
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 

 
从轨交发展看城市购房需求 
专题研究： 

近年来，哪些城市的城市轨交发展更快？对商品房销售结构带来了何种影响？ 

城轨运营长度快速提升，提振郊区购房需求。中国大陆地区开通城轨交通运营
线路的城市由 2015 年末的 26 座提升至 2020 年末的 45 座，青岛、成都、武
汉、杭州等城市在城轨运营线路长度中的排名提升较快；合肥、南宁等在近五
年快速从零起步，2020 年末分别位列第 21 及 22 位。从城市群来看，长三角、
京津冀、成渝、珠三角四大城市群城轨占有率达 67.4%，对区域经济发展、居
民收入水平和购房需求提供了有力支撑。部分城市过去郊区的购房需求随轨交
的发展而显著提升，如近年成都轨交外延带动 2018 年后成都商品房成交面积
快速提升，2016年南宁地铁开通后新区成交宅地楼面价涨幅更大、新区新房销
售面积占比与成交宅地建面占比的差距快速收窄。 

城轨网络密度等影响客运量、客运强度及购房需求。在领先的运营线路长度、
密度和人口规模之下，上海、广州、北京等城轨交通的客运量仍位居全国前
列，广州、深圳、上海等客运强度领先全国；运营线路长度快速增长的成都、
杭州等客运量增速亦较快，西安、长沙等客运强度较高。城轨网络密度不足、
郊区线路占比较高等因素影响客运强度和购房需求，以 2020 年末城轨运营线
路长度排名第 10 的青岛为例，与南宁相比，上述因素使得青岛 2020 年客运强
度仅为 0.18 万人次/日公里（南宁为 0.57）；当前青岛的商品房成交分布与宅地
供给分布的一致性更强，城内各区销售分布受城轨开通的影响不甚明显。 

多城轨交建设提速，具备 TOD 开发经验及轨交资源的房企有望率先受益。从
在建情况来看，未来将有 61 座城市拥有城轨运营线路，青岛、杭州在建线路
长度超过已运营线路，合肥、厦门等新兴城市在建线路长度达当前运营线路的
2 倍，南通、芜湖等城市亦快速起步。从客运量和客运强度来看，当前客运强
度较高的城市在外延和外围线路的建设方面或相对更快，对城市外围购房需求
的提振可能更强。城轨相关物业开发具备一定门槛，当前具备丰富 TOD 项目
开发经验及地铁相关资源的龙湖、华润、万科、越秀等房企将率先受益。 

数据要点： 

截至 4 月 23 日，本周 42 个主要城市新房成交面积环比下降 14%，2021 年累计
成交面积同比上升 89%。 

截至 4月 23日，本周 13个主要城市可售面积（库存）环比上升 1%；平均去化
周期 12.2 个月，平均环比上升 3%。 

截至 4 月 23 日，本周 15 个主要城市二手房交易建面环比下降 1%，2021 年累
计交易面积同比上升 67%。 

投资建议: 

继上周杭州收紧人才购房政策后，本周广州、南京等亦加码调控，热点城市调
控持续。另一方面，“两集中”后首轮集中出让的长春土拍表现较为平淡，后
续热点城市集中出让中的竞争或将更为拥挤。在此环境下，更具金融资源及特
色拓储模式的房企或将更具竞争优势，维持行业“强于大市”评级。 
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1. 从轨交发展看城市购房需求 
城市轨道的发展能够影响城市内部的发展，客运量和客运强度亦能在一定程度

上反映城市的人口情况和经济活力，进而影响城市内部的商品房市场。近年来，

哪些城市的城市轨交发展更快？对商品房销售结构带来了何种影响？ 

 

1.1 城轨运营长度快速提升，提振郊区购房需求 

城市轨道交通的发展能够影响城市内部的商品房市场。城市轨道交通是连接城

市内部各区域的重要基础设施，根据日前中国城市轨道交通协会经国家统计局

批准发布的《城市轨道交通 2020 年度统计和分析报告》，中国大陆地区开通城

轨交通运营的城市已由 2015 年末的 26 座提升至 2020 年末的 45 座，2020 年末

城轨交通运营线路总长度达到 7970 公里，2015-2020 年复合增速达 17.1%。在

众多城市外扩发展的趋势下，部分城市新区的商品房因产业转移仍较缓慢、城

轨交通有所缺失而存在去化难度，而部分城市过去偏远区域的购房需求则已随

轨交的发展而显著提升。 

图 1：我国城轨运营线路长度持续增长 

 

