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新房与二手房成交分化 
 

复工跟踪系列报告第 20 期：一二线城市商品房成交有所回升，代表性城市新房

成交回落、二手房提升；多数生产、部分投资活动延续修复；线下消费分化。 

 投资需求有所分化，全国商品房成交回落，但二手房成交显著回暖 

全国新增感染人数显著回落，但疫情反复地区封控措施仍持续。本周全国本土新

增感染人数较上周回落 39%，前期疫情反复的海南、新疆、西藏等地新增感染分

别较上周下降 61.3%、46.5%、21%；但四川、青海、陕西等确诊人数显著增

加。受疫情影响较大的海南省东方、澄迈等地，继续执行静态管理等封控措施。 

多数工业生产活动延续修复，投资需求指标有所分化。本周，螺纹钢开工率较上

周提升 1.3 个百分点至 48.2%；高炉开工率较上周增加 0.8个百分点至 57%。沥

青开工率持续提升、较上周提升 3.7 个百分点至 40.2%，映射基建落地进一步加

快；但全国钢材表观消费量略有回落、较上周下降 3.1%，玻璃库存略有提升、

较上周增加 2.7%，六大发电集团耗煤量季节性见顶回落、较上周下降 0.6%。 

与投资紧密相关的水泥库存、水泥价格持续改善。本周，水泥粉磨开工率较上周

提升 1.5 个百分点至 47%；水泥出货率延续回落、较上周下降 1.4 个百分点至

60.8%；水泥库存仍快速下行、较上周下降 2.3 个百分点至 64%；对应水泥价格

延续上行、较上周提升 1.9%，其中西南、华东、东北地区价格提升幅度最大。 

商品房成交回落、但一二线城市有所改善，8 月以来，代表城市新房成交回落、

二手房显著回暖。本周 30 大中城市商品房成交较上周回落 0.5%，三线城市回落

最为显著、较上周下降 10.6%，但一、二线城市分别较上周提升 9.5%、4.5%。

本周，代表城市二手房成交快速回升、环比较上周提升 9.5%；8 月以来，代表城

市二手房成交面积同比提升 17.7%、但对应的新房成交面积同比回落 26%。 

 整车货运物流回升，外贸集装箱吞吐量略有提升，部分线下消费活动分化 

全国整车货运物流回升，外贸集装箱吞吐量略有提升。上周全国整车货运物流指

数在连续三周回落后有所回升、较前周上升 1.3%；分地区来看，多数省市整车

货运物流回升，其中宁夏回升最为明显、较前周上升 15.1%，但在疫情影响下，

新疆、海南货运物流指数延续回落。8 月中旬，中国集装箱吞吐量当旬同比较上

旬回升 4.5 个百分点至 5.3%，外贸集装箱吞吐量回升 1.4 个百分点至 1.6%。 

部分城市地铁客运量回落，但整体出行恢复强度普遍提升。本周，全国 9 个主要

城市地铁客运量合计较上周回落 5.7%；受疫情反弹影响，西安地铁客运量延续

回落、较上周下降 40.4%；西南地区限电影响下，重庆、成都地铁客运量分别回

落 36.6%、11.3%。国金数字未来 Lab 显示，上周多数城市出行恢复强度回升，

一线、新一线、二线分别较前周提升 1.7%、0.8%、0.7%，但三线城市回落。 

全国餐饮、外卖恢复强度普遍上升，连锁餐饮疫情歇业率、流水强度均显著提

升。本周一线、新一线、二线城市城市餐饮恢复强度提升，三线城市有所回落；

全国餐饮恢复强度普遍提升。上周，某连锁餐饮全国疫情歇业率较前周上升 3.2

个百分点，但全国流水恢复强度较前周提升 10.2%，上海、福建上升幅度最大。 

 

风险提示：疫情反复，数据统计存在误差或遗漏。 
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全国商品房成交回落、但一线、二线城市成交有所改善；8 月以来，代表

城市商品房成交明显分化，新房回落、二手房明显回升。 

 

