
 

1/ 12 

 

克而瑞研究中心 

2020-02-21 

zk 

 

  

 

克而瑞研究中心沈晓玲  汪维文  查明仪  齐瑞琳  万任澄

2020-03 

专题｜22 城房企竞争格局研究 

 



 

2/ 12 

 

◎  克而瑞研究中心  /沈晓玲  汪维文  查明仪  齐瑞琳  万任澄  

 

（本文为节选版） 

2019 年国内房地产行业增速出现明显放缓：销售上，百强房企业绩增速明显下滑，行业

集中度上升，百强内部各梯队房企分化格局加剧；投资上，企业力度开始出现收缩迹象，

布局重点也逐步开始向有经济支撑风险更小的一二线城市回归。展望后续市场， “房住

不炒，稳字当头”的政策主基调不会改变，中央也将严控金融风险，稳定仍是下一阶段

房地产政策调控的重中之重。企业层面，虽然目前市场整体去化承压，但行业保持长期

平稳发展的环境已趋于明朗。预计未来规模房企整体的规模增长将进入平稳期。 

而在市场调整期下，房企融资环境将继续低位运行，企业投资也将保持审慎态度。行业

表现动荡的市场背景之下，各城市内十强企业表现又有什么不同？一二线城市的十强房

企门槛随着竞争的加剧是在提升还是下降？22 个重点监测城市其企业间竞争格局如何，

城市十强房企的销售集中度是否增长？哪个城市竞争程度最为激烈？本土房企是否已被

挤出当地十强？千亿房企在同一城市又是怎样的竞争关系？热点城市对千亿房企究竟有

多大贡献？带着这些疑问，我们选取 22 个城市[22 个城市：北京，上海，广州，深圳，成都，福州，

杭州，济南，南京，南宁，沈阳，青岛，厦门，苏州，天津，无锡，武汉，西安，长春，长沙，郑州，重庆。]销售金

额及面积 TOP10 房企为数据样本，从城市、企业两个维度展开分析，为企业城市选择、

城市进驻方式、城市合作决策提供参考和借鉴。 
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门槛：18 城榜首金额超百亿 

城市十强门槛普遍提升 

 

第一节 十强门槛：北京金额门槛超百亿，一二线城市差距缩小 

1.1 北京金额门槛超百亿，一二线城市差距缩小  

2019 年，在中央“稳地价、稳房价、稳预期”的明确目标定调下，市场调控趋于常态化，

在一线城市则体现得更为明显。正由于此，虽一线城市坐享人口福利且经济实力更强，

本该房地产市场规模具有绝对优势，但囿于政策限制，与二线城市的界限逐渐模糊，多

个二线城市的房企十强门槛值超出一线城市且城市之间的差距缩小。 

就各城市十强金额门槛而言，虽一线城市门槛值整体靠前，但除北京外已失去绝对优势。

北京的门槛值达 125.12 亿元，是 22 城中唯一房企十强销售门槛超百亿的城市。似乎低

迷的市场氛围并未对其有所影响，反倒有一骑绝尘之势。这有两方面原因，一方面当地

房企多为国企，他们往往有雄厚的资本实力，能够承担昂贵的土地费用以及抵抗不确定

的市场因素，因此有足够的土储以保持供应；另一方面，北京高端市场仍有需求，高端

项目单盘销售便可助推房企业绩的快速提升。相比而言，沪广深市场较为开放，即使市

场庞大也难抵众多瓜分者实力相当的局面，导致门槛值低于部分二线城市。二线城市中，

杭州、武汉表现亮眼，2019 年十强房企销售额门槛均在 90 亿上下，与上海旗鼓相当，

仅次于北京，这主要得益于人才政策利好。南京、天津等准一线城市的表现也较为突出，

与广州、深圳门槛值比肩。其余二线城市金额门槛值差别不大，除厦门外均在 30 亿元以

上。 
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就各城市十强面积门槛而言，二线城市数值格外突出，普遍高于一线城市。长沙、天津、

南宁、西安的门槛值均超 40 万方，其中长沙以 45.91 万方处于领先地位，达到近乎两倍

北京和广州的销售面积。整体来看，除厦门外，22 城面积十强门槛均超出十亿，平均值

达到 28 亿元，以此看来，上海和深圳 18.12 万方和 12.55 万方的门槛值已处于中后段。

呈现这样的格局也不足为奇，城市能级不同，主力销售面积段及均价必然有较大差距。

二线城市土地资源相对宽松，供应面积较多但均价较低，所以面积门槛高，但金额门槛

不敌一线城市。 

 

