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所属行业 房地产 

发布时间 2021 年 1 月 21 日 
 

住宅市场 

2020 住宅成交结构性特征明显，高能级城

市具备先发优势 

核心观点： 

2020 年，受疫情影响，住宅市场呈现前低后高的趋势。

新房市场中，长三角和珠三角城市群表现较好，环渤海市场

表现偏弱，中西部二三线城市和普通三四线逐渐分化。二手

房市场中，核心一二线和强三线城市成交套数大幅增长，普

通二线和普通三四线城市成交套数下降。我们认为，2021 年

住宅市场大概率仍会围绕长三角、珠三角和中西部核心城市，

这种趋势短期内难以改变。 

1、新房市场：长三角>珠三角>环渤海>中西部 

新房市场整体表现为东部好于西部，南部又好于北部。

从各大城市群来看，长三角地区无疑是最好的，无论是一二

线还是三四线城市，市场成交量以及增速都远超其他城市群；

珠三角同样是这类的市场表现，区域内部整体较为均衡。相

比之下，环渤海地区，尤其是京津冀市场较弱；中西部地区住

宅成交集中在省会二线城市，需求旺盛，住宅市场表现更好。 

2、二手房市场：高能级城市需求火热，成交量稳步增长 

二手房成交集中在一二线和强三线城市，主要原因是高

能级城市居民购买力较强，随着人口不断流入，为了保障家

庭未来能享受到更好的资源，居民倾向在这类城市定居，然

而受调控政策影响，新房房源相对有限，居民购买新房难度

增加，只能转而购买二手房，最终促进二手房量价齐升。 

 

相关研究：  

2020 年 12 月地产月报丨房住不炒定位长期不

变，2021 更看好以长三角为主的核心城市【第 30

期】 

20201116 

全年销售 17.4 万亿，疫情冲击下房地产实现

8.7%的增长（2020 年 1-12 月）┃ 月读数据【第

40 期】 

20201206 

2020 四季度策略报告——房住不炒下行业空间

仍在，锚定资源是未来竞争关键 
20201026 
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2020 年，受疫情影响，住宅市场呈现前低后高的趋势。新房市场中，长三角和珠三角城

市群表现较好，环渤海市场表现偏弱，中西部二三线城市和普通三四线逐渐分化。二手房市

场中，核心一二线和强三线城市成交套数大幅增长，普通二线和普通三四线城市成交套数下

降。我们认为，2021 年住宅市场大概率仍会围绕长三角、珠三角和中西部核心城市，这种趋

势短期内难以改变。 

 

一、新房市场：长三角>珠三角>环渤海>中西部 

根据 2020 年住宅成交表现，长三角市场表现优于珠三角、环渤海和中西部。从全年恢

复情况来看，各城市群的恢复力度具有明显差异，其中，长三角和珠三角保持相对积极的恢

复态势，年底住宅成交量同比增速分别达到 8.3%和 4.8%。环渤海和中西部城市群住宅成交

增速在下半年明显放缓，年底分别为 1.7%和-6.6%。总的来说，各城市群住宅市场可以总结

为三点：第一，长三角长期保持较高增长动力，需求旺盛；第二，珠三角市场后劲更强，四

季度成交增速超环渤海；第三，中西部上半年市场恢复速度可期，但是后劲不足，四季度增

速逐渐平缓。 

我们认为产生如此的差异有两个原因，第一，长三角和珠三角市场覆盖全国较多的核心

一二线和强三线城市，本身需求旺盛，能够保障去化的顺利进行；第二，环渤海和中西部地

区多覆盖普通二线和普通三四线城市，这些城市需求相对有限，在上半年集中释放需求后，

后期需要再次积累，尤其是环渤海市场受政策压制，最终导致下半年后劲不足。 

图表：2019-2020 年各城市群住宅成交量及同比增速（万平米） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

1、长三角、珠三角和中西部核心城市构成住宅市场成交核心 

1）长三角：城市群内部均衡发展，但安徽市场相对偏弱 

分能级看长三角地区住宅市场表现，我们发现长三角城市群一二线和三四线城市住宅市
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场表现相差并不大，截至到 2020 年 1-12 月，住宅成交同比增速分别为 6.7%和 8.9%，并且

