澝成交之最澞从分வ॥段成交૟势来र，市场对于改善户型஬求

୏增大；从分总价段成交૟势来र，70-80 万总价段ङ产品成交୏बૻ于往年大幅

增加澞 

3澝展望：众多品࣎房企涌入兰州，已଒入兰州ङ品࣎房企也加大拿地步伐，土地

市场异常2021；ࣇࢮ 年௄ઋ市场供应୏৐৒增大，呈࣫出୏价௷增ङ૟势澞 

 成ୃ  2% 

1澝政ঌ：成ୃ整体城市政ঌ૟严，9 月后不断深化政ঌ强度，୓对楼市持৒加强

ஒ价澝ஒ帡澝ஒ售，ু合㝹，加୸房地产周期；୓对无房刚஬出台利好政ঌ，打击

市场投机࣫઻；其中代੮性政ঌ为 9.14 新政：1.个人增值५年ஒं 2 年લਙ 5 年 2.

棚改摇号比例ं 10%લਙ 20%，刚஬比例ं 50%લਙ 60%澞摇号新政：खઓ૆房

人数૝ଋ房源三倍ङ楼द，全ୂ房源必ீ向无房家庭及棚改安৥住户୦售澞 
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2澝市场੮࣫：成ୃ住宅市场६健，୦୏௤位৓६，价格持৒上䃖，䃖幅৓持在 15%

左右，主城区位୏少价௤，成华区为供୦主力，଎愿天府澝双流澝௺泉୏价௅先，

 区域后期具备持৒੭䃖ॱ୿澞整体产品将଒入改善时代，小௤澝洋房持৒扩容澞ࢵࢽ

3澝展望：成ୃ发展潜力持৒澝人口⩽஍强劲，௄期୦୏常态৓६；ं于ऩ前城市

低价地尚未出清+
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11 月，刘測在人民日报发੮文ॾ澦加快构建以国内大循࣪为主体澝国内国எ双循࣪ब互促଒ङ新发展格局澧，提出（1）

੽坚持房子是ऀ来住ङ澝不是ऀ来䎓ङ定位，坚持ॣ૆并举澝因城施ঌ，完善୸ॣ房政ঌ，促଒房地产市场平६健康发

展澞（2）推动新型城୳化和城乡区域协લ发展澞੽发挥中心城市和城市৩带动作ऀ，实施区域୍大战ऋ，建ગ࣫代化

ୃ市圈，形成▲批新增୸极澞 

12 月，中央৆济工作会ઑ提出：੽坚持房子是ऀ来住ङ澝不是ऀ来䎓ङ定位，因地制宜澝多ঌ并举；੽௤度୍ં保ஞ性

ॣ૎住房建ગ，加快完善୸ॣ房政ঌ澞 

12 月，国务ஓ办公厅૴发国家发展改ஶ委ঈ单位发布关于推动ୃ市圈市域（愿）୞૨加快发展意੿ङପऽ，提出੽加强

市域（愿）୞૨与干ি୞૨澝城எ୞૨澝城市૳ଳ交ପ▲体化੩接澞 

12 月，住建ୂୂ୸ࣦ੏徽发文澦实施城市更新੧动澧，提出实施城市更新੧动 ；坚持房子是ऀ来住ङ澝不是ऀ来䎓ङ

定位，建ॹ多主体供ো澝多渠ଳ保ஞ澝ॣ૆并举ङ住房制度澞 

 