1.2 金额门槛呈上升趋势，但面积门槛有所放松 （本部分略 ） 
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第二节 榜首之争：广州以 323 亿领先，一线城市金额榜首远超二线  

2.1 广州以 323 亿领先，一线城市金额榜首远超二线 （本部分略 ） 

2.2 金额榜首刷新 2015 年成绩，但较 2018 年有所下滑 （本部分略 ） 
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竞争度：上海、青岛和杭州市场进入仍具空间 

 

第一节 十强集中度：上海、苏州和成都份额偏低，长期市场集中度普遍上升 

1.1 上海、苏州和成都集中度较低，房企进入可重点关注 

城市十强房企抢占市场份额越高，说明这些房企在城市的认可度较高，具备较强的竞争

力，相对而言其他房企想要后来居上占据一席难度较大。而集中度越低，情况反之，其

他房企则容易分享市场份额，十强排名也更容易变动。  

22 城的 Top10 房企金额集中度的均值为 39%，整体市场仍具空间。厦门市为 22 个城

市中金额集中度最高的城市，达到 62%，虽然厦门市场成交有所回升，但仍渐现疲软，

市场份额加速向顶部企业集中，梯队分化明显加剧。其次为南宁、济南、福州，这些城

市都属于热点二线城市。一线城市中广州的金额集中度最高，为 49%，上海的 Top10 金

额集中度最低，仅 31%，低于 22 城平均水平；二线城市中苏州和成都的前十强房企销

售金额占比都在 30%以下，分别为 27%和 23%，苏州由于 19 初热度走高，新进和补仓

房企增多导致竞争压力加剧，因此十强集中度降至三成以下。而成都是由于受到房企投
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资力度减弱，扩张速度放缓的因素影响，Top10 房企对整体城市的市场占有率有限。在

这些城市房企适时进入及扩展仍有一定的机会。  

Top10 房企的面积集中度也有类似金额集中度的现象。19 年的城市面积集中度来看，一

线城市中广州占比最高达到 54%，而上海仅为 30%。二线城市中，厦门的 Top10 面积

占比达到了 68%，同时在 22 城中也排名最高，其实为南宁、济南。二线城市中苏州、

长沙、杭州和成都的 Top10 房企的面积集中度都在 30%以下。金额和面积集中度结合

来看，可以发现一线城市集中度并不像正常印象中特别高，尤其是上海市 Top10 的集中

度相对较低，以及二线城市中的苏州和成都，这些城市的市场仍有较大的空间，房企城

市进入可以重点关注。  

1.2 短期超半数城市十强集中度下滑，长期来看则普遍上升 

第二节 首尾差距：一线城市整体差额较高，长期来看差额扩大 

2.1 重庆、青岛首尾差额增长较快，靠后房企仍有上升空间（本部分略 ） 

2.2 短期和长期首尾差额都普遍扩大，房企发展仍具空间（本部分略 ） 
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局势：外来规模房企持续抢占本土房企份额 

 

 

第一节 竞争格局：外来房企抢占市场，本土房企份额逐年下降 1.1 深圳、福州本土称雄，

厦门、北京、广州竞争拉锯深圳本土企业旧改拿地占优，闽系房企竞争力强，深圳、福州

二城房企本土当道。从 19 年销售额市占率来看，深圳本土房企一骑绝尘，占比高达 86%，
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十分亮眼，除了本土孕育的规模房企万科、招商蛇口助力之外，更是由于深圳近年公开市