一、复工复产追踪：部分投资活动延续修复，新房、二手房成交分化 

全国新增感染人数显著回落，部分省市新增感染人数有所下降。本周（8

月 21 日至 8 月 27 日），全国本土新增感染人数 9704 人，较上周下降 38.7%。

其中，前期疫情有所扩散的海南、新疆、西藏等地新增感染人数显著回落，分

别较上周下降 61.3、46.5%、20.5%；但四川、青海、陕西等地本周确诊人数

有所提升，分别较上周上升 461.2%、168%、73%。 

图表 1：全国本土新增感染人数显著回落  图表 2：近一周，部分省市感染人数有所下降 

 

 

 

来源：Wind、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 

 

教育部、疾控局将高校防疫工作纳入属地统一安排，疫情反复地区封控措

施仍在持续。本周，教育部、国家疾控局联合制定《高等学校新冠肺炎疫情防

控技术方案（第六版）》，要求进一步完善联防联控机制，将高校防疫工作纳

入属地统一安排，科学精准做好疫情防控工作；地方跟进落实，湖南省教育厅

部署秋季开学疫情防控工作、组织全员核酸。本周，受疫情影响较大的海南省

东方、澄迈等地区，继续执行静态管理等封控措施。 
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图表 3：近期，疫情防控相关的政策调整 

 
来源：中国政府网站、各地方政府网站、国金证券研究所 

 

工业生产活动普遍延续修复。本周（8 月 21 日至 8 月 27 日），螺纹钢全

国主要钢厂开工率延续回升、较上周提升 1.3 个百分点至 48.2%；高炉开工率

延续回升、较上周增加 0.8 个百分点至 57.1%；沥青开工率持续提升、较上周

提升 3.7 个百分点至 40.2%，指向基建投资需求持续改善；国内独立焦化厂焦

炉生产率延续回升、较上周提升 1.5 个百分点至 74.7%。 

图表 4：螺纹钢开工率延续回升  图表 5：沥青开工率显著提升 

 

 

 

来源： Wind、国金证券研究所  来源： Wind、国金证券研究所 

 

时 间 部 门 /领 导 主 要 内 容

20 2 2 / 8 / 2 1 新 疆 昌 吉 市 疫 情 防 控 指 挥 部 自 8月 2 1日 1 5时 起 ， 在 全 市 实 行 临 时 性 静 态 管 理 措 施 ， 时 间 暂 定 7天 。

20 2 2 / 8 / 2 2
海 南 东 方 市 新 型 冠 状 病 毒 肺 炎 疫 情 防 控 工 作 指 挥

部

从 20 2 2年 8月 2 2日 起 ， 东 方 市 全 域 静 态 管 理 时 间 延 长 1天 。 8月 2 5日 发 布 ， 从 20 2 2年 8

月 2 6日 起 ， 静 态 管 理 继 续 延 长 3天 。

20 2 2 / 8 / 2 4
上 海 徐 汇 区 新 冠 肺 炎 疫 情 防 控 工 作 领 导 小 组 办 公

室

8月 2 8日 （ 周 日 ） 徐 汇 区 开 展 全 区 全 员 核 酸 筛 查 。 采 样 期 间 居 民 小 区 实 行 封 闭 管 理 ，

居 民 凭 24小 时 核 酸 采 样 证 明 出 社 区 。

20 2 2 / 8 / 2 5 杭 州 富 阳 发 布 除 东 洲 街 道 相 关 区 域 外 ， 全 区 常 态 化 核 酸 检 测 自 8月 2 6 日 0时 起 由 7天 调 整 为 7 2小 时

