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亿翰智库是一家以房地产行业的数据分析、行业研判与企业研究为核心的研究机构，并于 2017 年联合数十家房企共同成立企业研究分会（隶属于全联房

地产商会的专业二级机构）。本研究成果由双方团队共同完成，定期向业内与资本市场发布，如有疑问，请及时与我们联系。 

 

 

地产销售持续承压，家电数据喜忧参半 

——8 月地产后周期行业月报（第 3 期） 

相关研究： 
投资要点： 

 驱动因素追踪：住宅销售短期承压，竣工数据表现亮眼 

在信贷和购房资格持续收紧的情况下，2021 年 1-8 月商品房销售面积增速继续放缓，

1-8 月销售为 11.4 亿平米，同比增长 15.9%，增速较 1-7 月收窄 5.6 个百分点。8 月单月

销售面积以及金额同处于全年的低位，销售面积为 1.25 亿平米，同比下降 15.6%，市场

下行明显。整体来看，在融资端和销售端“双紧”的情况下，企业对于未来的地产销售

持相对保守的态度，未来地产的新开工和竣工预计将有所承压，这将在长期对地产相关

产业链产生一定冲击。 

竣工方面，2021 年 1-8 月全国住宅竣工面积 33771 万平米，同比上涨 27.40%，亦高

于 2019、2018 年同期水平，为 3 年同期最高水平，竣工情况持续向好。从 8 月单月来

看，全国住宅竣工面积为 3645.80 万平米，同比增长 29.60%，单月竣工面积保持在历史

高位，整体景气度仍然较好，预计仍然将在短期拉动装修、家电等需求。 

 原材料价格追踪：原材料价格趋于稳定，企业成本端压力略有减缓 

原材料方面，定制家居企业的主要原材料价格趋于稳定，刨花板和中纤板价格涨势

温和。其中，18 厘刨花板和中纤板的平均价格分别环比+0.43%和-0.23%。TDI 和 MDI 的

价格在经历了前期连续的上涨后，价格趋于平稳。8 月 MDI 和 TDI 价格环比-5.86%和

+1.76%.8 月家电企业的原材料价格在经历了上半年的快速上行后，整体价格趋于平稳，

价格高位震荡，家电企业成本端的压力略有减缓。 

 行业景气度追踪：家具零售数据持续疲软，家电数据喜忧参半 

社零方面，8 月家电和家具的数据持续疲软，8 月单月同比均呈现负增长，数据表现

低迷。我们认为，造成零售数据的低迷的原因或有以下三点：（1）2020 年由于疫情的原

因，整体需求有所后置，2020 年同期的基数相对较高；（2）受到疫情和汛情影响，居民

出行受到一定程度的影响，影响了线上消费（3）受到 2020 年疫情冲击后，居民的消费

能力和消费意愿均有所下行。上半年全国居民人均可支配收入两年复合同比增长 7.4%，

较 2019 年增速下滑 1.5 个百分点，居民的消费能力增长短期承压。 

根据奥维云网数据，家电产品整体表现喜忧参半，线上销售表现分化较为严重，洗

衣机和清洁电器销售额实现较快增长，空调表现则相对萎靡。空调方面，8 月销售量和

销售金额呈现双双下滑的趋势。随着空调行业进入成熟期，整体增长空间相对有限，叠

加天气的影响，短期增长承压。此外，清洁电器和净化器的销售规模增至 14.41 亿元和

3.31 亿元，同比增长 23.17%和 13.79%。清洁电器保持了此前的强劲的增长势头，扫地机

器人和洗地机成线上热销产品类型，整体销售规模持续高增。 

 

《2021年6月中国典型房企销售业绩

TOP200》 

《月读数据【第43期】┃商品房销售持续

向好，但4月新开工面积同比下降9.3%

（2021年1-4月）》 

《730中央政治局会议：揭示房地产行业

五大走向！》 

《2019年年报综述：四类指标全面放缓，

地产告别高增长时代》 

《一文读懂房产税的四大问题》 

近十二个月行业表现 

 

