
新房报告｜月报                     

2020 KE.COM ALL COPYRIGHTS  RESERVED     ~ 1 ~ 

    

  

  

全国市场｜月报 

市场调控力度不减 
 恢复速度保持稳定 
 

2020/08/31 
 



新房报告｜月报                     

2020 KE.COM ALL COPYRIGHTS  RESERVED     ~ 2 ~ 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

摘要： 

国家高层举办区域、房企、城市等多次座谈会，传

达房住不炒的意志，房住不炒在 1 个月内被连续 5 次

提及，为长效机制、因城施策、精准调控的落地再度夯

实基础，也为三、四季度调控奠定基调。  

贝壳研究院统计整理数据显示，居住用地供应端 1-

8 月发力带动成交量恢复，累计成交量赶超去年同期，

一线城市持续领跑，但增速放缓。楼面价及溢价率趋于

稳定。环深城市圈成交量累计同比持续三个月收窄，但

增速仍超 100%。上海、广州、苏州、无锡 1-8 月住宅

用地成交量保持同比 4 成以上增长。9 月，70 个大中

城市中，贵阳、惠州、长沙计划出让居住用地规划建筑

面积位列前三甲，但高总价地块仍大概率落户一线城

市。  

2020 年 1-8 月 66 座大中城市成交量恢复速度放

缓，市场进入淡季。其中一线城市成交量持续恢复，领

跑全国。环京城市圈市场恢复速度较快。二线城市中南

京、杭州、东莞成交量增速保持一成以上。 
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地产政策分析 
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一、房住不炒再次成为关键词，自 7 月底至 8 月底，国家各部

委先后 5 次强调房住不炒 

房住不炒中央表态： 7 月 24 日，国务院副总理主持召开房地产工作座谈会，其中提到房住不炒及长效

机制。8 月 6 日中国人民银行《2020 年第二季度货币政策执行报告》中也再次强调房住不炒。8 月 20

日国家主席主持召开长三角一体化座谈会，再次强调房住不炒。8 月 23 日，住建部与中国人民银行联

合召开房企座谈会，再度强调房住不炒。8 月 26 日，住建部召开城市座谈会，房住不炒再次提及。短短

1 个月时间，国家高层领导班底多层次，多角度的召开座谈会，先后连续 5 次强调房住不炒，足见国家

政府对于调控政策坚持的决心。通过多次座谈会，将国家政府的意志直接有效的传达至地方政府及重量

级房企，对于长效机制，因城施策，精准调控等措施落实到实处起到推动落地的作用。 

二、8 月北京、南京、海口等 10 座城市发布房地产市场规范

化整顿要求，扫清楼市政策中“隐秘的角落” 

2020 年 8 月，据不完全统计，北京昌平区、海口、合肥、湖北、南京、衢州、三亚、威海、芜湖、宿

迁均出台市场规范整顿政策。其中北京昌平要求整顿房地产广告、南京要求整顿新房装修、海口整顿捂

盘惜售等违规现象。在房住不炒基础下，各地积极整顿市场中违规行为，为市场平稳过渡提供有力保障。 

三、8 月宁波、天津等省市再次放宽人口落户 

2020 年 8 月，据不完全统计，天津、宁波、河源、吉林省、河北省均出台政策放宽人口落户政策。天

津持续发展“海河计划”，2020 年受疫情影响，天津城市曝光度较低，人才吸引力有所削弱，新房市场

表现低迷。而宁波受长三角一体化的规划利好鼓舞，人力资源吸引力较足，未来潜力看好。 
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居住用地分析 
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一、居住用地供应端 1-8 月发力带动成交量恢复，累计成交量

