
CAADAnalys i s

08
2 0 1 8

月
刊

总
第 

期
11

中 国 首 个 房 地 产 大 数 据 月 刊



数读地产—8月刊
主办单位：上海中估联信息技术有限公司
数据来源：中估数库
数据分析：中估联行200+城数据分析师
算法支持：中估联算法团队
市场研究：颜莉、耿后远、刘杨春雨、吕若凡



目 录

核心
指数

趋势
分析

深度
解读

综合
数据

基本动态/
基本动态/

中估住宅指数
房地产市场城市
月度基价分析

政策走势/
政府调控指数走势

(一线城市)

政策走势/
政府调控指数走势
(二线城市)

宏观经济指标

中估住宅指数(各城指标)

(2018年·8月) (2018年·8月)

P01

P10

P13

P11

P15

P22

LBI指数
(全国土地价格泡沫指数)P29P27

中估市场指数 P30

P07

C O N T E N T S

中估
数库

上半年土地流拍800多宗
大数据带你一探究竟

P18 城市常住人口流动与房
价走势分析⸺存疑篇

城市常住人口流动与房
价走势分析⸺利好篇



监控市场的指标体系

核 心 指 数

基本动态/风险识别/核心价值

核心指数数读地产
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基本动态
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指数详情见附表一

127.5

环比上升
环比下降
环比持平

3、计算模型： 

         对于某城市的中估指数，采用计算当期的城市基价相对于基期基价的

涨跌幅，具体如下公式：

 

*式中        为本期的中估指数，       为计算当期的基价，       为基期的基价。Dn Pn P1

Dn =
Pn

P1

_+ 100

1、指数基期：

         2017年1月为基期，基期指数100点；

2、数据来源：

        中估数库的房地产价格数据库中的基准价格数据，基准价格是通过各

地估价师现场踏勘结合实际成交情况综合调研分析得到的存量住宅价格，

而城市基价和20城基价均采用案例加权平均计算得到。

核心指数数读地产



重点城市商办价格指数
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①

同比 环比-9.82% 8.23%

中估商办指数（2018年·8月）

93商业地产价格指数

同比 环比14.02% 12.30%
111办公价格指数

1、指数基期：

         中估商业地产价格指数和办公价格指数都以2017年1月为基期。 

2、计算模型：

         计算模型取各样点价格涨跌幅数值作为样本参数，采用如下公式进行。                                  

                                             计算： R(n) = (1+a) * R(n-1) 

式中： a：本期样点价格涨跌幅数值的加权平均值       R(n-1)：上期指数值       R(n)：本期指数值

 

指数详情见附表一
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环比 18.14%

中估租金价格指数（住宅）
（2018年·8月） 122

1、指数基期：

         住宅租赁指数以2018年1月为基期，基期指数100点。

2、计算模型：

         计算模型取各样点价格涨跌幅数值作为样本参数，采用如下公式进行。                                  

                                             计算： R(n) = (1+a) * R(n-1) 

         式中： a：本期样点价格涨跌幅数值的加权平均值       R(n-1)：上期指数值       R(n)：本期指数值
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2018年7月全国重点城市出让宅地LBI分布情况

LBI定义：

真实地价：
考虑扣除非商品性房屋（保障房、无偿还建房等）
分摊地价后的经营性土地的实际价格。

均衡市场地价
假设土地完全竞争市场供求均衡的价格，其价格水平
为运用假设开发法依据房地产价格倒推出的地价。

通过出让地块的真实地价与均衡市场地价的偏差程度来反映出让地块地价泡沫。

LBI
真实楼面地价

均衡市场楼面地价
1= -

指数详情见附表二
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指数详情见附表二
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规划建筑面积(万m2)

6以下 6-9 9-1212-15 15以上

2018年7月重点城市宅地市场PLBI（地块市场泡沫）
TOP10 地块分布图

PLBI值

西安

杭州

天津

嘉兴

昆明

67%

12%

5% 5%

30% 30%

13% 9%

77%

Top1  萧山经济技术开发区市北东部区块
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 60382.5
地价贡献率 :  115.40%
均衡市场贡献率 : 65%
PLBI:   77%

Top3  官渡区小板桥街道办事处
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 170355.6
地价贡献率 :  45.03%
均衡市场贡献率 : 35%
PLBI:   30%

Top2    中新天津生态城
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 283981.3
地价贡献率 :  44.96%
均衡市场贡献率 : 27%
PLBI:   67%

Top4  官渡区小板桥街道办事处
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 127026.3
地价贡献率 :  45.01%
均衡市场贡献率 : 35%
PLBI:   30%

Top5  高陵区鹿苑大道西侧
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 140619.1
地价贡献率 :  37.67%
均衡市场贡献率 : 33%
PLBI:   13%

5%
上海



         市场活跃度指数是以2017年1月100点为基期指数,计算当期城市在全

国中的成交量份额与基期的比值，再乘以基期指数，得到城市当期市场活

跃度指数。

         资金流动性指数是以2017年1月100点为基期指数,计算当期城市在全

国中的成交价份额与基期的比值，再乘以基期指数，得到城市当期资金流

动性指数。

指数详情见附表三

市场活跃度指数
资金流动性指数
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148.0
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188.9172.7