数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究 

 

近五年来，杭州、成都、武汉、青岛等城市城轨交通运营线路长度增长较快。

由于北上广三城的城市轨交建设较早，因而当前运营规模仍居全国前列。与此

同时，部分城市的轨交建设在近五年快速推进，2020 城轨运营线路长度排名前

10 的城市中，青岛、成都、武汉、杭州等城市排名提升较快，其中成都已由

2015 年末的第 6 位提升至 2020 年末的第 3 位，成为前 5 名中唯一的二线城市，

轨交运营线路长度由 2015 年末的 180 公里提升至 2020 年末的 652 公里，5 年复
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合增速达 29.4%；青岛排名提升幅度最大，由 2015 年末的第 26 名提升至 2020
年末的第 10位，运营线路长度由 2015年末的 11公里提升至 2020年末的 255公
里，5 年复合增速达 87.5%。 

合肥、南宁等城市城轨在近五年快速起步。2015-2020年，拥有城轨交通运营线

路的城市增加了 19 座，其中合肥、南宁的城轨线路建设和投入运营的速度最快，

2020年末分别达到 113公里、108公里，运营线路长度位列全国第 21及 22位。 

图 2：近五年杭州、成都、武汉、青岛等城市城轨交通运营线路长度增长较快 

 

数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究；注：蓝色为 2015 年后新增的拥有城轨运营线路的城市 

 

从城市群来看，长三角、京津冀、成渝、珠三角四大城市群城轨占有率达

67.4%。经济更为发达的四大城市群中，合计 21 个城市拥有已运营城轨线路，

其中长三角城市群的城轨运营线路占有率最高，运营线路总长度达 2247 公里，

占有率达到 28.2%。长三角区域经济发展良好的城市数量众多，发达的基础设

施建设为重要的原因之一；除地铁等城市内部的轨道交通外，城市间的互联互

通也加速了长三角一体化程度的提升和区域经济的协同发展，对区域内居民的

收入水平和购房需求提供了有力的支撑。 
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表 1：四大城市群轨交占有率达 67.4%，长三角占有率近 30% 

城市群 拥有城轨的城市数量 运营线路长度（公里） 占有率 

长三角 11 2247 28.2% 
京津冀 3 1097 13.8% 
珠三角 5 1029 12.9% 
成渝 2 995 12.5% 
其他 24 2602 32.6% 
合计 45 7970 100.0% 

数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究 

 

部分新区的商品房发展快于基建的发展、产业和人口的转移，使新区商品房去

化存在一定难度。向外扩张是众多城市选择的发展模式，在此过程中，部分城

市将政府驻地移至新区、为新区建设提供背书，并于新区大规模出售住宅用地。

然而，并非所有城市的产业和居民均能够随政府驻地快速转移、便捷城轨的缺

失亦使得中心区居民选择在新区置业的意愿偏低，需求不足导致此类城市新区

的商品房去化存在难度。  

部分城市由中心向外发散的城轨建设带动了过往郊区的购房需求。以成都、南

宁等城市为代表，部分城市近年快速向外扩张，城市轨交的建设亦带动了居民

和购房需求的转移。成都市传统中心城区以南的天府新区（含高新区、双流区、

龙泉驿区等）为近年发展重点，其轨交建设亦稳步推进，根据《四川天府新区

总体规划(2010—2030)(2015 年版)》，未来新区内 80%的地区均可在 50 分钟内

到达成都主城区，这也为居民提供了更多购房地点的选择。随着城市外向扩张，

成都市中心区的范围已多次扩大，商品房成交面积也快速增长。类似地，近十

年来，过去位于南宁近郊的五象新区快速发展， 2020 年末南宁市运营的 4 条地

铁线中 3 条贯穿五象新区。自 2016 年南宁首条地铁线路投入运营后，五象新区

所在市辖区（良庆区、邕宁区）的住宅用地成交楼面价与南宁市辖其他 5 区的

差距明显拉开，商品房销售面积占全市的比重亦由 2010 年的 2.3%上升至 2020
年的 37.4%；该比重与上述两区成交宅地面积占全城之比的差距也明显缩小，