[2]ᶉᾛᾅ  

1 月，河南全म住房和城乡建ગ工作ऄંऄઢ会ઑ提出，大力提升中心城市ਈ঴和ॼ争力，த中力୏做强ୁ州澝洛ஆ“双

引擎”，增强区域中心城市૽射带动力澞推଒ୁ州大ୃ市区建ગ，加快打ଭ国家௤ૅ୏发展区域增୸极澞加快洛ஆୃ市

圈建ગ，打ଭ全म௤ૅ୏发展新ङ动力源和增୸极澞 

1 月，澦济南建ગ国家中心城市三年੧动ઋ划(2020-2022 年)澧发布，提出济南将加快推଒৔合性交ପ枢া建ગ，强化

与各市ङ交ପ৻঩，打ଭ௤效便捷ङ“▲小时ୃ市圈”澞明े提出，将“ࣤ先在济泰同城化澝济䃱同城化和济南௷河全

வ壝合ঈ方வ实࣫ॳॄ”；੽推动建ગ௰河下游城市৩；全வ放开੊户ஒ制澞 

1 月，上海提出੽ૈ彻澦୸㿄三અ洲区域▲体化发展ઁ划স੽澧实施方案，提出（1）到 2025 年，上海“五个中心”核

心功ਈ和服务૽射ਈ঴显ੋ增强澞（2）提出快৚制上海大ୃ市圈ॱ୿协同ઁ划，围৉上海和ਲ州澝无୬澝常州澝南ପ澝

宁波澝Ⱗ兴澝ਠ山澝湖州ङ“1+8”区域ਸ围构建开放协લङॱ୿格局，促଒区域ॱ୿协同和▲体化发展澞௴励支持ੜ

桥-昆山-ब城澝Ⱗ定-昆山-太仓澝୐山-平湖澝㭵䁇-Ⱗ善ঈ૧म市城୳合作澞推଒㉪明东平-南ପ海永-南ପ启ங澝Ⱗ定安

亭-ற浦ग測-ਲ州ਰ桥澝୐山㭵䁇-松㿄新䂔-Ⱗ兴Ⱗ善-Ⱗ兴平湖ঈ三个૧म城୳圈协લ发展，଒▲步实࣫功ਈ布局壝合澝

基ॅગ施৏䶠澝公共服务૏源共建共享； 

1 月，山东发布澦关于加快ਇ东৆济圈▲体化发展ङ指导意੿澧，提出（1）ৼ力打ଭற岛国எ性৔合交ପ枢া，ࢹ台和

䉘ⵐ全国性交ପ枢া，威海和日ࣁ区域性交ପ枢া澞形成௤ବ୞૨“半岛࣪”和௤ঈ঴公૨“▲张ৠ”，打ଭਇ东“▲

小时৆济圈”澞（2）培ਃ形成以ற岛市为௺头澝湾区৆济为带动澝临港৆济为支㣜ङ产业功ਈ布局，打ଭ世उ先଒ङ

海洋ॠ教核心区和࣫代海洋产业தৼ区澞构建以ற岛市为ॠ技创新ঌ源地，ࢹ台澝威海澝䉘ⵐ澝日ࣁঈ市为支ࢵङ创新

共同体澞 

3 月，海南म印发澦关于建ॹ房地产市场平६健康发展城市主体ુ任制ङପऽ澧，提出（1）৐৒坚持“房住不䎓”ङ定

位，坚持全域ஒ૆政ঌ不改变；（2）本地居民૆买多套住房ङஒ૆政ঌ，对在海南已拥有 2 套及以上住房ङ本म户书

和常住居民家庭（含夫⽺双方及未成年子女），停止向其୦售安居型商品住房和市场化商品住房；（3）改ஶ商品住房

௄售制度，ਘ文件印发之日૜，新出એ土地建ગङ商品住房，实੧࣫房୦售制度澞 

6 月，中共中央国务ஓ印发澦海南ਘं帢易港建ગ总体方案澧，੽求（1）੽求改ஶ商品住房௄售制度，实੧࣫房୦售制

度澞（2）到 2025 年，初步建ॹ以帢易ਘं便利和投૏ਘं便利为୍ࢵङਘं帢易港政ঌ制度体঩；到 2035 年，ਘं

帢易港制度体঩和଍作模式更加成ࣅ；到本世঵中叶，全வ建成具有ૻ强国எ影响力ङ௤水平ਘं帢易港澞 
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12 月，澦中共深ⴽ市委关于制定深ⴽ市国民৆济和॑会发展আ十四个五年ઁ划和二澣三五年ଓ景ऩ标ङ建ઑ澧发布，推