159.9

167.0152.9
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90.8 201.7104.1
217.8

79.5
95.3

52.854.5

70.879.6

深圳

乌鲁木齐

核心指数数读地产

2018年7月全国重点城市市场活跃度及资金流动性指数

核心指数数读地产
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（2018年·8月）
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房地产市场城市月度基价分析

一线城市基价及环比波动图

坚决“遏制”上涨 调控效果立竿见影

全国基价环比涨幅走势图基价含义

基价解析

1、基价来源于各地机构每月提交的城市月度
存量房（二手房）市场数据，以物业分类基准价通
过合理的算法计算得出。参与计算的区县物业范
围为公寓小区，即不包含别墅和辅房

2、北京、成都、广州、昆明、南昌、南京、厦门、上
海、深圳、武汉、西安、郑州的价格为全市公寓住宅
基价的平均值

3、其他城市的价格为主城区公寓住宅基价平
均值

截至2018年8月，中估联数据中心基价上线的
城市共243个，我们选取其中126个重点城市进行
基价数据发布。

7月底召开的中央政治局会议明确“松基建，紧
地产”的方向，提出坚决遏制房价上涨，调控态度
之坚决可谓史上之最。会议结束后，住建部召开房
地产工作座谈会，要求进一步加快制定住房发展
规划，并提出对楼市调控不力的城市坚决问责。除
了继续落实上半年出台的135条限购政策、176条
限贷政策及治理乱象专项行动等调控手段外，政
治局会议后又有创新政策相继出台，调控政策进
一步细化趋严，可以预见会议结束后的一段时期
市场热度逐步降温，房价涨幅回落的可能性较大。

本月全国二手房价格涨幅全面趋缓，全国重点
城市的基价环比平均上涨0.58%，涨幅较上月回
落0.1个百分点。其中一线、二线和三线城市环比
平均上涨分别为0.11%，1.29%和0.67%。涨幅最大
的城市为重庆，涨幅达7.4%，降幅最大的为四川
乐山，环比下降2.28%。

关键词

一线平均基价涨幅回落，
8月平均涨幅为0.14% 关键词

8月 9月 10
月

11
月

12
月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月

20
18
年
1月

0.00%

0.40%

0.80%

1.20%

1.60% 1.46%
1.58%

0.82%
0.65% 0.58%

0.98%

1.41%

0.80%

0.57%

0.68%

0.59%

0.63%
0.93%

2.00%

2.40%

2.80%

城市分级基价环比涨幅走势图

0.00%
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1.60%

2.40%

3.20%

4.00%

-0.80%

-1.60%

8月7月6月5月4月 9月 10
月
11
月
12
月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月

20
18
年
1月

一线 二线 三线

-0.80%

-0.60%-0.62%

-0.40%

-0.20%

0.00%
0.01%

0.20% 0.20%

0.40%

0.60%

0.80%

0.96% 1.00%

1.20%

北京 上海 广州 深圳

4个一线城市平均上涨0.14%，相较7月回落
0.52个百分点，涨幅回到第二季度末水平。
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三线城市基价涨幅TOP10

三线城市基价跌幅TOP10

　　三线城市及以下等级城市方面，99个重点城市环比
平均上涨0.52%，涨幅较上月微降0.03个百分点。其中72
个城市环比上涨，平均涨幅为0.87%，27个城市的基价环
比下降，平均降幅为0.41%。
宜宾涨幅位居第一，涨幅高达6.9%。宜宾市GDP连年突
破千亿，位居四川省第四，其经济发展对房价上涨形成
有力支撑。今年年初以来，宜宾市新增供应量出现明显
下滑，而对于正处在城镇化加速期的宜宾而言，购房需
求的热度很难降低，因此市场呈现出了供不应求的状态
。当前，宜宾的城镇化率仅为48.12%，比全国平均水平低
10%左右，在经济的稳步发展和城镇化进程的加速的共
同背景下，宜宾的房价存在较大的潜在上涨空间

原因在于，重庆市计划今年完成5.3万户棚户区改造
任务，这无疑会对楼市的需求端起到强烈的刺激作
用，进一步推高房价。

三线城市：宜宾涨幅居首，
环比上涨6.9%关键词

二线城市：重庆基价涨幅持续
上涨，涨幅升至7.4%关键词

　　二线城市方面，23个典型城市环比平均涨幅
为1.23%，涨幅较上月略微上升0.1个百分点，其中
17个城市基价上涨。重庆、太原、银川的涨幅位居
前三， 分别上涨7.4%、6.3%、3.8%。重庆基价本月
涨幅为7.4%，位居第一。除较快的经济发展及相对
宽松的限购政策外，近期重庆房价上涨的另一大

二线城市基价及环比图
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0.05%
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北京8月基价环比微涨0.20%，本月北京基价
仍小幅上涨，在加大共有产权房土地供应的背景
下，二手房市场价格很难出现大幅波动。 