随着新区的发展，该区域的推盘和去化情况也有所改善。 
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图 3：成都城市轨交规划继续延伸 

 

数据来源：《成都市城市轨道交通第四期建设规划（2019-2024 年）》，中达证券研究 
 

表 2：成都市基建支持城市外向扩张，中心城区范围不断扩大 

时间 中心城区范围 
20 世纪 90 年代初 五城区：锦江区、青羊区、金牛区、武侯区、成华区 

1996 六城区：成立高新区，并入中心城区 
2014 七城区：天府新区获批为国家级新区，并入中心城区 

2017 11+2：锦江区、青羊区、金牛区、武侯区、成华区、新都区、郫都区、温江区、双流
区、龙泉驿区、青白江区 11 个行政区和成都高新区、天府新区成都直管区 2 个功能区 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
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图 6：南宁城市轨道交通向外扩张，2020 年末运营的 4 条地铁中 3 条贯穿五象新区 

 

数据来源：南宁轨道交通，中达证券研究 

 

 

  

图 4：成都新区与传统中心区成交宅地均价日渐接近  图 5：成都市商品房成交面积近三年快速增长 
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1.2 一线城市客运量领先，客运强度影响购房需求 

城轨出行占公共交通比例提升，客运量和客运强度反映城市人口规模和内部经

济活力。即使在 2020 年疫情的作用下，城轨运营线路增长、线路网络趋密等因

素仍驱动了城轨交通客运量占公共交通客运总量出行比率的提升，2020 年合计

同比提升 4.1 个百分点至 38.7%，其中北上广深 4 个一线城市和成都、南京 2 个

二线城市的城轨交通客运量占公共交通出行比率已超过 50%。城市轨道交通作

为重要的公共出行工具，其客运量及客运强度能够在一定程度上反映出城市的

人口规模和经济活力。 

图 9：重点城市城轨交通客运量占公共交通客运总量的比例逐年提升 

 

数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究 
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一线城市城轨交通客流量最大，成都、杭州等增速较快。在领先的运营线路长

度和人口规模之下，一线城市城轨交通的客运量仍位居全国前列。与此同时，

运营线路长度快速增长的成都、杭州等城市，客运量的增长速度亦较快，2015-
2020 年复合增速分别达到 29.2%和 21.1%。 

部分城市的产业布局影响了客运量。以广州为例，广佛一体化的程度较高，佛

山居住、广州工作成为可能，由于统计过程中将广佛线客流量全部纳入广州范

围，因而广州以相对较小的人口规模和轨交运营长度实现了全国第二的客运量。

又以东莞为例，东莞发达的制造业分布于城内各镇，众多外来劳动人口居住于

产业园区附近，对城市轨交的需求实际相对有限，因而城轨运营长度和客流量

或难以体现当地经济的活跃程度和居民的购房需求。 

图 10：一线城市城轨交通客运量位居全国前列 

 

数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究；注：蓝色为 2015 年后新增的拥有城轨运营线路的城市；广佛线全线客流数据
计入广州 

 

城轨网络密度、城轨位置等影响客运强度，轨交运营规模更大的城市客运强度

更高。从客运强度的角度来看，由于众多城市近年来新增的城轨运营线路为外

延线路，叠加 2020 年疫情的影响，2020 年大部分城市的客运强度较 2015 年均

有所下降。2020 年，广州、深圳、上海客运强度位居全国前 3 位，西安位列第

4位，为前 5位中唯一的二线城市，长沙、成都等重点二线城市的客运强度亦位

居全国前列。城轨网络密度、城轨位置等因素能够影响客运强度，以 2020 年末

城轨交通运营线路长度排名第 10 的青岛为例，2020 年客运强度仅为 0.18 万人
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次/日公里，已运营线路网络密度不足、外围城轨占比较高等为重要原因。线路

网络方面，当前青岛地铁线路换乘站较少，且南北向的 1 号线和 8 号线暂仅开

通北段，与其他线路尚未组成高效的运营网络、位于西海岸新区的 13 号线与其

他地铁尚未连接。城轨位置方面，以 11号线、13号线为代表，青岛地铁已运营

线路大部分位于外围尚待发展的新城区。未来随着线路网络相互连接，其客运

强度也有望提升。 

图 11：广州、深圳、上海、西安等城轨交通客运强度领先全国 

 

