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机械设备  报告日期：2023年 07月 23日 
 

电梯行业：国常会部署城中村改造，电梯行业预期改善   

——电梯行业点评报告 
  

投资要点 

❑ 国常会部署超大特大城市城中村改造，电梯新梯、加装、改造市场迎发展机遇 

1）7 月 21 日，国务院总理李强主持召开国务院常务会议，审议通过《关于在超

大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》。会议指出，在超大特大城市积

极稳步实施城中村改造是改善民生、扩大内需、推动城市高质量发展的重要举措。 

2）超大特大城市占全国 GDP 比重约 31%，常住人口占全国总人口比重约 20%。

根据《2021 年城市建设统计年鉴》，截至 2021 年末，全国共有超大城市 8 个，为

上海、北京、深圳、重庆、广州、成都、天津、武汉；全国特大城市 11 个，分别

为杭州、东莞、西安、郑州、南京、济南、合肥、沈阳、青岛、长沙、哈尔滨。我

们测算，受益于超大特大城市城中村改造政策，每年新增的加装电梯数量约 2.8 万

部，约占 2023 年全国电梯行业预计整梯销量的 2.5%。 

3）《指导意见》指出，要坚持城市人民政府负主体责任，加强组织实施，科学编

制改造规划计划，多渠道筹措改造资金，高效综合利用土地资源，统筹处理各方

面利益诉求，并把城中村改造与保障性住房建设结合好。充分发挥市场在资源配

置中的决定性作用，更好发挥政府作用，加大对城中村改造的政策支持，积极创

新改造模式，鼓励和支持民间资本参与，努力发展各种新业态，实现可持续运营。 

❑ 电梯行业：2025 年整梯+后市场有望达 2665 亿元，2022-2025 年 CAGR 达 7% 

根据我们深度报告预测，2022 年国内电梯行业市场总规模达 2153 亿元，2025 年

总规模有望达 2665 亿元，2022-2025 年 CAGR 达 7%。电梯行业后市场潜力巨大，

预计至 2025 年将维持双位数增长，到 2025 年后市场规模有望接近千亿，占到行

业总规模三成以上，中长期该比例将进一步提升。 

❑ 电梯新装市场：市场规模达千亿规模，有望迎来预期改善 

根据 Kone 官网数据，2022 年中国是全球最大电梯新装市场，占全球电梯新装市

场的 62%。受房地产政策收紧影响，2022 年我国整梯销量约 99.7 万台，同比下滑

5.2%；整梯市场空间约 1496 亿元，同比下滑 8.0%。2023 年开年以来，随着经济

逐步回暖，叠加中央和各地出台稳预期、保主体、扩需求的房地产调控政策，2023

年 6 月我国房地产开发投资完成额累计达 58550 亿元，同比-7.9%。 

❑ 电梯更新/改造：存量住房更新进入快速增长阶段，改造加装需求攀升 

中国是全球电梯保有量第一大市场，占比 43%，截止 2022 年末我国在用电梯数量

达 964.46 万台，近五年保有量 CAGR 达 11%。（1）更新：预计 2020-2025 年我国

电梯整梯更新需求量复合增速达 19%，2025 年更新需求有望达 26.1 万台，进入快

速增长阶段。（2）改造加装：据中国电梯协会统计，我国未加装电梯的既有建筑

众多，大约有 5000 万户住宅符合加装条件，加装市场总量预计在 250 万台以上。 

❑ 外资品牌占我国电梯市场 70%份额；民族品牌电梯龙头将逐步崛起 

当前奥的斯、迅达、通力、蒂森、日立、三菱等世界一线品牌占据国内市场约 70%

的份额。根据各公司主营业务收入测算，上海机电、康力电梯、广日股份、梅轮

电梯、远大智能 2022 年在国内市场市占率分别为 10.8%、2.3%、3.3%、0.5%、

0.4%、0.7%，有较大提升空间。随国产厂商维保市场加大渗透，数智电梯加码布

局，国际化进程提速，国产电梯厂商市占率有望进一步提升。 

❑ 投资建议：建议关注国际电梯龙头、国产替代主力军。 

重点推荐：同力日升；重点关注：上海机电、康力电梯、广日股份、梅轮电

梯、远大智能、快意电梯、森赫股份等。 

风险提示：地产政策风险、产品安全事故风险、行业测算偏差风险等。 
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1 附录一：国常会部署城中村改造，新增电梯加装需求预计 2.8

