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楼市复苏态势初现，海外需求不容乐观 

——家居行业观察（第 11 期） 

相关研究： 
投资要点： 

 驱动因素追踪：楼市复苏态势初现，海外需求不容乐观 

2022 年 6 月，商品房销售面积达 1.8 亿平米，同比下降 18.28%，同比跌幅较 5 月份

明显收窄，地产销售呈现出边际复苏的态势。相对而言，“弱复苏”仍然是当下市场的重

要特征。在“断供潮”等因素的冲击下，复苏或将一波三折，市场的复苏仍需耐心等待。

而家居业绩的改善滞后于地产销售的改善，我们预计整体的家居销售在 2022 年预计仍

将处于筑底期，仍需静待需求的逐步恢复。 

竣工方面，2022 年 1-6 月住宅竣工面积达 2.08 亿平方米，同比下滑 20.55%。6 月单

月来看，全国住宅竣工面积达 3808.27 万平米，同比下滑 40.25%。从规模来看，6 月竣工

的规模为 2017 年以来同期的新低，竣工低迷的态势仍然未能改变。 

海外市场，根据咨询公司 Smith Leonard 的调研，1-4 月美国家具的新订单需求下滑

21%，接近 70%的市场参与者的订单下滑。和 2019 年同期相比，4 月新订单增长 4%。整

体来看，市场的订单情况已大致回落至疫情前的水平，疫情红利已几乎消失殆尽。整体

来看，随着北美等地区的需求下滑，我们预计后续的出口增速大概率将继续下行，订单

的获取存在一定压力。 

 行业景气度追踪：家电社零回升明显，家具“618”销售较为靓丽 

进入 6 月，地产链中的家具和家电两项表现相对分化。2022 年 1-6 月全国家具零售

额 730 亿元，累计同比减少 9.0%。其中 6 月单月全国家具零售额 154 亿元，同比减少

6.66%，延续了此前的低迷态势。在上半年家居内销承压明显的情况下，家具企业借“618”

促销活动的机会，通过促销降价等方式，激发消费者的购买欲望和需求，整体上取得了

较好的效果。其中，顾家家居“618”大促销售规模同比上升 38.3%，表现相对优异。喜

临门则通过抖音账号矩阵，利用 4Dpro 舒睡等经典款产品打开局面，推动其 6 月直播销

售额升至 2885.3 万元，取得了优异的销售表现。 

家电方面，1-6 月份,家用电器和音像器材类零售总额为 4466 亿元,同比增长 0.4%。

其中 6 月份零售总额为 1155 亿，同比增长 3.2%，整体上回暖的趋势相对明显。而在新

兴品类方面，独立式干衣机 6 月线上销售额同比提升 45.5%，平均价格上升 2.4%，实现

“量价齐升”。除了独立式干衣机，其他新兴品类如集成灶、扫地机器人 6 月销售有所回

落。其中，2022 年扫地机器人线上增速仅 4%，增长相对低迷。我们认为，疫情的长期

化削弱了消费者的购买力，而扫地机器人的涨价潮仍在持续，这在一定程度上阻碍了扫

地机器人渗透率的提升，整体上渗透率的提升已相对缓慢。 

从各个板块来看，我们认为软体家居行业与地产关系为弱相关，受到冲击较小，预

计表现将好于其他板块。 

《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 

 

联系方式： 

联系人： 

报告撰写：亿翰智库于小雨、周小龙 

官方网站： 

www.ehconsulting.com.cn 
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1 引言 