数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究；注：蓝色为 2015 年后新增的拥有城轨运营线路的城市；广佛线全线客流数据
计入广州 
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图 12：运营线路密度不足、郊区线路占比较大致青岛客运强度较低 

 

数据来源：青岛地铁，中达证券研究 

 

客运量和客运强度亦将影响商品房市场表现。反映到商品房市场上，仍以青岛

为例，与南宁相比，当前青岛的商品房成交分布则与宅地供给分布更为一致，

且未出现与南宁类似的，地铁开通后新区商品房销售占比与宅地成交建面占比

差异快速收窄、新区成交宅地楼面价提升更快的情况。 

 

 

 

 

图 13：青岛中心三区与新区宅地楼面价差异并未收窄  图 14：近年青岛中心区新房销售与宅地供应比例相近 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究  
数据来源：地方房管局，Wind，中达证券研究 
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1.3 展望：哪些房企将受益于城轨发展提速？ 

从在建情况来看，未来将有 61座城市拥有城轨运营线路，新兴城市城轨建设将

提速。2020年末，全国 57座城市拥有在建城轨交通项目，建设完成后我国拥有

城轨运营线路的城市将达到 61 座。其中，当前运营线路长度排名前 10 的城市

中，青岛、杭州在建线路长度超过已运营线路，深圳、重庆在建线路长度亦超

过当前运营线路长度的 70%；合肥、厦门等城轨建设起步较快的城市，在建线

路规模已达当前运营线路长度的 2 倍；南通、芜湖等当前尚未拥有运营线路的

新兴城市正逐步发力，在建规模分别达到 60 公里和 47 公里。 

未来城轨线路建设对客运规模、客运强度更大的城市外围购房需求的提振可能

更强。从客运量和客运强度来看，根据 2018 年发布的《国务院办公厅关于进一

步加强城市轨道交通规划建设管理的意见》，“拟建地铁、轻轨线路初期客运

强度分别不低于每日每公里 0.7 万人次、0.4 万人次”，当前客运强度较低的城

市或将更致力于城内线路网络密度的提升，客运强度较高的城市在外延和外围

线路的建设方面或相对更快，对外围购房需求的提振可能更强。 

表 3：多个新兴城市城轨交通运营线路长度有望快速增长，提振购房需求 

 

2020年末 2015年末 5年CAGR 排名变动 2020年末 占2020年末运营线路长度
上海 834 683 4.1% 0 150 18.0% 1.07
北京 799 631 4.8% 0 398 49.8% 0.78
成都 652 180 29.4% 3 459 70.4% 0.72
广州 532 247 16.6% -1 306 57.6% 1.19
深圳 423 179 18.7% 2 316 74.8% 1.13
南京 394 232 11.2% -2 206 52.2% 0.58
武汉 388 123 25.8% 3 211 54.6% 0.56
重庆 343 202 11.2% -3 100 29.1% 0.67
杭州 301 81 30.0% 3 312 103.9% 0.60
青岛 255 11 87.5% 16 339 133.0% 0.18
郑州 244 69 28.7% 3 297 121.7% 0.56
西安 239 51 36.2% 7 264 110.5% 1.04
天津 239 147 10.2% -4 322 134.7% 0.39
沈阳 212 121 11.8% -3 197 93.0% 0.43
苏州 210 70 24.6% -2 187 88.8% 0.40
大连 181 167 1.7% -8 79 43.7% 0.22
长沙 158 46 28.0% 4 164 104.1% 0.77
宁波 154 49 25.8% 2 125 80.8% 0.39
昆明 139 59 18.8% -2 99 71.0% 0.37
长春 118 60 14.4% -4 97 82.7% 0.43
合肥 113 - - - 224 199.5% 0.50
南宁 108 - - - 51 47.5% 0.57
南昌 89 29 25.1% -1 100 112.4% 0.57
无锡 87 56 9.2% -6 89 101.7% 0.34
兰州 87 61 7.3% -10 9 10.5% 0.55

城市
城轨交通在建线路长度（公里）城轨交通运营线路长度（公里） 2020年客运强度

（万人次/日公里）
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数据来源：中国城市轨道交通协会，中达证券研究 

 

