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内容摘要：

 自 2020 年下半年以来，国家实施了新一轮严控措

施，先后出台了“三道红线”、“银行房地产贷款

集中度”两大影响行业未来发展趋势的重大精细化

政策，从房企自身及外部资金供给两个角度限制了

房地产行业的负债规模和杠杆水平。2021 年以来，

房地产市场数据由强转弱，政策产生的效果十分明

显，且近期出台的调控政策正逐步突显“以人为本”

的政策理念，尽力满足刚需群体的居住需求、顺应

城市发展规律。

 随着合肥限购区域的扩大及二手房指导价格机制的

落实，银行对二手房市场的信贷支持力度会有所减

弱，因贷款额度的限制，二手房市场成交概率将有

所下降，市场需求逐渐减少。同时，房企在融资和

投资方面将继续受到严格限制，金融机构在开展相

关业务时更需综合考虑房企的负债率、现金流等指

标以及项目的区位、市场需求、销售预期等因素。

http://www.xtkg.com/
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2021 年合肥房地产行业研究报告（二）

——图说合肥楼市

一、近期合肥市房地产行业数据概况

（一）合肥土地市场发展情况

1.月度住宅土地供应与成交数据分析
受春节假期等因素的影响，2021 年一季度住宅土地供给、成交量总体规模较小，

2月份无供应和成交数据。3月末，安徽省自然资源厅发布住宅用地供应分类调控的通
知，要求合肥住宅用地实行“两集中”同步公开出让，5月份合肥发布首批“双集中”
供应地块公告，导致五月份的住宅供应量猛增，合计 30 宗、3325.68 亩，并基本于六
月份完成交易。供应与成交动作的错峰完成也是“双集中”政策实施所带来的特有现
象。7、8月份，市场中仍有部分非市本级的土地供应和成交情况，且 8月份有一宗长
丰地块因未达底价而流拍。

图 1:合肥月度居住用地供应与成交情况（数据来源:安徽世联）

2.合肥市政府性基金收入完成情况
根据合肥市财政局关于市政府性基金收入数据显示，2021 年 1-8 月累计收入完成

值为 483 亿元，累计同比增长 21%。受 2020 年疫情爆发期间的土地低成交数据影响，
1-2 月份累计同比值超 65%，同时受 2021 年土地供应双集中政策影响，该项收入累计
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同比值有增有减。2021 年除 6月份外，市本级政府性基金收入累计完成值同比数据均
大于整个合肥市同比数据，总体能反映出合肥市区的土地供应力度较往年有所增加。

图 2:合肥市政府性基金收入累计完成值及同比变动情况（数据来源:合肥市财政局）

注：政府性基金收入包括国家通过向社会征收以及出让土地、发行彩票等方式取得收入，其中出让

土地收入占主要比例

(二)合肥新建住宅成交情况分析

1.新建住宅历月成交数据分析
2021 年 1-8 月份，合肥市区新房共成交 42582 套，累计同比增长 6.84%。1-4 月

份，合肥房地产市场延续了 2020 年年末的火热行情，成交量颇高。4月 5日合肥出台
“新八条”及 4 月底摇号登记系统上线后，不少楼盘相继登记、入市，但因备案一般
具有延迟性，导致开盘周期拉长，5、6月份市区成交量下降明显，甚至低于受春节假
期影响的 2 月，7、8 月份的成交量有一定的增长，但从同比数据看，5 至 8 月成交量
均同比下降。从成交均价数据看，合肥市区新房成交价自 2020 年 11 月的两万元/㎡逐
渐下降至今年 5月份的 17378 元/㎡，主要是由于新站区及瑶海区大量供给低价新房，
两区域 1-5 月累计成交新房分别为 6024 套和 4057 套，成交量分别处于九区中第一、
第三名，直接拉低了合肥市新房价格，6 月份，新站、瑶海两区域成交量占比明显减
少，当月房价明显上涨。总体来看，受 4月份合肥新政影响，合肥市区新房成交量和
成交价格有一定的波动，总成交量有一定增长，但成交价格较年初呈下跌态势。
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图 3：2020 年 7-2021 年 8 月合肥市新建住宅网签成交量与均价（数据来源：新安房产网）