万台/年 

据新闻联播，7 月 21 日，国务院总理李强主持召开国务院常务会议，审议通过《关于

在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》。 

（1）会议指出，在超大特大城市积极稳步实施城中村改造是改善民生、扩大内需、推

动城市高质量发展的一项重要举措。要坚持稳中求进、积极稳妥，优先对群众需求迫切、

城市安全和社会治理隐患多的城中村进行改造，成熟一个推进一个，实施一项做成一项，

真正把好事办好、实事办实。 

（2）会议指出，要坚持城市人民政府负主体责任，加强组织实施，科学编制改造规划

计划，多渠道筹措改造资金，高效综合利用土地资源，统筹处理各方面利益诉求，并把城

中村改造与保障性住房建设结合好。 

（3）本次国务院常务会议指出，要充分发挥市场在资源配置中的决定性作用，更好发

挥政府作用，加大对城中村改造的政策支持，积极创新改造模式，鼓励和支持民间资本参

与，努力发展各种新业态，实现可持续运营。 

超大特大城市占全国 GDP 比重约 31%，常住人口占全国总人口比重约 20%。根据

《2021 年城市建设统计年鉴》，截至 2021 年末，全国共有超大城市 8 个，为上海、北京、

深圳、重庆、广州、成都、天津、武汉；全国特大城市 11 个，分别为杭州、东莞、西安、

郑州、南京、济南、合肥、沈阳、青岛、长沙、哈尔滨。 

表1：  表1： 超大特大城市占全国 GDP 比重约 31%，常住人口占全国总人口比重约 20% 

  2022 年 GDP（亿元） 占比 2021 年常住人口（万人） 占比 

特大城市 

上海 44652.8 4% 2489 2% 

北京 41610.9 3% 2189 2% 

深圳 32387.7 3% 1768.16 1% 

重庆 29129.0 2% 3212 2% 

广州 28839.0 2% 1881.06 1% 

成都 20817.5 2% 2119.2 2% 

天津 16311.3 1% 1373 1% 

武汉 18866.4 2% 1364.89 1% 

超大城市 

杭州 18753.0 2% 1220.4 1% 

东莞 11200.3 1% 1053.68 1% 

西安 11486.5 1% 1316.3 1% 

郑州 12934.7 1% 1274.2 1% 

南京 16907.9 1% 942.34 1% 

济南 12027.5 1% 933.6 1% 

合肥 12013.1 1% 946.5 1% 

沈阳 7695.8 1% 911.8 1% 

青岛 14920.8 1% 1025.67 1% 

长沙 13966.1 1% 1023.93 1% 

哈尔滨 5490.1 0% 988.5 1% 
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合计 370010.4 31% 28033.23 20% 

全国 1210207  141260  

 资料来源：Wind，国家统计局，浙商证券研究所（注：全国 GDP 为现价值，全国人口为总人口数） 

 

电梯加装需求弹性测算： 

1）假设受益于国常会超大特大城市城中村改造政策，超大特大城市的老旧小区中有

60%的无电梯的小区是加装电梯市场。 

2）根据住建部披露数据，全国共有老旧小区近 16 万个，涉及居民超 4200 万户，建筑

面积约 40 亿平方米。假设超大特大城市老旧小区涉及居民占全国的比例为 20%（参考常

住人口占全国总人口比重），则超大特大城市老旧小区涉及居民约 840 万户。 

3）根据贝壳楼盘字典数据，北京楼龄在 20 年及以上的老旧小区仅 34%的配有电梯，

超六成小区无电梯。假设超大特大城市城中村加装电梯的每层梯户比为 1:4，平均楼层为 6

层。 

4）假设超大特大城市城中村改造分 5 年完成。 

根据以上假设测算，受益于超大特大城市城中村改造政策，增量加装电梯数量合计约

13.9 万台。每年新增的加装电梯数量约 2.8 万台，约占 2023 年预计整梯销量的 2.5%。 

表2： 全国老旧小区改造将新增加装电梯数量 

项目 数值 

全国老旧小区涉及居民户数（万户）① 4200 

超大特大城市老旧小区占全国比例② 20% 

超大特大城市老旧小区涉及居民户数（万户）③=①*② 840 

老旧小区无电梯比例④ 66% 

城中村改造政策带来的增量加装比例⑤ 60% 

其中需加装电梯户数（万户）⑥=③*④*⑤ 333 

每层每台电梯对应户数（户）⑦ 4 

平均楼层（层）⑧ 6 

超大特大城市城中村改造加装电梯数量（万台）⑨=⑥/(⑦*⑧) 13.9 

资料来源：国常会，住建部，贝壳楼盘，浙商证券研究所 

 

2 附录二：2025 年电梯整梯+后市场空间有望达 2665 亿元 

电梯行业市场空间测算假设： 

（1）房地产新增电梯量=房地产竣工面积*新增电梯密度，假设其中新增电梯密度每年

增加 0.2%，2020 年房地产新增电梯密度=（2020 年电梯保有量-2019 年电梯保有量-2020 年

城轨新增电梯量）/2020 年房地产竣工面积； 

（2）房地产竣工面积预测：2022 年房地产政策收紧，施工周期延长，预计部分项目

递延至 2023 年竣工，假设 2023 年房地产竣工面积同比增长 4.5%，假设 2024-2025 年维持

相对平稳，分别同比增长 2.5%、1.5%。 

（3）城轨新增电梯量=新增车站数*每车站安装电梯数，其中假设平均每个车站所需电

梯量为 10 台（8 台扶梯，2 台直梯）。 
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（4）城轨新增车站个数预测：“十三五”期间我国城轨交通新增运营里程 4000 公里，