2 0 2 2 / 8 / 2 6
山 西 晋 中 市 榆 次 区 新 型 冠 状 病 毒 感 染 的 肺 炎 疫 情

防 控 工 作 领 导 小 组

8月 2 7日 1时 - 8月 2 9日 2 4时 ， 榆 次 区 全 区 实 行 临 时 性 全 域 静 态 管 理 。 各 类 公 共 文 体 活

动 场 所 和 空 间 密 闭 娱 乐 场 所 暂 停 营 业 。

20 2 2 / 8 / 2 6
海 南 澄 迈 县 新 型 冠 状 病 毒 肺 炎 疫 情 防 控 工 作 指 挥

部
8月 2 6日 2 2时 至 2 7日 2 4时 实 行 临 时 性 全 域 静 态 管 理 。

20 2 2 / 8 / 2 6 山 西 阳 泉 市 城 区 疫 情 防 控 工 作 领 导 小 组 自 20 2 2年 8月 2 6日 1 5时 至 2 0 2 2年 8月 2 9日 1 5时 ， 阳 泉 市 城 区 实 行 全 域 静 态 管 理 。

20 2 2 / 8 / 2 6 教 育 部 、 国 家 疾 控 局

发 布 《 高 等 学 校 新 冠 肺 炎 疫 情 防 控 技 术 方 案 （ 第 六 版 ） 》 ， 跨 省 区 返 校 的 低 风 险 区 高

校 师 生 员 工 开 学 前 须 持 4 8小 时 内 核 酸 检 测 阴 性 证 明 。 高 校 加 强 校 门 管 理 ， 全 面 把 控

校 园 进 出 通 道 。

20 2 2 / 8 / 2 6 教 育 部 、 国 家 疾 控 局

发 布 《 中 小 学 校 新 冠 肺 炎 疫 情 防 控 技 术 方 案 （ 第 六 版 ） 》 ， 严 格 落 实 属 地 对 师 生 员 工

的 健 康 管 理 要 求 ， 返 校 前 须 提 供 4 8小 时 内 核 酸 检 测 阴 性 证 明 。 中 小 学 实 行 校 园 相 对

封 闭 管 理 。

20 2 2 / 8 / 2 6 湖 南 省 教 育 厅 湖 南 部 署 秋 季 开 学 疫 情 防 控 工 作 ， 开 学 后 3天 内 组 织 一 次 全 员 核 酸 检 测

20 2 2 / 8 / 2 6 郑 州 市 总 工 会
发 布 《 〈 郑 州 市 总 工 会 助 力 疫 情 防 控 与 经 济 社 会 发 展 的 若 干 措 施 〉 的 通 知 》 ， 设 立

5 0 0 万 元 疫 情 防 控 专 项 资 金 。

20 2 2 / 8 / 2 7
昆 明 市 西 山 区 应 对 新 型 冠 状 病 毒 感 染 肺 炎 疫 情 工

作 领 导 小 组 指 挥 部
自 20 2 2年 8月 2 7日 0 3时 起 ， 对 部 分 围 合 区 域 解 除 静 态 管 理 。

20 2 2 / 8 / 2 7
海 南 省 定 安 县 新 型 冠 状 病 毒 感 染 肺 炎 疫 情 防 控 工

作 指 挥 部
20 2 2年 8月 2 7日 6时 至 8月 2 8日 6时 ， 全 县 实 行 临 时 性 全 域 静 态 管 理 。

20 2 2 / 8 / 2 7 江 西 省 上 饶 市 信 州 区 、 广 信 区 疫 情 防 控 指 挥 部 20 2 2年 8月 2 7日 6时 3 0分 起 ， 对 信 州 区 、 广 信 区 全 域 实 行 静 态 管 理 。
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图表 6：高炉开工率延续回升  图表 7：焦炉生产率持续改善 

 

 

 

来源： Wind、国金证券研究所  来源： Wind、国金证券研究所 

 

投资需求有所分化，电力耗煤量或季节性见顶。本周（8 月 21 日至 8 月

27 日），全国钢材表观消费量略有回落、较上周下降 3.1%至 1214.5万吨；钢

材社会库存总量持续下行、较上周下降 2.8%至 1131 万吨。玻璃库存略有提升，

较上周增加 2.7%；伴随高温天气缓解，六大发电集团耗煤量季节性见顶回落、

较上周下降 0.6%。  

图表 8：钢材表观消费量略有回落  图表 9：建筑钢材成交量小幅回升 

 