上海8月二手房市场环比微跌0.62%，下半年
大量新房房源进入市场增大了二手房议价空间，
抱有置换需求的购房者步入观望之列，此外严格
的限购政策将对于住房有刚性需求的外来人口排
在二手房市场之外，上海二手房市场整体降温。

广州8月二手住宅市场保持上涨，基价环比上
涨0.96%，在新房供应面积有限的情况下，购房群
体观望情绪有所减缓，加上部分区域对借款人年
龄和贷款年限放宽等利好政策的影响，置业者回
流二手市场增多。

深圳8月基价与上月基本持平，近期深圳房贷
利率上调、调控加强以及统计局发言人透露房产
税“加快推进”等对房地产调控的进一步加强明显
对深圳二手房价格的增长有所限制。
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监控市场的政策走势
政 策 分 析 / 热 点 分 析

趋 势 分 析
趋势分析数读地产
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趋势分析数读地产

政策走势 1

①

政府调控指数走势
行政
税收
金融

调控收紧

调控放松

一线城市

2012.6
2013.1
2013.6
2014.1
2014.6
2015.1
2015.6
2016.1
2016.6
2017.1
2017.2
2017.3
2017.4
2017.5
2017.6
2017.7
2017.8
2017.9

2017.12
2018.1

2018.3
2018.2

2017.11
2017.10

2018.4
2018.5

深圳10月4日新政；广州10月5日新政；上海11月28日新政

221211199

100
调控
收紧

调控
放松

北京补缴社保不予认可

北京通州商务公寓限购

放松首套房认定标准

北京国五条；广州穗六条

北京通州限购升级 营业税优惠二套房首付降低
个税从严

深圳深八条;广州升级穗六条;上海沪版国五条

北京930新政

契税优惠沪九条

上海酒店式公寓停售

北京四度限购升级;广州二度限购升级
北京二度限购升级

严查消费贷，防止资金流入房地产市场

房贷利率持续上浮

2018.6
2018.7

8060
135
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行政调控指数：本地新购、外地限购、限贷、限卖、限离
税收调控指数：普/非普要求、营业税收紧（满二年免税升级为满五年方可免税）、个税从严、契税从严、其他税收
金融调控指数：限贷、首套首付比上调、二套及以上首付比上调、首套利率上调、二套及以上利率上调

①

①行政
税收
金融

调控收紧

调控放松

二线城市

2012.6
2013.1
2013.6
2014.1
2014.6
2015.1
2015.6
2016.1
2016.6
2017.1
2017.2
2017.3
2017.4
2017.5
2017.6
2017.7
2017.8
2017.9

2017.12
2018.1

2018.3
2018.2

2017.11
2017.10

2018.4
2018.5
2018.6
2018.7

100
调控
收紧

调控
放松

天津限购收紧
厦门版国五条
南京宁八条;杭州6条新政

厦门、杭州、南京重启限购
成都、天津重启限购;杭州限购升级;天津限购升级
西安重启限购

杭州、南京、成都、厦门限购升级
天津、成都、西安限购升级

杭州限购升级

4城限售

公积金政策收紧

房贷利率继续上调
武汉、杭州、西安、海南调控升级

厦门、成都取消限购;营业税优惠;二套房首付降低

杭州、西安、南京取消限购

非限购城市首套房自付款比例降低

天津取消限购

契税优惠

沈阳、青岛、海南、长春调控升级

超60城市，发布超过70次各类型房地产调控政策

6城启动限售；严查消费贷，防止资金流入房地产市场

205210172

60
40

70



解读市场的未来方向
你 不 能 不 知 道 的 事
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从拿地成本看，一线，二线和三四线城市流拍的宅地楼面
均价分别为20970元/㎡，4333元/㎡和1553元/㎡，相比去年涨幅
均超过一倍，在严格的限价、限购和限售等政策调控下，开发商
拿地成本上升的同时，销售端又面临极大的政策压力，利润被
严重挤压。

从融资成本来看，在经济整体资金面偏紧的情况下，房企
融资成本有明显的上涨，如阳光城7月启动的永续票据起始票
面利率已经高达8%，远高于5.5%-7.5%的平均水平。

从统计数据可看出，今年土地流拍现象较去年出现大幅增
加，一二线尤为严重，流拍数量均成倍增加，而这是否就代表房
企资金已出现危机，库存将出现相对不足？

一方面，从Wind一级行业来看，截至2017年底，房企平均资
产负债率就高达70%左右 ，其中碧桂园和恒大的资产负债率都
达到85%以上，高负债率预示着高风险，在行业集中度越来越
高，宏观调控趋紧的背景下，投资回报率受到冲击，融资难度及
成本上升，风险将进一步扩大。

另一方面，2018年房企迎来集中还债期，据海通证券测算，
2018-2021年需要偿付的存续地产债规模分别为1613亿、2807亿、
3998亿和4037亿，房企兑付压力呈现逐年递增的趋势。获得穆迪
评级的52家房企中，39家房企面临债券到期或达到可回售期限，
金额达392亿美元。其中，恒大面临到期/可回售债券总额54.56亿
美元，富力面临38.95亿美元，绿地、碧桂园分别面临26.32亿美元、
22.55亿美元。地产债到期压力巨大，如果再融资仍旧受限，将会
推升信用风险。

