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投资要点： 

春节过后，二线市场有回暖吗？房价上涨了吗？小阳春可持续吗？

政策空间还有吗？ 

◼ 二线城市整体出现复苏迹象 

春节之后，二线城市新房市场呈升温趋势。2 月，30 大中城市中二

线城市商品房成交面积同比 27.94%。如果考虑过节影响，用节后可

比时间段看，节后一周，30 大中城市中二线城市商品房成交面积迅

速回正，达 5.7%。节后 36 天（3 月 6 日），同比增幅维持在 5.3%。

新房下定速度快于 2022 年四季度，房企周度去化速度创三个月新

高。 

2023 年开年二手房市场持续强劲。样本城市二手住宅成交套数从

2022 年一季度-54.1%的同比恢复到四季度 26.8%的同比。2023 年

开年市场延续强劲，二手房 1 月成交量同比达 7.2%。春节后一周，

南京、杭州、青岛等多地的二手房成交量同比都超过了 100%，2 月

样本城市成交量同比增幅 151.9%。截至 2 月末，杭州 2 月 27 日二

手住宅成交 225 套，创近 6 个月单日新高；苏州 1 月 13 日二手住宅

成交 362 套，创 6 个月以来单日新高；南京 1 月 13 日二手房备案

515 套，创 2023 年以来新高；成都 2 月 24 日二手房单日成交 1127

套，高于当周日均成交套数 35.5%。 

价格止跌企稳。从国家统计局价格指数看，1 月二线城市新建商品住

宅销售价格环比由上月下降 0.3%转为上涨 0.1%，自 2022 年 8 月以

来首次止跌。从商品住宅销售均价看，2 月销售均价 18352.5 元/平，

同比-3.4%。分地区来看，大部分地区价格上涨，长三角和珠三角地

区 1 月均价环比和同比均上涨，环渤海和中西部地区价格环比有所

下滑，但同比上涨。 

以南京为例，楼市表现出明显的复苏态势。节后二手房市场迅速回

温，1 月成交量同比为 14.3%，超过去年同期水平，2 月成交量同比

更是达到 91.9%。2 月成交均价同比下滑 24.3%，环比下降 12.5%，

达 29353.4 元/平，主要是由于交易结构变动，南京节后去库存速度

明显加快，尤其是江宁、江北板块的刚需、刚改需求得到充分释放，

拉低了商品住宅的均价。 
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◼ 为什么节后出现小阳春？ 小阳春是否可持续？ 

