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发言人1   00:00
大家好，欢迎进入我们开源地产团队的电话会，我是地产分析师胡耀文。今天主要跟大家讲一下核心城市高端住宅区划的一些情况，以及这个科技造富效应对于整个楼市的一个影响。首先这个第一部分的话是核心九个城市的高端住宅的一个表现分析。我们其实也是研究了北京、上海、深圳、广州、杭州、南京、成都、苏州、天津这九个核心的一二线城市，从去年初以来入市的高端的住宅数据。其中像北京、上海、深圳的话是备案均价超过12万的项目，广州、杭州是超过7万的，然后南京、成都、苏州、天津的话是备案均价超过5万的那为什么选择这几个城市？一方面确实也是因为经济活力比较领先。然后另一方面的话也是和我们第二个板块要讲的这几个城市的，像电子板块和通信板块上市公司的话是比较汇集的，所以其实整体的这个科技的造富效应会更强一些。

发言人1   01:08
从去年的年初到今年的六月末，九个城市合计推出的高端住宅套数是1.5 5万套。首开当天的成交的话是超过了1万套，综合的去化率的话是70%左右。在当前的这个楼市整体平淡的一个背景下，这个高端住宅接近七成的一个首开区划率，也是能够反映出这个核心城市的高净值客群购买力还是比较坚挺的。然后这个优质资产它的抗跌属性也是会被市场认同的那其实从右边的这个图也可以看到，其实整体上九成的高端住宅在去年的前三季度首开区划率都是稳定在70%以上。从去年四季度开始，然后热度有所下降，因为确实整体像因为供应多了，那前期的购买力也是被消耗了一部分。到今年的二季度，整体的首开去化率是65%左右，虽然说下降一点，但是整体城市和项目之间还是有比较大的分化。基本上是在现在整个股市比较热的情况下，顶豪的去化率还是相对比较坚挺的。

发言人1   02:21
其实从这个月度的推盘的套数来看，去年九个城市的高端住宅在推盘的高峰，可以看到主要集中在去年的二季度和四季度，也就是5月和6月以及最后的这个月，比如像去年年底的话，就是深圳南山的四大豪宅是在12月集中入市的那今年以来就是推盘的数量，可以看到就相对于去年来说确实是不是特别多，但是分布还是相对比较均衡的那整体的套数比去年的话也是有一定的下降。那主要也是因为北京和广州其实新推的量是比较少的。分城市来看的话，其实北京、上海、深圳三个城市，它的高端住宅的综合去化率是，74%。那上海的话推盘的项目是最多的，是达到了市场达到了8170个，那占整个九个城市的高端住宅的总的供应量是占到了52.7%。

发言人1   03:23
我们认为其实像上海的高端住宅供应放量，其实也是因为像上海就是在过往两年，这个核心区域，也是进行了比较高强度的一个城市更新和旧改，所以也是有大量优质的项目陆续集中入市。特别像徐汇滨江、黄浦外滩，然后杨浦的东外滩、静安的苏河湾，然后浦东的前滩等。这些板块就是成片改造之后，住宅用地也是批量释放，所以其实像内环内的项目也是比较多的那相比之下，像北京的话，基本上三环内是断供的，然后高住宅也都是分布在集中分布在海淀区。而且其实北京的话就是高净人群的一个资产的配置也是相对会偏保守一些。那深圳的话，其实深圳的这个改善住宅基本上都集中在南山，像深圳湾、后海的几个板块，所以其实从总量上来看也是有差距的那从第二梯队的城市，比如像杭州，其实也是有比较强的一个城市基本面和一个住宅的产品力。所以高端住宅的首开区划率也是74%，比广州60%要高。南京首开区化率31%，成都的话是45%，两个二线城市的区划也是有一定压力的，说明其实可能豪宅供应有所过剩，或者说这个定价确实与客户的预期有所脱节。