注：新安房产网新建住宅数据不含四县一市，下同

图 4：2021 年 1-8 月合肥市新建住宅网签成交量与均价同比变动情况（数据来源：新安房产网）

2.合肥市区新建住宅网签成交量数据分析
从合肥市各区域成交量数据看，2021 年 1-8 月新站区、瑶海区、经开区、包河区、

庐阳区累计成交量均同比增长，其他四区域累计成交量均同比下跌。其中新站区累计
成交量较去年增长 3148 套，瑶海区、包河区、经开区分别增长 2061、1411、1196 套，
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而滨湖区累计减少 3055 套，同比降幅近 40%。从今年以来各区域累计成交数据看，合
肥明显减少了对高房价区域的住宅供给量，提升了低价位区域的住宅供应水平。

图 5：2020 年 1-8 月与 2021 年 1-8 月合肥市区新建住宅网签成交量及同比情况

（数据来源：新安房产网）

3.合肥市各区域新建住宅网签成交均价对比分析
2021 年，合肥市各区域新建住宅成交均价涨跌不一，剔除政务区因低成交量数据

而引起的价格大幅波动情况外，其他区域的价格有明显波动。其中，经开区价格由年
初的 14833 元/㎡涨至 8 月份的 21947 元/㎡，高新区、包河区、滨湖区、庐阳区亦有
小幅增长，而蜀山区价格下跌明显，由年初的 22590 元/㎡跌至 8月份的 17281 元/㎡，
瑶海区及新站区的价格变动幅度很小，且该两区域仍处于合肥市价格洼地。

图 6：2021 年 1-8 月合肥市区住宅均价对比（单位：元/㎡）（数据来源：新安房产网）
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4.合肥市商品房销售面积、销售额情况分析
从合肥市统计局数据看，2021 年 1-7 月，合肥市商品房累计销售面积和销售金额

均同比增长，且受去年年初疫情的低销售数据影响，今年的累计销售数据同比大幅增
长，但同比增幅自 2月份以来呈逐步下滑态势，住宅累计销售同比数据基本大于整个
商品房累计同比数据。且从住宅销售数据占总商品房销售数据比例看，该占比数据呈
小幅上升态势，1-7 月累计销售面积占比为 90%，销售金额占比为 94.7%,住宅数据占
比较高，反映出合肥住宅市场在整个商品房市场中的重要地位。

图 7:2020 年 2 月-2021 年 7 月合肥市商品房销售面积情况（数据来源：合肥市统计局）

备注：2月份数据为 1-2 月合计数据，下同

图 8:2020 年 2 月-2021 年 7 月合肥市商品房销售额情况（数据来源：合肥市统计局）
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(三)合肥二手住宅市场价格分析

1.合肥二手住宅成交价格指数
根据贝壳研究院统计的数据显示，自 2020 年年末以来，合肥市二手住宅成交价格

指数增长明显，8月末的价格指数 144.5，相对于长沙、南京、武汉等省会城市，2021
年合肥二手住宅成交价格指数增幅处于领先水平，且位于历史最高位。

图 9:2018 年 11 月-2021 年 8 月合肥等城市二手住宅成交价格指数（数据来源：贝壳研究院）

2.合肥二手住宅价格指数同环比数据
据国家统计局公布的二手住宅价格指数同环比数据看，今年以来，合肥市二手住

宅价格同比增幅持续走高，3至 7月份的同比值均超 6%，3、4、6 月份同比增长 6.3%，
为 2017 年 7 月份以来的最高同比数值，7、8月份同比值有所回落，分别为 6.1%和 5.6%。
今年合肥二手住宅价格环比数据均为正，价格保持增长状态，但自 4月份以来，价格
环比增幅有所回落，由 3月份的 0.8%降至 8月份的 0%。

图 10:2018 年 11 月-2021 年 8 月合肥二手住宅价格指数同环比数据（数据来源：国家统计局）
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3.合肥二手住宅租金价格指数
从贝壳研究院公布的数据看，合肥二手住宅租金价格指数自今年以来呈小幅上扬

态势，5至 8 月份指数超过 100,8 月份为 104.5，为历史最高数值，其二手住房租赁市
场发展态势相对好于长沙、武汉等城市。

图 11:2018 年 11 月-2021 年 7 月合肥等城市二手住宅租金价格指数（数据来源：贝壳研究院）

（四）合肥库存与去化周期情况

1.合肥市区新建住宅库存和去化周期
数据显示，近期合肥市新建住宅库存量总体呈下降态势，由 2020 年 8月最高 49202

套下降至 2021 年 8 月的 21798 套，同时，去化周期也持续下降。但自五月份以来，库
存和去化周期相对平稳。总体来看，今年的新建住宅库存量处于相对较低水平，新房
市场成交力度高于往年。