动土地供应向ॣ૎住房建ગ倾斜，单列ॣ૎住房ऀ地ઋ划，探ফ利ऀத体建ગऀ地和企事业单位ਘ有୾৥土地建ગॣ૎

住房澞整ூॣ૎市场䰹序，ઁਸ市场੧为，对ॣ୐水平଒੧合ࣲલ控澞加快৯旧小区改ଭ澞 

[3] ᾅ  

3 月，人民ୣ੧会同ી政ୂ澝ୣ保ड会召开୐壝支持䡏情அ控和৆济॑会发展座ળ会㪣ऄંऄઢ会，会ઑ੮ॐ（1）६健

ङૄ币政ঌ更加注୍ࢲ活ଠ度，保持流动性合ࣲ充娑，完善宏઀审慎છ估体঩，ୋ放 LPR 改ஶ潜力；（2）坚持房子是

ऀ来住ङ澝不是ऀ来䎓ङ定位和“不将房地产作为ि期刺ࢬ৆济ङ手段”੽求，保持房地产୐壝政ঌङକ৒性澝▲ਚ性澝

६定性澞 

8 月，澦国家发展改ஶ委办公厅关于做好基ॅગ施௅域不动产投૏信托基୐（REITs）ડࢵாऩः报工作ङପऽ澧发布，

提出（1）优先支持位于澦京津⡱协同发展ઁ划স੽澧澦河北஢安新区ઁ划স੽澧澦୸㿄৆济带发展ઁ划স੽澧澦亶港

濡�大湾区发展ઁ划স੽澧澦୸㿄三અ洲区域▲体化发展ઁ划স੽澧澦海南ਘं帢易港建ગ总体方案澧ঈ国家୍大战ऋ区

域ਸ围内ङ基ॅગ施ாऩ澞支持位于国务ஓ批准ગॹङ国家঴新区澝国家঴৆济技术开发区ਸ围内ङ基ॅગ施ாऩ澞（2）

େ店澝商场澝写字楼澝公ㅠ澝住宅ঈ房地产ாऩ不属于ડࢵਸ围澞 

8 月，澦求是澧⣚发ୣ保ड会主席慟树清文ॾ，文ॾ中提到房地产泡沫是威਄୐壝安全ङ最大“ࢱ䕟࣐”澞 

8 月，住建ୂ与中国人民ୣ੧召开୍ࢵ房地产企业座ળ会，提出为଒▲步੊实房地产୸效机制，实施好房地产୐壝审慎

঒ࣲ制度，增强房地产企业壝૏ङ市场化澝ઁ则化和ଥ明度，形成了୍ࢵ房地产企业૏୐ड测和壝૏঒ࣲઁ则（三ଳ঱

ি）澞଑有利于房地产企业形成६定ङ୐壝政ঌ௄期，合ࣲ安排৆ੈ活动和壝૏੧为，增强ਘ૯抗௎கਈ力，也有利于

推动房地产੧业୸期६健଍੧，அਸ化આ房地产୐壝௎க，促଒房地产市场持৒平६健康发展澞未来将不断完善ઁ则，

६步扩大ଠऀਸ围澞 

9 月，ୣ保ड会召开新஁ପ气会，੮ॐ将持৒开展 30 多个୍ࢵ城市房地产帡款专ா检查，压ঢ়对杠杆ࣤଋ௤澝ી务િ

担ଋ୍房企ङଋ度授信，加大对“௙付帡”澝消ો帡૏୐流入房市ङ查处力度，引导ୣ੧૏୐୍ࢵ支持棚户区改ଭঈ保

ஞ性民ࣿ工३和居民合ࣲਘ住૆房஬求澞 

9 月，ୣ保ड会印发澦关于加强小ௌ帡款公司डष঒ࣲङପऽ澧，指出小ௌ帡款公司帡款不得ऀ于以下房地产市场ଔઁ

壝૏澞 

9 月，中共中央办公厅澝国务ஓ办公厅印发了澦关于લ整完善土地出એ收入使ऀਸ围优先支持乡村㞦兴ङ意੿澧澞澦意

੿澧指出：将提௤土地出એ收入ऀ于农业农村ङ比例，ऩ标到“十四五”期末，以म（ਘ治区澝फ଀市）为单位核঑，

થ比例将ଇ到 50%以上澞 