因此，面对多种因素导致的风险积聚，房企不得不更加谨慎
地拿地和布局。

上半年土地流拍800多宗：大数据带你
一探究竟

从土地流拍现象增加的原因来看：

（二）成本约束

（一）地产商资金链紧张 以7月嘉兴的一块位于凤桥镇流拍的宅地为例，该地块附带条
件较严苛，政府以5000元/平方米的价格回购约123000平方米
的住宅，意味着可售面积仅占33.4%。政府出让宅地条件苛刻，
增加房企未来开发风险，打击房企竞拍积极性导致流拍，从土
地泡沫指数也可以看出，近几月房企在嘉兴拿地的风险有逐渐
增加的趋势：

（三） 地块附加条件限制严苛

深度解读数读地产
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         据中估联数据统计，截至2018年7月，一、二、三线城市的土地
流拍的情况如下表：

2018年

2017年

18年流拍宗数
（住宅商办）

一线 二线 三四线

13 172 689

11 120 458

20970 4333 1547

4 86 670

1 39 427

9873 1711 703

18年流拍宗数
（住宅）

宅地流拍楼面均价
（元/m2）

17年流拍宗数
（住宅商办）
17年流拍宗数

（住宅）

宅地流拍楼面均价
（元/m2）
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2017年05月

2017年06月

2017年07月

2017年08月

2017年09月

2017年10月

2017年11月

2017年12月

2018年01月

2018年02月

2018年03月

2018年04月

2018年05月

2018年06月

5%

0%
0% 0% 1% 1% 1% 1%

1%

-4%

-8%

-13%
-11%

-9% -7% -7%
-5%

-3%
-1%



综上多种原因，虽然房企负债率攀升，但仅以流拍地块绝
对数量增多就夸大判断房企资金链面临断崖是片面的，而流拍
地块增加的主要还是由土地价格过高，开发商利润受到挤压导
致的。

从拿地成本看，一线，二线和三四线城市流拍的宅地楼面
均价分别为20970元/㎡，4333元/㎡和1553元/㎡，相比去年涨幅
均超过100%，说明流拍地块的成本是较高的。

从流拍比例来看，2018上半年全国推出住宅和商办的地块
规划建筑面积达166792万平米土地，成交131928万平米，流拍
率为20.9%，较去年同期19.3%的流拍率仅小幅上升，从城市分
级来看，仅二线城市的流拍率有一定程度上升，上升幅度约
4%，一线及三四线的流拍率上升幅度甚微甚至有所下降，说明
流拍的情况仍属正常，并没有从绝对数量上的增加看那样严
重。

            整体看，2018年下半年房地产行业将步入公司债到期高峰
期，同时融资难度仍然较大，对大房企来说，能通过规模优势、
融资渠道和成本优势以及快速回款的方法来偿还债务，降低杠
杆，但是对中小房企来说，资质趋严受限较多，劣势尽显，风险
较大，需要警惕即将到来的兑付高峰。预计下半年收购兼并市
场将存在大量机会，行业并购整合浪潮将延续，集中度将进一
步提升。

从上半年土地购置面积及金额来看，2018上半年，房企土
地购置面积11085万平米，同比增长7.2%。土地购置金额16236
亿元，同比大幅增长74.4%。土地购置金额是房企通过各种方式
取得土地使用权而支付的费用，包括主流的“招拍挂”竞得土地
支付资金、划拨方式取得土地使用权支付的各类补偿费、通过
出让方式取得土地使用权所支付的出让金，也包括房企通过项
目收购兼并获取土地的成本。土地购置金额的上涨说明房企拿
地方式不仅限于向政府买地，如果将兼并购考虑在内，上半年
的土地成交仍较为乐观，且房企在2016年和2017年的销售均表
现良好，销售总额不断创新高，虽然外部融资收紧形成一定的
压力，但对于大部分实力雄厚的开发商来说，资金足够支撑未
来半年的开发投资需求。

深度解读数读地产
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（五）市场监督管理能力进一步加强

一线

二线

三四线

全国

1811

37528

127453

166792

1619 10.6%

16.6%

22.3%

20.9%

14.3%

12.7%

21.4%

19.3%

31307

99002

131928

推出规划建筑面积
（住宅商办） 流拍率 流拍率

（去年同期）
成交规划建筑面积

（住宅商办）



增速持续上升型
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城市常住人口流动与房价走势分析
⸺利好篇

中国城市房价上涨背后的影响因素复杂多变，而城市人口
是其中至关重要的一环。

本系列文章将以城市为单位，对中国各主要城市的房价水
平与人口数据进行针对性的解读。采用常住人口数据与年度住
宅房屋均价进行分析。根据城市竞争力综合排名，摘选全国39个
城市10年至17年的常住人口及其增速数据，对城市进行简单分
类。