 

 
来源： Wind、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 

 

图表 10：玻璃库存略有回升  图表 11：六大发电集团耗煤量延续回落 

 

 

 

来源： Wind、国金证券研究所  来源： Wind、国金证券研究所 
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水泥开工率有所回升，库存持续下行。本周（8 月 21 日至 8 月 27 日），

水泥粉磨开工率有所回升、较上周提升 1.5 个百分点至 47%；水泥出货率延续

回落、较上周回落 1.4 个百分点至 60.8%。水泥供给受多地停窑影响、需求持

续恢复下，水泥库存快速下行、较上周下降 2.3 个百分点至 64.2%；对应本全

国水泥价格延续上行、较上周提升 1.9%，其中，西南、华东、东北地区水泥

价格分别较上周上涨 8.9%、1.8%、1.4%，仅西北地区水泥价格下降 0.5%。 

图表 12：水泥粉磨开工率回升  图表 13：水泥出货率延续回落 

 

 

 
来源： Wind、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 

 

图表 14：水泥库存持续下行  图表 15：全国水泥价格有所提升 

 

 

 
来源： Wind、国金证券研究所  来源： Wind、国金证券研究所 

 

全国新建商品房成交仍回落，但二手房成交显著提升。本周（8 月 21 日至

8 月 27 日），30 大中城市商品房成交面积较上周回落 0.5%，三线城市回落最

为显著、较上周下降 11%，一线、二线城市分别较上周提升 10%、5%；8 月

以来，30 大中城商品房销售同比下降 21%、降幅较上周收窄 0.7 个百分点。

本周代表城市1二手房成交面积快速回升、环比较上周提升 9.5%；8 月以来，

代表城市二手房成交面积同比提升 18%、但对应新房成交面积同比回落 26%。 

                                                                 
1
 代表城市包括：北京、深圳、杭州、南京、青岛、苏州、厦门、东莞、南宁、成都、佛山、江门、无锡、金华、衢州。 
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图表 16：本周，30 大中城市商品房成交面积小幅回落  图表 17：三线城市商品房成交面积明显回落 

 

 

 

来源：Wind、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 

图表 18：本周，全国二手房成交面积延续提升  图表 19：一线城市二手房成交面积显著提升 

 

 

 

来源：Wind、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 

 

二、物流人流追踪：整车货运物流回升，部分线下消费活动分化 

邮政快递揽收、投递显著提升，整车货运物流开始回升。本周（8月 21 日

至 8 月 27 日），或缘于义乌解除静态管理，全国邮政快递揽收量环比提升

9.2%、投递量环比提升 8.8%。上周（8 月 14 日至 8 月 20 日），国内执行航

班架次较前周回落 9.6%、国际航班架次回落 0.6%。全国整车货运物流指数在

连续三周回落后有所回升、较前周上升 1.3%；分地区来看，多数省市整车货

运指数回升，其中宁夏回升最为明显、较前周上升 15.1%，但疫情影响下，新

疆、海南货运物流指数延续回落。 

图表 20：邮政快递揽收投递量回升  图表 21：国内、国际执行航班架次有所回落 

 

 

 

来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 
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图表 22：上周，全国整车货运物流指数回升  图表 23：多数省市整车货运指数提升 

 

 

 

来源：G7 物联、国金证券研究所  来源：G7 物联、国金证券研究所 

 

长三角海域船舶数量、周平均航行速度提升，中旬外贸集装箱吞吐量略有

回升。国金数字未来 Lab数据显示，本周（8 月 21 日至 8 月 27 日），长三角

海域船舶周平均数量 895 艘、较上周提升 4.8%，航行平均速度为 4.2 节、较

上周提升 2.2%；集装箱船周平均数为 151 艘、较上周大幅上升 14.1%，航行

周平均速度为 5.8节、较上周上升 7.3%。截至 8 月中旬，中国集装箱吞吐量当

旬同比较上旬回升 4.5 个百分点至 5.3%，外贸集装箱吞吐量当旬同比较上旬回

升 1.4 个百分点至 1.6%、内贸集装箱吞吐量提升 15.2 个百分点。 

图表 24：长三角海域船舶数量、航行速度回升  图表 25：集装箱船舶数量、航行速度回升 

 

