
杭州、南京、合肥纷纷入局 二线城市齐打“买房落户”牌

本报记者 杨让晨 张家振 上海报道

今年一季度，曾红极一时的集

成灶行业并没有等来“春天”。

据奥维云网数据，今年一季度，

我国集成灶市场累计零售额、量分

别为 42 亿元、45 万台，同比分别下

滑11.9%、10.5%。同期，集成洗碗机

线上、线下零售额也同比分别下滑

了31.3%、5.0%。

集成灶市场整体呈下行趋势，

也反映在多家上市公司财报数据

中。今年一季度，集成灶行业龙头

企业之一的火星人（300894.SZ）营

业收入、归母净利润分别为 3.48 亿

元、3688万元，分别同比下降15.44%

和24.52%。另一行业龙头浙江美大

（002677.SZ）营收、净利润也双双下

滑，其中实现营收2.73亿元、归母净

利润 0.77 亿元，分别下降 19.39%和

23.34%。亿田智能（300911.SZ）营

收、净利润分别为1.27亿元和452.7

万 元 ，分 别 同 比 下 降 44.49% 和

88.88%。

多位业内人士在接受《中国经

营报》记者采访时表示，在厨电领

域，集成灶市场属于小众市场，在没

有进入主流市场的情况下，随着市

场需求空白被填平，市场正趋于饱

和。对于相关问题，记者先后致电、

致函亿田智能和浙江美大方面，截

至发稿均未给出相关回复。

本报记者 方超 张家振 上海报道

“南京市以前实行积分落户政

策，现在买房就可以落户了。”近

日，位于江苏省南京市江北新区的

保利扬子萃云台置业经理王静（化

名）告诉《中国经营报》记者，“不过

落户需要先办理房产证，我们项目

会分两批交付，第一批是在明年 3

月份。”

如王静所述，南京市落户政策

迎来了重大调整。5月11日，南京

市公安局印发的《关于合法稳定住

所落户有关事项的通知》（以下简称

《通知》）显示，在南京市城镇地区拥

有合法稳定住所（即取得合法产权

住房）人员，可以申请本人户口迁入

该住房。

这也是南京市时隔 6 年再度

重启“购房即落户”政策。多位房

地产业内人士向记者介绍，南京市

出台“买房即落户”政策，不只是为

了吸引周边地区购房者以提振楼

市，也是为了冲刺千万人口目标。

公开数据显示，南京市目前是全国

GDP 十强城市中唯一一个人口不

足千万的城市，近 5 年人口增量不

足50万。

除南京市外，近期以来，杭州

市、佛山市、沈阳市等多座二线城市

也密集调整政策，降低落户门槛或

重启“买房即落户”政策。最新加入

“买房即落户”阵营的城市是合肥

市，5月15日，合肥市相关部门发布

楼市新政，提出买房可全家落户。

“当前，各地纷纷出台‘买房即

落户’政策，主要还是与新房市场成

交量出现大幅回落相关。”58 安居

客研究院研究总监陆骑麟告诉记

者，“买房即落户”政策在提振楼市

的同时，也有助于带动城市人口增

长和经济发展，但吸引外来人口落

户成效“主要还是看城市提供的就

业机会是否充裕”。

红利消散、业绩承压 集成灶行业“暖春”未至

有房直接办理落户

在一众二线明星城市中，时隔

6年重启“买房即落户”政策的南京

市颇受外界瞩目。

早在4月22日，南京市公安局

便发布《公告》，就合法稳定住所落

户有关事项公开征求意见：“在本市

城镇地区拥有合法稳定住所（即取

得合法产权住房）人员，可以申请本

人户口迁入该住房。”

该《公告》一经发布，迅速引发

市场热议。在近 20 天后的 5 月 11

日，南京市公安局正式印发《通知》

并提出将进一步放宽落户条件，在

南京市拥有合法稳定住所且实际居

住的非南京市户籍人员，可以直接

办理落户。

记者梳理发现，这也是南京市

时隔6年后再度重启“买房即落户”