注：相对收益与沪深 300 相比 
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1 引言 

8 月，在信贷和购房资格持续收紧的背景下，一手房和二手房销售表现疲

弱，市场降温明显。随着销售端和融资端“双紧”局面的延续，房企的投资动

力大幅下滑，未来新开工和竣工预计将有所承压，这将对未来长期产业链的相

关需求构成一定程度的冲击。但是从短期来看，8 月竣工面积仍然维持在高位，

为过去 3 年的新高，竣工仍然保持了相对较高的景气，将在短期拉动装修、家

电等需求。 

2 驱动因素追踪：住宅销售短期承压，竣工数据表现亮

眼 

（1）住宅销售降温明显，短期下行压力较大 

2021 年 1-8 月商品房销售面积增速继续放缓，1-8 月销售为 11.4 亿平米，

同比增长 15.9%，增速较 1-7 月收窄 5.6 个百分点。8 月单月销售面积以及金额

同处于全年的低位。单月销售金额为 1.26 万亿，同比下降 18.7%；销售面积为

1.25 亿平米，同比下降 15.6%，市场下行明显。从过去的市场规律来看，销售

数据在 7 月份走弱后 8 月份一般会有所恢复。然而 2021 年 8 月份数据环比仍

然下行，为近几年最弱的一年，整体的需求相对萎靡。 

从具体的城市来看，其中，一线城市、二线城市、三四线城市成交面积分

别为 391.0 万平米、760.6 万平方米、314.5 万平方米、569.7 万平方米，分别同

比下滑 1.2%、17.2%、29.6%和 11.4%，市场降温明显，成交面积普跌。一线城

市中，上海的成交表现相对较好，成交面积 165.6 万平米，同比上升 10.5%，

环比上升 24.7%。北京在经历了连续数月的放量之后，8 月成交略有回落，成

交面积合计 84.4 万平米，同比和环比分别下降 10.8%和 18.0%。珠三角方面，

广州和深圳分化相对严重，广州仍然延续了此前的弱势局面，成交面积持续萎

缩。深圳则在连续的走弱后迎来反弹，8 月成交面积达 63.6 万平米，同比上升

55.6%，同比 2019 年上升 121.4%。 

核心二线城市方面，在贷款政策和购房资格连续收紧的影响下，9 大核心

二线城市的成交面积普跌，9 大城市中超过半数的城市同环比均下滑，市场热

度下滑明显。22 个三四线城市成交面积合计 569.7 万平米，同比下降 11.4%，

环比下降 9.1%。其中，惠州受到调控政策影响，成交连续走弱，成交面积仅

14.7 万平米，同比下降 54.1%，环比下降 39.1%。 

企业端方面，从房企在中期业绩会中的表态也可以看出，开发商对 2021
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下半年的楼市多持保守态度，融创中国管理层直言“下半年销售压力很大”，

旭辉控股管理层认为“上半年由于 2020 年基数较小因此普遍增长，下半年房

企销售可能会出现回落”。整体上来看，随着楼市销售的逐渐回落，企业的拿

地的动力和新开工的数据都出现了较为明显的回落。单月新开工面积自 4 月

起均为负增长，其中 8 月新开工面积增加 1.7 亿平米，同比下降 16.74%，新开

工下滑明显。此外，从第二轮集中供地的几个核心城市的流拍情况来看，企业

拿地的动力下滑较为明显。其中，成都此前宣称出让的 75 宗地块中 17 宗因

故终止出让，6 宗地块宣布流拍，土拍市场热度下滑明显。整体来看，在融资

端和销售端“双紧”的情况下，未来地产的新开工和竣工承压，亦将从长期对

地产相关产业链产生冲击。 

展望未来，考虑到政策端并未有明显的放松迹象，且贷款在上半年亦发放

了不少，后续贷款额度偏紧。此外，在紧缩性政策不断出台的大背景下，如部

分热点城市8月份持续收紧购房资格，购房者对于房价上涨的预期发生改变，

观望情绪浓厚，需求较为萎靡，我们预计下半年市场将面临较大的下行压力。 

 