 

 
来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所  来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所 

图表 26：8 月中旬，中国集装箱吞吐量旬同比较上旬回升 

 
来源：Wind、国金证券研究所 
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城市地铁客运量整体回落，城市出行恢复强度普遍提升。本周（8月 21 日

至 8 月 27 日），全国 9 个主要城市地铁客运量合计较上周回落 5.7%；受疫情

反弹影响，西安地铁客运量延续回落、较上周下降 40.4%；西南地区限电影响

下，重庆、成都地铁客运量分别回落 36.6%、11.3%。国金数字未来 Lab 数据

显示，上周多数城市出行恢复强度回升，一线、新一线、二线分别较前周提升

1.7%、0.8%、0.7%，但三线城市有所回落，较前周下降 0.9%。 

图表 27：本周，9 城地铁客运量总体有所回落  图表 28： 上周，多数城市出行恢复强度有所回升 

 

 

 

来源：Wind、国金证券研究所  来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所 

 

全国餐饮恢复强度、外卖恢复强度普遍上升。国金数字未来 Lab 数据显示，
本周（8 月 21 日至 8 月 27 日），全国多数城市餐饮恢复强度提升，一线、新
一线、二线城市分别较上周提升 0.1%、1.1%、0.7%，但三线城市餐饮恢复强
度回落、较上周下降 0.2%。本周，各线城市外卖恢复强度均有所提升，一线、
新一线、二线、三线城市分别较上周提升 0.7%、0.6%、1%、0.9%。 

图表 29：全国多数城市餐饮恢复强度提升  图表 30：全国外卖恢复强度普遍提升 

 

 

 
来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所  来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所 

 

某连锁餐饮疫情歇业率提升、全国电影票房收入回落，部分线下消费活动

有所分化。国金数字未来 Lab数据显示，上周（8 月 14 日至 8 月 20 日），某

连锁餐饮全国疫情歇业率延续回升、较前周上升 3.2 个百分点至 8.1%；但其中

福建疫情歇业率显著回落、较前周下降 14 个百分点至 7%，主要缘于当地疫情

得到有效控制；但全国流水恢复强度较前周提升 10.2%，其中上海、福建流水

强度上升幅度较大，分别较前周提升 28.2%、14.9%。同时，上周全国电影票

房延续季节性回落，较前周下降 7%。 
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图表 31：某连锁餐饮全国疫情歇业率延续回升  图表 32：某连锁餐饮全国流水恢复强度有所提升 

 

 

 
来源：国金数字未来 Lab、国金证券研究所  来源：Wind、国金证券研究所 

 

经过研究，我们发现： 

（1） 钢材、炼油等上游生产活动，大多延续恢复。钢铁相关的螺纹钢和高炉
开工率，能源相关的焦炉生产率、炼油厂开工率均延续恢复；而水泥出
货率有所下降，或与部分地区水泥停窑等有关。 

（2） 映射基建的投资需求回升，地产市场的二手房成交显著回暖。反映基建
落地的沥青开工继续改善，水泥库存下降、价格小幅上涨；全国商品房
总体成交依然低迷，但二手房成交增幅扩大、显著回暖。 

（3） 物流有所回升，中旬港口外贸活动略有提升、但较 7 月有所放缓。全
国整车货运物流指数在连续三周回落后有所回升，快递揽收、投放量明
显增长；港口贸易活动有所放缓，外贸集装箱较 7 月同期下降。 

 

风险提示： 

1、疫情反复。疫情演绎仍存在不确定性，仍需紧密跟踪各地疫情演变及对疫
情防控和经济的潜在扰动。 

2、数据统计误差或遗漏。一些数据指标，可能存在统计或者处理方法上的误
差和偏误；部分数据结果也可能受到样本范围、统计口径等影响。 
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