具备地铁上盖物业及TOD开发能力的房企将率先收益。城轨相关物业开发具备

一定门槛，当前已具备相关经验及地铁相关资源的房企将率先受益。龙湖、华

润、万科、越秀、绿城、绿地等房企在 TOD 项目开发方面具备丰富的经验，地

铁公司作为万科、越秀等公司的股东亦能为其提供相关的开发资源。另外，部

分城市的轨道集团亦进军地产开发领域，如成都轨道集团多次获取 TOD 开发地

2020年末 2015年末 5年CAGR 排名变动 2020年末 占2020年末运营线路长度
厦门 72 - - - 150 208.6% 0.43

石家庄 59 - - - 80 134.7% 0.39
福州 59 - - - 150 256.2% 0.44
温州 54 - - - 117 218.9% 0.04

呼和浩特 49 - - - 27 55.7% 0.23
济南 48 - - - 58 121.6% 0.05
徐州 46 - - - 72 155.9% 0.26
东莞 38 - - - 58 153.4% 0.25
贵阳 35 - - - 114 327.6% 0.29
常州 34 - - - 28 81.9% 0.18

哈尔滨 30 17 12.3% -11 61 201.0% 0.46
佛山 28 27 0.8% -14 125 444.5% 0.01

乌鲁木齐 27 - - - 89 331.0% 0.22
太原 24 - - - 52 221.2% 0.62
淮安 20 20 0.1% -16 - - 0.10
宜宾 18 - - - - - -
天水 13 - - - 22 167.4% -
珠海 9 - - - - - 0.03
三亚 8 - - - 8 100.0% 0.03
株洲 3 - - - - - -
南通 0 - - - 60 - -
芜湖 0 - - - 47 - -
绍兴 0 - - - 45 - -
泸州 0 - - - 44 - -
洛阳 0 - - - 41 - -
台州 0 - - - 32 - -

红河州 0 - - - 32 - -
安顺 0 - - - 27 - -
南平 0 - - - 26 - -

黔南州 0 - - - 22 - -
文山 0 - - - 21 - -
保山 0 - - - 21 - -

德宏州 0 - - - 21 - -
张掖 0 - - - 16 - -
嘉兴 0 - - - 16 - -

德令哈 0 - - - 15 - -
合计 7970 3618 17.1% - 6798 85.3% -

城市
城轨交通在建线路长度（公里）城轨交通运营线路长度（公里） 2020年客运强度

（万人次/日公里）
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块、昆明轨道集团确立了以 TOD 为引领的资源开发模式等。随着城轨运营规模

的提升，地铁相关物业的开发将率先迎来需求的快速增长。 

表 4：龙湖、华润、万科等房企在 TOD 领域的丰富经验将使其率先收益 

房企 TOD 发展情况 

华润置地 截至 2021 年 3 月末，已落地位于 31 个城市的 76 个 TOD 综合体，建筑规模超过 3500 万平
方米。 

龙湖集团 
截至 2020 年末，持有 TOD 项目 71 个，以 TOD 为核心的各业态开发面积近千万平方米。为
唯一一家参与了《城市轨道 TOD 综合开发项目通用技术规范》（由中国城市公共交通协会
和中国房地产业协会共同组织编制，2020 年 9 月已发布）编制的房企。 

万科 A 截至 2020 年中期，已累计获取 TOD 项目 49 个，涉及建筑面积 1803 万方。 

越秀地产 截至 2020 年末，TOD 项目布局广州黄埔、增城、番禺三大片区，项目总土储 388 万方，占
公司大湾区土储的 28.7%、公司总土储的 15.8%。 

绿城中国 截至 2021 年 1 月，已落地位于长三角、环渤海、大湾区等地的 16 个 TOD 项目。 
绿地控股 在全国多地开展轨道工程投资建设业务，同时积极参与地铁沿线区域的城市综合开发。 

数据来源：公司网站，公司公告，中达证券研究 
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2.行业表现 

2.1 地产开发行业表现 

本周，中国新城镇、建发国际集团、瑞安房地产涨幅居前。宝龙地产、新城发展、

海昌海洋公园年初至今涨幅居前。 

 
图 17：佳兆业集团、万科企业、中国奥园本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 15：中国新城镇、建发国际集团、瑞安房地产本周
涨幅居前 

 图 16：宝龙地产、新城发展、海昌海洋公园年初至今
涨幅居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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2.2 物业管理行业表现 