从三季度开始，三四线城市同比增速隐隐有超过一二线的趋势。为了了解是哪些城市支撑起

了长三角市场，我们以城市群平均增速为依据，统计出 24 座城市，发现海门住宅成交增速

达到 77.7%，远超其他城市，余姚、金华、奉化、宁海、淮北住宅成交累计同比增速均超过

20%。若将县级市并入地级市后，我们发现这些住宅成交高增速的城市主要是南通、宁波、

盐城、金华以及无锡等位于江苏和浙江的强三线城市。 

对此，我们认为长三角地区除了传统的一二线城市外，强三线城市同样拥有充足的购房

需求，主要有两个原因，第一，长三角城市经济实力普遍较强。典型如江苏拥有成熟的消费

类电子产品供应链，在疫情期间，“宅经济”类和医疗产品类的商品需求大幅增加，推动江

苏平板电脑、医疗器械等方面的产品生产大幅增长，从而在 2020 年上半年，江苏省 GDP 增

速成功转正至 0.9%，仅有淮安和连云港 GDP 增速为负。浙江同样是贸易大省，尤其是国外

疫情逐渐严重的情况下，浙江在满足国内医疗产品充足的情况下，外贸出口同样大幅增加，

使其在 2020 年上半年 GDP 增速同样转正，达到 0.5%。经济的快速修复展现了长三角城市群

的综合实力，带来的直接影响就是居民收入快速增长，购买力增强，从而使住宅市场成交增

长幅度超过其他区域。第二，一二线城市需求外溢。长三角主要的一二线城市包括上海、南

京、杭州、苏州和合肥，除合肥外，其他四个城市经济水平在全国处于领先地位，但是随着

城市经济的发展，生活成本不断提高，房价持续上涨，以及限购等调控政策影响，使购房需

求逐渐向外延伸，同时随着人才引进政策的推进，居民向周边强三线城市的流动不断增强，

购房需求顺势提升，从而带动住宅成交量的上行。 

但是，长三角地区并不是所有的城市累计同比增速都实现了正向增长，根据我们监测，

位于安徽的部分城市截至 12 月底住宅成交累计同比增速仍未转正，尤其是池州住宅成交累

计同比下降幅度仍达到 15.9%。我们认为，虽然长三角一体化持续推进，但是对安徽来讲，

整体经济实力并不如江苏和浙江，需求也相对较弱，从而使住宅成交恢复速度偏慢。 

总的来说，正是长三角地区三四线城市拥有充足的住房需求，与一二线一起构筑了长三

角的住宅市场，实现了成交的快速修复和增长。未来，预计这些城市会长期保持较高的需求，

同时随着经济水平的持续提升，预期安徽住宅市场能够补齐长三角短板。 
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图表：2020 年长三角一二线和三四线城市住宅成交量及同比增速（万平米） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

图表：2020 年住宅成交累计同比超长三角平均增速的部分城市 

 

资料来源：wind、亿翰智库 
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图表：2020 年住宅成交累计同比为负的城市 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