政策。公开资料显示，自 2018 年 8

月1 日起，南京市“买房即落户”政

策正式全部废止。

“房地产市场行情不好，地方才

会出台一系列政策‘抢人’。”南京市一

位不愿具名的房地产行业从业者向记

者坦言，南京市重新执行“买房即落

户”政策，对于想在当地买房落户的客

户而言，无疑是一大利好信息。

我爱我家南京研究院统计数据

显示，今年一季度，南京市新房成交

量 3961 套（不含高淳、溧水两区），

环比下降 60%；成交总面积 48.5 万

平方米，环比下降59.2%。

不过，最新统计数据显示，进入

4 月份，南京市楼市行情有所回

暖。据克而瑞南京数据，今年4月，

南京市新房成交量45.24万平方米，

环比上涨 33.68%，同比降幅较 3 月

收窄近32个百分点。

尽管如此，在楼市消费仍需进一

步提振的背景下，南京市不少楼盘正

选择“以价换量”，推出的特价房、特

惠房等各种优惠措施层出不穷。

“项目正在做清盘特惠，有几套

特惠房源很划算。”位于南京市江北

新区的龙湖天曜城置业顾问刘韬（化

名）日前向记者推介称，其所在项目

有一套中间楼层约115平方米房源，

原价335万元，现特惠价仅需265万

元，相当于直接优惠了70万元。

位于南京市秦淮区的保利云上

置业顾问孙浩（化名）也向记者表

示，项目有一套约 117 平方米的待

售房源，原价550余万元，如满足按

时签约、按时付款等条件，“优惠后

大概470多万元”。

“现阶段，南京楼市还处于修复

期，新房去化缓慢，同时 2023 年以

来众多二手房业主选择降价出售，

对新房市场分流严重。”一位要求匿

名的南京市房地产研究机构分析师

向记者表示，“房企通过降价方式提

升去化速度，效果比较明显，这也说

明在短期修复内楼市供求关系还需

依靠‘以价换量’。”

多地跟进“抢人”