本部分主要关注常住人口流动与房价走势利好于自身综合
发展的城市

因城市强大的竞争力与发展潜力吸引了大量人才涌入，
同时又具有足够人口容量的城市，因其快速的兴起与巨大的城
市价值，可以引用投资行业的术语“独角兽”来形容其特征。

杭州是“独角兽城市”的典型。杭州因近年来高新技术产业
与互联网产业的飞速发展和行业集聚，对年轻人口的吸引力十
分强大。猎聘网发布的《2018中国重点城市工程师大数据与调
研报告》显示，2017年一季度到2018年二季度，全国互联网工程
师人才净流入分布中，杭州以12.46%的流入率排名第一位。

而从总体人口数据来看，杭州常住人口环比增速也从2011
年的0.38%不断攀升，至17年人口增速已达3.05%。杭州市开放
的人口政策，薪资收入，以及相对较低的房价，使得其人口吸引
力十分强大。人才的大量涌入不仅推动城市本身的综合发展，
也推动杭州的房价水平。杭州房价在2010至2015年间波动持平
的过程后，2017年环比增速已达26.86%。

在产业集聚向好的前景下，杭州已经大步迈进了新一线城
市实力的顶尖一列，未来的发展前景可能可以与北上广深一较
高下。

深圳作为老牌“北上广深”中最为年轻的一员，已经进入了
一线城市的成熟阶段，其房价水平紧跟北京上海之后，17年达到
55000元/平米大关。15年1月，深圳进一步大幅放宽人才落户条
件，扩大户籍人口规模，使得深圳常住人口在2015年后开始迅速
增长，15至17年，年均环比增幅均在4.5%以上。

（一）广州、深圳、杭州：城市竞争力推动城市收获人才



深圳其本身的城市竞争力已经囤积了大量的人口流入潜
力，一旦实行较为宽松的人口政策，人口流入就如同开闸蓄洪。
相应的，深圳住宅价格也在2014至2016年间全国房价走低的大
背景下，受到人口流入红利的影响大幅上升，16年环比涨幅接近
60%，虽然在17年楼市调控加强后减缓了上涨速度，但依旧有一
定的上涨趋势。

广州作为老牌一线城市，在享受人口增长所带来的红利同
时，城市人口尚未达到饱和。18年1月，广州再颁布新的落户政
策，进一步放宽人口入户，尤其是针对高校毕业生等高层次人才
的引进，在这些利好消息影响下，广州人口17年环比增速达
3.23%。

但按照广州市十三五规划，2020年全市常住人口要控制在
1550万人以内，这意味着广州此后年均人口增量将控制在30万
人左右。

面临人口达到当前城市容量上限的压力，广州人口落户政
策的放宽，更多是针对人口结构的细分规划调整。因此广州城市
房价与深圳、杭州相比，增长动力稍显不足，17年全国实施房价
调控措施以来，也成为了“北上广深”城市中唯一一个房价下行
的城市。

2017年初，自武汉率先颁布了城市引进人才的特殊优惠政
策后，一场遍及全国各大城市的人才“争夺战”拉开帷幕。

西安是这场全国范围内城市人才引进运动的佼佼者，18
年2月西安出台新政，学历落户仅凭身份证、毕业证“两证”即可
申请办理西安户口，在此新政下，西安仅18年1季度市外迁入人
口就达到24.49万人，而西安市17年全年户籍人口净增长不过
20.15万人。此番人口引入背后，是西安市自13年以来急速下滑
且尚未恢复的房价水平，以及17年西安政府高达1907亿元的债
务余额水平。

西安今年一季度的爆发式人口增长，确实立竿见影般地
带动了当地房价的上涨，今年3月份西安房价上涨11.2%。房地
产市场的回暖是宽松的人口引入政策短期可见的影响，势必能
够为西安缓解一部分地方财政与城市发展中遇到的问题。
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（二）西安、长沙：人口“争夺战”政策下的暂时赢家



长沙的人口引进政策在17年年中颁布，本科学历以上可先
落户再就业。在政策激励下，数据显示长沙2017年常住人口环
比增长达到3.57%，增量为27.29万人。

与西安类似，长沙房地产市场在2013至2015年间也曾有一
段回落时期，当地住宅市场去库周期一度达到18个月以上。15
年，全国房价在去库存的政策导向下应声而涨，在此大背景下，
长沙住宅市场仍用了一年半的时间才走出库存量过大的泥潭，
房价在16年开始回升。17年底长沙住宅均价才突破7000元大
关。

长沙的房价低位，与城市综合发展的向好，本身就形成了
相当大的人口吸引力，因此17年的落户政策的宽松化后，其人
口增速一度超越广州杭州。

就长沙西安而言，城市配套的完善速度、城市产业的优化
整合速度、城市经济的增长速度能否跑赢房价与人口，才是城
市将常住人口留下来的关键所在。

作为江苏省会，南京的城市发展速度因为同省工业强市苏
州而一直受到了较大的影响与分流。在此背景下，南京大幅推
动产业改革与人口结构调整，在11年至15年人口增速不断下
滑。但16年后，渡过了阵痛期的南京，GDP增速开始大幅上升，
依靠自身的科研优势与60%以上的第三产业占比率先完成了
城市的升级转型，16年开始南京人口增速开始回弹，同时房价
也于同期开始增速加快。