2）珠三角市场基础更优，四季度表现超环渤海 

珠三角我们主要囊括广东、海南以及福建，截至 2020 年 12 月，珠三角住宅成交累计平

均增速为 4.8%。环渤海主要覆盖京津冀、辽宁、山东以及山西，住宅成交累计平均增速为

1.7%。比较两个城市我们发现，上半年环渤海热度高于珠三角，但是年底逐渐被珠三角超越，

根本原因在于城市群内部结构的不同。珠三角住宅市场整体表现较好，从而带动住宅成交持

续上行。环渤海住宅市场成交的增长更依赖山东的表现，前期拥有较高的增速，但是后期山

东住宅成交增速逐渐放缓，使环渤海市场住宅成交增速整体放慢。 

具体来看，珠三角城市群中广东的深圳、东莞、湛江，海南的文昌，福建的厦门、福州

等城市市场相对较好，住宅成交累计增速均超过 10%。海南的三亚受政策影响，住宅成交量

大幅下降，福建的漳州、泉州、南平累计同比下降幅度超过 8%，其他位于广东的广州、佛

山、惠州等城市住宅成交累计增速均实现正增长，市场表现整体较为均衡。 

环渤海市场表现主要呈现两个特点：第一，市场恢复时间较早。2020 年，环渤海多数城

市从 3月起成交增速就已经转正，截至到 6月份，已经全部转正，而珠三角多数城市从 6 月

起住宅成交增速才逐渐转正。由于市场恢复速度远超珠三角城市，从而在 9月份之前，环渤

海城市群的住宅成交平均增速高于珠三角。第二，成交依赖临近渤海湾的城市。根据环渤海

住宅成交累计增速超过 10%的城市，我们发现这些城市主要位于山东以及河北的部分城市，

例如济南、唐山、秦皇岛等。而其他主要位于京津冀地带的北京、天津等城市全年负增长。 

对此，我们认为，珠三角城市群住宅市场基础更深厚。广东是华南地区的经济重心，在

经济水平的高速增长下，居民需求快速提升，尤其是拥有两个一线城市广州和深圳，再加上

人才引进政策，人口流入大幅增加，在一线城市房价上涨的情况下，需求逐渐外溢至周边的

三四线城市，例如惠州、江门等。海南的发展方向是自贸区，拥有严格的调控政策，对投资

性需求造成严厉打击，住宅成交增速相比往年逐渐下降或放缓。以北京、天津、石家庄为主
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的环渤海地区受调控政策影响较大，使住宅成交增速位于低位，在 2021 年年初疫情反复的

影响下，预计一季度住宅市场仍会受到较大的影响。同样位于环渤海地区的山东整体表现相

对较好，市场恢复速度较快，是环渤海城市群中住宅成交增速转正的主要地区，但是内部呈

现出高能级城市市场更好，低能级城市市场较弱的局面。 

 

图表：2020 年珠三角住宅成交累计同比增速超 10%的部分城市 

时间 深圳 东莞 湛江 江门 文昌 宁德 厦门 丽水 三明 

2020 年 1-02 月 -34.1% -15.3% -45.4% -39.6% -75.4% 19.8% -52.6% -27.6% -21.4% 

2020 年 1-03 月 -5.6% -16.0% -28.5% -32.4% -57.9% 35.8% -22.3% -6.3% -15.0% 

2020 年 1-04 月 0.8% -13.5% -25.0% -18.4% -52.4% 41.4% -10.8% -5.6% 16.8% 

2020 年 1-05 月 -6.4% -6.5% -19.5% -6.6% -38.4% 46.6% 0.6% -1.0% 31.7% 

2020 年 1-06 月 -10.7% 10.2% -17.8% -2.3% -26.6% 47.3% 23.9% 10.5% 26.4% 

2020 年 1-07 月 -5.3% 22.0% -10.1% 1.6% -10.4% 49.7% 35.5% 19.0% 27.9% 

2020 年 1-08 月 3.9% 25.6% -3.3% -1.4% -7.4% 49.0% 40.9% 24.1% 30.7% 

2020 年 1-09 月 16.0% 31.9% 7.3% 4.7% -4.5% 29.7% 42.6% 28.5% 24.9% 

2020 年 1-10 月 16.5% 29.8% 12.4% 6.3% -7.2% 28.1% 32.1% 41.0% 26.4% 

2020 年 1-11 月 16.6% 34.2% 13.8% 12.1% 11.0% 26.3% 29.5% 45.2% 23.6% 

2020 年 1-12 月 17.8% 37.4% 13.4% 18.5% 18.4% 18.7% 27.1% 32.6% 15.9% 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

图表：2020 年环渤海住宅成交累计同比增速超 10%的城市 

时间 济南 唐山 秦皇岛 保定 沧州 忻州 枣庄 

2020 年 1-02 月 4.4% 5.1% -19.7% -27.3% 16.7% -49.2% -33.3% 

2020 年 1-03 月 -36.1% -45.4% -55.3% 0.0% 51.8% -34.1% 9.6% 

2020 年 1-04 月 -12.8% -24.8% -51.1% 2.3% 68.4% -27.1% -2.0% 

2020 年 1-05 月 0.7% 23.0% 0.8% 38.2% 70.5% -14.1% 4.8% 

2020 年 1-06 月 6.7% 21.1% 11.7% 13.7% 2.6% 2.5% 26.2% 

2020 年 1-07 月 13.3% 16.2% 10.0% 11.9% 13.2% 19.5% 13.5% 

2020 年 1-08 月 20.1% 24.7% 15.5% 14.6% 18.1% 39.8% 18.7% 

2020 年 1-09 月 14.4% 18.0% 21.8% 6.7% 17.7% 46.5% 26.5% 

2020 年 1-10 月 14.0% 14.9% 20.0% 8.4% 25.4% 35.8% 24.8% 

2020 年 1-11 月 14.5% 17.7% 15.9% 10.3% 25.6% 21.5% 26.9% 

2020 年 1-12 月 19.9% 14.8% 11.7% 12.5% 25.6% 12.3% 21.8% 

资料来源：wind、亿翰智库 
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图表：2020 年环渤海部分典型城市住宅成交累计增速 

