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发布日期： 
2010年 4月 9日 

二三线市场上升态势日益强劲 

本月提要： 

1、市场强劲反弹：二线城市供求两旺，一线城市回升有限；   

2、战略布局加强：二三线城市的新增土地储备占标杆房企的九成，当月

销售业绩占八成 

3、累积效应释放：经济发展、城市化进程、基础设施建设、居民购买力

等多重累积效应的释放，带动二三线市场全面步入收获阶段 

   

   

 

市场强劲反弹  二线城市表现整体优于一线 

2010 年 3 月，告别季节性低谷的影响，政策导向渐明，全国住宅市场成交迎来了恢
复性的反弹。 

中原监测的重点城市新房供求数据，显示二线城市近期的市场表现优于一线城市。春
节过后，二线城市新房成交量快速反弹至节前的水平，进入 3月以来，更是逐周上升。
3 月的成交量虽然仍不及 2009 年同期的高位，但同比降幅均在 3 成以内。其中，重
庆、武汉两市 3 月的一手住宅成交量已达 2009年全年的月均水平。相对而言，一线
城市市场的回升较为迟缓，直至 3月末才出现较为强劲的反弹趋势。全月一线城市成
交量的同比降幅达 3~6成。从本月成交数据来看，五个二线城市（天津、重庆、成都、
杭州、武汉）本月成交量环比增幅达 149%，而一线城市环比涨幅为 124%。回顾今年
2 月份的数据，一二线城市环比跌幅分别为 57%、37%。各项数据均显示：二线城市
的新房市场较一线城市更抗跌，反弹也更强劲。 

图 3：重点城市新建住宅成交量月度走势 （2009.3-2010.3） 
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数据来源：住宅监测系统，中原地产研究中心 

供应的相对充足，是促成二线城市新房成交快速反弹的重要因素之一。新增供应的不
足，可售量的历史低位，制约了一线城市新建住宅成交量未能快速重回高位。3 月，
四大一线城市中除北京的新增供应与去年同期基本持平，其余 3市同比降幅均在两成
以上。相对而言，二线城市的新增供应较为稳定，重庆、武汉与去年同期相比更有两
成的增长。 
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 图 4：重点城市新建住宅供应面积月度走势（2009.3-2010.3） 
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数据来源：住宅监测系统，中原地产研究中心 
注：绿色色块标注为近 12个月供应均值 

 

战略布局加强  二三线市场成标杆房企业务主力 

与整体市场的表现同步，中原监测的十家标杆房企在 3月的销售面积环比增加一倍有余，
而销售业绩大多来自二三线城市，四大一线城市的销售仅占总成交面积的两成。天津、
成都、杭州、佛山四市成交畅旺，占总成交量比例接近四成。近期数据显示，二三线城
市正在逐渐成为标杆房企利润的主要源泉，无论房企购地、销售、开工建设均呈现明显
的“二三线倾向”，而这一特征自 2009年二季度起就已日趋明显。 

图 1：标杆房企 3月销售面积的区域分布 
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数据来源：中原行业监测系统，中原地产研究中心 

图 2：标杆房企销售面积及销售均价图（2008.1-2010.3） 
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数据来源：中原行业监测系统，中原地产研究中心 

实际上，开发商关注二三线城市的住宅市场为时已久。标杆房企中，万科在 2003 的年
报中即已提出“集团将认真研究具备相当潜力的二线城市机会”。而近几年，标杆房企走 
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 向二线的步伐愈发加速。在 2009 年的年报中，各房企基本上均将开发二三线城市作为
其重要的发展目标。随着一线城市可供开发的土地资源日益稀缺、地价高企、竞争激烈，
相对地二线城市土地资源丰富、地价低廉、开发风险低、发展空间大、品牌影响力强等
诸多优点就更加显现。 