11 月，澦报告澧指出下▲உ段主੽政ঌ思૨：▲是६健ङૄ币政ঌ更加ࢲ活ଠ度澝ত准导向，完善ૄ币供应લ控机制，

根据宏઀形势和市场஬੽，ॠ学把握ૄ币政ঌ操作ङ力度澝ਭ奏和୍ࢵ，既保持流动性合ࣲ充娑，不એ市场৞୛，又坚

决不搞“大水漫䍓”，不એ市场ङ୛溢出来；……࣑࣑坚持房子是ऀ来住ङ，不是ऀ来䎓ङ定位，坚持不将房地产作为

ि期刺ࢬ৆济ङ手段，坚持६地价澝६房价澝६௄期，保持房地产୐壝政ঌङକ৒性澝▲ਚ性澝६定性，实施好房地产

୐壝审慎঒ࣲ政ঌ澞 

11 月，㿄੼म发布新ઁ，੽求将商品房௄售૏୐列入ड঒ਸ围，૆房人全ୂ房款存入专ऀૃ户澞 

12 月，央੧发布澦关于建ॹୣ੧业୐壝机构房地产帡款த中度঒ࣲ制度ङପऽ澧，明े了房地产帡款த中度঒ࣲ制度ङ

机构੾तਸ围澝঒ࣲ੽求及લ整机制澞分档ગ৥房地产帡款余ௌ占比和个人住房帡款余ௌ占比两个上ஒ，对૝ଋ上ஒङ

机构ગ৥ଋ渡期，并建ॹ区域差别化લਭ机制澞 
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[4]ᶅᶉᾅ  

1 月，山东发布澦关于加快ਇ东৆济圈▲体化发展ङ指导意੿澧，提出支持批৲未供土地લ整和୾৥低效ऀ地द活再利

ऀ，推动有偿લ剂使ऀ城乡建ગऀ地增减挂୙ਭ余指标澞 

2 月，国务ஓ发布澦关于抓好“三农”௅域୍ࢵ工作े保如期实࣫全வ小康ङ意੿澧，制定农村த体৆ੈ性建ગऀ地入

市୆套制度澞探ফ宅基地所有权澝૏格权澝使ऀ权“三权分৥”为୍ࢵ，଒▲步深化农村宅基地制度改ஶડࢵ澞全வ推

开农村த体产权制度改ஶડࢵ澞 

3 月，国务ஓ发布澦国务ஓ关于授权和委托ऀ地审批权ङ决定澧，将国务ஓ可以授权ङ永久基本农ँ以外ङ农ऀ地૴为

建ગऀ地审批事ா授权各म澝ਘ治区澝फ଀市人民政府批准；ડࢵ将永久基本农ँ૴为建ગऀ地和国务ஓ批准土地征收

审批事ா委托ୂ分म澝ਘ治区澝फ଀市人民政府批准澞௙批ડࢵम份为北京澝天津澝上海澝㿄ਲ澝䂑㿄澝安徽澝广东澝

୍庆，ડࢵ期ஒ 1 年澞 

5 月，国务ஓ发布澦关于新时代加快完善॑会主义市场৆济体制ङ意੿澧，提出（1）੽完善城୳建ગऀ地价格形成机制

和存୏土地द活利ऀ政ঌ，推动实施城୳低效ऀ地再开发，在অ合国土ॱ୿ઁ划前提下，推动土地复合开发利ऀ澝ऀନ

合ࣲ૴换；（2）६妥推଒房地产५ॹ法澞（3）构建区域协લ发展新机制，完善京津⡱协同发展澝୸㿄৆济带发展澝୸
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5 月，ୁ州出台新ઁ，在ୁ工作并拥有全日制本ॠ以上学历或副௤঴৺०(௤঴技师)以上ङளୁ户书人才，可在ୁ州૆