本周，宝龙商业、卓越商企服务、金科服务涨幅居前。中海物业、世茂服务、

恒大物业年初至今涨幅居前。 

 

图 20：保利物业、金科服务、星盛商业本周换手率居前 

 
数据来源：Wind，中达证券研究 
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图 18：宝龙商业、卓越商企服务、金科服务本周涨幅
居前 

 图 19：中海物业、世茂服务、恒大物业年初至今涨幅
居前 

 

 

 
数据来源：Wind，中达证券研究  数据来源：Wind，中达证券研究 
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3.主要城市成交表现 
3.1 新房成交数据 

表 5：主要城市交易量情况，本周新房成交环比下降 

 
数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/4/23 

城市 / 区域 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 186,117 -8% 81% 804 2% 127% 561 -8% 97% 2,777 121%
上海 320,500 7% 49% 1,139 -31% 29% 920 -26% 47% 5,025 117%
广州 274,381 10% 67% 1,130 -8% 66% 767 -18% 75% 4,297 170%
深圳 71,230 -21% 9% 378 -22% 22% 289 -20% 15% 1,865 97%

一线城市 852,227 1% 55% 3,451 -17% 55% 2,537 -20% 58% 13,964 128%
二线城市 2,725,557 -17% 19% 13,325 8% 55% 10,180 4% 55% 42,229 81%
三线城市 1,845,485 -15% -2% 9,146 -6% 23% 6,523 -8% 17% 33,169 86%

北京 186,117 -8% 81% 804 2% 127% 561 -8% 97% 2,777 121%
青岛 362,857 -16% -5% 1,583 9% 15% 1,182 3% 22% 4,659 55%
济南 344,152 -2% 35% 1,359 269% 33% 1,011 416% 29% 3,025 34%
东营 39,844 -24% -61% 169 -25% -73% 131 -32% -62% 869 -5%

环渤海 932,970 -10% 11% 3,915 38% 16% 2,885 34% 21% 11,330 52%
上海 320,500 7% 49% 1,139 -31% 29% 920 -26% 47% 5,025 117%
南京 348,931 -24% 150% 1,678 -1% 84% 1,303 -4% 84% 4,851 121%
杭州 144,262 -46% -32% 927 -27% 24% 765 -20% 31% 3,677 89%
苏州 202,380 -3% 35% 898 -8% 25% 671 -15% 15% 3,191 46%
无锡 146,700 23% 7% 547 7% 39% 401 3% 29% 1,843 56%
扬州 74,912 -2% 50% 249 -46% 40% 239 -41% 46% 1,138 110%
江阴 78,786 31% 98% 333 28% 78% 198 21% 47% 1,027 85%
温州 188,325 15% 69% 917 5% 122% 613 4% 105% 3,106 144%
金华 32,748 -4% -16% 184 -33% 5% 116 -50% -12% 1,009 175%
常州 26,627 -28% -34% 178 -42% -16% 126 -50% -19% 792 8%
淮安 73,081 -34% -20% 395 -29% 7% 300 -24% 10% 2,142 105%
连云港 102,511 -32% -13% 619 -41% 27% 461 -38% 23% 3,293 147%
绍兴 35,811 -52% -12% 240 0% 22% 194 17% 49% 731 48%
镇江 76,374 -68% -37% 755 7% 47% 511 -4% 37% 2,209 82%
嘉兴 37,763 -11% -57% 168 15% -20% 108 14% -37% 548 20%
芜湖 188,450 3% 322% 795 -11% 361% 562 -8% 319% 2,546 520%
盐城 26,648 -73% -73% 264 -52% -39% 210 -49% -44% 1,501 60%
舟山 37,970 62% 19% 147 11% 7% 99 -1% 4% 405 42%
池州 13,155 -40% -25% 84 -40% -8% 69 -21% -6% 355 52%
宁波 134,164 -37% -4% 807 -2% 58% 640 4% 66% 2,837 118%