图表：各能级城市 8 月商品住宅成交面积情况（万平米） 

城市名称 8 月成交面积 同比 环比 

一线城市 391.0 -1.2% 14.1% 

核心二线城市 760.6 -17.2% -27.5% 

普通二线城市 314.5 -29.6% -7.0% 

三四线城市 569.7 -11.4% -9.1% 

资料来源：亿翰智库 

（2）二手房市场成交持续下滑，竣工数据相对靓丽 

二手房方面，受到二手房核验价实施及一手房市场转冷的冲击，亿翰智库

监测城市的销售面积达 882.69 万平方米，同比下行 35.38%，环比下行 21.49%，

整体热度持续下滑，市场表现萎靡。我们监测的所有城市其中，北京、大连和

衢州成为监测的城市中硕果仅存的销售面积同比出现正增长的城市。北京二

手房市场的销售面积达 147.17 万平米，同比和环比分别+0.31%和-8.87%。从

规模上来看，尽管成交面积同比仍然保持微弱的增长，但环比已连续 2 个月

下行。和北京的类似，大连的成交面积同比和环比分别+7.83%和-18.80%，环

比规模下行较为明显。 

从细分结构来看，二手房成交的下滑是全局性的，不论是一二线核心城

市，还是三四线城市的成交面积整体同环比均下滑。一线城市中，上海和深圳
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的二手房成交面积同比分别下降 40.99%和 79.96%，下滑幅度较大。长三角的

三个核心城市南京、苏州和杭州的成交面积同比分别下行 44.17%、33.70%和

60.30%，楼市降温较为明显。我们认为，在二手房核验价持续推出的情况下，

购房者的杠杆大幅度降低，叠加信贷额度的持续紧张以及一手房市场的持续

转冷，二手房市场降温明显。我们认为，由于二手房的成交相对市场化，在一

定程度上可作为一手房的先行指标。在目前二手房市场普遍降温的情况下，反

映市场对于未来的预期相对较差，未来市场下行的压力巨大。 

竣工方面，2021年1-8月全国住宅竣工面积33771万平米，同比上涨27.40%，

亦高于 2019、2018 年同期水平，为 3 年同期最高水平，竣工情况持续向好。

从 8 月单月来看，全国住宅竣工面积为 3645.80 万平米，同比增长 29.60%，单

月竣工面积保持在历史高位，整体景气度仍然较好。 

 

图表：8 月单月住宅竣工面积为历史高位（万平方米） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

 

海外市场方面，1-7 月美国新建住房销售数量累计约 49.4 万套，同比上升

7.16%，较 2019 年同期增长 19.04%。单月销售达 6.3 万套，同比下跌 25.88%，

美国住房销售数据持续转弱。从出口数据来看，8 月家具及其零件出口金额达

62.35 亿美元，同比增长 16.52%，同比增速较 7 月有所上行，出口维持高景气。 

精装修方面，精装修新开盘项目数量有所下滑。根据奥维云网数据，2021

年 1-7 月，住宅精装新开盘项目累计数量 1824 个，同比下滑 5.30%；7 月单月

开盘项目 16.9 万套，同比减少 29.1%。随着整体开盘量的下滑，7 月单月橱柜

的配套量达 16.86 万套，同比和环比分别下滑 28.9%和 46.7%。整体来看，随

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

4000

4500

2016-08 2017-08 2018-08 2019-08 2020-08 2021-08



     