买௙套ਘ住商品住宅澞 

6 月，南京出台新ઁ，୊取“ஒ房价澝ॼ地价”出એ方式，即对住宅澝商住ঈ涉及住宅ऀ地ङ地块，在土地出એ公告中

同时公布土地出એ最௤ஒ价和地块所建商品住宅（毛⵬）୦售价格澞 

7 月，杭州市出台新ઁ支持ਘ住஬求，抑制投机䎓房澞具体措施：（▲）ପଋ௤层次人才家庭优先૆房方式取得ङ住房，

ਘ商品住房合同ৠ঎备案之日૜，5 年内不得上市交易；（二）对“无房家庭”ङઍ定଒੧了੭充：户书所在地属于本

市ளஒ૆ਸ围内（临安区澝㯿庐县澝建德市澝䄜安县）ङ૆房家庭，ஔ஬অ合原有੽求外，ଐ஬满ૡ“ਘ意向खઓ日前

▲年૜已在本市ஒ૆ਸ围内କ৒儋হ城୳॑会保க或个人所得५满 12 个月”ङ੽求；（三）房地产开发企业公ચ摇号

公开୦售新建商品住房，应对“无房家庭”ো予倾斜，提供▲定比例ङ房源保ஞ；（四）单个家庭同▲时୿只ਈઍ䶠▲

个新房ாऩ澞 

7 月，东唔出台新ઁ：1澝加大住宅ऀ地和住房供应力度澞2澝લ整商品住房ஒ૆政ঌ（ள本市户书௙套房஬ 2 年内儋হ

满 12 个月॑保；ள本市户书二套房஬ 3 年内儋হ满 24 个月॑保）澞3澝લ整商品住房૴એ年ஒ（商品住房ੂચ三年后

可交易）澞 

7 月，宁波市出台新ઁ：市内五区本市户书ஒ૆ 2 套，ள户书ஒ૆ 1 套，3 年内ீକ৒ 24 个月॑保才可૆房澞市内六

区无房且অ合条件家庭，�蜀
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9 月，常州市出台新ઁ：新૆买常州市区(不含୐坛区)商品住房ङ，ਘ取得不动产权ચ后满 4 年方可上市交易(此前 2 年)，

新૆买商品住房ङ时୿以商品房合同ৠ঎备案时୿为准；已拥有▲套住房且ब应૆房帡款未ৈ清ङ居民家庭，二套房最

低௙付款比例લ整为不低于 60%澞（此前 30%） 

9 月，成ୃ市出台新ઁ：增加住宅ऀ地供应，宅地占৆ੈ性ऀ地ङ比୍不低于 60%，供஬ব张区域不低于 70%；提௤公

ચ摇号中棚改澝无房居民家庭优先ङ比例，棚改优先最低比例ं 10%提௤到 20%，无房居民家庭ं棚改优先后剩余房

源ङ 50%提௤到 60%；个人住房૴એ增值५征免年ஒं 2 年લ整到 5 年澞 

9 月，୸春市出台新ઁ：（1）本年度宅地供应同比增୸ 10%以上；（2）ୂ分区域୊取“ஒ房价澝ॼ地价”，“ஒਘ持澝

ॼ地价”方式出એ宅地；（3）৐৒实施商品住房价格指导；（4）લ整信帡政ঌ，௙套௙付不得低于 3 成，二套不得低

于 4 成，三套及以上停帡（此前௙套 2 成澝二套 3 成澝三套不帡）澞 

9 月，唐山市出台新ઁ：（1）实੧“ஒ房价澝ॼ地价”ङ土地出એ政ঌ，实施比例不低于供地வ॥ङ 50%，对于“ஒ

房价澝ॼ地价”出એ方式供应ङ地块，将已े定ङ房屋୦售价格写入土地出એ合同澞房屋୦售时，不得૝出े定ङ୦售

价格办ࣲ商品住房୦售价格备案澞（2）已办ࣲ௄售ક可ङ，必ீ在 10 日内▲次性对外公开୦售澞（3）对在市中心区

已拥有 1 套住房ङ居民家庭，为改善居住条件૆买আ二套住房ःબ商业性个人住房帡款，௙付款比例不低于 50%（此前

30%）;对

 9 月ୣ

1ளሀ1
2年：（ 2Ѐ 20%আ二套௙款比例区
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帡款௙付比例不得低于 60%；市六区已有 1 套住房且ब应帡款已ৈ清ङ居民家庭，再次૆买住房澝ःબ商业性个人住房

帡款ङ，帡款௙付比例不得低于 40%澞 

 

 