平均每年建成车站数约 215 个。根据“十四五”期间已批规划测算，五年内将新建线路

3000 公里左右，2021 年建成车站数 646 个，预计 2022-2025 年平均每年建成车站数 403

个。 

（5）更新需求电梯量基于 14 年、15 年、16 年、17 年前的销量预测，假设电梯设备

使用 14 年、15 年、16 年、17 年后更换的比例分别为 15%、40%、30%、15%。 

（6）整梯市场规模=电梯销量*均价。电梯中扶梯与直梯、自主与国外品牌之间价格差

距较大，假设 2022 年电梯均价为 15 万元（参考上海机电、康力电梯、广日股份 2022 年电

梯均价），每年按照 3%速度降价（参考 2015-2023 年我国电梯出口均价复合增速）。 

（7）后期维保需求由常规保养、大额配件更换、大修、改造四个维度组成。每台电梯

每年的常规保养费用为 4000 元，大额配件更换不同梯龄价格不同，大修、改造每台金额分

别为 1 万元、14 万元。具体测算公式如下： 

大额配件更换规模(亿元)=0~5 年电梯台量(万台)*0.1*0.15+6~10 年电梯台量(万

台)*0.3*0.2+10~15 年电梯台量(万台)*0.4*0.5+15 年以上电梯台量(万台)*0.5*0.5； 

大修规模(亿元)=10~15 年电梯台量(万台)*0.1*1+15 年以上电梯台量(万台)*0.5*1； 

改造规模(亿元)=15 年以上电梯台量(万台)*0.1*14。 

根据预测，2025 年国内电梯行业市场总规模有望达 2665 亿元，2022-2025 年 CAGR 达

7%。电梯行业后市场潜力巨大，预计至 2025 年将维持双位数增长，到 2025 年后市场规模

有望接近千亿，占到行业总规模三成以上，中长期该比例将进一步提升。 

表3： 电梯行业市场规模测算 

  2020 2021 2022 2023E 2024E 2025E 

房地产竣工面积（亿平方米） 9.1 10.1 8.6 9.0 9.2 9.4 

YOY -4.92% 11.18% -14.98% 4.50% 2.50% 1.50% 

新增电梯密度（台/万平方米）* 8.3 9.1 9.8 10.0 10.2 10.4 

房地产新增电梯量（万台）* 75.7 92.3 84.5 90.1 94.2 97.5 

YOY -7.16% 21.89% -8.44% 6.63% 4.55% 3.49% 

城轨新增车站个数 1074 646 403 403 403 403 

YOY 63.72% -39.85% -37.62% 0.00% 0.00% 0.00% 

城轨新增电梯量（万台）* 1.1 0.6 0.4 0.4 0.4 0.4 

YOY 63.72% -39.85% -37.62% 0.00% 0.00% 0.00% 

更新需求电梯量（万台）* 10.8 12.3 14.8 18.9 21.8 26.1 

YOY   13.41% 20.95% 27.15% 15.69% 19.73% 

合计整梯销量（万台）* 87.6  105.2  99.7  109.4  116.4  124.0  

YOY   20.09% -5.19% 9.66% 6.45% 6.52% 

平均单价* 15.94  15.46  15.00  14.55  14.11  13.69  

整梯市场规模（亿元）* 1396.47  1626.66  1495.94  1591.19  1643.07  1697.70  

YOY   16.48% -8.04% 6.37% 3.26% 3.32% 

0-5 年电梯台量（万台）* 437.50  465.78  486.02  511.12  545.98  567.36  

6-10 年电梯台量（万台）* 206.33 263.11 292.63 317.37 326.9 349.9 

10-15 年电梯台量（万台）* 84.26 97.67 123.92 153.6 185.62 222.86 
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15 年以上电梯台量（万台）* 65.18 77.14 91.73 115.31 136.99 162.85 