长三角 2,290,101 -20% 19% 11,324 -16% 43% 8,507 -16% 40% 42,226 101%
广州 274,381 10% 67% 1,130 -8% 66% 767 -18% 75% 4,297 170%
深圳 71,230 -21% 9% 378 -22% 22% 289 -20% 15% 1,865 97%
福州 119,936 3% 314% 580 32% 282% 402 24% 300% 1,405 143%
东莞 78,066 -13% -22% 336 36% -19% 230 36% -21% 1,655 75%
泉州 14,130 9% -68% 114 5% 9% 85 -8% 1% 473 31%
莆田 45,018 18% 67% 193 -27% 51% 145 -27% 94% 706 89%
惠州 44,627 -18% -37% 240 7% 38% 161 -1% 14% 941 97%
韶关 12,265 -50% -67% 119 -8% 2% 64 -29% -27% 436 14%
佛山 21 -29% -23% 0 1% 13% 0 -12% 6% 0 66%
肇庆 48,452 -4% 22% 233 -13% 16% 155 -23% 17% 858 79%
江门 31,197 -22% 33% 165 8% 83% 134 21% 116% 566 154%

珠三角及南部其它城市 739,322 -4% 23% 3,488 -2% 47% 2,431 -8% 46% 13,202 108%
泰安 42,399 -3% -6% 204 -38% 21% 142 -45% 3% 861 117%

北部 42,399 -3% -6% 204 -38% 21% 142 -45% 3% 861 117%
武汉 559,334 3% 151% 2,282 17% 403% 1,767 11% 296% 6,950 285%
岳阳 40,482 13% -12% 181 1% 0% 129 1% -7% 604 38%
宝鸡 65,673 -17% -45% 364 8% 7% 260 -14% -24% 1,321 288%

中部 665,489 1% 71% 2,827 15% 190% 2,156 7% 133% 8,874 244%
成都 364,572 -46% -28% 2,673 24% 54% 2,022 12% 39% 7,753 46%
柳州 124,063 84% -14% 477 -9% -3% 301 -22% -14% 1,710 33%
南宁 264,353 47% -4% 1,015 22% -11% 797 18% 9% 3,407 20%

西部 752,988 -18% -19% 4,164 19% 23% 3,119 9% 23% 12,870 36%
总计 5,423,269 -14% 15% 25,922 -1% 42% 19,240 -4% 40% 89,362 89%
上升城市数目 14 18 20 33 15 31 41
下降城市数目 28 24 22 9 27 11 1

过去7日 本月截至 4-23 本年截至 4-23过去30日
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表 6：主要城市新房库存与去化周期情况，本周主要城市平均去化周期约 12.2 个月 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/4/23；平均环比及平均同比为各城市变动平均值 

 

3.2 二手房成交及价格数据 

表 7：主要城市二手房成交量情况，金华、佛山本年至今涨幅较大 
 

数据来源：各地房管局，中达证券研究；注：数据截至 2021/4/23 

  

城市 平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 环比 同比 千平方米 同比

北京 427,072 -3% 56% 1,824 4% 85% 1,288 -7% 65% 5,909 129%
深圳 106,347 -5% -32% 458 -12% -25% 346 -16% -25% 1,800 -7%
杭州 144,221 -4% -7% 638 -5% 17% 441 -21% 5% 2,098 97%
南京 295,207 0% 28% 1,058 7% 27% 910 19% 39% 3,506 71%
成都 76,364 -15% -44% 371 -9% -20% 278 -14% -27% 1,242 -6%
青岛 158,607 -12% 34% 696 21% 61% 556 17% 61% 2,002 89%
无锡 166,801 9% -8% 587 20% -4% 448 13% -9% 1,615 29%
苏州 196,824 0% 69% 765 13% 70% 606 11% 75% 2,444 74%
厦门 96,942 -19% 53% 480 11% 96% 345 -4% 77% 1,526 112%
扬州 31,455 7% 10% 128 1% 13% 96 -11% 10% 376 70%
东莞 37,422 23% -31% 136 -7% -39% 102 -13% -42% 560 -8%
南宁 55,809 128% -26% 174 25% -1% 128 23% -4% 543 3%
佛山 182,346 6% 94% 689 9% 113% 541 7% 112% 2,286 131%
金华 66,655 -8% -32% 295 24% 37% 226 15% 20% 1,100 148%
江门 16,230 -31% -18% 81 37% 15% 64 47% 15% 266 75%
总计 2,058,301 -1% 14% 8,381 7% 33% 6,375 1% 28% 27,274 67%