南京在18年宣布给予来当地面试的应届毕业生人均1000
元补贴，旨在扩大对高校毕业生的吸引力。高校毕业生对城市
的选择更多会注重新兴产业的发展，在此前提下南京作为科研
强市，相比于苏州以第二产业为主的产业结构反而具有一定的
人才吸引优势。且南京自身作为文化古都，环境优美历史悠久，
软实力优越。可以想见，保持自身产业优势与发展脚步的南京，
未来的人才吸引力会逐步扩大，而房价的增长潜力也会十分巨
大。
小结：

以上城市在近年人口增长速度都保持了稳定上升的势头，
相应的其城市发展也因为人才资源的流入有较大的利好空间，
受此预期影响，当地城市房价升值空间较大，城市发展前景良
好。

深度解读数读地产
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增速先将后升型

（一）南京：转型阵痛后的城市复苏
南京GDP总量与结构
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（一）上海、北京：人口结构优化中的超级城市

（二）乌鲁木齐、东莞：
        特殊政策影响下的断崖式人口流出

城市常住人口流动与房价走势分析
⸺存疑篇

在上篇文章关注常住人口流动与房价走势利好于自身综合
发展的城市后，本文将着重关注受到常住人口流动以及更多复
杂原因影响、城市发展前景不明朗的城市。

北京上海在经过了多年高速发展后，其人口增长速度与配
套发展速度不匹配的矛盾日益明显。根据中房智库研究院的数
据显示，北京上海2017年房价收入比分别为25.7与27.98，在全国
处于前四的水平。

人口的大规模涌入对房价的推动作用存在一定的滞后性，
常住人口的增长到转化为当地购房群体的增长需要一定的时间
积累，10-17年北京上海的房价与人口的走势差异有部分也是受
此影响。以此判断，近年来北京与上海的人口增长停滞可能也预
示着下一个周期内两城市房价水平的下行压力正在逐步加大。

北京与上海的房价-常住人口走势十分相似。两城市房价增
速在近三年来飞速增加，而常住人口增长则迅速陷入停滞甚至
开始出现负增长。在常住人口增长基本停滞的状况下，北京上海
的人口结构变化逐渐成为了住宅市场需求增长的主要推动力。

深度解读数读地产

August. 2018   18

增速持续下滑型



天津在过往享受京津冀地区的发展红利的同时，始终没有
寻找足以支撑自身未来发展的产业核心，自身财富增量空间存
疑。 从10年至13年平均4%的人口环比增速，到17年近6万人的
常住人口净流出，而房价增速在16、17年达到16%、18%。在不
能保证城市自身综合竞争力的情况下，房价加速上涨的压力对
天津的人才吸引有相当程度的负面影响。留给天津寻找属于自
己新定位的时间愈加紧迫。

三亚作为热带海滨旅游城市的定位在过去几年间受到了
投资客的热捧，但没有城市自身综合实力等产业支撑的房价始
终是无本之木，在11年至16年连续大跌，累计跌幅超过35%。其
人口增速也随着房价的下滑不断减慢。

三亚的常住人口增速与房价波动呈现了高度的同步性，这
是由三亚自身的城市定位决定的。三亚的城市发展由第一产业
为主直接跨入以第三产业为主，跳过了工业化阶段，缺乏人才
资金技术积累，导致三亚的产业基础十分薄弱，而过渡依赖房
地产业与旅游业的发展。

然而三亚尽管经历了连年的房价大跌，但房价总体水平依
然过高，17年房价收入比为28.16，甚至超过了北京上海，仅次于
深圳位列全国第二。三亚的城市发展现在有如过独木桥，一旦
出现政策的停滞，在缺乏产业积累的情况下三亚的城市发展很
可能会陷入泥潭。

乌鲁木齐的发展在近年受到了较多政治与民族问题的牵
连，在2010年至2015年期间常住人口增速快速下滑，15年之后
常住人口开始负增长。东莞在2015年因大规模“扫黄打非”的整
治行动也出现了常住人口的大跳水，但在16、17年后恢复了人
口增速。

两个城市中，乌鲁木齐受到的政策影响是较为长远的而深
层次的，触及到了城市发展的根基，因此其房价增速也不断下
滑。而东莞的政策影响是短期的，因此在东莞本身发达的产业
支持下，其人口很快回涨至整治之前的水平，且房价涨幅也在
15年整治之后迅速扩大。

与长三角地区内的苏州与杭州相比，处于京津冀地区内的
天津的城市发展面临着相当大的危机。人口增速较慢，房价上
升较快，其自身综合实力却在四大直辖市中排名最后，2017年
天津GDP总量正式被重庆赶超，GDP环比增速也仅为3.6%。在
经济增速不景气的情况下，其飞速上涨的房价与逐渐流失的人
口，与北京上海类似的人口走势有着本质差别。
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与人口增速的波动情况相比，较为稳定的增速水平可能是
各大城市更为期望的城市发展状态，在人口持续平稳增长的城
市中，以厦门、郑州、贵阳为首的城市一直保持着高速稳定的人
口增长，而苏州、太原、昆明等城市虽然人口增速稳定，但增速
幅度较小，可能需要寻找新的增长点来推动城市建设。