除南京市外，杭州市和合肥

市等多座二线城市近期也集体

降低了落户门槛。

5月9日，杭州市发布的《关

于优化调整房地产市场调控政

策的通知》显示：“在本市取得合

法产权住房的非本市户籍人员，

可申请落户。”这一规定也让杭

州市“买房‘送’户口”成为社交

平台的热门词汇。

不过，杭州市迅速进行了

“辟谣”。据浙江省本地媒体报

道，杭州市住保房管局房地产业

发展处副处长何陈煜表示，上述

政策不能片面理解为“购房即落

户”。会针对目前的市场和户籍

管理相关情况，在现有的积分落

户框架内，拟大幅提高自有产权

住房的赋分权重。

合肥市也加入了放松落户

门槛的城市行列。5 月 15 日晚

间，当地发布楼市新政，在合肥

市以合法方式取得商品住宅性

质房屋所有权的，本人及其配

偶、子女、父母可以向房屋所在

地公安机关申请办理户口迁移。

“出台‘买房即落户’政策，

归根到底是楼市刺激政策的一

部分，从前两年政策执行情况来

看，‘买房即落户’政策在短期内

将推动部分购房需求入市，但是

能否长期提振楼市还有待观

察。”陆骑麟表示。

在增加常住人口数量方面，

诸葛数据研究中心高级分析师

关荣雪向记者表示，对于一些二

线城市而言，如果人口增长不及

预期，“买房即落户”政策的确有

可能会带来利好影响，能够吸引

那些在城市工作但未定居的人

口，尤其是关心教育医疗条件和

职业发展机会的年轻人和专业

人士。

“然而，政策落地效果也可

能会受到城市经济发展水平、就

业机会、生活成本、公共服务质

量等多种因素影响。如果没有

得到同步提升，‘买房即落户’政

策的吸引力可能会受限。”关荣

雪分析认为。
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冲刺千万人口大城

作为地处苏皖交界处的明星

城市，南京市对苏北、皖南等地区

的人口吸引力巨大。

近年来，南京市也出台了诸多

举措，以进一步吸引上述区域的购

房者。今年5月1日，南京市住房公

积金管理中心发布公告，宣布南京

都市圈城市住房公积金一体化发

展，包含江苏省常州市、镇江市、扬

州市、淮安市和安徽省芜湖市、马

鞍山市、滁州市等在内的 9 座城市

住房公积金可互认互贷。

除上述政策外，南京市下属辖

区以及多家房地产企业也早已将

楼盘“平移”至扬州市、芜湖市等南

京都市圈城市推销，以大力吸引外

地购房者购房。

例如，今年5月2—3日，南京市

建邺区在扬州市举办“极美南京 宜

居江岛——2024 年中新南京生态

科技岛房产展示推介会”活动，6个

楼盘集中参展。此后的5月12—14

日，建邺区又在芜湖市举办了2024

建邺都市圈房展月——建邺高质

量楼盘推荐和芜湖市巡展活动。

记者注意到，在利好政策频

出、政企联动推介下，南京市诸多

楼盘吸引了大量苏北、皖南地区的

购房者。刘韬向记者介绍称，其所

在项目的业主“大约有60%是外地

购房者，主要来自苏北地区和安徽

省周边县市”。南京市江宁区一楼

盘置业经理也告诉记者，其所在项

目约有50%的购房者来自皖南和苏

北等地。

除了吸引周边地区购房者前

来置业外，在业内人士看来，南京

市出台“买房即落户”政策，通过

“抢人”也意在实现冲击常住人口

跨过千万大关的目标。

“一方面，当前楼市总体低迷，

通过降低落户门槛，可吸引更多的

人才和劳动力买房置业，有助于活

跃南京市房地产市场；另一方面，

近年来，同处长三角地区的合肥市

发展迅速，人口增量也大幅领先于

南京市，无形中增加了压力。”上述

南京市房地产研究机构分析师向

记者分析称。

南京市统计局数据显示，2023

年，南京市常住人口为954.7万人，

与2022年的949.11万相比，增加了

5.59万人，增量虽位居江苏省第一，

但放眼长三角地区，不仅落后于杭

州市的14.6万人，亦落后于合肥市

的21.9万人。

事实上，南京市早在2021年便

提出了“成为常住人口突破千万、

经济总量突破 2 万亿元的超大城

市”目标，这也是南京市在“十四

五”期间的经济社会发展主要目标

之一。

“近年来，南京市从取消限购、

发放购房补贴、出台人才引入新政

等多个维度降低落户门槛，以求吸

纳更多外来人口、提高城市人口总