时间 北京 天津 大连 沈阳 青岛 石家庄 德州 东营 

2020 年 1-02 月 -44.9% -35.8% -19.3% 10.0% -45.2% -46.1% -27.5% -50.1% 

2020 年 1-03 月 -53.0% -44.6% -28.1% -6.2% -14.9% -34.5% -20.2% -35.5% 

2020 年 1-04 月 -46.3% -31.9% -21.0% -0.8% -7.5% -26.3% -9.7% -27.8% 

2020 年 1-05 月 -39.5% -27.8% -28.6% 6.5% -8.8% -15.4% -4.1% -19.8% 

2020 年 1-06 月 -35.7% -22.5% -23.2% 2.8% -1.4% -10.6% -16.7% -4.5% 

2020 年 1-07 月 -29.2% -19.2% -21.1% 2.2% 0.9% -6.4% -15.6% -11.6% 

2020 年 1-08 月 -19.1% -19.1% -14.3% 3.2% -0.6% -3.3% -11.7% -4.4% 

2020 年 1-09 月 -4.2% -16.3% -8.8% -3.5% -1.6% -1.9% -8.3% -7.9% 

2020 年 1-10 月 -5.0% -14.4% -2.3% -5.1% -2.4% -2.6% -7.4% -9.7% 

2020 年 1-11 月 -2.3% -13.2% 1.2% -5.7% -7.7% -5.0% -7.1% -4.6% 

2020 年 1-12 月 -7.1% -9.6% 4.4% -5.6% -7.6% 2.3% -9.0% -3.1% 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

3）中西部核心城市成交量下降，但仍是住宅成交主力 

2020 年 1-12 月，中西部地区住宅成交累计平均增速同比下降 6.6%。由于中西部城市群

涉及范围较广，因此我们主要从能级城市的角度来分析。根据二线城市住宅成交表现，我们

发现中西部的二线城市住宅成交量越高的城市反而增速下降，例如郑州、重庆和长沙，住宅

成交同比增速分别为-10.4%、-9.7%和-1.1%；成交量低的城市增速更高，例如贵阳、银川、

兰州，住宅成交增速分别为 19.2%、9.6%和 10.7%。我们认为有两个原因：第一，位于西部

的省会二线城市 2019 年住宅成交基数相对较小，随着 2020 年市场恢复，成交量增长，因此

增速相对较高。第二，西部城市相比中部城市可选择性更小。因为西部相比中部经济水平较

低，城镇化率也比较低，因此需求主要选择在西部的省会城市，中部除了省会城市外，周边

还有强三线城市，需求的选择性相对比较多。我们认为中西部部分省会城市虽然住宅成交增

速尚未回正，但是市场基数较大，需求充裕，仍会是支撑中西部住宅市场的主要力量。 

从三四线城市来看，大理作为旅游城市，存在较强的改善性和投资性需求，全年住宅累

计成交面积 101.3 万平米，正因为基数较低，因此同比增速达到 50.8%，远超其他城市。除

此之外，其他存在产业基础或者经济较为发达的城市，住宅成交增速同样有较高的幅度的增

长。但是受新冠疫情影响，湖北的部分城市，例如襄阳、黄石、孝感和宜昌住宅累计成交均

有较高幅度的下降，分别为-31.8%、-27.4%、-39.6%和-22.9%。 

总的来说，我们发现位于中部和西南城市群地带的核心城市成交量往往更高，增速相对

较低，而位于西部偏远地带的二线城市成交量较低，但增速多已转正。我们认为在房住不炒

的定调下，以及三道红线和房地产贷款集中度的管控下，房企投资拿地会比以往更加衡量城

市市场的容量以及住宅的去化能力，以此保障销售回款的稳定增加，推动企业的可持续发展。

因此，在 2021 年，我们同样看重中西部例如重庆、成都、武汉以及长沙等城市，这些二线

城市虽然短期内存在成交量的波动，但是从长期来看，仍会是成交增长的主要区域。同样，

位于这些二线城市周边的三四线城市同样拥有较强的市场表现力，例如新乡、南阳、岳阳等
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城市，这些城市相比二线城市最大的优势就是地价相对较低，刚需充足。 