赶超去年同期，一线城市持续领跑，但增速缓和 

贝壳研究院统计整理数据显示，2020 年 8 月 1 日至 27 日，全国居住用地市场成交规划建面 12113 万

㎡，其中 70 大中城市成交 5952 万㎡，占比 49.1%，下文将以数据较为稳定的 70 大中城市为样本进行市

场分析。 

70 大中城市 1-8 月（截止 27 日）成交居住用地规划建面累计同比增长 0.7%，自 6 月以来连续 2 个月

保持 1%-2%之间的降幅，而 8 月累计成交年内首次转为同比增长，市场逐步稳定。70 大中城市供应居住

用地规划建面累计同比自 6 月起保持 1 成以上的增速，从而带动成交量稳步增长，但 8 月居住用地供应量

环比下滑 25.5%，在市场成交量逐步走稳之后，预计供应量将逐渐收缩。截至目前 9 月计划上市规划建面

与 8 月成交规划建面基本持平。 

上海、广州 1-8 月累计成交规划建面同比增长分别为 50.6%、84.6%，一线城市居住用地累计成交规划

建面同比保持高速增长，8 月累计同比增长 59.4%，增速环比上月收窄 2.2 个百分点。二线城市居住用地成

交量快速恢复，成交规划建面累计同比降幅相比 2020 年 1 月的最低点收窄 27.4 个百分点，8 月累计同比

下滑 3.2%，市场逐渐进入平稳期；三四线城市土地市场成交量 1-8 月累计同比增长 2.2%，环比回落 1.9 个

百分点。 

图：2017 年至今全国 70 城居住用地成交规划建筑面积月度规模及累计同比 
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数据来源：各地自然资源局，国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

图：2020 年至今全国 70 城居住用地供应及成交规划建筑面积月度规模 

 
数据来源：各地自然资源局（综合统计各地挂牌地块），国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

图：2017 年至今全国 70 城各线级城市居住用地成交面积月度累计同比（%） 
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数据来源：各地自然资源局，国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

二、一线城市带动总体楼面价稳定，溢价率逐渐平稳 

按照累计计算（累计成交金额/累计成交规划建筑面积），全国 70 城居住用地楼面价保持稳定上涨，贝

壳研究院统计整理数据显示，2020 年 1-8 月楼面价累计同比上涨 13.9%，其中一线城市楼面价同比上涨

16.1%，二线城市楼面价同比增长 9.3%，三四线城市楼面价同比下滑 2.2%。一线城市优质且稀缺地块频繁

成交（如：北京经济开发区、上海闵行等地块）导致住宅用地成交结构变化，楼面价环比反弹 3.8%。全国

70 城各线城市溢价率保持稳定，2020 年 8 月达到 14.9%，而一线城市溢价率保持增长，8 月平均溢价率为

13.1%，同比去年增长 2.3 个百分点，环比上月增长 0.7 个百分点。 

图：2016 年至今全国 70 城居住用地累计成交楼面价及溢价率月度走势 
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数据来源：各地自然资源局，国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

图：2016 年至今全国 70 城各线级城市居住用地累计计算成交楼面价（元/㎡） 

 

数据来源：各地自然资源局，国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

图：2017 年至今全国 70 城各线级城市居住用地平均溢价率（%） 
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数据来源：各地自然资源局，国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

三、环深城市圈土地累计成交量增速持续三个月收窄 

截止 8 月 27 日，环深城市圈在大湾区规划利好的持续带动下，居住用地市场快速恢复，市场表现积

极，但随着复工复产逐渐稳定后，环深城市圈连续 3 个月居住用地成交规划建面增速收窄。环沪城市圈由

于长三角一体化的不断深入发展，居住用地市场保持增长，8 月居住用地成交规划建面增速为 15%。环京

城市圈受疫情冲击较大，但随着北京加大土地供应，环京城市圈居住用地累计成交规划建面降幅持续收

窄，从 1 月的下降 63.9%收窄 42.6 个百分点至 8 月的下降 21.3%。其中，北京为主力成交城市带动城市

圈市场恢复，但由于天津、济南市场活跃度不足，降幅在三至五成，环京城市圈降幅或将逐渐稳定在 20%

左右。 

图：2017 年至今全国 70 城各城市圈居住用地成交规划建面累计同比走势 
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数据来源：各地自然资源局，国家统计局全国 70 个大中城市，一线城市 4 座、二线城市 30 座、三四线城市 36 座 