结论：
总结近40个城市数据的定性分析，我们可以发现城市常住

人口与房价之间联系紧密，人口对房价的影响可以分为短期长
期两个方面。同时常住人口流动受到长期城市综合发展与短期
人口刺激政策两大因素的影响，其基本的关联模型如下：

成都武汉是17年开始的人才“争夺战”的先行者。在刺激性
的人口引入政策背后，是成都武汉在15年人口流入高峰后，人
口增速的逐年放缓。东南海沿岸城市竞争力的提升对中西部城
市所造成十分巨大的压力。尤其在计划生育政策实施多年后，
全国各大城市都将面临人才紧缺的境况，这对于广大新一线城
市与二线城市未来的进一步发展转型是十分大的挑战。

成都在16年行政区域调整后，房价增速猛然抬头，相应的
人口增速开始下滑。武汉的房价增速则在15年开始逐年放缓并
趋于平稳。武汉与成都的整体房价水平比西安与长沙高出一个
档次，因此受到影响，近年来西安长沙在人才吸引的成果方面
暂领先于武汉成都。

深度解读数读地产

August. 2018   20

增速基本平稳

增速持续下滑型



左侧城市发展与人口增长的循环整体是一个良性循环，城
市综合实力是吸引人口流入的核心；城市人口政策则是短期控
制流入速度，以及细分人口结构的工具。同时，常住人口增长对
城市发展有一定推动作用。

而右侧人口增长与房价上涨之间存在反向因果的关系。短
期来看，常住人口增加验证了城市充足的发展潜力，从而刺激
了当地住宅市场的投资需求，代表了市场对于城市发展向好的
一种预期；长期来看，常住人口的增加会直接形成新的购房群
体，对商品住宅也有相当的消费需求推动。同时，房价上行过快
对吸引常住人口增长有一定的阻碍作用。

只考虑常住人口的影响，房价上涨对城市发展会产生一定
的负面作用，如何协调房价上涨的趋势与城市发展和人口增长
的平衡，是对各城市政府执政智慧的一大考验。
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宏 观 经 济 指 标

综 合 数 据
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近三年全国CPI和PPI走势

中国GDP累计值

第一产业(亿元) 第二产业(亿元) 第三产业(亿元) GDP: 不变价: 当季同比
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一线城市成交楼面与成交土地均价趋势

二线城市成交楼面与成交土地均价趋势

一线城市成交楼面均价 一线城市成交土地均价

二线城市成交楼面均价 二线城市成交土地均价
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三、四线城市成交楼面与成交土地均价趋势

近三年个人和房地产开发贷款余额走势

三四线城市成交楼面均价 三四线城市成交土地均价
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附表一：中估住宅指数(各城指标)
核心20城指数

能级

一线

二线

城市 中估住宅指数 同比 环比 均价（元）

北京市

上海市

深圳市

广州市

厦门市

杭州市

南京市

青岛市

石家庄市

武汉市

合肥市

郑州市

成都市

南昌市

昆明市

长沙市

重庆市

太原市

南宁市

西安市

118.1

103.8

120.1

141.5

117.1

151.8

119.8

195.8

125.6

146.0

101.3

112.8

159.2

131.5

128.8

135.0

155.7

139.5

141.8

184.1

2.2%

-3.7%

15.4%

7.8%

-0.4%

13.6%

4.5%

7.5%

-8.2%

20.2%

1.6%

2.1%

35.9%

27.8%

21.8%

10.7%

33.5%

35.1%

26.8%

59.5%

0.2%

-0.7%

0.0%

1.0%

0.0%

2.1%

-0.1%

0.4%

0.0%

0.7%

-0.4%

-0.3%

-0.4%

5.0%

1.8%

0.5%

7.4%

6.3%

1.9%

-1.8%

58973

52771

53725

31373

35034

37358

27217

26976

16343

17466

14440

13455

13469

10688

9988

8624

10351

10354

9162

11424
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其他重点城市指数
其他城市 中估住宅指数 同比 环比 均价（元）
天津市
大连市
兰州市
宁波市
苏州市
东莞市
廊坊市
温州市
保定市
丽水市
绍兴市
舟山市
南通市
金华市
嘉兴市