[6] 2019-2020 ẈҙỬᾅ σ 

ҷ ὗᾜ ᾜ  ṳ/הּ

ӈ Ủ  

山东*澝山੼澝广੼澝海南*澝云南澝吉林澝河南(ୁ州中心城区ஔ外)澝广州**澝࣯海**澝惠州澝

㿄୹澝ी家庄澝张家口澝天津*澝大କ澝ற岛*澝南㨟*澝南京**（南京浦口区）澝ਲ州***澝常州澝

南ପ澝无୬澝杭州*澝宁波*澝义乌澝武汉澝୸沙澝੼安澝㿥ஆ澝୍庆澝济南澝昆明澝⨝୹澝क़州澝

上海（博澝双▲流䫄澝上海 4 所 985 本放松） 

ủ /ҷ  

吉林（引଒人才）澝海口澝宁波澝杭州澝台州澝徐州澝৅兴澝台州澝宿ଈ澝株洲澝常德澝宿州澝

ୁ州（双▲流本ॠ）澝呼和䂠ࣔ（本ॠ 5 折૆房），济南（䫄士），ਲ州⩹中（௤层次），宜

㨟(本ॠ 9 折)澝东唔（ࣔ਩人才）澝温州（优ज़本ॠ）澝⨝୹（௤层次）；૏ஆ澝㈙ஆ(房≤50

狈或无房低收入居民੭ 5-6 万)澝广州(௰浦澝௤新澝开发区)澝妫州（最௤ 25/50/100 万）澝䉘

ⵐ（专本䫄博 2/5/10/30 万）；ୁ州（博䫄双▲流本 10/5/2 万）澝中山冪亨区；क़州新区（人

才୆售 7 折）澝常州武଒区澝保定（本䫄博 5/10/15 万）澝◒水（双▲流及 QS 排名前 100 本

䫄 25/35 万，博 50 万，其他本䫄 10/25 万）澝ࢹ台（双▲流或 QS 排名前 200 本䫄博 5/10/20

万） 

ủ  
宁波澝⨝୹澝山੼㩔城；2020：杭州澝海南澝东唔；⨝୹澝क़州新区澝ਲ州（䫄博 3/5 万） 

૏料来源：政府公开信息，世৻ू९整ࣲ 

પ明：“૆房੭ૉ”▲ா中，म市后有括号标注则为૆房੭ૉ௅取૏格ङ最低੽求，无括号备注ৱ则੮ॐ૆房੭ૉ୹

㵬为全日制本ॠ及以上；标*为মઋ施ঌ两次以上 

 

[7] 2019-2020 ẈԆ ᾅ  

ҷ ὗᾜ ᾜ  ṳ/הּ

Ԇ ᾄḳ 
2019 年：惠州澝清ଓ澝东唔澝内੏澝海南澝徐州澝૊ஆ澝扬州澝ी家庄澝ୁ州；2020 年：海

南澝南宁澝商丘澝௞௛店（帡款௙付比例஑ਙ 20%）澝୸春澝୸沙澝੫ஆ 

Ԇ ᾁ  
2019 年：全国二套澝河南澝僖ஆ澝天津澝ी家庄澝੼安澝佛山澝କ云港澝无୬澝Ⱗ兴澝䰶छ

岛；2020 年：㿄੼澝内੏澝৸城澝佛山澝୸春澝晍ஆ澝东唔澝无୬澝武汉 

પ明：具体政ঌ情况不▲▲列明，ब关政ঌ主੽୓对公॥୐帡款ௌ度澝帡款୹㵬/௙付比例澝二套公॥୐帡款澝૏

格ઍ定澝ਸ围澝儋存期ஒঈ； 
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ᾎὊ ᾭ 

1澝世৻城市ঈ঴划分: 

a) ▲ি城市:北京澝上海澝广州澝深ⴽ； 

b) 二ি城市: 天津澝୍庆澝济南澝ी家庄澝୸春澝哈尔滨澝㿥ஆ澝呼和䂠ࣔ澝乌௩木

௷澝兰州澝ୣ川澝太原澝੼安澝ୁ州澝合剘澝南京澝杭州澝ਲ州澝क़州澝南㨟澝

海口澝南宁澝૊ஆ澝୸沙澝武汉澝成ୃ澝昆明澝拉੉澝੼宁澝大କ澝ற岛澝宁波澝

⨝୹； 

(फ଀市澝ઋ划单列市澝ள▲িङम会城市澝ਲ州) 

c) ୃ市圈:京津⡱(北京澝天津澝河北)澝୸三અ(上海澝安徽澝䂑㿄澝㿄ਲ)澝࣯三અ(广

东). 

d) ୃ市圈三ি:ୃ市圈内⤎ஔ▲澝二ি后ङ城市; 

e) ளୃ市圈三ি: ▲ি澝二ি澝ୃ市圈三ি之外ङ所有城市澞 

 

2澝城市୦售数据પ明： 

૦૭ङ 52 个城市୦售数据与৏ઋ局及房঒局公布数据并ள完全▲ਚ(因ୂ分城市数据滞后

৲不୊হ)，数据来源ૻ多元，所୊হ数据为当地分公司ू९ୂ同事更ઍ可及更অ合城市实

எ情况ङ数据澞 

 

3澝去化周期：（可售வ॥/全年୦售வ॥）*12 

 

1澝 世৻客户上୹指数：根据世৻੧代ࣲ案场上୹客户数୏指数化ৈ果,反映市场即时ࢽ度

情况澞 

 

2澝 世৻द均成交指数：根据世৻੧代ࣲ案场单周द均成交套数指数化ৈ果,反映市场即时

 度情况澞ࢽ

 