图表：2020 年中西部二线城市住宅成交量及增速（万平米） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

图表：2020 年中西部三四线城市住宅成交量及增速（万平米） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

总的来说，从各大城市群住宅市场表现来看，长三角地区无疑是最好的，无论是一二线

还是三四线城市，市场成交量以及增速都远超其他城市群，内部除了安徽市场表现相对较弱

以外，其他地区市场整体较为均衡。珠三角同样是这类的市场表现，区域内部整体较为均衡，

广东和福建促进市场的持续回暖，海南尤其是三亚受政策影响，投资性购房大大减少，住宅

成交量明显下降。相比之下，环渤海地区除了渤海湾周边城市外，隶属于京津冀的城市市场

表现普遍较弱，唯有山东市场支撑起上半年住宅市场的恢复，随着后期增速逐渐放缓，地区
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增速同样放慢。中西部地区住宅市场主要集中在京广、京九两条铁路线上以及西南的重庆和

成都，这些多是省会城市，是全省经济增长的主要地区，又有产业基础，因此需求相对旺盛，

住宅市场表现更好。 

 

2、去化周期表现为东部好于西部，南部又好于北部 

为了了解商品住宅去化情况，我们选取 50 个典型城市，并将其分成长三角、珠三角、

环渤海和中西部四个地区，最后我们发现，截止到 2020 年 12 月，环渤海地区平均去化周期

达到 14.4 个月，长三角、珠三角和中西部基本在 10个月左右，其中又以中西部去化周期最

短。 

深入了解各城市群的去化周期，我们发现以下几个特点： 

1）长三角去化周期慢受偏北部的三四线城市拖累。在长三角地区的 22 个城市中，宜兴、

太仓、铜陵、六安去化周期均超过 15 个月，尤其是太仓和铜陵，去化周期分别达到 27.3 个

月和 22.8 个月。倘若将这几个城市去掉，长三角地区的平均去化周期仅为 8.9 个月，远低

于其他区域。 

2）中西部核心城市去化周期普遍较短。2020 年 12 月，重庆、武汉、长沙去化周期分

别为 6.8 个月、7.5 个月和 5.0 个月，即使从全年来看，重庆和长沙的去化周期也在 10 个

月以内，武汉虽然上半年受疫情影响较为严重，但是从 6 月份起，城市去化周期持续缩短，

彰显了较好的市场表现。相对来说，成都和西安去化周期相对较长，分别为 12.6 个月和 12.0

个月。 

3）环渤海城市去化周期普遍较长。同样作为一线城市，截至到 2020 年 12 月，上海、

广州和深圳分别为 4.7 个月、7.0 个月和 6.5 个月，然而北京却达到了 14.3 个月。其他城

市，例如天津、沈阳、青岛、烟台等去化周期均超过 13个月。 

综合来看，去化周期整体表现为东部好于西部，南部又好于北部。结合前文各城市成交

表现来看，长三角、珠三角和中西部的核心城市无疑是住宅成交的主要地区。但是有两个地

区需要警惕，一是环渤海，不管根据成交量表现还是去化周期来看，当前住宅市场表现整体

处于低位，需求受限，在政策高压下，短期难有反弹。二是中西部的普通三四线相对较弱，

例如安徽的三四线城市拖累长三角平均去化周期，同样对中西部地区而言，核心的二三线城

市去化周期较短，但是成交量增速同比的下降意味着同地区的普通三四线承受着较为严峻的

去化压力。 
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图表：2020 年各城市群平均去化周期（月） 

时间 长三角 珠三角 环渤海 中西部 

2020 年 01 月 12.5 11.8 14.2 10.0 

2020 年 02 月 14.5 13.1 16.8 12.3 

2020 年 03 月 15.1 13.7 18.6 13.3 

2020 年 04 月 15.8 16.3 19.6 13.8 

2020 年 05 月 15.1 15.5 19.9 13.1 

2020 年 06 月 14.4 15.7 20.2 14.3 

2020 年 07 月 12.7 13.6 18.8 13.1 

2020 年 08 月 11.0 12.0 15.7 10.5 

2020 年 09 月 11.2 11.7 14.9 10.1 

2020 年 10 月 10.5 10.8 14.6 9.6 

2020 年 11 月 10.6 10.3 14.6 9.6 

2020 年 12 月 11.1 10.4 14.4 9.3 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

