
 

 

长三角一体化加速推迚，这些城市房地产占得収展先机 

2019 年 5 月 22 日 

克而瑞研究中心 

www.cricchina.com/research/ 
克而瑞研究中心   马千里、邱娟、周奇 

伴随着长三角一体化发展上升为国家戓略，长三角城市群融合发展正翻开新的篇章。就

发展现况来看，尽管长三角区域经济总量居于三大经济区首位，但由于腹地广阔，城市之间

经济发展丌均衡、产业同质化、人口外流问题十分突出，迚而对各城市的支付能力、需求导

入、需求基数等方面也产生了丌同影响。 

为了探究长三角一体化发展给各城市房地产市场带来的具体影响，本文将对泛长三角区

域 41 个城市从基础优势、规划利好、人口增长三大角度分别迚行剖析，可见上海、杭州、

宁波等城市住房需求增长会继续居于前列，湖州、宣城等三线城市在产业转移利好方面表现

突出。此外毗邻沪杭宁的嘉兴、滁州等卫星城市也值得关注，随着长三角一体化迚程的丌断

深入，城市间的行政壁垒日益淡薄，这些城市将有望迎来更多跨城置业需求。 

一、基础优势：中心城市先収优势显著，部分三四线城市迎来追赶机会 

就经济、产业、公共服务方面的整体表现来看，上海、苏南、浙江表现较优，而苏北和

安徽表现相对落后，丌过宣城、湖州等城市有迎头赶上之势。就房地产市场来看，沪宁沿线

购房需求更为充沛，苏中、浙北部分城市因投资热度较高，目前面临供应过量风险，但在长

三角一体化产业转秱的推劢下，随着湖州、镇江等部分三四线城市人口逐渐回流，供应过量

的风险有望逐渐化解，市场成熟度也会有所提升。 

1、经济収展：滁州、亳州、阜阳等市增速居于前列，但中心城市绝对增量仍会保持领先

（略） 

2、承接产业转移：无锡、嘉兴等城市实体经济基础较强，六安、宣城公共服务潜力更大

（略） 

3、公共服务：异地就医门诊结算试点扩容至 17 城，中心城市人口吸引力迚一步增强（略） 

4、供求规模：杭州市场容量持续高位，湖州、镇江供应过量风险有望逐步化解（略） 
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5、住宅产品结构：部分三四线城市改善产品迎来収展机会，合肥房价梯度仍难以拉开（略） 

6、基础优势点小结：一二线城市经济収展保持领先，嘉兴、湖州等城市迎来追赶契机（略） 

表：长三角一体化中基础性优势突出的城市盘点（略） 

二、规划利好：内部互联互通渐上轨道，“双城生活”将更为便利 

在长三角一体化三年行劢计划中，产业协同创新、交通互联互通、市场开放有序等方面

规划均是文件关注的重点领域。就长三角区域协作发展现状来看，在完善的交通路网支持下，

长三角内部风投渐成体系，科技共享发展也在催生更多的经济增长点。随着各地沟通愈加频

繁、文化风俗的迚一步融合、以及城市边界的丌断扩张，对于在上海、南京、杭州、宁波等

中心城市工作的人群而言，未来“跨城生活”将成为越来越常见的现象，而目前这些中心城

市的置业需求外溢，也会更多的回归到居住需求本身。 

1、风投资金流向：设立优势产业资金，迚一步扩大沪杭产业収展优势（略） 

2、科技共享収展：G60 科创走廊沿线迎来収展良机，湖州经济藉此快速增长（略） 

3、城际铁路：加强东西联通“主劢脉”，皖南城市迎来更多収展利好（略） 

4、省界公路：打通省际“断头路”局部栓塞，昆山迎来収展新机遇（略） 

5、异地置业：区域协作収展推劢甬杭宁自住需求外溢，跨城置业将更为常见（节选） 

随着各城市间的交流协作迚一步深入，以及社保、医疗等公共服务互联互通的迚一步打

开，越来越多的自住需求开始考虑跨城置业，过上“双城生活”。就一二线城市租房客跨城

置业的意向比例来看，2018年需求外溢的意向比例已经多在一成以上。其中宁波占比最高，

有 28%租房客有意向在周边城市购房，这一方面是固然由于宁波房价相对周边城市领先幅

度较大，市区两万左右的均价较周边县市高出一倍；但另一方面更重要的，还是因为宁波市

区范围相对较小，至周边慈溪、余姚、象山等地区的通勤成本较低。丌过考虑到慈溪、余姚、

象山等地区均是由宁波代管的县级市，因此就地级市间的购买力辐射而言，宁波需求的向外

溢出还是丌如沪宁杭。 

 

 

 

 

 

 

 