国内市场，随着疫情影响的消散和一系列宽松政策的出台，6 月楼市复苏

态势初现。6 月份地产成交面积跌幅已较 5 月明显收窄，呈现出边际复苏的局

面。尽管如此，我们认为，“弱复苏”仍然是当下市场的重要特征。在“断供

潮”等因素的冲击下，楼市的复苏或将一波三折，市场的复苏仍需耐心等待。

而家居业绩的改善滞后于地产销售的改善，我们预计整体的家居销售在 2022

年预计仍将处于筑底期，仍需静待需求的逐步恢复。 

海外方面，根据咨询公司 Smith Leonard 的调研，1-4 月美国家具的新订单

需求下滑 21%，接近 70%的市场参与者的订单下滑。和 2019 年同期相比，4

月新订单增长 4%。整体来看，市场的订单情况已大致回落至疫情前的水平，

疫情红利已几乎消失殆尽。整体来看，随着北美等地区的需求下滑，我们预计

后续的出口增速大概率将继续下行，订单的获取存在一定压力。 

2 驱动因素追踪：楼市复苏态势初现，海外需求不容乐

观 

（1）核心城市成交回暖，复苏态势初现 

2022 年 6 月，商品房销售面积达 1.8 亿平米，同比下降 18.28%，同比跌

幅较 5 月份明显收窄，地产销售呈现出边际复苏的态势。尽管如此，和往年同

期相比，1.8 亿平米的销售规模仍然相对较低，而 2020、2021 年的销售面积均

在 2 亿平米以上。相对而言，“弱复苏”仍然是当下市场的重要特征，复苏一

波三折，市场的复苏仍需耐心等待。 

分能级城市来看，一线城市、核心二线城市、普通二线城市和三四线城市

的住宅成交分别为 373.1 万平米、1148.8 万平米、437.3 万平米和 442.0 万平米，

分别同比下滑 8.5%、8.8%、14.6%和 43.9%。整体来看，核心一、二线城市的

地产销售改善明显，三四线城市销售低迷的态势仍然未能改变。 

分区域来看，长三角和珠三角两大城市群的核心城市的成交出现了不同

程度的改善。长三角 6 月区域整体成交依旧保持下行态势，但降幅有所改善。

其中，经历了长时间的封控后，市场需求集中释放，上海 6 月的成交面积环比

大幅提升 422%，整体成交规模已恢复至 176.7 万平米的水平。尽管成交面积

仍然逊于 2021 年同期，但好于 2020 和 2019 年同期，市场成交明显恢复。南

京、苏州、杭州、宁波的成交面积分别-56.15%、47.88%、-24.59%和-17.88%，

下滑的趋势仍然明显，但跌幅明显收窄。其中，受到此前限售、限购松绑政策
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的影响，叠加安置房的集中放量，苏州 6 月市场回暖明显，成交面积同比大增

47.88%.。珠三角方面，两大核心城市广州和深圳 6 月的成交均明显回暖，成

交面积分别同比增长 25.02%和 20.99%。其中，作为全国楼市的风向标，深圳

的商品房成交面积在 6 月回升至 56.38 万平米，高于 2021 年月度平均值，成

交回升明显。 

企业端方面，房企销售边际上有所改善，6 月单月 TOP200 房企总销售额

环比上升 53.8%，同比下降 43.4%，但降幅较 5 月收窄 15.8 个百分点。整体来

看，在疫情的冲击告一段落后，地产市场呈现出边际改善的态势，市场回暖的

形势初步显现。 

展望未来，我们认为未来地产销售未来将呈现出“弱复苏”的局面。一方

面，随着 5、6 月份“三限”政策的持续放宽，以及疫情影响的逐步褪去，地

产销售预计将逐步复苏。而在另一方面，受到宏观经济下行影响，叠加近期的

“断供潮”，居民购房意愿薄弱。近期高频数据显示：22 年 7 月 1 日-14 日累

计成交面积，环比 6 月-5%，同比-44%，这也反映出地产销售回暖的基础恐怕

并不牢靠。在断供潮的影响下，地产销售可能会二次探底，我们预计地产销售

将在 10 月以后才会表现出较为明显的复苏态势。而家居业绩的改善滞后于地

产销售的改善，我们预计整体的家居销售在 2022 年预计仍将处于筑底期，仍

需静待需求的逐步恢复。 

 