发言人1   04:54
从这个推盘的策略上来说，像北京和广州其实都是采取所有房源一次性推出的一个策略，就是一次性推几百套，然后明白掉的在慢慢取消，追求一个短平快的打法来快速的去回笼资金。所以其实从首开的去化率表现来看，也是会相对可能会偏弱一些。上海和杭州的话是倾向于分批次推售，比如一次性推个50到100套，来就是多批次的一个空应的这个供给的节奏，也是能够去制造一个长期缺陷，有充足的时间来续课，所以从这个区块的表现来看，也是会相对更好一些。

发言人1   05:42
然后我们九个城市的高端住宅，按照房企来分类的话，其实可以看到，华润、保利、中海、招商、绿城、建发以及经贸，在这几个城市推出的高端住宅会比较多，也是都超过了300套。其中像华和保利的话是超过了2000套，覆盖的城市也是最广，并且规模也是最大的那比较反直觉的话，就比如像大家觉得豪宅比较多的是绿城、和建和和那个经贸。其中经贸的话其实像深耕的区域，比如北京和上海，其实都是10万左右的一个项目比较多。那那绿城的话是在上海和苏州也是做了几个顶豪项目。然后在大本营杭州的话，其实均价超过7万的项目也只有四个，其实在其他城市也并没有很多。然后这个四大央企的话，其实也是基本上能够做到核心城市的一个全覆盖，并且他们在北京和深圳的一个合作开发也比较多，所以从这个图里来看，其实就是整体的数量也会更多一些。

发言人1   06:49
然后，从不同城市来看的话，像北京比较多的话，就是中海比较多。那上海的话是啊华润和保利的一个高端住宅比较多，深圳的话是基本上被华润、中海和招商垄断了。然后广州的话是保利一家，请关注公众号思维纪要社，更多纪要请加V西安20210130家独大。杭州的话是绿城比较多。其实这张图其实也充分的说明了，其实大家现在对于头部开发商品牌的一个认可度还是比较高的。

发言人1   07:26
然后我们也统计了一下，去年以来这个高价地的一个成交情况。其中北上深的话是统计成交均价超过7万的土地，广州、杭州的话是超过4万的，南京、成都、苏州、天津的话是超3万的那可以看到就是上海这个高价地成交规模大幅领先，也是在情理之中。然后值得关注的是，在今年的上半年，像上海，深圳以及杭州的这个高价地的一个成交是比较多的。所以我们预计也是下半年这几个城市的高端盘的竞争也是会相对更加激烈一些。

发言人1   08:08
第二部分的话是讲一下我们现在这个热门行业，就是高管和个人减持对于这个高端住宅市场的影响。因为确实今年是出现了一个现象，就是上半年像电子通信板块的股价飙升，然后减持公告频发。所以其实高管和个人减持的现金，从他们的披露的一个公告来看，其实用途主要是缴税，家庭改善和部分的回流实业。

发言人1   08:37
虽然说这个购房只是资产配置的一部分，但是确实可以从豪宅的销售表现得到一定程度的印证。比如像深圳湾云系，它的这个核心客户画像就有很多像芯片AI等一些前沿的产业从业者，然后新兴科技的占比是占到了70%，然后其实也有很多线城市的中介反馈，就是高总价段的房源买家都来自于芯片AI半导体智能制造等一些科创企业。那今年确实是今年特别是二季度以来的这个核心城市的高端的项目热销，其实也是和这个电子通信板块的一些热门行业，甚至提升带来的造富效应有一定的一个同步趋势。从这个图中其实我们也可以看到，就是在今年上半年，A股的电子和通信行业的涨幅分别是达到86.3%和73.6%，也是在所有行业的前两位，并且远超其他的行业。

发言人1   09:43
然后据我们统计的话，其实像电子行业的上市公司，公司按照市值划分，深圳、上海、北京、苏州和天津的市值是占到了前五。然后前五个城市的集中度是达到了63.6%，其中深圳一个城市的占比就是达到了23.7%。那通信行业的上市公司按照市值划分的话，然后前七家的城市，前期的城市的一个占比集中度是达到了69.7%，然后北京的占比是20.7%。