四、上海、广州、苏州、无锡 1-8 月住宅用地成交量保持 4

成以上增长 

贝壳研究院统计整理数据显示，8 月，上海继 7 月后持续替代北京，成为一线城市年内累计住宅用地

成交金额排名第一，成交金额 1797 亿元。从成交规划建面增速上看，较去年同期上海增长 5 成，广州增

长 8 成，深圳增长 2 倍。其中上海 8 月单月成交 11 宗住宅用地，北京成交 5 宗、广州成交 5 宗，一线城

市保持较快的供地节奏。8 月全国城市中，单宗地块成交金额排名前五位的地块中，上海占 4 席，北京占

1 席，其中上海 4 宗地分别排名 2、3、4、5 名，单宗成交金额 45 亿元以上。 
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表：一线城市 2020 年 1-8 月住宅用地累计成交金额排名 

 数据来源：各地自然资源局,2020 年 1 月 1 日-2020 年 8 月 27 日对比 2019 年 1 月 1 日-2019 年 8 月 27 日 

2020 年 1-8 月全国二线城市居住用地成交金额 TOP10 中，苏州和无锡累计成交规划建面增长保持 4

成以上，其中无锡累计成交金额增长达到 7 成以上。无锡 1 月 1 日-8 月 27 日成交规划建面增速最快的城

区为锡山区，其次为惠山区，增速分别为 81.8%、61.4%，锡山区以无锡东站为发展区域，惠山区以地铁

延伸区域为发展区域共同为无锡城市外扩提供空间，1-8 月累计成交规划建面占无锡全市 22.3%，同时又

与城市核心区域连接，城区住宅用地价值潜力较大，吸引力足，带动市场逐渐活跃。 

表：二线城市 2020 年 1-8 月住宅用地成交金额排名 

排名 城市 
累计成交金

额（亿元） 

累计规划建筑

面积（万㎡） 

成交金额累计

同比（%） 

累计规划建筑面积累计

同比（%） 

与 2019 年 1-8 月

排名变化 

1 上海 1797 1083 136.6% 50.6% 1 

2 北京 1489 478 57.0% 19.6% -1 

3 广州 1097 860 85.5% 84.6% ±0 

4 深圳 287 215 28.3% 211.4% ±0 

排名 城市 
累计成金额

（亿元） 

累计规划建筑

面积（万㎡） 

成交金额累计同比

（%） 

累计规划建筑面积累

计同比（%） 

与 2019 年 1-8

月排名变化 

1 杭州 1840 1282 16.0% 21.3% ±0 

2 苏州 1262 1370 21.3% 47.6% ±0 

3 南京 1191 991 42.1% 18.4% +4 

4 宁波 1097 1224 25.0% -10.0% +1 

5 武汉 1023 1729 13.0% 12.5% -1 
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 数据来源：各地自然资源局 