春节后之所以迅速出现小阳春，主要是疫情积压需求释放，叠加一

些扰动因素。具体来讲。一是积压需求集中释放，很多客户都是 12

月前后集中储备，节后这波客户集中转化为成交。二是学区房因素，

5 月之后这个因素会减退很多。 

但是，小阳春基础并不稳固。一方面，疫情积压需求集中释放后，

后面需求释放会回归到相对平稳的阶段。且此波脉冲式需求释放以

刚需、换房为主。后面月份预计以改善为主，成交周期会拉长。另

一方面，传统持续性复苏视角下，一般二手房率先启动，随后传导

到新房。但此轮的“二手房-新房”热度传导顺畅度不及以往周期。

以往的二手房热到新房热的传导链条，之所以能够实现，一是预期

带动、二是价格带动、三是换房链条带动。在本轮复苏这三个传导

条件欠佳。 

今年需求向核心城区全面回归。2021 年下半年开始，为了鼓励房企

拿地，地方政府加大核心城区土地供应力度，与此对应，核心区新

房供应增加，客户整体开始向城市核心区移动。比如，2023 年青岛

市辖区第一批次住宅用地共计 14 宗，总占地面积 46.7 万平方米，

其中崂山区 2 宗、市北区 3 宗、李沧区 3 宗、城阳区 2 宗、西海岸

新区 4 宗。2023 年苏州首次供地集中在六大主城区；杭州第一批集

中供地大部分供地集中在主城区。 

◼ 政策方面，去年开始二线城市调控陆续放松，需求逐步释放 

去年 3 月以来，以郑州为首的二线城市陆续进行政策放松。行政层

面，当前已出台政策包括：结合民生政策松限购，对高品质住宅提

升限价标准。截至 2023 年 2 月 20 日，苏州、杭州和西安等近 20

个二线城市已经在限购区域、限购数量等方面进行了调整。金融层

面，当前已经出台的政策包括：下调房贷利率，部分城市降低首付

比例，调整首套房认定标准。利率方面，如武汉、厦门和沈阳等一

些二线城市首套房贷利率都已突破底线。首付比例方面，8 月 12 日，

南京调整商业性个人住房贷款执行政策：有一套住房但贷款结清的，

买普通住房首付最低 30％。首套房认定标准方面，武汉等多个二线

城市目前只看存量贷款。税收层面，当前出台的政策主要包括：阶

段性换房个税返还、契税补贴。沈阳、南京和杭州等城市均已出台

购房税收方面的优惠。 

◼ 需求端，未来二线城市存在进一步政策调整空间 

首套房认定标准仍有调整空间。目前 18 个热点二线城市的首套房认

定标准有三种情况。第一种情况只看存量贷款，房贷结清即认定为

首套，如武汉、南京、长春等；第二种情况看贷款记录和贷款余额，

即“认房又认贷”，如杭州、厦门、重庆等；第三种情况分限购区和非

限购区，如苏州限购区像杭州，认房又认存量贷款；非限购区像武
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汉，只看存量贷款。杭州等“认房又认贷”的二线城市未来政策有进一