4 

房地产行业月度策略报告 

仅供金融机构投资者使用，谢绝媒体转载。 

着地产销售的下行，精装修的下行幅度则相对更大，我们认为这可能有两点原

因：（1）部分开发商在政策和成本的综合考虑下，更多的选择毛坯房。如西安

和成都在首次集中供地中，对商品房销售进行了毛坯房指导价定价，同时在拿

地环节，就提前签订协议约定品质，开发商的成本有所提高，这导致部分开发

商在成本的考虑下更多的推出毛坯房；（2）开发商在结合区位和客群的考虑

下，更多推出毛坯房，以控制总价，实现快速去化。但是从长期来看，精装修

由于其相对于毛坯房更加省时省力以及相对环保的特点，仍然是政策鼓励的

重要方向，短期的波动不影响长期趋势。 

 

3 原材料价格追踪：原材料价格趋于稳定，企业成本端

压力略有减缓 

原材料方面，定制家居企业的主要原材料价格表现各异，部分原材料价格

涨势温和。定制家居方面，刨花板和中纤板分别是定制家具柜体和柜门制造的

主要材料之一，刨花板的价格波动能够在一定程度上影响定制家居企业的生

产成本。从价格来看，2021 年 1-8 月 18 厘刨花板的平均价格达 68.50 元/张，

同比上涨 6.19%。8 月单月平均价格为 70.16 元/张，同比上涨 9.02%，环比上

行 0.43%，整体价格趋于稳定。 

中纤板方面，2021年1-8月，15厘中纤板均价为78.98元，同比上涨2.63%，

较 19 年同期上升 4.37%。8 月单月平均价格为 80.16 元/张，环比下滑 0.23%。

整体来看 2021 年中纤板和刨花板的价格虽仍然处于高位，但价格上的变化已

趋于稳定。 

软体方面，8 月 MDI 和 TDI 价格持续上行，且相对于去年涨幅仍然相对

较大，预计将对家居企业构成一定的成本压力。MDI 用途较为广泛，可用于

制作皮革用品，如沙发等。2021 年 1-8 月 MDI 平均价格达 22342.17 元/吨，同

比上升 57.96%。8 月单月平均价格为 22336 元/吨，环比下滑 5.86%，在经历

了连续数月的上涨后，MDI 的价格有所回落。TDI 则主要用于床垫的制造，

其价格涨幅亦相对温和。2021 年 1-8 月，TDI 均价为 14577.11 元/吨，同比上

升 33.08%。环比来看，8 月 TDI 价格环比上行 1.76%，价格小幅上行。 

家电方面，长江有色市场 8 月的平均铜价为 69764.55 元/吨，环比上升

0.06%，价格基本持平。8 月铝 A00 均价为 20207.27 元/吨，环比上升 5.41%，

价格持续上行。2021年1-8月铝A00均价高达18040.99元/吨，同比上涨33.16%。

ABS 现货 1-8 月均价为 17297.88 元/吨，同比上涨 52.13%。8 月 ABS 现货平均

价格为 17463.64 元/吨，环比上升 1.76%。整体来看，8 月家电企业的原材料价
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格在经历了上半年的快速上行后，整体价格趋于平稳，价格高位震荡，家电企

业成本端的压力略有减缓。  

 

图表：刨花板价格走势（元/张）                 图表：长江有色市场:平均价:铜:1#（元/吨） 

  

资料来源：wind、亿翰智库 

 