场土拍力度有限，且存在大量的城中村、旧改项目，本土在这类土地获取上相比外地房企

更具优势，这也就促成了深圳上榜企业中有 9 家均为本土企业，华侨城、佳兆业、新锦安、

深业集团等企业在深圳市场的表现也都十分亮眼。而福州本土房企市占率高则主要是由于

闽系房企竞争力强大，自然不会放弃对本土市场的把控，世茂、阳光城、融侨、泰禾、福

晟、三盛等房企都是福州本土市场的主要参与者。厦门、北京、广州三市本土房企与外来

房企各有千秋，竞争格局略有不同。厦门、北京以及广州这三城在市占率上平分秋色，本

土与外来房企仍在拉锯之中。其中北京和厦门的竞争格局最为相像，北京由于政策紧、土

地贵、进驻壁垒较高，因此竞争主要发生在本土国企与外来规模型房企之间；厦门同样是

由本土国企领衔的建发、国贸、特房等对抗中骏、融创、保利等领衔的外来房企。广州的

竞争最为激烈，本土的保利、越秀等国企虽然建立了一定的规模优势，但是本土的民企时

代中国、合景泰富和外来的规模房企碧桂园、万科、绿地等同样在紧追不舍。17 城市场被

外来房企抢占，西安、无锡、沈阳三城无本土房企上榜。随着国内房企产行业集中度的加

强和企业全国化布局的全面铺开，全国各地的房地产市场竞争都在持续的加剧。尤其是近

几年房企普遍提倡的高周转模式更是促进了外来房企对各个城市市场份额的蚕食。数据上

来看，22 个监测城市中 17 个城市外来房企市占率全面超越本土房企，占比接近 8 成。部

分城市例如杭州、郑州、重庆的本土房企尚有一战之力，西安、无锡、沈阳三市则呈现出

外来房企喧宾夺主的局面，本土房企无一入榜。1.2 规模房企持续抢占份额，近 9 成城市本

土房企市占率较 15 年下降规模本土房企持续抢占本土房企份额，仅京深两地市占稳固，长

沙本土房企份额回暖。从对比数据来看，19 年的城市格局相对 18 年来看还是出现部分城

市本土房企市占率上升的情况，可以用较为动荡形容；而对比 19 年和 15 年本土房企的市

占率情况，可以发现除了深圳、北京、长沙三城，本土房企在市占争夺之中颓势明显。长

沙本土房企金额占比提升主要是由于本土房企入榜数量的增长，北京和深圳由于竞争形势
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变化不大，因此两地本土房企市占率都较为稳固。整体上来看随着行业集中度的提升以及

规模房企全国化布局的持续加深，未来外来房企市占率持续上升的趋势可能会进一步放大。 

 

第二节 房企表现：规模战略影响企业表现，千亿房企入榜数量持续增长 2.1 规模决定企业

入榜能力，战略左右企业入榜表现 本部分略 2.2 千亿房企入榜数量持续增长，但近年有放

缓趋势 千亿房企表现与行业趋势挂钩，近年步入缓增长。同样是以 34 家千亿房企为整体

来看，无论是相比于 18 年还是 15 年，千亿房企入榜的数量都有增长。但 18 年至 19 年千

亿房企上榜数量仅增加 1，相比之前增速呈现明显放缓，这一趋势也与国内房地产整体发展

趋势相关。16 年我国商品房发展处于高速增长区间，随后在 2017 年国家加强调控，行业

增速开始放缓，19 年增速出现明显回落。而单独针对企业来看，则与其战略布局关联度较
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高，例如恒大曾在 14 年提出回归一二线城市，因此 15 年企业有 13 城入榜，但是长期来

看，恒大作为龙头房企布局广泛，回归一二线还有更长的路要走。 
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总结展望：合作开发降低企业进驻新城风险 

 

第一节 热点城市高门槛强竞争，规模房企优势进一步显现  

门槛及榜首方面，以一线为首的热点城市领衔金额榜，二线城市领跑面积榜。以北、上、

广、深为首的一线城市以及杭州、武汉、天津等为首热点城市整体无论是在金额门槛还

是榜首方面都位列前茅。究其原因，一是由于一线以及新一线城市土地资源稀缺、供地

较少，导致房企拿地楼板价较高，地价推动房价，使得房屋销售均价高于其他城市。二

是在于这类城市由于教育、医疗、公共服务等方面的优势，拥有良好的基本面支撑，对

周边人口有源源不断的吸附作用，因此购房置业需求旺盛，需求旺盛叠加供给有限，最

终导致销售金额高企。部分二线城市则是与之相反，如长沙、成都等，由于近期商品住

宅供应相对较多，短期呈现出供大于求的局面，且叠加近期趋严的调控政策，部分开发

商以价换量，促进回款，因此在成交面积上一路领先。还有部分城市如重庆、西安等，

整体市场呈现出供需两旺的局面，因而无论是在金额还是在面积方面，排名都较为靠前。 

房企集中度方面，竞争加剧导致短期集中度下滑，长期集中度提升逻辑不变。与 2018

年相比，2019 年少数城市如厦门、南宁、西安 TOP10 房企出现了集中度上升之外，超

半数城市房企集中度出现不同程度的下滑，热点城市如武汉、郑州、成都等整体下滑幅

度较大。主要原因在于棚改货币化导致的需求透支使得三四线城市面临较大的下行压力，

重仓三四线的房企开始转移阵地，围绕核心一二线城市进行布局，最终导致热门城市市

场竞争更加激烈。但与 15 年相比，房企整体的集中度还是呈现上升趋势，在行业下行的

背景下，大鱼吃小鱼的局势并未产生变化，长期来看集中度或许将继续震荡上升。 

房企格局方面，强者恒强趋势未变，千亿房企入榜扩容至 34 家。22 城中，多达 17 城外

来房企的市占率全面超越本土房企，占比接近 8 成。这些外来房企大多为全国化或者规
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模型房企，凭借品牌、项目品质、资金实力等多方面优势迅速抢占当地市场，受此影响，