五、9 月，70 个大中城市中，贵阳、惠州、长沙计划出让居

住用地规划建筑面积位列前三甲，9 月各区活跃度均衡 

2020 年 9 月 70 个大中城市中贵阳、惠州、长沙计划出让居住用地规划建筑面积位列前三甲。首先，

贵阳受疫情影响较为严重，3 月时居住用地成交规划建筑面积累计同比下降 61.5%至最低点，7 月累计同

比首次回正，转为增长 4.8%，共计增长 66.3 个百分点，8 月增速再次提升，增长至 17.1%，而 9 月供应

规划建筑面积为 8 月成交规划建筑面积的 1.9 倍，而贵阳 1-8 月规划建筑面积的流拍率仅为 3.7%，低于

70 个大中城市 5.1%的综合流拍率，保持较低水平，因此，贵阳 9 月居住用地成交量将再次提速。其次，

惠州得益于大湾区的规划持续利好，以及疫情冲击不大，带动整体市场持续 8 个月保持 20%以上的增速，

其中 6 月起保持 90%以上增速至今，9 月供应规划建筑面积为 8 月成交规划建筑面积的 3.5 倍，而惠州 1-

8 月规划建筑面积的流拍率仅为 4.2%，因此，惠州居住用地成交量将持续保持高速发展。最后，长沙

2019 年 6-8 月为居住用地成交高峰期，今年同期则相对疲软，导致 2020 年 6-8 月成交规划建面累计同

比持续 3 个月下滑 20%以上，8 月下滑至 22.6%，环比 7 月反弹 5.8 个百分点，9 月，长沙供应规划建筑

面积与 8 月成交规划建筑面积基本持平，虽然 9 月供应规划建面体量排位第三，但长沙居住用地市场修复

仍需时日。 

另外，9 月的总价最高地块仍将落户一线城市，其中北京石景山 1 宗地起始价 70 亿元，广州番禺区 1

6 重庆 916 2672 7.3% 11.4% ±0 

7 温州 776 952 11.6% 6.3% +3 

8 佛山 760 865 51.3% 28.0% +8 

9 福州 724 819 -5.9% -16.0% -1 

10 无锡 707 805 74.1% 41.1% +10 
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宗地起始价 61 亿元，均为 9 月起始金额超越 60 亿元地块，大概率成为 9 月总价最高地块。而上海虹口区

1 宗地推出楼面价已达 4.6 万元/㎡以上，超出排名第二的惠州市 1 宗推出楼面价为 3.5 万元/㎡的地块将

近 1.1 万元/㎡之多，大概率成为 9 月单价最高地块。 

表三：70 个大中城市 2020 年 9 月计划出让住宅用地统计规划建筑面积排名 

 数据来源：各地自然资源局 

 

  

排名 城市 推出宗数（宗） 规划建筑面积↓（万㎡） 起始金额（亿元） 

1 贵阳 27 421 14 

2 惠州 25 388 80 

3 长沙 18 268 131 

4 遵义 36 257 17 

5 天津 16 247 106 

6 郑州 23 219 61 

7 广州 9 213 228 

8 南京 24 193 190 

9 合肥 11 190 5 

10 济南 18 179 86 
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03 
新房市场分析 
  



新房报告｜月报                     

2020 KE.COM ALL COPYRIGHTS  RESERVED     ~ 17 ~ 

一、66 座大中城市 8 月成交量保持 1 成累计降幅，市场恢复

速度继续放缓，市场进入传统淡季 

贝壳研究院统计整理数据显示，2020 年 8 月 66 城新房市场合计成交套数同比下滑 1.2%，环比下滑

14.5%，成交面积同比下滑 1.3%，环比下滑 14.6%，新房市场进入传统淡季，成交量小幅下降，且低于去

年同期。1-8 月 66 城新房市场累计成交套数同比下滑 11.0%，成交面积累计同比下滑 9.9%，较 7 月累计

降幅有 1-2 个百分点的收窄，市场恢复速度持续放缓。 

图：2019 年至今 66 座大中城市合计月度成交套数及累计同比 

 

数据来源：WIND 

图：2019 年至今 66 座大中城市合计月度成交面积及累计同比 
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数据来源：WIND 

二、一线城市累计成交量恢复速度仍最快，三四线市场保持稳

定 

贝壳研究院统计整理数据显示，2020 年 1-8 月一线城市新房市场成交量下滑幅度仍最大，其中成交套

数累计同比下滑 16.0%、成交面积累计同比下滑 14.8%，环比上月收窄 5 个百分点；二线城市成交套数累

计同比下滑 11.4%、成交面积累计同比下滑 11.3%，环比上月收窄 1-2 个百分点；三四线城市成交套数累

计同比下滑 8.5%、成交面积累计同比下滑 5.4%，环比上月持平。一二线城市新房市场仍保持缓慢恢复，三

四线城市累计成交量同比保持不变。 

图：2019 年至今 66 座大中城市中各线级城市合计月度成交套数累计同比（%） 
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数据来源：WIND 