据中原行业监测系统数据显示，截至 2009 年底，标杆房企于二线城市的土地储备面积
已占总储备量的 81%。而今年以来，房企在二线城市的储备量亦继续增加，一季度新增
土地储备中二线城市的储量已达到 91%。 

3 月，标杆房企拿地金额共计达 166 亿，与去年下半年相比有所回落，这与近期土地调
控政策有密切关联。而房企本月拿地的热点则依然是二线城市，仅保利在北京投入 50
亿获得望京地王项目，其余房企的 116亿均投向了各二三线城市。 

 
表 1：标杆房企土地储备分布（2008-2009）                         单位：万平方米 
时间 2008年末 2009年末 

开发商 一线城市 其他城市 
其他城市所
占比重 

一线城市 其他城市 
其他城市所
占比重 

保利 440  2044  82% 743  1819  71% 
复地 698  1640  70% 211  844  80% 
富力 563  1338  70% 563  1885  77% 
华润 466  730  61% 261  2112  89% 
金地 131  2385  95% 500  750  60% 
绿城 459  503  52% 133  2527  95% 
万科 237  1488  86% 468  1659  78% 
雅居乐 565  1972  78% 448  2752  86% 
招商 399  2472  86% 421  606  59% 
中海 243  795  77% 355  2872  89% 
总计 4200  15368  79% 4100  17479  81% 

数据来源：中原行业监测系统，中原地产研究中心 
 
图 5：标杆房企 2010年一季度新增土地分布（2010.1-2010.3）  单位：万平方米 
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数据来源：中原行业监测系统，中原地产研究中心 
 

目前，房企在 2007年左右于各二三线城市所拿的地块大部分已经处于上市及销售阶段，
一方面品牌开发商的项目逐步入市，同时当地居民的财富总量增长迅速，使供应与购买
力得以顺利对接。尤其在部分热点城市，如津、渝、成、汉 2008 年人均可支配收入已
相当于四大一线城市 2005 年水平。经济发展带来房地产需求高涨，城市中心地段的房
价、地价升值显著。高投资回报率成为吸引更多房企入市的主要原因。 

以绿城本月在杭州热销的高端住宅“蓝色钱江”为例，该地块为绿城于 2007 年 5 月购
得，当时楼板价为 1.17万/平方米，可谓地王。但时隔两年，该项目 2009年 6月的开盘
价已达到 2.9万/平方米。9个月过去，今年 3月末推盘时成交价更达到 4.5万/平方米，
并且开盘一周左右已迅速消化掉全部 188套新推房源。项目销售率尚不到 50%就已从销
售收入中赚回地价。 
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 表 2：标杆房企购地价/房价比*（2009年） 
城市类型 一线城市 其他城市 总计 
保利 63.3% 62.7% 62.9% 
复地 66.1% 6.8% 26.6% 
富力 54.2% 13.1% 47.4% 
华润 60.4% 63.0% 62.2% 
金地 57.0% 38.9% 44.9% 
绿城 84.7% 96.1% 94.9% 
万科 36.4% 40.1% 39.5% 
雅居乐 43.1% 31.9% 35.3% 
招商 70.6% 65.7% 66.7% 
中海 146.3% 48.9% 58.7% 
总计 59.0% 56.3% 57.0% 

数据来源：中原行业监测系统，中原地产研究中心 
*注：指各开发商所购土地的楼面地价与当时当地住宅销售均价的比例 

从指标地价房价比中，可以看出标杆房企在二线城市的土地价格水平较低。除华润、绿
城、万科在二线城市所拿地块由于区位等因素土地价格水平较高外，其余八家标杆房企
在二线城市的土地价格水平明显较低，开发利润空间更大。 

 

累积效应释放 二三线市场上升态势不可阻挡 

2009 年以来，中央大举推进区域规划，促进城市化进程提速。2009 年底的中央经济会
议提出稳步推进城市化进程，此后发布的 2010年中央一号文件，重申推进城市化进程。
这对正处在高速城市化进程中的二三线城市未来发展的影响无疑更为深远。随着区域规
划的大举推进，城市空间将进一步扩容，基础设施建成将迎来新一轮高潮，都为二三线
城市的房地产市场发展提供了空间和能量，从而夯实房地产市场的需求。 