千亿房企也由 15 年的 12 家迅速扩容至 34 家。具体到企业上，2019 年，龙头房企如万

科、融创、保利等，在 22 城中入榜数量均超 14，万科更是以 20 城位列榜首，优势尽显

无疑。此外，规模化房企如金地、绿城、荣盛、佳兆业等也紧随其后，强者恒强的局面

越发明显。 

第二节 进驻新城首选低集中度城市，合作开发降低不确定性  

最后，具体到房企进驻城市的选择以及进驻方式上，由于不同城市的竞争格局、市场集

中度、深耕企业类型都有所不同，针对这些特点，我们提出如下建议： 

进驻优选集中度较低的热点城市。一线城市如上海，二线城市如苏州、成都、重庆、青

岛等。一方面在于目前市场的集中度相对较低，规模房企尚未形成垄断之势，除了开发

商的品牌优势外，客户对于住宅的选择更多还是集中在项目品质、物业服务等方面,对于

外来房企更加友好。其次，与三四线相比，这类城市拥有更好的基本面支撑，前景较为

乐观，更适合作为长期深耕的选择。 

对于短期集中度下降的城市可以择机进入。典型城市如武汉、郑州等，近期集中度出现

不同程度的下滑，头部房企销售增速开始放缓，短期内市场竞争格局更加分散，在长期

集中度提升不变的逻辑下，此时可能是择机布局的窗口期。 

对于本土房企当道的城市，首选合作方式进入。这类城市如福州、深圳等，本土房企均

深耕当地多年，市占率遥遥领先，对于当地的市场环境、户型结构、居民偏好等方面十

分了解，居民也更认可本地品牌房企，如进驻福州可以与世茂、阳光城进行合作。深圳

方面更是由于近年招拍挂供地较少，新增供应多集中在城中村等旧改项目之上，外来房

企想要进入更加困难，通过与本土房企如佳兆业、华侨城等合作一来能解决最为棘手的

土地问题，二来城中村项目涉及与居民的协调沟通、土地平整、项目规划等多个方面，

整体操盘难度大，流程长，成功的旧改经验对于房企运营能力提升大有裨益。 
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对于外来房企强势的城市，优先与规模房企合作。如万科、保利、融创、中海等全国化

房企，这类房企由于自身多年运营经验以及品牌声誉的积累，项目的异地复制性强、产

品去化有保证。对于排外性较弱的城市，规模房企更有利于发挥自身优势，并不断抢占

当地本土房企份额。如无锡、沈阳、济南等城市，首选万科，天津首选融创，武汉则可

以选择与保利合作。 
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《22城房企竞争格局研究》 

 

一、门槛：18 城榜首金额超百亿，城市十强门槛普遍提升 1、十强门槛：北京金额门槛超百亿，一

二线城市差距缩小 1.1 北京金额门槛超百亿，一二线城市差距缩小 1.2 金额门槛呈上升趋势，但面

积门槛有所放松 2、榜首之争：广州以 323 亿领先，一线城市金额榜首远超二线 2.1 广州以 323 亿

领先，一线城市金额榜首远超二线 2.2 金额榜首刷新 2015 年成绩，但较 2018 年有所下滑二、竞争

度：上海、青岛和杭州市场进入仍具空间 1、十强集中度：上海、苏州和成都份额偏低，长期市场集

中度普遍上升   1.1 上海、苏州和成都集中度较低，房企进入可重点关注 1.2 短期超半数城市

十强集中度下滑，长期来看则普遍上升 2、首尾差距：一线城市整体差额较高，长期来看差额扩大

2.1 重庆、青岛首尾差额增长较快，靠后房企仍有上升空间 2.2 短期和长期首尾差额都普遍扩大，

房企发展仍具空间三、局势：外来规模房企持续抢占本土房企份额 1、竞争格局：外来房企抢占市场，

本土房企份额逐年下降 1.1 深圳、福州本土称雄，厦门、北京、广州竞争拉锯 1.2 规模房企持续抢

占份额，近 9 成城市本土房企市占率较 15 年下降 2、房企表现：规模战略影响企业表现，千亿房企

入榜数量持续增长 2.1 规模决定企业入榜能力，战略左右企业入榜表现 2.2 千亿房企入榜数量持续

增长，但近年有放缓趋势四、总结展望：合作开发降低企业进驻新城风险 1、热点城市高门槛强竞争，

规模房企优势进一步显现 2、进驻新城首选低集中度城市，合作开发降低不确定性 

 

 

 

 

 

 


