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行业透视 | 刚需接力豪宅，沪宁杭等 6 城成交达近 2 年单月

高点 

作者 / 杨科伟、俞倩倩  

 

 

放眼 5 月全国楼市，虽然供应同环比齐跌，本月阶段性回调，但成交复苏势头不减，百城

成交环比保持增势，月度成交基本恢复至去年同期水平。聚焦单个城市表现，可谓“几家

欢喜几家愁”，城市分化不断加剧，究竟当前哪些城市的楼市较为火爆，市面上又是怎样

的产品备受购房者青睐呢？ 
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沪、宁、杭等 6 城 5 月单月达成交高点， 

刚需成为多数城市加速冲高主驱力 

据 CRIC 监测的百城 5 月成交数据，近半数（46 城）同环比保持增势，我们剔除了成交规模较小、

涨幅不显著的部分三四线城市，得出了当前市场较为火热的 17 个核心城市，5 月成交情况如下表，

可以看出，一线上海本月成交爆发式增长，热点板块项目大卖和延迟备案等因素推动本月成交破 100

万平方米；热门二线诸如杭州、南京、成都、宁波等表现同样可圈可点，同比涨幅均超 20%，值得

关注的是上海、杭州、南京、宁波、温州、清远等城市 6月单月成交量均达到了 2018年以来的成

交高点，疫后复苏动力显著强于其他同类城市。 
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为了更好的分析这些城市背后热销的动因，我们聚焦这 17 城，将不同城市 5 月商品住宅

成交面积 TOP20 项目按照低档、中档、高档、豪宅进行了产品分类，各城市项目档次分

布情况如下图：以宁波、杭州、温州、济南、成都为代表的核心二线和强三线城市主要依

托低档热销；西宁、南宁、昆明客户刚需化情况也比较显著，中低档项目成交占比较高；

韶关、衡阳的热销项目价格集中在城市均价附近；洛阳、上海、东莞的市场则较为特殊，

低档和高档或豪宅类产品热销频频，而中档则略显失色；合肥、南京则呈现出各档次产品

去化平均，高性价比产品备受青睐。 
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杭州、成都等高性价比低档项目再现“万人摇”， 

价格优势刺激刚需加速释放 

第一类城市以宁波、杭州、温州、济南、清远、成都为典型代表，刚需客户较为活跃，位于政策利

好区域，价格相对适中的高性价比中低档楼盘持续热销。这类城市多为省会或区域核心，人口基数

较大，“虹吸”效应显著，吸引了众多外来务工人员，买房自住居多，加之部分区域因政府限价原

因一二手倒挂，不乏一些高性价项目获得购房者的青睐。以杭州为例，5月成交的火热主要是依托

刚需盘驱动，二手房倒挂情况则并不十分显著。据 CRIC 监测，杭州 5 月商品住宅成交面积 TOP10

项目中有 8 个均为低档产品，主要集中在临安区，项目均价基本都在 2 万元/平方米以下，已属于整

个杭州的“价格洼地”，也成为了刚需入场的必争之地。相较而言，新盘和周边项目的价差并不显

著，例如排行第一的余杭区御山道壹号项目，均价为 19764 元/平方米，但位置更靠近地铁和综合

体的众安理想湾，近期二手房成交均价也在 1.8-2 万元/平方米；同样排名第二均价为 19142 元/平
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方米的宝龙旭辉城，目前板块主流二手房价也仅为 1.8 万元/平方米。再如成都，一二手倒挂或是预

售均价显著低于板块内其他在售项目价格也是部分楼盘大火的原因，低廉的价格强化了购房者“买

到就是赚到”的乐观预期，因而也促使城市市场迅速回暖。典型代表为 5 月排行第一的天府新区的

恒大天府半岛项目，成交均价 12431 元/平方米，而周边项目均价基本都在 2 万元/平方米，因而也

使得该项目成为近万人摇号的“网红楼盘”。 
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昆明、南宁、西宁等以中低档项目主导， 

刚需、刚改偏好小面积三房产品 

中西部城市诸如西宁、南宁、昆明客户刚需化情况也比较显著，但是略好于第一类城市，低档和中

档项目的销售情况可谓不分伯仲，城市排行榜 TOP20 项目中有半数以上均为中低档产品，以昆明为

例，万科、融创、恒大、俊发等品牌房企项目均是榜上有名，位列榜首的万科城项目主力户型集中

在 77 平米二房，87 平米三房，总价相对较低的同时满足了刚需购房者一步到位的置业需求，加之

周边规划了 4 号线和 7 号线双地铁，2.7 万平米的商业配套、先锋小学、长城中学等丰富的教育资

源，高性价比的优势也使得项目成为了西北新城片区最为火热的楼盘之一。 
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韶关、衡阳各区域无显著价差，房企以价换量， 