二、二手房市场：高能级城市需求火热，成交量稳步增长 

从城市群角度来看，2020 年二手房成交套数呈现出“前低-中高-后平”的趋势，和新房

市场一样，长三角地区无论是成交量还是增速都远高于其他区域，并在年底拥有继续增长的

态势。珠三角、环渤海和中西部在四季度的成交增速趋于一致，但从全年来看，珠三角优于

中西部和环渤海。 

从能级城市来看，二线城市的二手房成交套数高于其他能级，但从增速来说，一线城市

远超其他能级，2020 年下半年二手房成交套数同比增速达到 35%以上，尤其是在年底 12 月

份，同比增速更是达到 59.2%，居民置业需求大幅增加，其中上海 12月成交套数更是翻番，

唯有深圳成交套数在四季度出现下降。二线城市的二手房成交套数同比增速整体上略低于三

四线，通过对比我们发现，普通二线城市例如哈尔滨、沈阳、昆明和西宁等二手房成交套数

的下降，拉低了整体的增长幅度，但是对核心二线城市，例如杭州、合肥、西安以及南昌等

均有较高幅度的增长。值得一提的是，苏州二手房市场表现全年弱于 2019 年同期。 

三四线城市二手房成交套数的增长主要得益于强三线城市存在较强的需求，随着疫情影

响的逐渐减弱，从 2020 年下半年起，温州、常州、嘉兴等城市二手房成交套数逐渐增加，

尤其是在四季度部分城市同比增速甚至超过 100%。 

总的来说，2020 年二手房成交主要集中在一二线核心城市以及强三线城市。我们认为

主要原因是，高能级城市居民购买力较强，随着人口不断流入，为了保障家庭未来能享受到

更好的教育、医疗资源，居民倾向在这类城市定居，然而受调控政策影响，新房房源相对有

限，并在摇号等举措下，居民购买新房的难度增加，只能转而购买二手房，最终促进了二手
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房量价齐升的局面。 

图表：2020 年各城市群二手房成交套数及增速（套） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

图表：2020 年不同能级城市二手房成交套数及增速（套） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 
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图表：2020 年部分三四线城市二手房成交套数同比增速（套） 

时间 温州 常州 嘉兴 徐州 芜湖 青岛 佛山 中山 

2020 年 01 月 -29.7% 172.8% 3.2% -1.2% -0.2% 19.1% -41.6% -31.0% 

2020 年 02 月 -79.4% -95.0% -85.4% -93.1% -91.3% -47.3% -72.4% -71.7% 

2020 年 03 月 -39.2% -34.4% -33.2% -49.5% -29.6% -17.2% -44.1% -26.4% 

2020 年 04 月 4.9% -11.0% -13.3% -16.0% -8.3% -4.7% -33.5% -32.4% 

2020 年 05 月 16.6% -7.9% 3.2% 23.6% -4.6% 1.9% -7.1% -47.8% 

2020 年 06 月 29.4% -12.3% 37.6% 74.9% -4.9% 33.1% 22.4% -20.4% 

2020 年 07 月 19.5% -9.2% 66.1% 29.1% 64.8% 28.8% 33.2% -19.6% 

2020 年 08 月 32.5% 30.3% 89.3% 58.3% 83.4% 32.6% 51.3% 12.0% 

2020 年 09 月 7.8% 31.0% 53.2% 166.8% 82.5% 17.5% 54.5% 32.3% 

2020 年 10 月 4.6% -11.6% 59.0% 31.2% 93.9% 11.1% 30.0% 40.8% 

2020 年 11 月 12.6% 41.8% 106.3% 74.0% 123.1% 26.0% 30.4% 57.1% 

2020 年 12 月 33.2% 23.2% 91.1% 60.4% 96.3% 18.1% 58.2% 41.8% 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

总的来说，经历 2020 年疫情事件后，住宅市场呈现为以长三角为核心，珠三角、环渤

海和中西部相继回暖的趋势。同时，城市群内部的结构性特征愈发明显，长三角、珠三角和

中西部的一二线核心城市和强三线城市表现较好，普通三四线表现较弱。环渤海地区除了沿

渤海湾的城市外，其他地区市场表现整体较差。我们认为未来住宅市场结构性变化会更加明

显，高能级城市具备增长潜力，在城市群效应的基础上，长三角和珠三角市场表现较为稳定，

中西部二线和强三线城市次之，环渤海受政策影响，预计在一定阶段内处于低位。 
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