4 行业景气度追踪：家具零售数据持续疲软，家电数据

喜忧参半 

2021 年 1-8 月全国家具零售额 1053.00 亿元，累计同比增加 23.70%；8 月

单月家具类零售额 137.00 亿元，同比上行 6.70%，较 2019 年同期减少 15.07%，

家具零售数据持续疲软。家电方面，2021 年 1-8 月家用电器和音像器材类零售

额累计零售额达 5830 亿元，累计同比增长 14.40%，涨幅继续收窄，相比 2019

年同期几乎持平。8 月零售额达 677 亿元，同比下滑 5.0%，整体零售数据表现

相对较弱。我们认为 8 月整体家具和家电零售数据相对弱势，主要有三点原

因：（1）2020 年由于疫情的原因，整体需求有所后置，2020 年同期的基数相

对较高；（2）受到疫情和汛情影响，居民出行受到一定程度的影响，8 月份社

会消费品零售总额同比增长 2.5%，比上月回落 6 个百分点，社零数据整体偏

弱；（3）受到 2020 年疫情冲击后，居民的消费能力和消费意愿均有所下行。

上半年全国居民人均可支配收入两年复合同比增长 7.4%，较 2019 年增速下滑

1.5 个百分点，居民的消费能力增长短期承压。 
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图表：家用电器和音像器材类零售额:当月值（亿元）             图表：家具类零售额:累计值（亿元） 

 

资料来源：wind、亿翰智库 

从企业端来看，2021 年 1-7 月的家具制造业的营业收入达 4302.60 亿元，

较 2019 年同期增长 10.62%，家具企业在经历了 2020 年的洗礼后，销售端有

所回暖。从单月营业收入数据来看，7 月的营业收入达 661.80 亿元，较 2019

年同期增长 13.59%。尽管整体上单月营业收入仍然维持了两位数的增长，但

增速相比于 6 月略有回落，增速回落 4.23 个百分点。 

从细分品类来看，根据奥维云网数据，家电产品整体表现喜忧参半，线上

销售表现分化较为严重，洗衣机和清洁电器销售额实现较快增长，空调表现

则相对萎靡。具体来看，冰箱、冷柜和洗衣机线上销售额分别为 48.7 亿元、

4.6 亿元和 36.7 亿元，同比+10.7%、-4.3%和+36.5%。其中，8 月洗衣机“量价

齐升”，线上销量上升 18.6%至 226.4 万台，销售均价同比上升 15.10%。其中，

均价较低的单/双缸产品价格上升明显，同比上涨 15.7%。空调方面，8 月销售

量和销售金额呈现双双下滑的趋势，销售量和销售金额分别同比下滑 34.6%和

24.7%，销售规模下滑明显。我们认为，随着空调行业进入成熟期，整体增长

空间相对有限，叠加天气的影响，短期增长承压。 

油烟机、电储水热水器、小家电的销售增速均较 2020 年同期有所回落，

分别同比下滑 4.3%、8.2%和 3.0%。随着人们居家时间的减少以及 2020 年对于

需求的透支，小家电市场（电饭锅、电磁炉、电压力锅、豆浆机、料理机、电

水壶、榨汁机）2021 年整体陷入颓势。8 月销售额继续下行，销售规模降至

17.4 亿元，同比下滑 3.0%。 

除此以外，亦有部分品类实现了较快的增长，清洁电器和净化器的销售规

模增至 14.41 亿元和 3.31 亿元，同比增长 23.17%和 13.79%。清洁电器保持了

此前的强劲的增长势头，扫地机器人和洗地机成线上热销产品类型，整体销售

规模持续高增。 
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展望未来，尽管近期家具的零售数据和二手房表现相对不佳，但是考虑到

对于定制家具及下游的家电而言，需求仍然以新房为主。随着竣工的好转，短

期家具和家电的相关需求仍将被拉动，未来定制家居行业和竣工相关行业预

计将在短期内维持高景气，相关行业的龙头企业的业绩亦将逐步释放。 
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应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、意见及推测仅供参考。 

本报告产权为亿翰智库所有。亿翰智库以外的机构或个人转发或引用本报告的任何部分，请严格注明相关
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【关于我们】 

亿翰智库是一家以房地产行业的数据分析、行业研判、企业研究为核心的研究机构，隶属亿翰股份，其专

注于行业趋势、企业模型以及资本价值等多维度研究及应用；定期向业内、资本市场等发布各类研究成果达数

千次，亿翰智库力求打造中国房地产企业与资本的高效对接平台。 

 

 


