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三四线“返乡置业”爽约，今年春节成交同比锐减

4成

杨科伟 俞倩倩

2022 年 2月
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2022 年初地产开局依旧很“难”，多地疫情爆发，南方阴雨连绵也像极了惨淡的春节楼市：房

企供货热情不高，30 余城春节周零供应，即便累计春节两周，同比下降仍在 2 成以上；成交可谓“一

降再降“，环比下降 84%，同比下降四成，仅上海、佛山等少数热点城市同比持增，前期中央“双

降”似乎并未对春节楼市产生较强的刺激作用。

期望低下致春节项目推盘、开门普遍不积极,40 城两周供应较往年同期下降 2成以上

2022 年春节假期房企推盘积极性普遍不高，主要是受到疫情不确定性和楼市整体低迷行情影响，

除了上海、南京等少数热点城市在春节周（2022 年 1 月 31 日-2 月 6 日）有少量供应外，多数城市

均为 0 供应，萧条程度可见一般。

从各地春节售楼处开放情况我们也不难看出端倪，多数城市售楼处处于“躺平”状态，仅留守

1-2 人值班，既无加推也无大型活动：其中上海仅有 20 余个售楼处开放，而深圳仅有 50-60%的售楼

处保持开放，与往年 80%以上的售楼处开放率相比，房企整体销售积极性并不高涨，而北京受疫情

突袭影响，今年售楼处也仅有 54%保持正常开放。值得关注的是，武汉因去年四季度成交放量有限，

房企态度比较积极，大部分企业春节期间持续“营业”，与以往仅有 50%开放率形成鲜明对比。

结合春节前一周（2022 年 1 月 24 日-1 月 30 日）累计两周的新增供应来看依旧不容乐观：据

CRIC 监测，40 个重点城市在春节两周（2022 年 1 月 24 日-2 月 6 日，下同）的新增供应量仅为 434.4

万平方米，较 2021 年同期下降了 23%，刨除 2020 年新冠疫情影响与 2019 年对比，降幅也达到了 20%。

二线表现较为亮眼，2022 年春节两周推盘量基本与 2021 年持平，较 2019 年稳中有增，增幅达

20%，主要得益于西安、苏州、昆明、宁波等城市在节前一周迎来一波供应放量。与之形成鲜明对比

的当属三四线，春节两周供应量较 2021 年和 2019 年同期近乎“腰斩”，即便是人口输出大市徐州

等推盘表现依旧不佳，可见房企对于今年“返乡置业”并未有过于乐观的预期。

表：2022 年春节期间 40 个重点监测城市商品住宅新增供应面积及其变化（单位：万平方米）

能级 城市

2022 年

春节两

周累计

对比

2021 年

同期

对比

2019 年

同期

能级 城市

2022 年

春节两

周累计

对比

2021 年

同期

对比

2019 年

同期

一线

北京 11.6 29% -42%

三四线

玉林 22.3 -26% 62%

上海 12.2 / -27% 贵港 17.7 430% -14%

广州 21.6 -5% -38% 温州 15.6 33% 2%

深圳 4.1 -82% -58% 钦州 12.5 -31% 127%

合计 49.5 -9% -39% 百色 11.2 -51% 14%

二线

成都 51.4 45% 391% 南通 10.1 / 71%

西安 49.1 1729% 311% 洛阳 8.2 -64% 1%

苏州 25.9 124% / 安庆 7.2 5% 106%

昆明 19.8 701% 41% 昆山 6.2 -44% -2%

南京 17.3 45% 4% 常州 5.3 -51% -3%

重庆 15.0 0% -44% 梅州 4.8 -46% -89%

长沙 14.5 -50% -20% 无锡 4.6 -46% -79%

青岛 13.4 -61% 51% 贺州 3.6 -76% 46%
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宁波 8.9 236% -24% 崇左 2.7 / /

杭州 8.6 -47% -34% 徐州 2.5 -96% -95%

福州 5.2 -24% -21% 防城港 2.4 / -69%

郑州 3.6 -79% -81% 芜湖 2.3 -73% -92%

乌鲁木齐 3.5 -67% -39% 柳州 1.8 -88% -74%

合肥 2.7 -88% -79% 乐山 1.4 -85% -81%

沈阳 1.9 -86% / 桐庐 0.9 / -57%

济南 0.8 -91% -97% 合计 143.4 -46% -45%

合计 241.6 0% 20% 总计 总计 434.4 -23% -20%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

成交“一降再降”，一线持稳、二线逊色三四线未现显著“返乡置业”