步放松的空间，可以更好满足一些改善住房需求。 

限购政策设置规则影响购房，以成都为例，“圈层限购”规则复杂。

从限购区域来看，只要具备高新南区内购房资格，就可以在成都市

任意区域内购买住房。具备二圈层购房资格，可在二圈层 12 区及三

圈层 11 区内购买住房。具备三圈层购房资格，仅可在三圈层 11 区

内购买住房。从购买资格来看，对社保、户籍、购买套数有要求。

要具有拟购房所在限购区域户籍；或在拟购房所在限购区域连续缴

纳社保 12 个月以上（认买房前最后一个月社保缴纳地）。但在三圈

层新购买商品住房或二手住房的，购房人应具有本市户籍，或非本

市户籍但在本市就业（就业证明）。从购买套数来看，单身在成都只

能拥有一套住房（三圈层不限套数）；以家庭为单位最多可购买 2 套

房（三圈层、农村自建房、宅基地不算），二孩及以上家庭，可在现

有限购套数基础上新购买 1 套住房；离异时间不满 2 年，任意一方

购房都要查上一个家庭的房屋套数，超了就无法购房；老人投靠子

女落户的，可以购房，但是会占用子女的名额（子女无购房资格同

样老人不能买房）；自有住房用于保障性租赁住房出租给新市民、青

年人等群体， 5 年内不上市交易，可一次性新增购买 1 套住房。在

成都买第二套住宅，必须是成都户口（三圈层不限套数）。预计未来

购房资格的可买区域会稳定逐步优化，刚性住房需求将进一步得到

满足。 

总体来讲，未来的政策空间或包括：利率进一步下调，降首付、调

整认房认贷标准的城市进一步扩围，进一步优化区域限购规则。当

前，多数二线城市房贷利率加点仍比较高，只有武汉、长春和郑州

等少数二线城市突破利率下限，我们预计剩余城市利率还有下调空

间。 

◼ 供给端，二线城市是保交楼重点区域，且供地减少，亟需盘活存量  

    上一轮扩张周期中，二线城市是民营房企重点布局区域。对应到目

前，二线城市是保交楼重点区域。截至 2022 年末，32 个典型城市

重点监测的 290 个项目中，仍处于停工状态的项目有 126 个，间歇

式小范围复工的项目有 16 个，二者累计占比近 50%。全面复工的项

目仅有 62 个，占比 21%。32 个典型城市停工项目涉及尚未交付总

建筑面积 4532 万平方米，尚未交付总套数 407956 套。从停工项目

所在城市能级来看，二线城市占比近 8 成，停工项目涉及总套数

312931 套，总建筑面积 3632 万平方米。 

2022 年集中供地量整体减少，积极盘活存量形成有效供应仍是未来

的重点。2022 年全年二线城市共推出 1578 宗土地，占 2021 年全

年推出土地宗数的 61.8%；2022 年全年成交土地 1381 宗，占 2021

年全年成交土地宗数的 71.3%。相比于 2021 年，2022 年二线城市

的土地供应宗数有较大幅度的减少。2022 年二线城市住宅用地共成

交规划建筑面积 2.6 亿平，占 2021 年全年的 60.4%，与往年成交
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量相比，供给不足。而 2019-2021 年二线城市住宅用地成交建面分

别为：5.6 亿平、5.8 亿平、4.3 亿平。 

◼ 风险提示  

1）房地产市场超预期下行风险。当前复苏持续性有待观察，可能是

节后季节性复苏。 

2）对政策解读偏差。房地产周期不同，分线城市基本面差异，导致

政策解读判断时存在局限性。 

3）调研样本有限，不足以反映市场主体。各城市分区域有分化现象，

报告仅反映了可观测样本情况。 

4）疫情扰动。复苏判断基于当前疫情过峰，如果后续疫情反复，市

场存在超预期下行风险。 

5）数据可得性局限。数据可得性受限，部分数据口径不是完全一致，

斟酌比对使用。 

6）分析师调研偏差。分析师调研采用的方式方法具有局限性，调研

结果与实际存在一定偏差。 
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春节过后，二线市场有回暖吗？房价上涨了吗？小阳春可持续吗？政策空间还有

吗？ 

1、二线城市整体出现复苏迹象 

春节之后，二线城市新房市场呈升温趋势。2 月，30 大中城市中二线城市商品

房成交面积同比增幅 27.94%。如果考虑过节影响，用节后可比时间段看，节后

一周，30 大中城市中二线城市商品房成交面积迅速回正，达 5.7%。节后 36 天，

同比增幅维持在 5.3%。新房下定速度快于 2022 年四季度，房企周度去化速度

创三个月新高。 

图 1：2022 年 1月-2023年 2 月 30城二线城市商品房成交面积及同比 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

样本二线城市包括：杭州、南京、青岛、苏州、南昌、厦门、大连、南宁。 

2023年开年二手房市场持续强劲。样本城市二手房市场从2022年一季度-54.1%

的同比恢复到四季度 26.8%的同比。2023 年开年市场延续强劲，二手房 1 月成

交量同比达 7.2%。春节后一周，南京、杭州、青岛等多地的二手房成交量同比

都超过了 100%，2 月样本城市成交量同比增幅 151.9%。截至 2 月末，杭州 2

月 27 日二手住宅成交 225 套，创近 6 个月单日新高；苏州 1 月 13 日二手住宅

成交 362 套，创 6 个月以来单日新高；南京 1 月 13 日二手住宅备案 515 套，创

2023 年以来新高；成都 2 月 24 日二手房单日成交 1127 套，高于当周日均成交

套数 35.5%。 
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图 2：2022 年 1月-2023年 2 月 30城二线样本城市二手房销售套数及同比 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

样本二线城市包括：杭州、南京、青岛、苏州、南昌、厦门、大连、南宁。 

 