上升城市数目 7 7 11 10 8 10 12
下降城市数目 8 8 4 5 7 5 3

过去30日 本月至今 本年至今过去7日

城市 可售面积(千平方米) 环比 同比 去化周期(月) 上期 环比 同比

北京 12,544 2% 13% 15.6 15.3 2% -50%
上海 5,294 -1% -32% 4.6 4.5 4% -48%
广州 8,634 1% 14% 7.6 7.3 5% -32%
深圳 1,995 -4% -15% 5.3 5.8 -9% -30%

一线城市 0% -5% 8.3 8.2 0% -40%
杭州 4,644 2% 49% 5.0 4.7 7% 19%
南京 6,723 1% 16% 4.0 3.6 11% -37%
苏州 8,394 -1% 51% 9.3 9.0 4% 21%
福州 6,985 1% 43% 12.0 12.4 -3% -63%
南宁 8,680 -1% 11% 8.6 9.2 -7% 26%
温州 10,804 -1% 2% 11.8 11.8 0% -54%
泉州 6,849 1% -3% 60.0 56.8 6% -11%
宁波 3,501 6% 28% 4.3 3.8 15% -19%
东营 1,844 -1% 12% 10.9 10.4 5% 311%
平均 1% 14% 12.2 11.9 3% 3%
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图 21：二手房挂牌出售价格指数近期稳中微升 

 
数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/4/11 

 

图 22：一线城市二手房价格指数有所提升  图 23：二线城市二手房价格指数略有提升 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/4/11 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/4/11 
 

图 24：三线城市二手房价格指数有所提升  图 25：四线城市二手房价格指数缓慢上涨 

 

 

 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/4/11 
 

数据来源：Wind，中达证券研究；注：截至 2021/4/11 
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4.重要政策及动态 
4.1 本周重要行业政策与新闻 

表 8：本周要闻：恒指推出物业服务及管理指数；南京、广州收紧购房政策 
日期 地区/部门 简述 

2021-04-18 南京 
在浦口、六合、溧水、高淳区新落户的人员，自最近一次落户之日起，两年内仅
可在浦口、六合、溧水、高淳区（不含江北新区直管区）范围内购买商品住房和
二手住房。 

2021-04-19 恒生指数公司 推出恒生物业服务及管理指数，以反映在香港上市的 30 家最大物业管理及相关
服务公司股价的整体走势。 

2021-04-20 江山 将视情加大土地投放力度；建立房价、地价联动机制，完善商品住房用地供应方
式；热点楼盘限售 5 年等。 

2021-04-20 广东 将建设用地资源向中心城市和城市群倾斜，提高经济和人口承载能力。 

2021-04-21 广州、佛山 广佛两地将探索建立统一的规划委员会，实现规划统一编制、统一实施，探索推
进土地、人口等统一管理。 

2021-04-21 广州 
强化人才购房政策管理以及调整增值税征免年限，将越秀区、海珠区、荔湾区、
天河区、白云区、黄埔区、番禺区、南沙区、增城区 9 区个人销售住房增值税征
免年限从 2 年提高至 5 年。 

2021-04-22 南通 
计划实行覆盖全市域的地价房价精准化“双控”制度：全市普通商品住房用地均采
取“控房价、控地价”方式供应,严格控制土地溢价率，对居住与商业、办公等混
合类用地，可采取“控房价、竞地价”方式；加强房价备案管理等。 

数据来源：Wind，政府网站，中达证券研究 

 

 4.2 本周重点公司新闻及公告 

表 9：本周公司动态：世茂服务收购深圳环卫公司 67%股权；佳兆业、远洋集团开展债权融资 
日期 对象 简述 

2021-04-19 世茂服务 收购深圳一环卫公司 67%股权，总代价将不超过人民币 5.06 亿元。 

2021-04-21 佳兆业集团 发行额外 2023 年到期的 2 亿美元 9.75%优先票据（将与 2023 年到期的 5
亿美元 9.75%优先票据合并并形成单一系列）。 

2021-04-22 招商蛇口 拟以子公司拥有的部分产业园项目作为基础资产开展基础设施公募 REITs
的申报发行工作。 

2021-04-22 远洋集团 发行于 2026 年到期的 4 亿美元 3.25%有担保绿色票据。 

数据来源：Wind，公司公告，中达证券研究 
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风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性，影响上市公司销售业绩； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.疫情控制具有不确定性。  
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