政策利好强化购房者乐观预期 

韶关、衡阳等三线城市目前市场回暖主要依托于中档项目的热销，事实上，对于这些城市而言，各

区域房价差异并不是很明显，除了郊县之外，市区各版块成交均价价差基本都在 1000 元/平方米以

内，因而还是品牌开发商的项目更有优势，热销项目基本隶属于碧桂园、保利、恒大和富力。 具体

来看，目前韶关市场回暖主要依托于房企的以价换量策略，部分项目主动降价促销，或给出让利折

扣，或降低首付比例，或延长贷款年限，牺牲自身小部分利润空间来抢占市场，获得项目的快速去

化。以韶关榜首项目碧桂园太阳城项目为例，自疫后以来，相继给出了 9.9 元抢 2 万元车位券、员

工额外 99 折、送 6.6 万元全屋家电等诸多让利优惠，来访、成交均有所复苏，以价换量效果显著，

市场整体供求趋于平衡。 而对于衡阳而言，政府适时利好政策为疫后楼市注入了“强心剂”。2 月

18 日，衡阳政府便出台了《关于促进房地产市场平稳健康发展的若干政策》，算是湖南片区率先出
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台疫后纾困政策的城市之一，且力度相对较大，尤其在刺激消费端层面，涵盖了购房补贴、人才新

政等多项内容。譬如对购买新建商品房和存量住房，签订网签协议并缴纳契税，所缴契税税率为 1%

的，由市财政按所交契税对购房人予以全额补贴；同时扩大人才购房补贴对象范围，非“双一流”

大学全日制本科生一次性购房补贴 5 万元等。 
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上海、东莞、洛阳刚需、高档项目“两头热”， 

中档产品去化相对一般 

上海、东莞、洛阳的热销项目分布情况呈现出“两头大，中间小”，刚需自住和高端改善需求都比

较旺盛，而城市均价附近的中档项目占比相对较低。以上海为例，既有均价 10 万+的豪宅项目浦东

碧云尊邸、浦东新鸿基滨江凯旋门、徐汇恒盛尚海湾豪庭榜上有名，同时不乏均价 4 万+的闵行万

科青藤公园、宝山中集金地美兰城、南汇公元 2040 实现热销。这些也与上海本身的居民收入结构

密切相关，对于刚需人群而言，随着购房门槛的逐步提升，80-100 平米小三房户型备受青睐，无论

从面积段、总价段，还是功能性来说都完全契合了其一步到位的置业需求。而高档和豪宅市场的主

力消费群体集中在高净值人群，他们收入渠道来源多样，购买力相对充裕，置业需求稳定，受疫情



 

8/ 10 

 

冲击较小，因而也使得高端和豪宅产品从不缺少买家，譬如浦东的新鸿基滨江凯旋门项目，4 月开

盘推出的 136-145 平米的两房稀缺小户型，因其区位和价格优势，开盘当天便取得了去化 84%的

佳绩。 
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合肥、南京各档次产品去化平均， 

南京核心区位高档供应稀缺“一房难求” 

而针对合肥、南京等二线城市而言，各档次均有热销项目，去化平均，整体市场全线回暖。值得关

注的属南京的高档和豪宅市场，热销项目占比略高于中低档，且成交面积 TOP10 项目中 8 成均为
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建邺、鼓楼、栖霞等核心区域的中高档和豪宅项目，市场热度可见一般。其中榜首项目栖霞融信世

纪东方在 5 月末再次加推 324 套房源，开盘即全部售罄，热销原因无外乎以下几点：一是板块资源

稀缺，配套相对完善。项目位于仙林湖板块，区域规划发展较好，临近仙林湖公园和万达茂；且因

项目靠近仙林大学城，购买力较为充足。二是项目得房率较高，为 81%-89%，此次推出的户型中

不乏 89-99 平米的小户型，总价可控；此外本次加推也属项目收官房源，购房者意向也较为强烈。 

 

 

综上，可以得出，房地产市场复苏动力较强的城市主要集中在核心一二线和强三线，多数城

市主要依托刚需自住需求集中释放，短期市场迅速回暖，譬如宁波、杭州、温州、济南、清

远、成都等，韶关、衡阳等城市因各区域无明显价差，房企凭借以价换量或政策利好等外部

因素加持也带来了楼市的“繁荣”，而上海、东莞、洛阳、南京等高端市场同样引人关注，
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部分核心区位的高性价比项目屡开屡罄，造就了短期内的销售神话。总体来看，这些城市的

市场热度短期内仍有望延续，产品“分层”现象也将逐步加剧。 

 