表 1：部分二线城市春节后一周二手房成交套数同比 

城市 春节后一周二手房成交套数同比 

东莞 347.7% 

杭州 171.3% 

南宁 155.7% 

无锡 112.5% 

成都 102.7% 

南京 102.4% 

青岛 53.1% 

苏州 39.4% 

厦门 35.7% 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

价格止跌企稳。从国家统计局价格指数看，1 月二线城市新建商品住宅销售价格

环比由上月下降 0.3%转为上涨 0.1%，自 2022 年 8 月以来首次止跌。从商品住

宅销售均价看，2 月销售均价 18352.5 元/平，同比-3.4%。分地区来看，大部分

地区价格上涨，长三角和珠三角地区 1 月均价环比和同比均上涨，环渤海和中西

部地区价格环比有所下滑，但同比上涨。 
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图 3：70个大中城市中二线城市住宅价格指数当月同比（%） 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

 

图 4：70个大中城市中二线城市住宅价格指数环比（%） 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 
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图 5：2022 年 1月-2023年 2 月二线城市商品住宅销售均价及同比 

 

资料来源：中指院，国海证券研究所 

 

图 6：2022 年 1月-2023年 2 月各地区二线城市商品住宅销售均价（元/平） 

 

资料来源：中指院，国海证券研究所 

以南京为例，楼市表现出明显的复苏态势。节后二手房市场迅速回温， 1 月成

交量同比为 14.3%，超过去年同期水平，2 月成交量同比更是达到 91.9%。2 月

成交均价同比下滑 24.3%，环比下降 12.5%，达 29353.4 元/平，主要是由于交

易结构变动，南京节后去库存速度明显加快，尤其是江宁、江北板块的刚需、刚

改需求得到充分释放，拉低了商品住宅的均价。 
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图 7：2022 年 1月-2023年 2 月南京二手房销售套数及同比 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

 

图 8：2022 年 1月-2023年 2 月南京商品住宅销售均价 

 

资料来源：中指院，国海证券研究所 

2、为什么节后出现小阳春？小阳春是否可持续？ 

春节后之所以迅速出现小阳春，主要是疫情积压需求释放，叠加一些扰动因素。

具体来讲，一是积压需求集中释放，去年下半年随着利率降低等需求侧利好政策

释放，一大批购房需求得以积攒，但由于疫情因素，这波需求并未在去年年末充
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分释放，多数城市的疫情高峰集中在 2022 年 12 月，加之随后到来的春节为节

后的成交积蓄了需求、做好了准备。很多客户都是 12 月前后集中储备，节后这

波客户集中转化为成交。二是学区房因素，5 月之后这个因素会减退很多。春节

后的成交量上升，和今年很多二线城市在 5 月前要落户完成、多校划片分区有密

切关系，很多客户提前入市，带动成交量上升。 

图 9：2008 年 12月-2022年 12月个人住房贷款利率 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

但是，小阳春基础并不稳固。一方面，疫情积压需求集中释放后，后面需求释放

会回归到相对平稳的阶段。且此波脉冲式需求释放以刚需、换房为主。后面月份

预计以改善为主，成交周期会拉长。另一方面，传统持续性复苏视角下，一般二

手房率先启动，随后传导到新房。但此轮的“二手房-新房”热度传导顺畅度不及以

往周期。以往的二手房热到新房热的传导链条，之所以能够实现，一是预期带动、

二是价格带动、三是换房链条带动。二手房市场化更强，不会像新房受限价、供

给节奏影响，所以市场启动一般从更市场化的二手市场开始。价格和预期体现在

二手房市场交易的先行指标——景气指数（业主涨价/业主调价）上，二手房业

主会根据看房量增加进行调价，集体调价会形成一致性预期，回暖信号便会向新

房市场传递；常见的置换链条是卖掉老破小买新房改善。预期起来，价格起来，

置换链条轮动起来，回温信号就会从二手传到新房。但在本轮复苏这三个传导条

件欠佳。 
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图 10：“二手房-新房”传导链条 

 