发言人1   10:18
其实这个也反映了这些城市也是科技造富效应最受益的几个城市。然后今年上半年电子和通信行业就是重要的股东。二级市场减持公告一共是发布了1637次。然后公告的减持金额是达到了1128亿元，其中高管和个人减持的一个资金是达到了268亿元。然后减持的主体也是集中在于实控人高管以及早期的创投。

发言人1   10:49
这类客群的话其实也是和核心城市高端盘的主力画像主力买家画像是有一定重合度的。因为高端项目抗通胀，容易变现，并且这个配套也是比较顶级的。这个属性也是决定了这类客群会比较高的去进行一个资产配置的一个倾向，其实这一批科技新贵的一个购房逻辑也是有所不同的。然后他们整体的决策周期都是相对比较短的，基本上在一个月内，并且偏好全款支付，更加看重科技和生态的一个双重配双重的一个配置，以及注重通行的效率，以及圈层的一个纯粹性。然后通过股市的一个高位兑现，然后到不动产的一个低位吸纳，所以去去完成一个风险资产到核心资产的一个跨市场的一个迁移。从这个月度的右边这个图，月度的一个减持金额来看，其实五月和6月的减持规模也是明显要高很多的那按照1到2个月的滞后性的话，然后我们预计今年三季度核心城市的一个高端住宅的市场购买力，可能也是会有进一步的提升。

发言人1   12:08
第三部分的话是各个城市具体的一个情况分析。首先是北京，其实刚才我们也提到了，就是北京高单价新房比较少的原因。第一的话就是高净值的人群整体是比较务实的那第二点的话就是核心的几个区域，像东西城，然后基本上是也是没有供应的。然后在并且在此前多年的一个限价的政策下，其实高端住宅的整体定价也不是特别高。同时的话其实像北京的话，项目供应也是相对比较分散的，就是无法形成一个相对的价格高地，并且限定房的陆续入市也是对新房会有一定的价格压制。

发言人1   12:53
北京的话从去年以来均价超过12万的，新盘只有五个，然后开盘的区化率是51%，然后要低于上海和深圳。一方面的话是单次推盘的，这个量是比较大的。另一方面的话，我们也是认为现在北京的新房市场是刚需，以及这个高性价比的项目是比较火爆的。高端盘的话是相对乏力的，然后改善需求的一个观望情绪是相对比较浓的。

发言人1   13:30
像这五个盘的话，其实中海的万景玖序，然后建发的海燕，都是去年的上半年开盘。到现在的网圈，就是现在的网圈去化率是已经超过80%，也是接近尾盘了。那华润真云的话就是网签率接近50%。

发言人1   13:49
其实海燕和臻云都是基本上是同时开盘的。然后主要是因为这个海燕没有小户型，它的社区更加纯粹，走的是高溢价加强产品力的一个路线，然后包括层高，车位配比也是更有优势，所以相对也是卖的更快一些。然后这个安澜北京的话基本上是目前北京单价和总价的一个天花板。然后截止到6月末的话，网签进度大概是30%左右。其实因为作为一个顶豪项目的话，也是因为总价段太高了，所以客群相对会比较窄一些。

发言人1   14:28
请关注公众号思维纪要社，更多纪要请加V西安20210130。六月底开盘的这个保利的半半壁店项目是官宣，去化率是68%。其实整体的话其实对比下来，就是北京的高端的住宅并没有这么好卖。因为确实同期可能10万加的一些新房也比较多，并且现在其实产品都做的非常好，所以其实整体上也是非常卷的。然后从北京的这个新房的成交数据来看，北京去年全年的话成交的套数是同比下降12%点。今年上半年的一个成交套数是同比下降1%，然后基本上和去年是一个持平的状态。也是其实受到了二手房的压制比较大。

发言人1   15:19
然后从价格端来看的话，就是北京的房价走势也是会比上海和深圳会相对会弱一些。去年下半年以来的话，特别是像北京这边新房5到66万的一个刚需盘，它的流速是比较快的。因为总价低，然后得房率高，并且产品也比较好。二手房的话也是低总价格的，成交占比会更高，并且价格也是在一路往下走。像今年就是往今年下半年来看的话，就是北京的高端盘，还有即将开盘的这个潘家潘家园的这个云松雅园项目。然后它的这个均价大概是14万左右，所以整体的话供应量也不是特别大，竞争的话其实也就是相对会比他比其他城市会好一些。