总体来看，2021 年春节楼市并未有明显转暖迹象，成交量“一降再降”，回落至低位。据 CRIC

监测，40 个重点城市在春节周（2021 年 1 月 31 日-2 月 6 日，下同）成交量仅为 44.5 万平方米，

环比下降 84%，同比下降 40%，与 2019 年同期相比降幅也达到了 13%。数据下滑背后是行业信心的

全面滑坡，即便年前中央“双降”托市，对于购房者的刺激作用依然有限。

分能级来看，一线购房需求相对“坚挺”，成交持稳。春节周成交量同比微跌 8%，主要源于去

年基数较高，与 2019 年同期相比仍小幅微增 1%。以上海为例，春节周成交量同环比齐增，较 2019

年增幅也达 16%，市场热度较高。一方面源于供应放量，另一方面居民购买力相对充沛，加之年初

银行放贷周期均有不同程度的缩短，刺激刚需改善自住需求的集中释放。

二线成交表现略显逊色，11 个典型城市春节周成交仅为 15.4 万，同环比降幅均在 60%以上，跌

幅较为显著的当属武汉、长沙、重庆、郑州、长春、成都、青岛、昆明等内陆和北部城市。以武汉

为例，延续了去年 12 月的低迷行情，客户到访呈现出显著的两极分化：主城区内的刚需刚改项目春

节周来访量可达到两位数以上；但远城区，特别是产业聚集区的部分项目，还有主城区的改善或豪

宅项目，来访量都非常少，春节单盘成交基本在 0-2 套之间。再如重庆，返乡置业成交占比趋于 0，

而案场到访统计中返乡置业客户占比也降至 10%。而昆明有来访客户的 27 个项目中，21 个认购成交

为 0，成都如是，主城五区春节期间有效订单不足 50 套。福州节前 2个项目首次开盘，一个才成交

3套一个成交 5 套。济南节前一个项目加推 72 套，蓄客一周仅 15 组，最终开盘去化率 17%，比前期

40%大幅下降。

三四线同样延续跌多涨少，分化加剧的市场特征，并未出现显著的返乡置业现象：东南沿海三

四线城市诸如常熟、佛山、清远等春节周成交量虽然环比回落，但仍好于 2021 年同期，而洛阳、曲

阜、开封等整体成交转淡，购买力迎来阶段性瓶颈，事实上，这些城市 2020 年便处于楼市下行周期，

春节成交惨淡也在预料之中。部分城市诸如常州、徐州等春节期间案场到访量普遍偏低，有些楼盘

甚至一天仅有 1 组客户到访，即便部分项目保持了高到访量，转化率也普遍偏低，一天成交量仅有

1-3 套，而 CRIC 监测的无锡春节期间 60 个在售项目中，约 1/3 的项目每天仅有 1 套成交。绍兴、

温州去化率基本上 20%，而且以价换量没效果，芜湖只有一个项目超过了 10 套，阜阳仅有三个项目
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在 10 套左右。云南省内只有西双版纳是好的，版纳最好的项目，来访量也是全省内最高，春节期间

接近 200 组，但也只认购了 4 套。

表：2022 年春节周 40个重点监测城市商品住宅成交面积及其变化（单位：万平方米）

能级 城市 2022 年春节周 环比 同比 对比 2019 年同期 能级 城市 2022 年春节周 环比 同比 对比 2019 年同期

一线

北京 1.6 -38% -60% -33%

三四线

温州 1.0 -88% -67% 12%

上海 6.6 18% 47% 16% 漯河 1.0 -88% / /

广州 0.2 -98% -72% -20% 太仓 0.9 -26% -12% 7%

合计 8.4 -58% -8% 1% 云浮 0.9 -73% / /

二线

长沙 3.9 -68% -56% 752% 南通 0.9 18% / /

苏州 2.6 -54% -26% -32% 佛山 0.8 -94% 3% 225%

重庆 2.6 -53% -47% -63% 张家港 0.8 -33% -11% -38%

武汉 1.9 -81% -13% 91% 肇庆 0.8 -88% / /

郑州 1.4 -37% -72% 19% 枣庄 0.6 -87% / /

长春 1.2 -71% / -85% 江门 0.5 -94% / /

昆明 1.1 -27% -55% -61% 清远 0.5 -96% 5% /

成都 0.3 -99% -98% 68% 开封 0.4 -43% -76% -81%

青岛 0.2 -99% -49% 111% 芜湖 0.3 -86% / -92%

福州 0.1 -97% -68% -58% 常州 0.2 -97% -17% -52%

合肥 0.1 -99% / -96% 鹤壁 0.2 -74% / /

合计 15.4 -88% -67% -43% 阳江 0.2 -97% / /

三四线

南充 2.5 -82% -2% / 莆田 0.2 -97% -87% -82%

昆山 1.9 -30% -33% 11% 曲阜 0.1 -90% -55% /

洛阳 1.7 13% -32% -29% 南平 0.1 -83% / -26%

广安 1.5 -76% / / 宝鸡 0.1 -98% / /

汕头 1.5 -80% / 421% 合计 20.7 -84% 12% 28%

常熟 1.1 -31% 20% -2% 总计 44.5 -84% -40% -13%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