图表：各能级城市 6 月商品住宅成交面积情况（万平米） 

城市名称 6 月成交面积 同比 环比 

一线城市 373.1 -8.5% 141.5% 

核心二线城市 1148.8 -8.8% 71.3% 

普通二线城市 437.3 -14.6% 61.5% 

三四线城市 442.0 -43.9% 24.9% 

 

资料来源：亿翰智库 

（2）竣工持续低迷，家具出口需求不容乐观 

二手房方面，2022 年 6 月监测的核心城市的二手房成交呈现出较为明显

的改善态势。监测城市的二手房成交面积同比下滑 19.15%，环比上升 46.74%，

跌幅明显收窄。整体来看，大部分监测城市的成交面积环比均有一定程度的增

长，成交水平有所反弹。其中，杭州、苏州的二手房成交面积分别同比增长

0.46%和 6.88%。除此以外，二线城市中最早发布实质性宽松政策的城市郑州
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6 月份的二手房成交面积升至 73.1 万平，创下自 2019 年以来的新高，复苏情

况好于一手房。我们认为，二手房市场相对于新房市场更加市场化，对于政策

的影响更加敏感，整体复苏的情况也比新房市场要迅速。此外，郑州当地的烂

尾楼数量较为庞大，维权事件不断。持续的维权在一定程度上影响了购房者的

选择，购房者更倾向于购买二手房而非新房。 

竣工方面，2022年 1-6月住宅竣工面积达 2.08亿平方米，同比下滑 20.55%。

6 月单月来看，全国住宅竣工面积达 3808.27 万平米，同比下滑 40.25%。从规

模来看，6 月竣工的规模为 2017 年以来同期的新低，竣工低迷的态势仍然未

能改变。 

据奥维云网数据，2022 年 1-5 月精装新开盘房间累计数量 50.3 万套，同

比下滑 52.1%。其中 5 月开盘项目规模 13.6 万套，同比下降 57.8%。随着楼市

的下行，精装修规模亦随之下滑。 

海外方面，根据美国全国房地产经纪人协会（NAR）的数据，美国 5 月

成屋销售总数（季调）环比下降 3.4%，连续第四个月下降，至 541 万户，创

2020 年 6 月以来新低。5 月成屋销售同比下降 8.6%，销售持续负成长。尽管

整体销售有所下滑，但是供给不足的问题仍然较为严重。5 月份的库存水平已

较 4 月份有所上升，达 103 万套，但整体库存仍然处于不足的状态。库存消化

仅需要 2.6 个月，供给仍然相对紧张。而供需的不平衡也刺激了房价的上涨，

5 月美国房价中位数为 40.76 万美元，同比上升 14.8%。 

 

图表：美国 30 年期抵押贷款固定利率创 10 年新高（%） 

 

资料来源：亿翰智库、wind 
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整体来看，未来美国房地产市场或将陷入供需两弱的局面，市场料将继