图 12：2020 年 7 月-2021 年 8 月合肥市区新建住宅库存量和去化周期（数据来源：新安房产网）
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2.8 月份合肥各区域新建住宅库存及去化周期情况
2021 年 8 月，合肥九区库存合计 21798 套，其中，新站区、瑶海区库存较高，分

别为 5841 套和 5831 套，去化周期也相对高于其他区域。高新区、庐阳区库存量不足
千套，且去化周期位于九区中的较低水平，分别为 1.7 个月和 1.6 个月，去化能力较
强。总体来看，各区域库存情况两极分化现象仍十分明显，热门板块库存量普遍较低，
去化周期较短。

图 13：2021 年 8 月份合肥市各区域新建住宅库存量和去化周期（数据来源：新安房产网）

3.合肥商品房待售面积情况
据合肥市统计局公布的数据看，今年以来，合肥市商品房待售面积逐步下降，由

2 月份的 388 万平方米下降至 7 月份的 300 万平方米，待售面积同比虽保持增长，但
增幅总体呈缩减态势。而商品住宅待售面积降幅更为明显，由 2 月份的 102 万平方米
下降至 7 月份的 38 万平方米，4 月份同比数据由正转负，4 至 7 月份同比降幅为 40%
左右，同时，住宅待售面积占总商品房待售面积比例由 2 月份的 26%下降至 7 月份的
13%，进一步反映合肥新建住宅市场库存规模的明显缩减。

图 14：2020 年 2 月-2021 年 7 月合肥商品房待售面积情况（数据来源：合肥市统计局）
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（五）房地产行业相关经济指标数据

1.房地产开发投资额及同比变动情况
2021 年 1-7 月份，合肥房地产开发投资额累计 918.65 亿元，其中住宅开发投资

额累计 753.06 亿元，累计同比分别下降 3.55%和增长 0.7%，住宅开发投资情况略好于
整体房地产开发投资情况。从图 15 看，剔除 2月份的合计数据，合肥房地产开发投资
额先升后降，住宅开发投资额呈稳定的上升态势，7 月份投资额为 137 亿元，但同比
仍下跌 4.16%。总体来看，今年合肥市房地产开发投资热度要略低于去年，住宅开发
投资保有一定韧性。

图 15:2020 年 7 月-2021 年 7 月合肥市房产开发、住宅开发投资额及其同比变动情况

（数据来源：合肥市统计局）

2.全国个人住房贷款余额、住房开发贷款余额与合肥市住户中长期贷
款余额比较

从人行货币政策执行报告数据看，全国个人住房贷款余额、住房开发贷款余额同
比保持增长态势，但同比增幅逐渐下行，尤其是住房开发贷款余额的同比值，2021 年
2 季度同比增长 3.4%，为近期最低值，其同比值缩减幅度更为明显。此项数据直接反
映出 2020 年年末银行房地产行业贷款集中度政策实施的效果，银行对房地产行业的支
持力度下降明显。
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图 16：全国个人住房贷款余额、住房开发贷款余额及同比变动情况

（数据来源：中国人民银行《货币政策执行报告》）

2021 年 7 月份，合肥住户中长期贷款余额为 6403.17 亿元，占人民币各项贷款余
额比重为 33.24%。自今年以来，该余额月度值虽保持环比、同比增长态势，但二者增
幅逐步走低，7 月末环比增长 0.29%，为 2018 年 4 月份以来最低值，7 月末同比增长
12.49%，为近 13 个月以来最低值，且同比值自 2020 年年末以来持续走低，反映出本
地银行等金融机构对住户中长期贷款尤其是按揭贷款的收紧。同时，近期住户中长期
贷款余额占人民币各项贷款余额的比重亦呈小幅下降态势，反映出地方资金对个人住
房贷款以外其他产业的支持力度有所增加。合肥对房地产行业的金融政策紧随国家调
控方向，确保了监管政策的有效落地。

图 17:合肥市住户中长期贷款余额变动情况（数据来源：合肥市统计月报）
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二、近期房地产市场发展小结

随着合肥限购区域的扩大及二手房指导价格机制的落实，银行对二手房市场的信
贷支持力度会有所减弱，因贷款额度的限制，二手房市场成交概率将有所下降，市场
需求逐渐减少。同时，自三道红线以及行业贷款集中度政策出台以来，相关政策已产
生十分明显的效力，尤其是对房企的影响颇为强烈，房企信用事件频出、生存压力渐
增，后期，国家并无放松监管的意图，房企在融资和投资方面将继续受到严格限制，
金融机构在开展相关业务时更需综合考虑房企的负债率、现金流等指标以及项目的区
位、市场需求、销售预期等因素。
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