合计（万台） 793.27 903.70 994.30 1097.40 1195.49 1302.97 

常规保养（亿元）* 317.31 361.48 397.72 438.96 478.19 521.19 

大额配件（亿元）* 52.09 61.59 72.56 86.26 99.18 114.79 

大修规模（亿元）* 41.02 48.34 58.26 73.02 87.06 103.71 

改造规模（亿元）* 91.25 108.00 128.42 161.43 191.79 227.99 

后市场规模合计（亿元）* 501.66  579.41  656.96  759.67  856.21  967.68  

YOY   15.50% 13.39% 15.63% 12.71% 13.02% 

市场总规模（亿元）* 1898.13  2206.07  2152.90  2350.86  2499.28  2665.38  

YOY  16.22% -2.41% 9.19% 6.31% 6.65% 

后市场占比 26.43% 26.26% 30.52% 32.31% 34.26% 36.31% 

资料来源：Wind，浙商证券研究所测算（标注*所在行的 2020-2022 年数据为基础数据参考一定假设计算得出） 

 

3 附录三：重点公司及估值 

重点推荐：同力日升等； 

重点关注：上海机电、康力电梯、广日股份、梅轮电梯、远大智能、快意电梯、森赫

股份等。 

表4： 重点公司估值表 

  日期： 2023/7/21 EPS/元 PE 2022A 

 公司  代码 股价/元 总市值/亿元 2022A 2023E 2024E 2025E 2022A 2023E 2024E 2025E PB ROE（%） 

上海机电 600835 14.9 137 1.0 1.2 1.3 1.3 16 13 12 11 0.9 8 

康力电梯 002367 8.9 71 0.3 0.4 0.5 0.5 26 20 18 17 1.9 9 

广日股份 600894 7.3 63 0.6 - - - 12 - - - 0.6 6 

梅轮电梯 603321 7.8 24 0.2 - - - 51 - - - 1.9 4 

远大智能 002689 4.2 44 -0.1 - - - -40 - - - 3.8 -9 

快意电梯 002774 7.9 27 0.2 - - - 35 - - - 1.8 6 

森赫股份 301056 9.0 24 0.2 - - - 48 - - - 2.8 7 

同力日升 605286 26.5 47 0.8 1.2 2.3 2.9 33 23 12 9 4.8 9 

平均值 0.4 0.3 0.5 0.6 22.7 18.7 13.9 12.4 2.3 4.9 

资料来源：Wind，浙商证券研究所（除同力日升外，均为 Wind 一致预期，计算市盈率均值时剔除负值） 
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股票投资评级说明 

以报告日后的 6 个月内，证券相对于沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

1.买 入 ：相对于沪深 300 指数表现＋20％以上；   

2.增 持 ：相对于沪深 300 指数表现＋10％～＋20％；   

3.中 性 ：相对于沪深 300 指数表现－10％～＋10％之间波动；   

4.减 持 ：相对于沪深 300 指数表现－10％以下。 

 

行业的投资评级：  

以报告日后的 6 个月内，行业指数相对于沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

1.看 好 ：行业指数相对于沪深 300 指数表现＋10%以上；   

2.中 性 ：行业指数相对于沪深 300 指数表现－10%～＋10%以上；   

3.看 淡 ：行业指数相对于沪深 300 指数表现－10%以下。   

我们在此提醒您，不同证券研究机构采用不同的评级术语及评级标准。我们采用的是相对评级体系，表示投资的相对比

重。 

建议：投资者买入或者卖出证券的决定取决于个人的实际情况，比如当前的持仓结构以及其他需要考虑的因素。投资者

不应仅仅依靠投资评级来推断结论。 

 

法律声明及风险提示 

本报告由浙商证券股份有限公司（已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务资格，经营许可证编号为：Z39833000）

制作。本报告中的信息均来源于我们认为可靠的已公开资料，但浙商证券股份有限公司及其关联机构（以下统称“本公

司”）对这些信息的真实性、准确性及完整性不作任何保证，也不保证所包含的信息和建议不发生任何变更。本公司没

有将变更的信息和建议向报告所有接收者进行更新的义务。 

本报告仅供本公司的客户作参考之用。本公司不会因接收人收到本报告而视其为本公司的当然客户。 

本报告仅反映报告作者的出具日的观点和判断，在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见均不构成对任何人的投

资建议，投资者应当对本报告中的信息和意见进行独立评估，并应同时考量各自的投资目的、财务状况和特定需求。对

依据或者使用本报告所造成的一切后果，本公司及/或其关联人员均不承担任何法律责任。 

本公司的交易人员以及其他专业人士可能会依据不同假设和标准、采用不同的分析方法而口头或书面发表与本报告意见

及建议不一致的市场评论和/或交易观点。本公司没有将此意见及建议向报告所有接收者进行更新的义务。本公司的资产

管理公司、自营部门以及其他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见或建议不一致的投资决策。 

本报告版权均归本公司所有，未经本公司事先书面授权，任何机构或个人不得以任何形式复制、发布、传播本报告的全

部或部分内容。经授权刊载、转发本报告或者摘要的，应当注明本报告发布人和发布日期，并提示使用本报告的风险。

未经授权或未按要求刊载、转发本报告的，应当承担相应的法律责任。本公司将保留向其追究法律责任的权利。 
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