续下行。需求端，随着贷款利率的上行，购房的需求或将走弱。截至 7 月 14

日，美国 30 年期抵押贷款利率已上升至 5.51%，较年初的 3.22%大幅度攀升。

此外，考虑到美国居高不下的通胀数据，未来美联储预计将进一步加息，带动

贷款利率继续上行。随着贷款压力的持续上升，购房者的购买意愿有所下行。

美国 6 月购房者取消交易的比重接近 15%，创 2020 年初以来新高，需求端走

弱明显。供给端，随着市场转冷，叠加原材料成本的上行，6 月美国住宅建筑

商信心指数下降 2 个点至 67，创下 2020 年 6 月以来的最低水平。与之相对应

的是，6 月的新屋开工水平降至 1548 千套，创下 2021 年 4 月的新低。由于供

需两端的压制，美国楼市的下行或将对家具市场产生不利影响。 

美国家具市场方面，根据咨询公司 Smith Leonard 的调研，1-4 月的新订单

需求下滑 21%，接近 70%的市场参与者的订单下滑。和 2019 年同期相比，4

月新订单增长 4%。整体来看，市场的订单情况已大致回落至疫情前的水平，

疫情红利已几乎消失殆尽。出口方面，1-6 月家具及零件出口额达 352.49 亿美

元，同比增长 1.2%，增速继续下滑。6 月单月的出口额达 61.63 亿元，同比下

行 0.1%。整体来看，随着北美等地区的需求下滑，我们预计后续的出口增速

大概率将继续下行，订单的获取存在一定压力。 

3 原材料价格追踪：原材料价格普跌，企业成本端压力

略有减缓 

6 月份原材料价格涨跌互现，分化较为明显。软体方面，6 月 MDI 和 TDI

价格涨跌各异。MDI 用途较为广泛，可用于制作皮革用品，如沙发等。2022

年 1-6 月，MDI 均价 21978.69 元/吨，同比下降 0.52%，其中 6 月均价 21395.24

元/吨，环比 5 月增加 1.79%。TDI 主要用于床垫制造，是软体家具不可或缺

的重要原料。TDI 均价 18122.95 元/吨，同比上升 23.54%，6 月均价 17271.43

元/吨，环比 5 月增加 2.78%，床垫生产企业的成本端压力有所上升。 

家电方面，长江有色市场 1-6 月平均铜价为 71888.29 元/吨，同比上升

7.79%。在美国衰退预期的影响下，6 月的平均铜价为 69500 元/吨，环比下行

3.90%，铜价有所回落。1-6 月铝 A00 均价为 21419.14 元/吨，同比上行 23.19%。

6 月单月铝 A00 均价为 19975 元/吨，环比下滑 2.27%。2022 年 1-6 月，钢材综

合价格指数均值为 135.16，同比下降 2.8%，6 月单月均值为 128.46，同比下降

12.21%，环比下降 4.99%。整体来看，6 月家电企业的主要原材料价格普跌，

部分原材料价格略有回落，企业成本端压力略有减弱。 
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图表：长江有色市场:平均价:铜:1#（元/吨）       图表：中国出口集装箱运价指数 

 

资料来源：亿翰智库、wind 

海运费用方面，综合反应全国范围出口集装箱即期和长协运价的中国出

口集装箱运价指数（CCFI）6 月平均指数为 3228.37，环比上行 3.57%，海运价

格有所回升。 

4 行业景气度追踪：家电社零回升明显，家具“618”

销售较为靓丽 

（1）家电社零回升，家具龙头持续加码整装 

进入 6 月，地产链中的家具和家电两项表现相对分化。2022 年 1-6 月全

国家具零售额 730 亿元，累计同比减少 9.0%。其中 6 月单月全国家具零售额

154 亿元，同比减少 6.66%，延续了此前的低迷态势，但跌幅较 5 月份有所减

少。家电方面，1-6 月份,家用电器和音像器材类零售总额为 4466 亿元,同比增

长 0.4%。其中 6 月份零售总额为 1155 亿，同比增长 3.2%，整体上回暖的趋势

相对明显。 

家具企业方面，2022 年 1-5 月家具制造业的营业收入为 2948.9 亿元，同

比下滑 2.5%；单月营业收入达 613.3 亿元，同比下滑 5.25%，营业收入继续下

滑。1-5 月家具制造业的利润总额为 132.6 亿元，同比下滑 2.1%，利润水平有

所承压。 
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图表：家用电器和音像器材类零售额（亿元）               图表：家具类零售额（亿元） 

 

