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长三角城市群目前是我国最为成熟的城市群之一，城镇分布密度达到每万平方公里 80 多个，是全国平

均水平的 4 倍左右，常住人口城镇化率达到 68%，区域一体化进程发展也较快。现已逐渐形成以上海为首

位核心城市，以苏州、杭州、南京为副中心的多中心结构的城市群，内部城市发展相对较为均衡，处于成

熟阶段的城市群。尽管如此，城市间发展差距天然存在，房地产市场未来发展的后发优势与潜力又何在？  

一、核心城市1住宅用地进一步缩紧，而房地产开发投资热度不减 

近 5 年长三角城市群总宅地供应量整体上呈现下降趋势，从 2011 年 1.74 亿平方米降至 2015 年的

1.14 亿平方米，降幅高达 35%，2013 年略有上浮。核心城市的宅地供应总量也呈不断下降的趋势，占整

个城市群宅地供应的比重从 2011-2015 年呈“u”型，2013 年占比最低。考虑到政府宏观调控及土地资源

的稀缺性，预计未来核心城市宅地供给会进一步缩紧。 

图：近 5 年长三角城市群宅地供应量、核心城市宅地供给量及占比（万平方米、%） 

 
数据来源：统计年鉴 

                         

1核心城市指一、二线城市，本研究中指上海、苏州、杭州、南京、合肥、宁波。 
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从 2015 年各城市宅地供应量来看，苏州以 1264 万平方米居于首位，居于第二位的为上海，约 700