量。”南京市上述房地产研究机构

分析师表示。

业绩集体下滑

营收、净利润双双下滑，正成为包

括火星人、浙江美大和亿田智能在内

的多家集成灶企业面临的共同困境。

事实上，集成灶行业的下行趋

势并非始于今年一季度。据各大企

业2023年财报数据，自2023年开始，

集成灶行业就已步入下行通道。

2023年，火星人、浙江美大、亿田智

能、帅丰电器（605336.SH）等集成灶

企业就出现营收下滑问题。其中，帅

丰电器2023年实现营收8.31亿元，

同比下降12.23%，成为4家集成灶龙

头中营收降幅最大的企业。

在净利润方面，除了浙江美大

2023年净利润出现2.68%的涨幅外，

火星人、帅丰电器、亿田智能的净利润

均为负增长。其中，火星人同比下降

21.39%，降幅“领跑”4家集成灶企业。

在资深产业观察家梁振鹏看

来，集成灶行业出现下滑并不意外。

“集成灶市场已触及‘天花板’。”梁振

鹏告诉记者，经过多年的高速发展，

集成灶在满足部分消费者的新鲜感

后，并未能进入厨电主流市场，同时

集成灶的清洗、维修、拆卸难度较传

统吸油烟机大很多，维护费用较高，

也是集成灶的软肋和痛点，“集成灶

市场未来发展注定会较为缓慢，可能

还会出现进一步下跌”。

中国企业资本联盟副理事长柏

文喜则告诉记者，集成灶行业企业

业绩集体下滑，或与消费降级、品牌

竞争加剧、市场需求减少等因素有

关。“消费者更倾向于购买价格更低

的产品，导致作为高端产品的集成

灶需求减少。同时，受整体经济环

境和房地产市场下行影响，消费者

的购买力下降，厨房装修和升级需

求也在减少。加之市场上品牌众

多，竞争加剧，特别是新进入的竞争

者对传统集成灶企业形成了压力。”

奥维云网方面也分析认为，集

成灶作为高价产品，整体价格远高

于刚需的烟机、灶具两件套，劝退了

部分消费者。与此同时，一部分消

费者会选择价格相对较低的消毒柜

款集成灶，这使得产品的溢价能力

减弱、行业结构升级速度放缓。

谋求外延式扩张

随着集成灶市场逐步下行，

行业开始步入转型期，集成灶企

业也纷纷踏上了转型之路。

记者注意到，目前，除了专注

原有的集成灶赛道外，多家业内

企业正布局洗碗机、橱柜甚至定

制家居业务。亿田智能方面表

示，目前，公司主要产品为集成

灶，此外还向消费者提供集成水

槽、集成洗碗机、净水器、集成烹

饪中心等其他厨房电器产品。

“公司所处的集成灶行业具

有广阔的发展前景，通过不断替

代传统烟灶领域产品，以提升市

场份额和行业影响力，当前集成

灶市场竞争尤为激烈，公司亦是

不遗余力地聚焦于主业发展。”亿

田智能方面进一步表示，“除了内

生式增长，外延式扩张也是市场

的一种声音，不失为提升公司业

绩和公司价值的一种手段。公司

将积极关注行业的发展趋势和市

场需求，结合公司未来经营发展

战略进行产品规划。”

除了原有的集成灶业务外，

浙江美大也正向橱柜、定制家居

方面拓展。不过，记者注意到，

2023年，在浙江美大营业收入中，

集成灶的业务比重达到91.15%，

橱柜业务比重仅为2.12%。

相关资料显示，浙江美大的

橱柜业务与集成灶、集成水槽等

业务相结合。全屋定制则提供集

家居设计、定制安装以及服务为

一体的家居定制解决方案，包含

衣柜、鞋柜等，能够满足不同消费

群体的个性化需求。

和浙江美大类似，火星人也

在布局新产品。据火星人 2023

年财报，水洗类产品在2023年总

营收中的占比已达到7.21%，营收

额 也 较 2022 年 同 期 增 长 了

21.26%。此外，火星人的水洗产

品类型包括集成洗碗机、水槽式

洗碗机以及嵌入式洗碗机等。

除了在产品端谋求转型外，

更好地解决渠道问题仍然是集成

灶企业关注的焦点。多家集成灶

企业均表示，将对渠道进行深

耕。火星人在日前召开的业绩说

明会上表示，将优化线上与线下

渠道相结合的立体营销体系，继

续大力发展 KA 渠道（大客户）、

家装渠道、下沉渠道等新兴渠道，

并在品牌、运营能力上不断赋

能。“渠道资源是兵家必争之地，

也是稀缺资源，公司在渠道布局

上敢于尝鲜，优先布局，从 2023

年分渠道贡献率看，新兴渠道的

营收贡献率在进一步提升。”