张家口市
惠州市
无锡市
沧州市
台州市
湖州市
唐山市
邯郸市

秦皇岛市
衡水市

乌鲁木齐市
呼和浩特市

柳州市
桂林市
银川市
包头市

84.9
124.0
106.3
124.9
113.9
110.7
87.0

102.5
115.2
124.8
111.9
109.4

/
156.6
189.4
132.9
122.0

/
129.6
128.7
156.4
131.4
145.6
124.6
158.6
110.7
144.3
110.9
104.9
116.0
118.9

1.3%
23.4%
4.4%
6.7%
1.3%

-16.4%
-20.4%
15.9%
-9.5%
5.7%

13.4%
5.1%

/
51.4%
16.5%
1.7%
-0.3%

/
-12.0%
18.5%
45.1%
8.8%

20.6%
11.5%
5.1%
6.8%

36.5%
7.4%
2.6%

12.3%
14.7%

-3.1%
2.9%
0.1%
1.0%
1.8%
0.0%
-0.6%
0.1%
-0.1%
0.3%
2.1%
0.5%

/
0.8%
0.1%
-0.2%
-0.3%

/
0.1%
-0.4%
1.0%
0.3%
0.1%
0.3%
0.0%
0.2%
0.5%
0.1%
0.4%
3.8%
0.1%

28988
14532
9439

19195
19086
12048
14560
15532
11849
13233
12160
11317

/
12499
13347
10355
9945

/
9235

10700
10308
8421
8309
7794
7471
7267
8560
6949
5702
6051
5666
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附表二：LBI(土地价格泡沫)指数

城市 地价贡献率排名 ＣLBI值ＣLBI排名

ＰLBI
排名

地块名称 城市 住宅部分规划
建筑面积(㎡)

地价贡献率 均衡市场
地价贡献率

开发商可能
开发利润率

LBI值

地价贡献率

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

萧山经济技术开发区市北东部区块

中新天津生态城(原旅游区区域内)

官渡区小板桥街道办事处

官渡区小板桥街道办事处

高陵区鹿苑大道西侧

中新天津生态城(原旅游区区域内)

高陵区东西九横路南侧、鹿苑大道东侧

青浦区徐泾北大型社区经十路西侧27-04地块

东至长福路,南至万兴桥港绿化带,西至横泾桥港绿化带,北至万兴路

青浦区徐泾北大型社区崧泽大道北侧33-01地块

杭州

天津

昆明

昆明

西安

天津

西安

上海

嘉兴

上海

60382.5

283981.3

170355.6

127026.3

140619.1

298732.1

76062.87

97859.75

118877.7

89039.16

115.40%

44.96%

45.03%

45.01%

37.67%

46.68%

45.21%

72.72%

55.25%

72.72%

65%

27%

35%

35%

33%

42%

41%

69%

53%

70%

-42%

-7%

3%

3%

9%

10%

4%

4%

11%

5%

77%

67%

30%

30%

13%

12%

9%

5%

5%

5%

2018年7月重点城市宅地市场LBI值 TOP10 地块表

2018年7月全国重点城市出让宅地LBI分布情况
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5
6
7
8
9

10
11
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13
14

杭州
大连
上海
天津
嘉兴
昆明
厦门
西安
成都
太原
青岛
南昌

石家庄
郑州

71%
53%
67%
40%
50%
37%
66%
32%
33%
31%
31%
28%
32%
19%

1
4
2
6
5
7
3

10
8

11
12
13
9

14

11%
3%
-2%
-5%
-8%
-9%

-16%
-21%
-35%
-35%
-49%
-50%
-53%
-70%



附表三：中估市场指数
2018年7月全国重点城市市场活跃度及资金流动性指数

城市 市场活跃度指数 环比 环比资金流动性指数

石家庄
成都
杭州
郑州
太原
福州
上海
深圳
长沙
昆明
武汉
厦门
南昌
青岛
重庆
南京
合肥
广州
北京
西安
兰州
大连

乌鲁木齐
呼和浩特

272.8
52.8
99.1

148.0
159.9
89.2

157.1
166.7
201.7
70.8
74.9

125.7
79.5
85.5
90.8

132.3
172.7
85.3
62.4
37.6

117.2
169.3
152.9
139.3

15.6%
-27.6%
-8.2%

-21.9%
0.3%
3.6%

61.9%
20.8%

116.3%
-31.6%
-31.0%
-21.1%
-9.8%
29.1%
7.1%

79.6%
-33.3%
8.2%

34.9%
-49.9%
22.6%
-14.6%
9.6%
5.2%

186.7
54.5

106.5
154.3
179.1
105.2
143.2
128.9
217.8
79.6
57.5
95.3
95.3
77.8

104.1
105.6
188.9
76.0
52.2
42.1
81.9

165.6
167.0
139.9

-6.9%
-28.0%
-16.6%
-26.9%
0.7%
-5.7%
60.4%
13.4%

129.7%
-22.7%
-34.6%
-26.1%
-15.1%
12.8%
-5.9%
93.3%
-35.8%
5.2%

20.9%
-50.1%
-1.9%

-12.7%
12.5%
0.3%
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若有意向订阅，请将联系方式(公司、职位、姓名、电话等)发送至邮箱market@caadt.com，将有专人与您联系。

详情登录：www.caadt.com

中国  上海  延安西路777号 裕丰国际大厦8楼地址：
market@caadt.com咨询： 021-62600506

上海中估联信息技术有限公司

拉 近 您 与 房 地 产 价 值 之 间 的 距 离

全国房地产评估
综合专业服务平台