万平方米。合肥、南京、宁波，它们与上海相差无几万，近 700 万平方米，供给最少的为杭州，仅 448 万

平方米。由此可见，在住宅供给方面，核心城市之间存在巨大差异。从时序上看，上海、杭州、南京、宁

波宅地供应逐步缩紧态势，合肥和苏州供地相对平稳。非核心城市中，南通、常州、盐城、无锡宅地供给

量持续高位供给。安庆、湖州、马鞍山、舟山等城市供地量较少，并呈现逐年递减趋势。苏州由于距离上

海较近，加上 11 号线的串联，成为最早接受上海外溢效应的城市，房价上涨较快，为进一步抑制房价的上

涨，苏州宅地供给量在稳中有升。 

从各城市住宅土地去化周期来看，上海、杭州、合肥、南京消化周期在在 1.5-3 年之间，住宅土地市

场供不应求，苏州和宁波土地消化周期在 3-4 年之间，土地市场相对平衡。近年来许多城市加大新区建设

力度，导致土地供应大幅放量，例如南通、盐城住宅土地消化周期高达 7.95、8.21 年，供过于求现象相当

明显。宅地供应较多，潜在库存过高，去化压力巨大，直接影响供求关系、影响未来房价预期。 

图：2015 年长三角城市群核心城市住宅土地消化周期比较（年） 

 
注：住宅土地消化周期=近3年住宅用地供应量/近3年商品住宅销售面积*3 

数据来源：统计年鉴 

长三角城市群房地产投资热度不减，核心城市热度更甚。近 5 年长三角城市群房地产投资额总量整体

上呈现逐年增加的趋势，2015 年高达 1.83 万亿元，较 2011 年增长了 95%。从分城市的房地产投资额来

看，上海居于首位，高达 3469 亿元，约占城市群总投资的 19%；其次为杭州和苏州，分别占 13.5%和 10%；

合肥、南京、宁波和无锡居于第三梯队，约占 6%-8%之间。而从时序上来看，基本上呈现逐年递增的趋势。

长三角城市群投资热度一直不减，这很大程度上是因为长三角城市群处于成熟发展阶段，城市发展已经相

对较为均衡，因此整体上看长三角城市群房地产市场前景良好。 

1.79 

2.49 

1.52 

2.31 

3.65 3.71 

2.57 

4.58 4.79 

3.08 
3.49 3.44 

7.95 

5.13 

3.12 

6.48 

2.27 
2.87 

8.21 

4.65 
4.16 

2.09 

0.00

1.00

2.00

3.00

4.00

5.00

6.00

7.00

8.00

9.00

上
海

杭
州

合
肥

南
京

宁
波

苏
州

安
庆

常
州

湖
州

嘉
兴

金
华

马
鞍
山

南
通

绍
兴

台
州

铜
陵

无
锡

芜
湖

盐
城

扬
州

镇
江

舟
山

住
宅
土
地
消
化
周
期

供求平衡：3 



事实与观点 2018年 1月 8日 

地址：上海静安区广中路 788 号秋实楼 9 楼 

电话：021-60867863                                       3/7 

二、外来人口的大量涌入成为推动房地产市场发展的持续动力 

近 5 年长三角城市群人口净流入 241 万，大部分城市为净流入城市，只有盐城为净流出城市，减少 0.85

万人。上海以 68 万的人口净流入居于首位（不考虑安庆、铜陵行政区划调整引起的人口变化）。尽管上海

房价持续攀升，但依然无法阻挡外来人口的大量持续涌入，两代甚至三代人的储蓄同时释于房地产市场。 

高校人才集聚使核心城市竞争力越发强劲，潜在客户量也随之增加。近 5 年长三角城市群高等学校在

校学生总数呈现逐年增加的趋势，2015 年高达 374 万，较 2011 年增长 6.1%。分城市来看，南京以 81.2

万居于首位，上海、杭州和合肥居于第二梯队，约 50.0 万；宁波和苏州则处于第三梯队，约 15-20 万人，

这主要是因为长三角高等院校集中在上海、南京、杭州、合肥等核心城市，并且这些城市名校扎堆，加之

这些城市经济发展水平较高，薪酬吸引力较大，许多高校毕业生选择留着这些城市就业，进而转化为本地

的潜在购买力，促进当地房地产行业的蓬勃发展。非核心城市中高等学校在校学生总数较少，主要是因为

这些城市高校数量较少，并且多为职业类学校，未来转化成购买力的可能性也相对较小。 

图：长三角城市群各城市高等学校在校学生数（人）

 

数据来源：统计年鉴 

2015 年长三角城市群人均住房面积 40.3 平方米，远高于全国平均水平。从具体城市来看，六大核心

城市中，苏州以 43.8 平方米的面积居于第一位，其次为宁波 40.3 平方米，余下的上海、杭州、合肥、南

京则以微弱优势略高于全国平均住房面积。非核心城市中，铜陵以人均 29.76 平方米的平均住房面积居于

最末位，房地产市场需求潜力巨大；舟山、芜湖稍低于 35 平方米；平均住房面积最高的城市为台州，高达

48.4 平方米，市场相对饱和。 
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图：2015 年长三角城市群各城市人均住房面积比较（平方米/人） 

 
数据来源：统计年鉴 

三、人均可支配收入高位增长，除沪宁杭苏外房价收入比都在合理区间 

从各城市近 5 年人均可支配收入来看，核心城市中，上海以 52962 元的城镇人口人均可支配收入居于

首位，苏州以 50390 元的城镇人口人均可支配收入居于第二位，杭州居于第三位，合肥以 31989 元的城镇

人口人均可支配收入居于末位。非核心城市中，绍兴城镇人口人均可支配收入最高，高达 46747 元，其次

为嘉兴，也高达 45449 元，第三位的则是舟山，这三座非核心城市城镇人口人均可支配收入高于合肥，购

买力旺盛，房企可重点关注；长三角城市群中，城镇人口人均可支配收入最低的城市为安庆 23966 元，购

买力相对疲软。 

从近 5 年人均可支配收入增长情况来看，核心城市中，杭州以 10.5%的年均增长均居于首位，南京以

10.3%的年均增长率居于第二位，上海为 10.0%的年均增长率居于第三位，宁波以 8.7%的年均增长率居于

末位；非核心城市中，除马鞍山（6.6%）和安庆（7.4%）增长率稍慢，其他城市人均可支配收入年均增长

率约在 10%左右，保持较为高速的增长率，购买能力增长较快。 
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图：长三角城市群各城市城镇人口人均可支配收入及近 5 年增长率对比图（元/人） 