资料来源：亿翰智库、wind 

企业动态方面，欧派家居近期在建博会上发布：欧派衣柜计划用 4 年时

间(2022 年-2025 年)联合地方装企在全国开设 1000 家“欧派高颜定制整装店”，

帮省会装企实现年产值超 3 亿、地级市装企年产值超 1 亿、县城装企年产值

超 0.5 亿的目标。同时，欧派厨卫计划于 2022 年完成全国 5000 家装企战略合

作，并优选开设 3000 家“欧派厨卫品质整装店”，实现渠道全面扩张。 

同样在建博会上，索菲亚也宣布入局门窗行业。7 月 9 日，索菲亚正式发

布“索菲亚门窗”品牌，为“多品牌、全品类、全渠道”的大家居战略“添砖

加瓦”。整体来看，在原有品类遇到瓶颈的情况下，家居巨头们仍致力于增加

品类，以提振业绩。人事变动方面，7 月 8 日索菲亚发布公告称，副总经理杨

鑫因个人原因向公司董事会申请辞去公司副总经理职务，之后不再担任公司

任何职务。 

除此以外，在上半年家居内销承压明显的情况下，企业借“618”促销活

动的机会，通过促销降价等方式，激发消费者的购买欲望和需求，整体上取得

了较好的效果。敏华控股（芝华仕）在“618”期间表现优异，在抖音家具家

装榜中排名第一。其 6 月在抖音上的直播销售额也达到了 2921.6 万元的规模，

位列第一。喜临门则通过其抖音账号矩阵，利用 4Dpro 舒睡等经典款产品打

开局面，推动其 6 月直播销售额升至 2885.3 万元，取得了优异的销售表现。

此外，顾家家居 6 月的销售表现也相对亮眼，抖音直播销售额升至 2017.4 万

元，其“618”大促整体销售规模也同比上升 38.3%，表现相对优异。 

（2）独立式干衣机销售火热，扫地机器人颓势初现 

集成灶方面，在经历了 5 月的集中放量后，6 月集成灶的增速明显回落。

从单月来看，6 月集成灶销售额同比下滑 8.5%。1-6 月集成灶线上零售额同比
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增长 12.3%。整体上看，涨价仍然是集成灶销售额提升的主要因素，1-6 月份

集成灶均价上行 17.9%。6 月均价则上升 9.4%。具体来看，火星人仍然占据着

线上市场的头把交椅，市场份额为 24.8%，同比上升 1.4 个百分点，份额相对

稳定。亿田则在本月卷土重来，份额上升至 14.2%，同比提升 2.8 个百分点。

森歌的市场份额则在 6 月份有所回落，份额升至 11.3%，同比降低 1.7 个百分

点。从价格段来看，头部玩家价格走向有所分化。6 月火星人、亿田、森歌的

均价分别同比+6.8%、-2.5%、-1.3%，集成灶价格有所分化。 

和集成灶不同，独立式干衣机的销售在 6 月火热依旧。6 月独立式干衣机

的线上销售额同比提升 45.5%，价格上也有所回升，平均价格上升 2.4%。从竞

争格局来看，海尔和小天鹅两强并立的格局仍然相对明显。小天鹅的市场份额

升至 28.1%，同比上升 6.5 个百分点。本月海尔的零售额份额继续提升，达

26.9%，同比上升 6.9 个百分点。整体上来看，头部玩家的市场份额持续提升。 

进入 6 月份，扫地机器人的销售则回落明显。6 月扫地机器人线上零售额

同比下行 4.7%，销售额有所下降。和 2021 年的高速增长不同，2022 年扫地机

器人线上增速仅 4%，增长相对低迷。我们认为，疫情的长期化削弱了消费者

的购买力，而扫地机器人的涨价潮仍在持续，这在一定程度上阻碍了扫地机

器人渗透率的提升，整体上渗透率的提升已相对缓慢。具体市场的竞争格局

来看，整体上仍然处于群雄逐鹿的阶段。科沃斯仍然占据市场上的头把交椅，

6 月市占率达 36.0%，同比下滑 9.1 个百分点，市占率有所回落。相比之下，

石头科技的市占率在 6 月有较大幅度的提升，6 月市占率升至 23.8%，同比上

升 12.8 个百分点，呈现出此消彼长的状态。 
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