发言人1   16:11
然后是上海，然后刚才也提到了上海的高端盘供应放量，主要是土地释放和城市更新共振导致的那上海内环的核心区，其实近两年旧改的地块集中入市。所以其实从去年以来，上海一共是有48个新盘的，备案均价是超过了12万。整体的首开去化率是达到77%，所以购买力也是非常强的。但同时我们也是观察到了今年上半年这个高端盘的一个推盘量是有下降的，并且这个热门就是热门盘的这个分批次的去化率，也是相比于去年是有一个下降的趋势。也是反映出这个项目放量之后，然后改善市场正在趋于一个相对的饱和状态。其实对于上海而言，现在市场上就是2000万以上的这个楼盘，它的可选项目是非常多的。并且产品的话也大多数都是新规产品，所以整体也是会比较卷。

发言人1   17:16
另一方面来看的话，就是上海备案均价超过18.5万的这个城市的顶豪项目，它的区化率还是比较稳定的，也是超过了80%。这些项目其实它的共同点的话就是要么是区位无可替代，要么是有一定的江景资源。然后这个稀缺性导致的一个高热度。比如像这个上海一号院，然后朝明东方，这些项目都是保持百分之百的一个是排去化率，其实也可以说明就是最高净值的这个客群，他们的购买力还是比较稳定的那其实像七月刚开的这个嘉佰道徐汇，然后和中海的云景华庭两个项目，区划也是能做到基本上能够卖掉3分之2，所以整体的话也是比较符合预期的那目前上海的这个好几家天花板，基本上也就是黄埔和徐汇的一些低密度的一些项目。比如加百道的徐汇备案均价就是最高的话就已经超过了30万。然后对于这个大平层的一个高层项目来看，就是天花板是在20万左右，也是需要有顶级的一个区位或者说江景资源来加持。

发言人1   18:27
然后从新上海这边新房的成交的数据来看，去年的新房成交的套数是同比下降了4%。今年上半年的话是新房成交同比是有所增长的，增长了14%，所以热度也是比较高。因为确实也是春节之后这个沪七条的一个政策，然后释放了一部分的购房需求。市场供应结构也是顺应了这个改善型需求为主导的一个趋势，分批次推盘也是维持市场热度，并且上海整体的话二手房市场也是目前从全国来看也是表现最好的。所以这个二手房市场会也是打通了这个置换的链条。

发言人1   19:09
那从下半年来看的话，上海的这个高端的项目肯定也是不会少的。并且从这个顶豪层面来看，像黄埔的新梓园，然后小东门翠湖的787，然后大新街项目都是有可能入市的。那同时的话就是目前上海这边像个别外滩，然后黄埔的一些区域，就是市面上还有比较多的这些高总价段的风貌别墅项目。所以说未来的这个高端住在市场也是会非常激烈。

发言人1   19:45
然后是深圳，深圳的话就是高端住宅的市场热度整体也是非常高的。并且刚才也说到了，深圳的话整体热度主要集中在南山区，其中就是电子板块，近4分之1的市值都是集中在深圳的，所以其实某种程度上也是最受益于科技造富的一个城市。深圳的话从去年以来入市的这个高端住宅一共是七个，然后平均的首改区化率是高达78%。然后今年以来的话，像前海、后海等一些高端项目，首开区划率也是普遍超过了90%。

发言人1   20:25
像六月底刚开的这个均价超过18万的这个超重基地中海项目，这个安迪生安吉深圳也是日光了。同时就是六月这个土拍，粤海街道的地块也是成交的楼板价也是达到了10.9万每平，也是刷新了一个记录。后对对于后市而言的话，也是注入了一个强劲的信心。然后深圳目前的豪宅天花板基本上就是南山的一个海景大平层。比如像中心新月湾，然后基本上均价都是超过了20万。从深圳的新房成交数据来看，深圳去年的成交套数同比是下降了37%。今年上半年的话是同比下降14%。