资料来源：国海证券研究所 

今年需求向核心城区全面回归。2021 年下半年开始，为了鼓励房企拿地，地方

政府加大核心城区土地供应力度，与此对应，核心区新房供应增加，客户整体开

始向城市核心区移动。比如，2023 年青岛市辖区第一批次住宅用地共计 14 宗，

总占地面积 46.7 万平方米，其中崂山区 2 宗、市北区 3 宗、李沧区 3 宗、城阳

区 2 宗、西海岸新区 4 宗。2023 年苏州首次供地集中在六大主城区；杭州第一

批集中供地大部分供地集中在主城区。 

表 2：2023年以来部分二线城市供地区域分布 

城市 供地区域和数量 

青岛 
崂山区 2 宗、市北区 3 宗、李沧区 3 宗、城阳区 2 宗、西海岸

新区 4 宗 

苏州 工业园区 3 宗、吴中区 3 宗、高新区 4 宗、吴江区 1 宗 

杭州 
上城区 1 宗、滨江区 1 宗、萧山区 2 宗、余杭区 4 宗、临平区 2

宗、钱塘区 1 宗、富阳区 1 宗、临安区 1 宗 

南京 
秦淮区 1 宗、建邺区 3 宗、雨花台区 2 宗、江宁区 3 宗、江北

新区 1 宗、溧水区 3 宗 

西安 浐灞生态区 2 宗、航天区 1 宗、长安区 1 宗、高陵 2 宗 

资料来源：澎湃新闻，和讯网，财经网，凤凰网房产，中证网，国海证券研究所 

3、政策方面，去年开始二线城市调控陆续放松，需

求逐步释放 

去年 3 月以来，以郑州为首的二线城市陆续进行政策放松。行政层面，当前已

出台政策包括：结合民生政策松限购，对高品质住宅提升限价标准。据我们不完

全统计，截至 2023 年 2 月 20 日，苏州、杭州和西安等近 20 个二线城市已经在

限购区域、限购数量等方面进行了调整。金融层面，当前已经出台的政策包括：

下调房贷利率，部分城市降低首付比例，调整首套房认定标准。利率方面，如武

汉、厦门和沈阳等一些二线城市首套房贷利率都已突破底线。首付比例方面，
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2022 年 8 月 12 日，南京调整商业性个人住房贷款执行政策：有一套住房但贷