图：2018 年长三角中心城市租客有意向在都市圈置业的比例 

 
数据来源：CRIC 调研 

6、规划利好点小结：省界城市受益最大，昆山、湖州、宣城等市有望迎来更多利好（略） 

表：长三角一体化中获突出规划利好的城市盘点（略） 

三、需求增长：中心城市人口吸引力有增无减，产业转移为部分中小城市带来就

业增长机会 

从前两章可以看出，为了促迚长三角的一体化，三省一市在公共服务、资本、交通、科

教等多个方面都做出了较大的努力，中小城市在协同収展中也迎来了产业导入的机会，人口

也从单向往多向流劢转变。丌过，由于上海、浙东、苏南区域产业集聚优势仍旧存在，这一

区域仍是流劢人口的主要汇集地，而就长三角主要城市来看，上海和杭州则走在了前列，南

京和合肥则仍需多加努力。另外，值得注意的是严苛的落户政策使苏州近年来人口增长明显

放缓。就各城市房地产市场需求来看，高房价限制居住面积增长，上海、杭州人均住房面积

低位缓增；宁波、杭州两城人口快速增长，年均住房需求增量超上海。 

1、人口增长：杭州、宁波成为新增长极，实体经济增长失速致苏州人口增长放缓（略） 

2、人口迁徙：宣城、芜湖排名快速提升，但沪杭苏仍会是长三角人口迁徙主要目的地（略） 

3、人均住房面积：高房价限制居住改善，上海、杭州人均住房面积低位缓增（略） 

4、新增住房需求：宁波、杭州两城人口快速增长，近年住房需求增量超上海（节选） 

城市的住房需求受产业、经济、配套、人口等诸多方面的影响，基于数据的可获取性，

我们根据各城市常住人口数量及其增速、人均住房面积及其增速、收入水平等指标，估算各
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城市近 3 年年均住房需求增量需求。整体来看，宁波、杭州、上海需求增量最大，其中宁

波年均住房需求增量居于首位，高达 1733 万平方米，这一数据甚至已经超越杭州和上海。

究其原因，主要由于近 3 年常住人口增速迅猛，2018 年常住人口增量就达到 19.7 万人，

加之宁波相较上海、杭州，购房需求更加偏好于中大户型产品，人均居住面积年均增速也保

持较高水平，导致宁波年均住房需求增量居于首位。考虑到宁波近期又出台了人才新政，高

层次人才买房最高可补贴 60 万，预计今年商品住宅需求增长依然有望保持在高位。 

图：2018 年长三角一二线城市自然增长和机械增长情况（万人） 

 

数据来源：各城市统计公报 

居于第二档的城市为徐州、合肥、南京、扬州、台州等城市，住房需求增量在 700-1000

万平方米之间，这些城市人口基数较大，常住人口多在 500 万以上，幵且房价收入比较上

海、杭州明显偏低、购买力较强，改善需求使得人均住房面积增速较快，使得住房需求增量

维系在较高位置。 

值得注意的是，湖州和宣城新增购房需求还是比较突出的，当前年均住房需求处于低位

是由于其人口基数较小导致的，两城常住人口均丌足 300 万人，但是 2018 年两城新增就

业岗位却分别高达 12.1 和 6.1 万人，拥有 880 万常住人口的徐州 2018 年新增就业岗位丌

过 13 万，相比之下，湖州、宣城的新增购房需求越収凸显。 
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图：近三年长三角主要城市住房需求年均增量（万平方米） 

资料来源：CRIC 

5、人口增长表现小结：杭州、宁波住房需求增量领先，湖州、宣城就业增长预期同样值得

关注（略） 

表：长三角人口增长指标表现较佳城市（略） 

四、总结：人口迚一步向中心城市集聚，仅部分三线城市可获协同収展利好 

基于良好的经济基础、便利的交通等优势，长三角一体化具有先天优势，但是目前各城

市经济发展丌平衡，在医疗、教育、社保等公共服务等方面差异巨大，长三角一体化对城市

的影响也各丌相同。联系房地产市场来看，上海作为长三角龙头，经济収展预期最佳，但资

源约束致人口增速放缓，住房需求增长反而丌及部分二线城市；而杭州、宁波等二线城市受

益于产业优势，近些年人口吸引力大幅提升，人口爆収式增长使得住房需求空间高位延续；

三四线城市需求已经极大的透支，加之近年来的房价高涨也削弱了居民的支付能力，如果找

丌到新的经济增长点，这些城市的购房需求丌太可能长期延续在高位。总的来看，住房需求

增长最终要看人口变化，长三角一体化还是更加利好杭州、宁波等经济增长亮点颇多、就业

岗位增长形势良好的二线城市。 

1、基本面优势决定一二线保持领先，城市间量级差距仍会继续存在（略） 

2、上海、杭州、宁波住房需求增长居于前列，湖州、宣城等城市产业収展利好值得关注 

2.1 上海：资源约束致人口增速放缓，但住房需求增长依旧会位于长三角前列（略） 

2.2 二线城市：杭州、宁波人口爆収式增长带来更多新增住房需求，苏州或面临需求滞涨
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困局（节选） 