发言人1   21:15
所以其实也可以看到，就是深圳的整体的新房市场还是处在一个收缩通道里。但是其实从刚才这个核心盘的一个核心热门盘的一个表现来看，核心区域的就是这个高端住宅的高热度和郊区的一个刚需盘的预冷，也是有一个明显的对比和反差。像外围的光明、龙岗等一些区域，它的库存的去化周期也是比较高的。然后从下半年来看的话，其实像后海的招商玺，然后中海的这个安吉、深圳，然后香米四季，可能都还是会继续推盘。南山核心区的话其实像刚才说的深圳湾、后海，然后深超总这些地，其实住宅的用地也是进入尾声了。后面来看其实供应也不会特别大，所以就是整体的竞争的一个环境就是会比上海要好很多。

发言人1   22:14
然后是广州，广州的话均价超过7万的项目，保利的话占比都超过了80%，基本上是一家独大。并且保利的这个月玺湾项目，作为整个城市的天花板项目，也是去年唯一一个首开破百亿的项目。这个项目也是地段比较顶级，并且就是三大CBD交汇，而且还有一线江景。所以其实也证明了广州这个城市也是会也是有一定的豪宅购买力底蕴的那下半年的话广州像颐德公馆、绿城臻园，然后保利天谕等一些高端的改善项目也是会陆续的入市，然后整体的话也是有一定的竞争压力。

发言人1   22:59
最后是杭州，杭州的话7万加的项目是推出了1700多套，其实比广州的话是要多一倍的。其实因为整体的话就是互联网和金融的高净值人群，所以这个城市的购买力还是有支撑的，并且杭州也是绿城和滨江的大本营，所以产品经理都做的非常不错。去年其实杭州整体的市场也是比较火热的那新能源放开之后，这个产品力大幅提升，同时不限购也是虹吸了整个浙江的一个购买力。但是今年以来的话，整体的市场热度降的也是比较明显的那均价7到9万的一个高端项目，由于同质化的竞争以及前期的一个购买力的趋势，所以这个区划水平是有分化的。顶豪的话还是非常坚挺的，像五月新开的这个建发的西湖云庄，这个均价也是超过了15万，基本上也都是卖光了。这个项目一共也是只有79套，然后就在西溪湿地的一个北岸，也是杭州主城十年以来容积率最低的，就一点一点，所以也是这个城市的天花板级别的项目，然后卖的会相对更好一些。

发言人1   24:18
然后最后的话是我们的投资建议，从几个城市的案例也可以看出来，其实当前核心城市改善型市场也是有政策品质和结构性需求共同驱动的一个复苏。然后通过这个放松限购，然后提升公积金贷款额度，并且一些补贴的一些政策去降低了改善型需求的一个置换成本。然后好房子也是成为了激活市场，吸引购房者的一个动力源。然后同时的话也是像电子和通信板块的一个造富效应，以及二手房市场的一个成交回暖，进一步的打通了这个置换链条，为改善型的需求提供了资金和信心。今上半年的话，像上海、深圳等一些城市的高端项目，就是整体的这个高热度也是提振了一个购房的信心。通过二手房通过二手房的一个放量，然后置换链条重启，然后高品质新房区划的一个循环，在核心城市也是率先构建起了市场的一个新平衡，所以其实我们也是判断后续的话的产品以达到优秀的房企也是会持续受益。

发言人1   25:26
推荐的标的的话，第一方面的话就是布局城市基本面比较好，善于把握改善型客户需求的强信用房企。比如像金茂、建发、华润和招商、保利、中海滨江、越秀和绿城。然后第二方面的话就是住宅和商业地产双双轮驱动。然后受益于地产复苏和消费促进政策的一些房企，比如华润新城和龙湖。然后第三类的话就是好房子好服务政策下的这个优质的物管标的，比如华润万象、绿城服务、保利物业，基于滨江服务和签发物业。

发言人1   26:03
以上的话就是我们对于核心城市高端住宅市场的一个汇报。各位领导有任何关于报告或者行业公司的一些问题，也欢迎跟我们联系交流。今天的会议先到此结束，谢谢大家。