城市房地产市场的发展，与地方社会、经济的发展程度密切相关。依据中原房地产市场
潜力评估模型通过对影响房地产市场的城市经济，和城市房地产市场本身发展两方面状
况的分析，发现在过去的 5年里，京、沪、深三座一线城市房地产的领先水平明显下降；
而以重庆、成都、天津为首的多个二三线城市房地市场发展水平相对出现明显提升。随
着二三线城市房地产市场的快速发展，其在全国市场中所占份额及比重稳步上升。从
1998年至 2009年，全国除京、沪、穗、深四个一线城市以外的其余城市所占的房地产
开发投资额比重，已由 62%上升到 84%，商品房销售额由 80%上升到 90%左右，商品住
宅销售面积由 79%上升到 92%。 

因此，二三线城市房地产市场的崛起并非一朝一夕，而是前期城市经济发展、城市化进
程提速、基础设施建设加速、居民购买力提高等多重累积效应的结果。随着这些城市房
地产市场的市场容量和活跃度快速提升，房地产市场发展也正在全面进入上升和收获期。
以历年GDP和固定资产投资增长率为例，2005年以来，一线城市的增长率均有所下滑，
经济发展和投资建设进入平稳期。津、渝、成、汉等二三线中的热点城市，则保持高速
增长，依旧处在上升期。2005年以后，这四个城市的GDP和固定资产投资增长率均高
于一线城市的平均水平。正因如此，二三线城市近期房地产市场的强势表现绝非偶然，
更不是仅仅依靠投资者炒作的结果，而是不断加速的城市化以及产业结构优化带来的经
济、人口容量提升所引发的多种购房需求的全面释放。可以预见，以津、渝、成、汉为
首的二三线城市，将在今后一段时间内维持旺盛的市场需求。 
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图 6：中原潜力评估模型分析结果（2008年） 图 7：中原潜力评估模型分析结果（2005年） 
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资料来源：中原地产研究中心根据公开资讯整理而得 
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资料来源：中原地产研究中心根据公开资讯整理而得 

图 8：热点二线城市与一线城市历年固定资产投资增长率 图 9：热点二线城市与一线城市历年GDP增长率 
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资料来源：中原地产研究中心根据公开资讯整理而得 
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图 10：二三线城市占全国房地产市场比重变化 
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资料来源：中原地产研究中心根据公开资讯整理而得 
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说明 

土地监测系统 

数据来源： 

中原地产研究中心根据各城市土地资源管理部门公布的相关信息整理补充而得。 

数据说明： 

统计数据为十二城市相关数据加总所得，这些城市分别为：北京、上海、广州、深圳、天津、重庆、成
都、武汉、沈阳、长春、南京和杭州。 

住宅监测系统 

数据来源： 

中原地产研究中心根据各城市房管局、统计局公布的相关信息，及中原当地调研数据整理补充而得； 

数据说明： 

本报告中各城市数据覆盖范围见下表 
城市 数据覆盖范围 
北京 全市 16区 2县 
上海 全市 11区 1县 
广州 全市 10区 
深圳 全市 6区 
天津 全市 15区 3县 
重庆 主城 9区 
成都 中心五区 
杭州 市辖 8区（不含余杭、萧山两区） 
武汉 主城 10区（不含蔡甸、黄陂、汉南、新洲四区） 

行业监测系统 

数据来源： 

中原依靠自身研究网络及公开渠道对标杆上市房企项目进行定期跟踪监测。 

数据说明： 

本报告中所称“标杆上市房企”包括有以下 10家公司：保利、复地、富力、华润、金地、绿城、万科、
雅居乐、招商、中海 
监测项目包括：土地储备、在建项目、在售项目 
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