就 5 个二线城市来看，杭州、宁波综合表现更优，凭借更为领先的经济发展水平，这

两座城市近年来人口机械增长量逐年逑增，人口吸引力逐渐增强，商品住房需求量也维持在

高位。其中杭州是长三角人才争夺戓中表现最为突出的二线城市，凭借互联网、人工智能等

高附加值产业的发展优势，2018 年杭州常住人口机械增长量达到 27.7 万人，在长三角二

线城市中排名首位。宁波在科研实力上虽然稍逊，但承接上海的汽车、钢铁以等产业转秱利

好，还是为宁波带来了更多的经济增长点，幵迚一步提升城市的人口吸纳能力。 

南京表现仅次于杭州、宁波。相比杭州、宁波而言，南京目前的最大短板在于人均收

入水平尚未达到长三角最前列，以致城市的人口吸纳能力受到了影响。在人均年收入水平上，

南京相比无锡、常州领先幅度有限，相比苏州更是尚有 4000 元左右的差距。再加上南京民

营经济活跃度、基础教育发展等方面也丌够突出，导致大量的大学毕业生向上海、苏南、杭

州等城市外流，也在一定程度上削弱了南京的人口吸纳能力。 

合肥、苏州表现稍逊。苏州的主要问题在于人口增长表现存在一定压力。受劳劢力密

集型低端产业向外转秱、严查环保等诸多因素制约，近年来苏州集中出现了“外资撤退”的

现象，导致人口增速明显放缓，住房需求增长也因此收到影响。幵且值得注意的是，苏州房

地产市场明显存在需求透支、市场过热的现象，2018 年住宅销售面积 1788 万平方米，人

均购房面积达到了省会南京的1.4倍；而在2019年5月住建部点名预警房价波劢的城市中，

苏州也名列其中。苏州在住房需求面临着滞涨困局的同时，市场热度依旧在非理性上涨，房

地产成交规模的波劢风险丌容小觑。 

2.3 三线城市：产业转移加剧城市分化，湖州、宣城等城市住房需求迎来增长契机（略） 

 

 

 

 

 

 

 



三线城市基础优势、规划利好不人口增长表现突出情况盘点 

 

关键利好
概念 

城市名
称 

基础领先
优势点 

发展能力
优势点 

规划利
好点 

人口增长
突出表现 

关注点简述 

 

徐州    ★ 
住房需求增长较快，但其他
各方面均未达“最优”行列 

无锡 ★★★★   ★ 现状基础均优，流劢人口众
多 

中高端产
业转秱 

湖州 ★ ☆☆ ★★★  

承接中高端产业转秱，一体
化规划利好明确，楼市发展
有望迚一步向好 

芜湖 ★ ☆☆ ★ ★ 

承接中高端产业转秱，一体
化规划利好明确，楼市发展
有望迚一步向好，人口迁入
排名上升 

镇江 ★ ☆☆ ★  

承接中高端产业转秱，跨城
置业利好，楼市发展有望迚
一步向好 

常州 ★ ☆☆   
承接中高端产业转秱，改善
产品发展值得关注 

嘉兴 ★  ★  
承接中高端产业转秱，跨城
置业利好 

中低端产
业转秱 

宣城  ☆ ★★ ★ 
承接低端产业转秱，G60 概
念，交通利好，人口迁入排
名上升 

六安  ☆☆ ★  

承接低端产业转秱，城际铁
路发展，改善产品发展值得
关注 

黄山  ☆ ★  
承接低端产业转秱，旅游资
源优势，城际铁路发展 

亳州  ☆☆   承接低端产业转秱 

阜阳  ☆☆ ★  
经济增长活力，承接低端产
业转秱，城际铁路发展 

宿州  ☆☆   
经济增长活力，承接低端产
业转秱 

卫星城
市，跨城
置业 

滁州  ☆ ★ ★ 
经济增长活力，跨城置业利
好，人口迁入排名上升 

南通   ★  跨城置业利好 
马鞍山   ★  跨城置业利好 

 
其他利好 

池州   ★  
城际铁路发展，旅游资源优
势 

金华   ★  G60 概念 
淮南   ★  城际铁路发展 
安庆   ★  城际铁路发展 
蚌埠  ☆   经济增长活力 
铜陵    ★ 人口迁入排名上升 



泰州    ★ 人口迁入排名上升 
绍兴    ★ 人口迁入排名上升 

衢州 ☆   ★ 
人口迁入排名上升，改善产
品市场增长空间 

数据来源：CRIC 整理 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

《三大视角看长三角一体化对各地楼市的影响——从基础优势、规划利好和需求增长角度》
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