 

数据来源：统计年鉴 

从 2016 年长三角城市群各城市房价收入比来看，除上海、南京、杭州、苏州等四个中心城市房价收入

比高于 10 之外；其他城市甚至包括合肥、宁波等都在 8 左右，非重点城市房价收入比均处于 6-8 的相对合

理区间，马鞍山、镇江等城市房价收入比在 4 左右，处于较低水平。 

四、在建及规划高铁路网将苏北、浙西、皖南纳入 2 小时核心都市圈 

毫无疑问，上海是长三角城市群的核心交通枢纽，虹桥/浦东两个机场的旅客、货物吞吐量均居全国城

市之首，高铁每天到发车次多达 739 次，通行便利。但从高铁通过车次数量上来看，数量最多的仍是南京，

到发高铁 760 次，南京属于高铁“八横八纵”网络结点城市。相对而言，当前合肥高铁车次偏少，但在未

来我国高铁“八横八纵”版图中，合肥的高铁联系将形成“米”字型枢纽城市，交通出行较为便捷。 

在建及规划的沿海高铁、京沪高铁二线、沿江高铁等国家干线铁路外，还将有上海到湖州高铁，建设

沪嘉甬、宁句、宁马、南京经仪征至扬州、苏州至无锡硕放机场、无锡至宜兴、无锡至江阴、合肥经新桥

国际机场至六安、通苏嘉、上海至昆山、连镇铁路南延段、盐城经泰州至宜兴、南陵经繁昌和芜湖至江北

集中区、滁州至南京、巢湖至马鞍山、江阴至靖江等城际铁路。至 2020 年，城际铁路运营里程达到 6400 

公里（其中新建城际铁路约 1270 公里），覆盖全部长江三角洲范围内 26 个节点城市和 80%以上的县（市）。

这无疑将原来广大的苏北城市如南通、扬州、泰州、盐城等、浙西地区和皖南地区城市直接纳入了 2 小时

核心都市圈出行范围，这些城市的后发优势在未来将逐渐展现。 
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五、“一核多中心”梯度格局成型，嘉兴、南通、绍兴、湖州等市场前景可高看一眼 

与其他城市群相比，长三角城市群体量大，发展相对均衡。核心城市发展势头良好，非核心城市受益

于核心城市的外溢效应，房地产市场热度较高，去库存效果良好。上海在向具有全球影响力的科创中心进

军，大力发展双创，着力引进高端人才，这一部分人群的购房潜力巨大；G20 峰会助推杭州基础设施建设，

城市竞争力大幅提升，吸引力相当一部分优秀人才就业生活；南京凭借教育资源优势，吸纳大量的高校毕

业生安徽省内人口流入，加之近几年大量的基建投入尤其是地铁建设拉动了区域发展，大幅提升了南京的

城市人口吸附能力。这种“一核多中心”的市场格局已然成型，长三角城市群的房地产市场仍将保持较高

水平的增长。 

表：长三角城市群城市未来发展潜力梯队 

城市等级 梯队 城市 

一二线城市 

第一梯队 上海 

第二梯队 杭州，南京 

第三梯队 合肥，宁波，苏州， 

三四线城市 

第一梯队 嘉兴 

第二梯队 南通、马鞍山、绍兴、无锡、常州、镇江 

第三梯队 湖州、金华、舟山、芜湖、盐城 
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免责申明 
 

数据、观点等引用请注明“由易居企业集团·克而瑞研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能

出现与相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参考，

不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

>>>关于克而瑞研究中心 

易居企业集团的专业研发部门，组建十余年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。迄今为止，已经连续第 8

年发布中国房地产企业销售排行榜，引发业界热烈反响。研究半径不仅涵盖以日、周、月、年时间为线索的四大基础研究领

域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每月成果出品超过百份，规模以万

字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供专业研究资料。 

 

 

 