迎接“以旧换新”机遇

在多位业内人士看来，除了

在产品端和渠道端发力外，集成

灶行业在谋求转型的同时还需

注重多元化发展。

奥维云网方面分析认为，当

前，集成灶行业的进入门槛较

低，市场品牌、产品鱼龙混杂，

消费者对产品的满意度和市场

有序竞争造成了一定影响，需

要提高集成灶行业的技术标准、

产品标准，优化市场环境。同

时，相关企业也要提高产品的

质价比，吸引更多“犹豫的潜在

消费者”。

在梁振鹏看来，集成灶企业

应 当 尽 快 实 施 多 元 化 发 展 战

略。“集成灶是一个小众品类，相

关企业想要快速发展，需要不断

地去做多元化发展尝试。”梁振

鹏进一步表示，诸如老板电器、

方太、华帝等厨电企业也都在谋

求多元化发展，集成灶企业想进

一步提升销售额，就必须要走多

元化发展路线。

柏文喜则向记者表示，浙江

美大此前推出了集成洗碗机、橱

柜甚至定制家居等业务，探索具

有一定的价值。“布局多元化产

品线能够分散风险，减少对单一

产品线的依赖，随着消费者对厨

房整体解决方案的需求不断增

加，集成灶企业提供一站式服务

能够更好地满足市场需求。”

此外，全国各地出台的家电

“以旧换新”政策也有望成为集

成灶企业的新发展契机。记者

注意到，包括江苏省、安徽省、浙

江省等在内的多个省份均推出

了“以旧换新”行动方案。

其中，江苏省将开展家电产

品“以旧换新”和绿色节能家电

促消费活动，支持各地开展家

电“以旧换新”促销活动，完善

家电销售与服务网络，支持开

设“以旧换新”专区，提供价格

立减、取旧送新、免费安装等“一

站式”服务。

安徽省也鼓励各地采取发

放消费券（消费补贴）及其他方

式促进家电“以旧换新”，各地财

政对个人消费者购买绿色智能

家电，消费券（消费补贴）的补贴

标准最高可达销售价格的 10%，

在参与“以旧换新”的家电产品

种类中即包括家用集成灶。

对于“以旧换新”政策机遇，

浙江美大、帅丰电器等多家集成

灶企业也高度关注并积极参与。

浙江美大在 2023 年年报中

表示，公司持续响应商务部提出

的开展全国家电“以旧换新”活

动，充分挖潜公司老用户存量市

场，在全国开展集成灶“以旧换

新”常态化活动，对集成灶老用

户实行“以旧换新”，让用户享受

更时尚、更科技、更智能的美大

集成灶产品，为千万家庭实现厨

房健康品质升级，赢得了广大老

用户的一致好评和良好口碑。

帅丰电器方面也表示，公司

将持续推动“以旧换新”活动，加

快老厨房改造市场的推进。据

了解，针对居民厨房改造难、周

期长的痛点，帅丰电器近期推出

“厨房不将‘旧’，帅丰有一套”旧

厨房改造活动，为用户提供“厨

房一站式配齐、功能一部到位、

安装一天完成”的一站式装修解

决方案。

奥维云网方面表示，随着

“以旧换新”政策不断落地，厨电

市场可能会迎来一轮“换新潮”，

同时集成灶的换新周期也将逐

渐来临，两者的叠加会释放大量

换新需求。“集成灶企业要早做

准备，制定换新政策、上市换新

产品、联合换新渠道，争取更多

换新需求的落地。”

南京市重新执行“买房即落户”政策，对于想在当地买房落户的客户而言，无疑是一大利好信息。

南京市早在2021年便提出了“成为常住人口突破千万、经济总量突破2万亿元的超大城市”目标。

“买房即落户”政策在短期内将推动部分购房需求入市，但是

能否长期提振楼市还有待观察。

时隔6年后，南京市重返“买房即落户”时代，有助于提振楼市、吸引外来人口。图为南

京市城市风光。 本报资料室/图