首置改善主导，仅宁波、杭州、西安等个别城市核心片区大幅倒挂和无竞争项目仍热销

虽然行业整体下行趋势未变，但“瑕不掩瑜”，聚焦春节期间的热销项目，我们不难发现以下

一些共性特征：

一是主要集中在杭州、宁波等热点城市的热点片区，尤其是片区处于断供或是倒挂状态，开盘

去化率普遍较高，以杭州万科·河语光年府为例，属运河新城核心区“独苗”项目，春节期间销售

套数高达 298 套，可谓低迷行情下的“一抹亮色”。而西安中国铁建·万科翡翠国际因教育、商业、

医疗配套，加之 15000 元/平方米（1 倍）一二手倒挂价差，也迎来“3 万人摇号”的盛况。二是刚

改和改善需求持续释放，政策层层加码后投资客已然全面“退场”，居民购房开始复归理性，逐步

回归为自住需求为主导，热销户型主力面积段集中在 100-130 平不等。三是热销项目优惠让利幅度

普遍较低，更多的优惠集中在增加首付比例上，可见在整体行情下行大背景下，多数房企倾向于快

消，加速资金回笼。
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表：2022 年春节周成交套数突破 50 套部分热销项目基本情况

（单位：元/平方米，平方米，万元/套，套）

城市 项目名称
预售

均价
热销户型 热销总价段

春节期间

销售套数
春节营销活动

杭州 万科·河语光年府 38000 108-139 400-500 298 无

宁波 春语文澜 20000
98、105、127、

141
254 153

首开高层 1、3#(车位优惠：首套房客户，三成首付

基础上，每增加一成首付可兑换6000元车位优惠券，

该优惠可叠加，封顶优惠 42000 元；二套房客户，

四成首付基础上，每增加一成可兑换 6000 元，封顶

优惠 36000 元。)

宁波 通山未来社区 27265 115、128 327 130

首开高层 1#、2#（认购升级包享受升级包 100 元/

㎡优惠，全款购买升级包享受升级包 200 元/㎡优

惠；）

宁波 绿城新桂沁澜 20564 110、137、152 282 128

加推高层 3#（26F）、6#（24F）（住宅无优惠；首

付比例每多一成，车位优惠 6000 元（车位最高优惠

42000 元）

宁波 三里风荷 21300 109、129、130 275 120
首开高层 5、10、11#（住宅无优惠，三成首付基础

上，每增加一成首付可兑换 6000 元车位优惠券）

宁波 滨河沁月 29500
高层 109、132、

185；小高层139
383 117 无

杭州 万科·湖印光年府 30000 105 270-380 104 无

杭州 龙湖坤和·滨康天曜城 51500 139 630-700 104 无

杭州 万科·星潮印象府 45000 180-250 700-1000 94 无

宁波 悦见云庭 24485 96、120、133 294 55 无

杭州 九龙仓·天珏华庭 53644 137-160 700-1200 54 无

重庆 首创禧悦学府 12487 90 115 52

春节钜惠五重礼，年货礼金；推荐享 4万元佣金奖

励；最高 8888 元/套置业礼金；签约送品牌家电；

特价房源

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

综上，2022 年开局依旧很“难”，中央降息降准，信贷放松似乎并未在春节楼市激起太

大的浪花，房企看淡后市，推盘积极性不高，各城市跌多涨少，购房信心全面崩塌，观望情绪浓厚。

在这样的大背景下，我们认为，2022 年行业规模大概率高位回落，不过从各地的亮点项目来看不乏

结构性的投资机会，一方面对于购买力相对充裕的核心一二线城市仍是“兵家必争之地”，供应主

导成交的市场属性使得其短期成交仍存在一定的释放空间；另一方面随着地价节节攀升，刚改、改

善仍是大势所趋，同质化竞争压力下，后期也将更加考验房企差异化的产品竞争力。


