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分析师/ 林波、马千里 

克而瑞研究中心在 2012 年的研究基础之上，继续将研究对象覆盖全国 286 个地级以上市，同时更进一

步完善了分析方法，综合运用 SPSS 因子分析、相关性分析、回归分析、Ahp 层次分析、 德尔菲法等多种

数学工具，引进了“改善性需求”、“房价波动指数”等指标，并重点考核购买能力、供求关系等主导市

场风险的内生变量，结合 GIS 空间分析，对房地产市场风险进行定量化研究，对不同城市能级的风险来源

予以剖析。 

图：城市房地产发展风险 TOP20 城市分布 
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从东部沿海到内陆风向趋向强化，形成西北风险集中圈 

全局而言，东部沿海地区风险较小，中部部分人口外流城市风险偏大大，西部地区风险偏大，形成西

北风险集中圈。其主要规律是自然地理格局决定人口聚集、经济发展，从而影响房地产开发，东部平原往

西，地形起伏变大，房地产市场风险亦随之扩大。 

从区域视角来看，城市群具有的网络化与规模化效应，使得人口与经济形成多中心布局，中心地带房

地产风险较低，典型如东部沿海长三角、珠三角、京津冀、山东半岛四个城市群，房地产市场风险均相对

较小；中部部分城市人口向核心城市转移，人口的大量流失令市场购买力弱化，从而城市房地产风险放大，

如人口向合肥等转移的安徽亳州，向长沙等转移的张家界、怀化等市均是如此；西北地区形成风险集中圈，

一类是由于过度炒作，泡沫化明显的城市如鄂尔多斯等，另一类是陇南庆阳、固原等中国最为贫穷等干旱

缺水地区；西南地区山地地形制约了人口和经济集聚，房地产发展亦较为落后，秦巴山区广元、巴中、云

贵山地临沧、昭通等均位于风险前 20 强。 

就轴线视角而言，黑河-腾冲线与中国 400mm 等降水量线相吻合，以西地区较为干旱，地形较为复杂，

人口集聚能力弱，城市数量少，房地产风险较为集中；沿海、沿江 T 字形发展轴线城市是中国经济发展最

为重要的轴线，城市经济以及人口规模较大，从而降低了房地产发展风险，沿线并无房地产发展风险前 20

强城市；此外高铁布局对沿线城市有明显提升作用，房地产市场发展也更为稳健，如京沪、沪宁、沪杭、

杭甬等高铁沿线城市经济实力较强，房地产发展风险大多较小。 

从一线到三线供求风险加大，二线城市短期供求风险显现 

从供求角度来衡量，从一线城市到三线城市，供求风险呈现出扩大的趋势，而拥有资源优势的鄂尔多

斯等城市风险已经浮现。在经济发展与财富聚集的双方面作用下，行政等级较高的城市无疑拥有更强的市

场去化能力，其供求风险也往往更低。 

一线城市经济发展水平较高，进而对人口的吸附能力较强，较大的人口规模带来广阔的市场容量。从

市场供应角度来看，由于一线城市较高的人口密度，导致土地相对稀缺，人均占有土地居住面积在全国的

排名普遍靠后，长期供不应求的局面难以打破。从房价角度来看，一线城市房价增速相对更快，房价收入

比偏高，在这样的大背景下，成交仍位于全国前列。考虑到一线城市发达的经济水平、激烈的市场供求矛

盾，高房价所带来的风险仍然可控，市场风险总体依然较小。 

二线城市相对较优的经济发展水平和市政建设，亦吸引了充足的常住人口，因而长期来看，刚性和改

善性需求大，房地产市场比较稳定，未来前景可期，市场风险较小。但是近年来地方政府对城市建成区建

设力度的加大，以及标杆房企的投资热衷，尤其是商业地产的兴起，使其商品房市场供应出现了较为明显

的放量现象，而当下逼近一线城市的房价水平，更是进一步使得市场短期供求风险显现。 

三线城市大多外出务工占比较高，城市常住人口普遍低于户籍人口，使得市内对新增住房的需求相对

冷淡。而经济总量的相对有限，以及中心区域土地供应的较为充裕，更使得三线城市供应过量的市场现象

雪上加霜，因此大多城市房地产市场待售存量一直处于增长之中，整体供求风险较高。 
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附表：中国房地产投资风险前 50 名城市 

排名 城市 得分 城市分类 排名 城市 得分 城市分类 

1 陇南 100 三线城市 26 河池 54.34 三线城市 

2 武威 89.41 三线城市 27 雅安 53.47 三线城市 

3 酒泉 87.21 三线城市 28 邵阳 53.11 三线城市 

4 定西 73.71 三线城市 29 忻州 52.73 三线城市 

5 鄂尔多斯 71.81 三线城市 30 保山 52.68 三线城市 

6 固原 69.09 三线城市 31 安顺 52.57 三线城市 

7 平凉 67.85 三线城市 32 安康 52.54 三线城市 

8 延安 67.55 三线城市 33 阜阳 51.96 三线城市 

9 庆阳 65.75 三线城市 34 吉安 51.81 三线城市 

10 张家界 65.42 三线城市 35 上饶 51.68 三线城市 

11 巴中 62.77 三线城市 36 广安 51.35 三线城市 

12 拉萨 60.48 二线城市 37 六安 51.09 三线城市 

13 商洛 59.83 三线城市 38 衢州 51 三线城市 

14 昭通 59.75 三线城市 39 白银 50.99 三线城市 

15 临沧 59.24 三线城市 40 南充 50.73 三线城市 

16 张掖 57.85 三线城市 41 黑河 50.66 三线城市 

17 天水 56.87 三线城市 42 贵港 50.54 三线城市 

18 广元 56.47 三线城市 43 乐山 50.5 三线城市 

19 怀化 56.16 三线城市 44 遵义 50.38 三线城市 

20 亳州 55.94 三线城市 45 宜春 49.93 三线城市 

21 白城 54.81 三线城市 46 双鸭山 49.19 三线城市 

22 松原 54.81 三线城市 47 丽水 48.73 三线城市 

23 赣州 54.8 三线城市 48 资阳 48.09 三线城市 

24 榆林 54.57 三线城市 49 梅州 48.04 三线城市 

25 贺州 54.35 三线城市 50 汕尾 47.8 三线城市 

数据来源：CRIC 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 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。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属亍易居（中国）控股有限公司。作为中国最大癿房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托癿房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大癿信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

収商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息癿桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源癿整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案癿全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团癿与业研収部门，组件十年以来一直致力亍对房地产行业及企业课题癿深入探索。

迄今为止，已经连续五年収布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引収业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索癿四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研収方向癿深度拓展。每

月成果出品超过百份，规模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