款结清的，买普通住房首付最低 30％。首套房认定标准方面，武汉等多个二线

城市目前只看存量贷款。税收层面，当前出台的政策主要包括：阶段性换房个税

返还、契税补贴。沈阳、南京和杭州等城市均已出台购房税收方面的优惠。 

表 3：2022 年 3月以来二线城市政策放松 

政策类别 具体措施 政策放松城市 

行政层面 

优化限购区域、调整限

购数量、放低购房门槛

和取消限购政策。 

优化限购区域：济南、青岛、成都、西安等； 

调整限购数量：郑州、兰州、无锡、苏州等； 

放低购房门槛：南京、沈阳、杭州、武汉等； 

取消限购政策：哈尔滨、武汉经开区等。 

金融层面 

下调房贷利率、部分城

市降低首付比例和调

整首套房认定标准。 

下调房贷利率：郑州、徐州、常州、无锡等； 

降低首付比例：成都、石家庄、太原等； 

调整首套房认定标准：济南、烟台、贵阳、温州等。 

税收层面 
阶段性换房个税返还

和契税补贴。 

阶段性换房个税返还：成都、常州、郑州等； 

契税补贴：南宁、常州、南京、南昌等。 

资料来源：中房网，澎湃新闻，财联社，中国网地产，国海证券研究所 

在诸多利好政策刺激下，二线城市二手房市场呈现较稳趋势。2022 年四个季度

无锡二手房成交套数分别为 7228 套、10718 套、10393 套和 10746 套，环比分

别为-9.38%、48.28%、-3.03%和 3.40%，二手房成交量全年增长较为明显。南

京 5 月 20 日取消二手房限购之后，二手房月成交套数有了明显增加，6-8 月份

二手房成交套数分别为 7170 套、7653套和 7064套，环比分别为 27.17%、6.74%

和-7.70%。 

表 4：2022年部分二线城市首套房贷利率执行情况  

城市 12.30 后调整新利率 低于底限 bp 数 

南  宁 LPR-60bp -40bp 

石 家 庄 LPR-50bp -30bp 

太  原 LPR-50bp -30bp 

长  春 LPR-50bp -30bp 

福  州 LPR-50bp -30bp 

郑  州 LPR-50bp -30bp 

无  锡 LPR-50bp -30bp 

温  州 LPR-50bp -30bp 

厦  门 LPR-45bp -25bp 

天  津 LPR-40bp -20bp 

沈  阳 LPR-40bp -20bp 

大  连 LPR-40bp -20bp 

武  汉 LPR-40bp -20bp 

资料来源：经纪人调研，国海证券研究所 
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4、需求端，未来二线城市存在进一步政策调整空间 

首套房认定标准仍有调整空间。根据我们经纪人调研，目前 18 个热点二线城市

的首套房认定标准有三种情况。第一种情况只看存量贷款，房贷结清即认定为首

套，如武汉、南京、长春等；第二种情况看贷款记录和贷款余额，即“认房又认

贷”，如杭州、厦门、重庆等；第三种情况分限购区和非限购区，如苏州限购区

像杭州，认房又认存量贷款；非限购区像武汉，只看存量贷款。杭州等“认房又

认贷”的二线城市未来政策有进一步放松的空间，可以更好满足一些改善住房需

求。 

表 5：热点二线城市首套房认定标准 

认定标准分类 城市 

认贷不认房 武汉、南京、长春、郑州、合肥、沈阳、无锡、宁波 

认房认贷 杭州、厦门、重庆、天津、成都、福州、长沙 

分限购区和非限购区 苏州、青岛、济南 

资料来源：经纪人调研，国海证券研究所 

限购政策设置规则影响购房，以成都为例，“圈层限购”规则复杂。根据我们

经纪人调研，从限购区域来看，只要具备高新南区内购房资格，就可以在成都市

任意区域内购买住房。具备二圈层购房资格，可在二圈层 12 区及三圈层 11 区

内购买住房。具备三圈层购房资格，仅可在三圈层 11 区内购买住房。从购买资

格来看，对社保、户籍、购买套数有要求。要具有拟购房所在限购区域户籍；或

在拟购房所在限购区域连续缴纳社保 12 个月以上（认买房前最后一个月社保缴

纳地）。但在三圈层新购买商品住房或二手住房的，购房人应具有本市户籍，或

非本市户籍但在本市就业（就业证明）。从购买套数来看，单身在成都只能拥有

一套住房（三圈层不限套数）；以家庭为单位最多可购买 2 套房（三圈层、农村

自建房、宅基地不算），二孩及以上家庭，可在现有限购套数基础上新购买 1 套

住房；离异时间不满 2 年，任意一方购房都要查上一个家庭的房屋套数，超了就

无法购房；老人投靠子女落户的，可以购房，但是会占用子女的名额（子女无购

房资格同样老人不能买房）；自有住房用于保障性租赁住房出租给新市民、青年

人等群体， 5 年内不上市交易，可一次性新增购买 1 套住房。在成都买第二套

住宅，必须是成都户口（三圈层不限套数）。预计未来购房资格的可买区域会稳

定逐步优化，刚性住房需求将进一步得到满足。 

 