图：2019 年至今 66 座大中城市中各线级城市合计月度成交面积累计同比（%） 

 

数据来源：WIND 

三、各城市圈持续恢复，但环沪、中西部城市恢复速度平稳 

2020 年环京城市圈新房市场恢复最快，截止 8 月成交量累计同比降幅收窄至-2.5%，市场基本稳定恢

复。环沪城市圈恢复速度放缓，降幅仅收窄 1.5 个百分点至 8 月的-9.6%。环深城市圈 8 月市场恢复速度加

快，降幅收窄 3.4 个百分点至-13%。中西部城市群恢复速度同样放缓，降幅仅收窄 1.5 个百分点至 8 月的

-16.4% 

图：2019 年至今 66 座大中城市中各城市圈合计月度成交面积累计同比（%） 
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数据来源：各地住建局 

四、截止 8 月新增 2 座城市新房市场累计成交量超越去年同

期，其中南京、杭州、东莞保持一成以上增速 

一线城市排名较去年 1-8 月无变化，从累计同比来看，上海、广州、深圳成交面积累计降速较 7 月收

窄 4-5 个百分点。深圳“715”新政短期内对新房市场影响较小。北京恢复速度最快，成交面积累计降速较

7 月收窄 9.5 个百分点。 

表：一线城市 2020 年 1-8 月新房市场成交累计情况 

 数据来源：各地住建局 
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排名 城市 套数 面积（万㎡） 面积同比 

1 上海 72898 758 -18.2% 

2 广州 48920 532 -11.4% 

3 北京 32278 364 -19.8% 

4 深圳 23552 234 -0.6% 
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2020 年 1-8 月二线城市排名上升幅度最大的仍为南京，同比去年 1-8 月排名上升 4 名至第八名。此外

成都、青岛、苏州、济南、温州、绍兴、厦门成交面积累计同比均增长 10%以下，其中绍兴、厦门为 8 月

转为增长，使得累计同比增长的城市数量从 8 座增加至 10 座，其中杭州、东莞 1-8 月成交面积累计增长

10%以上，市场复苏较快。南京 1-8 月成交面积累计增长保持在 20%以上。南京、杭州、东莞均在 7 月出

台新政，调控房地产市场，但由于前期积压的需求仍需释放，因此，短期内调控政策效果不明显。 

表：二线城市 2020 年 1-8 月新房市场成交情况（与去年同期计算排名变化） 

排名 城市 套数 
面积 

（万㎡） 

面积 

同比 

排名 

变化 
排名 城市 套数 

面积 

（万㎡） 

面积 

同比 

排名 

变化 

1 成都 115464 1407 9.0% +1 13 东莞 33461 389 14.8% +2 

2 武汉 79565 908 -36.5% -1 14 无锡 29005 357 -25.2% -1 

3 青岛 78367 919 4.2% +1 15 盐城 17901 223 -6.2% +1 

4 常州 70788 287 -50.0% +1 16 嘉兴 17038 198 -16.0% +1 

5 佛山 64985 724 -22.7% -2 17 南昌 16076 188 -54.9% -3 

6 苏州 57417 707 4.8% +1 18 福州 13699 136 -22.5% ±0 

7 济南 54683 687 3.4% +1 19 绍兴 12934 161 2.4% +2 

8 南京 51171 598 25.6% +4 20 扬州 12422 152 -3.0% ±0 

9 温州 46833 556 4.3% +1 21 泉州 11475 138 -30.9% -2 

10 杭州 44413 546 10.9% +1 22 厦门 10241 114 6.2% ±0 

11 长春 42944 465 -32.3% -5 23 泰州 3293 44 -21.8% ±0 

12 宁波 42582 500 -4.5% -3       

数据来源：WIND，贝壳研究院整理 
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