表 6：成都购房资格 

资格所在区域 可购房区域 

高新南区 高新南区、限购区域一、限购区域二 

限购区域一 限购区域一、限购区域二 

限购区域二 限购区域二 

备注：限购区域一指天府新区、高新西区、锦江区、青羊区、金牛区、武侯区、

成华区、龙泉驿区、新都区、温江区、双流区、郫都区；限购区域二指东部新区、

青白江区、新津区、简阳市、都江堰市、彭州市、邛崃市、崇州市、金堂县、大

邑县、蒲江县 

资料来源：经纪人调研，成都购房通小程序，国海证券研究所 

总体来讲，未来的政策空间或包括：利率进一步下调，降首付、调整认房认贷
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标准的城市进一步扩围，进一步优化区域限购规则。当前，多数二线城市房贷

利率加点仍比较高，只有武汉、长春和郑州等少数二线城市突破利率下限，我们

预计剩余城市利率还有下调空间。 

5、供给端，二线城市是保交楼重点区域，且供地减

少，亟需盘活存量 

上一轮扩张周期中，二线城市是民营房企重点布局区域。对应到目前，二线城

市是保交楼重点区域。据 CRIC 调研数据，截至 2022 年末，32 个典型城市重点

监测的 290 个项目中，仍处于停工状态的项目有 126 个，间歇式小范围复工的

项目有 16 个，二者累计占比近 50%。全面复工的项目仅有 62 个，占比 21%。

32 个典型城市停工项目涉及尚未交付总建筑面积 4532 万平方米，尚未交付总套

数 407956 套。从停工项目所在城市能级来看，二线城市占比近 8 成，停工项目

涉及总套数 312931 套，总建筑面积 3632 万平方米。 

图 11：截至 2022年 12月末 32城重点监测的 290个项目 

 

资料来源：CRIC 调研，克而瑞地产研究公众号，国海证券研究所 
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表 7：32个重点城市中二线城市 2022年末已停工延期交付问题项目情况

（单位：万平方米，套） 

城市 问题项目个数 尚未交付套数 尚未交付面积 

武汉 36 69266 727 

西安 35 45448 626 

郑州 35 40601 453 

昆明 19 30070 316 

长沙 20 26354 295 

南宁 14 23508 254 

成都 18 19796 227 

福州 11 10437 164 

天津 11 11336 121 

济南 4 9259 116 

重庆 5 8933 116 

无锡 5 5112 65 

宁波 7 2990 41 

南京 3 2685 32 

青岛 6 2420 30 

合肥 2 1323 18 

长春 2 869 14 

苏州 2 682 10 

杭州 1 1842 7 

资料来源：CRIC 调研，克而瑞地产研究公众号，国海证券研究所 

2022 年集中供地量整体减少，积极盘活存量形成有效供应仍是未来的重点。

2022 年全年二线城市共推出 1578 宗土地，占 2021 年全年推出土地宗数的

61.8%；2022 年全年成交土地 1381 宗，占 2021 年全年成交土地宗数的 71.3%。

相比于 2021 年，2022 年二线城市的土地供应宗数有较大幅度的减少。2022 年

二线城市住宅用地共成交规划建筑面积 2.6 亿平，占 2021 年全年的 60.4%，与

往年成交量相比，供给不足。而 2019-2021 年二线城市住宅用地成交建面分别

为：5.6 亿平、5.8 亿平、4.3 亿平。 
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图 12：2015 年-2022年二线城市住宅用地成交规划建面 

 

资料来源：Wind，国海证券研究所 

 

6、风险提示 

1）房地产市场超预期下行风险。当前复苏持续性有待观察，可能是节后季节性

复苏。 

2）对政策解读偏差。房地产周期不同，分线城市基本面差异，导致政策解读判

断时存在局限性。 

3）调研样本有限，不足以反映市场主体。各城市分区域有分化现象，报告仅反

映了可观测样本情况。 

4）疫情扰动。复苏判断基于当前疫情过峰，如果后续疫情反复，市场存在超预

期下行风险。 

5）数据可得性局限。数据可得性受限，部分数据口径不是完全一致，斟酌比对

使用。

6）分析师调研偏差。分析师调研采用的方式方法具有局限性，调研结果与实际

存在一定偏差。
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