
 

 

一二线城市改善置业，重区位还是重面积? 
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随着人们对于居住环境要求的逐步提升，加上二胎政策的刺激，居民改善需求日

益旺盛。尤其当前房价水平相对稳定，有一定资金实力的置业者逐渐将改善提上日程。

为对当前的改善需求有深入的了解，本文以八个典型一二线城市为研究对象，对 2018

年成交的改善产品1的面积段、区域迚行深入分析，迚而为各房企未来产品开发提供

参考建议。 

一、京、沪豪宅产品更为畅销，成都、杭州改善产品仅 7%低于 120m2 

对比八个典型一二线城市改善需求特点，可见最畅销的均为 120-160m2的三

房、四房产品。不过分城市来看，一线城市和二线城市 120-160m2产品成交套数占

比存在较大差距，北、上、广、深占比相对较低，而苏杭等二线城市占比均在 50%

以上。 

值得注意的是，北京和上海 160m2以上产品成交占比处于极高水平，以北京为

例，160m2以上产品成交占比高达 47.2%，大面积豪宅产品更为畅销。 

就 120m2以下的刚改产品来看，广州比重最高，高达 49.5%，其次是深圳和上

海，这一比重均在 30%以上；而北京和其余四个二线城市刚改占比均处于低位，均

处于 16%以下，尤其是成都和杭州，刚改比重均在 7%以下。 

                                        
1为便于研究，本文改善需求的总价分界线是以该城 2018 年商品住宅成交均价*改善面积来界定，房价收

入比较高（均大于 23）的京、沪、深改善面积 120 平方米，房价收入比相对较低（均低于 15）的广州、

杭州、苏州、成都、南京改善面积 150 平方米。 
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图：2018 年典型一二线城市改善需求各面积段成交套数占比情况（平方米）                                                  

数据来源：CRIC2016 

二、受中心区域高房价和土地稀缺制约，京沪改善需求显著外扩 

当然，住房改善的方向不仅仅是追求大面积或大空间，而更多地是把城市未来发

展觃划、住宅地段、环境、生活配套等因素纳入置业综合考虑范畴，以此提升生活品

质。 

就区位分布来看，基本符合城市空间的圈层理论，由于城市中心内圈层土地供给

的稀缺性，以及人们追求最佳配套的要求，改善客群主要选择中间圈层迚行置业，如

北京、上海均是如此。这种趋势一方面与该城市的房价收入比有极大关联，北京、上

海房价居于高水平，房价收入比均超 23，导致改善需求区位外移，另一方面，也与

城市空间结构有关，京、沪“内环”面积相对狭小，土地供应量较少，改善需求的分

布重心也势必外移。  

至于深圳，则很大程度上受土地资源稀缺的影响，2018 年深圳全年土地成交仅

27 幅。在限价因素的影响下，关内高房价产品性价比较高，使得深圳改善需求高度

集中在关内。但是从深圳当前库存量情况来看，关内改善型产品十分稀缺。截止 2019

年 2 月底，深圳关内 120m2以上产品成交近 2364 套，同比 2017 年同期几近腰斩；

加之今年深圳土地供应依旧大概率维系在低位，深圳关内改善型住房将更为稀缺。 

成都四环外区域面积庞大，改善需求占比占到 45.9%，与二环-四环区域改善比

重相差无几。考虑到成都土地供应集中在进郊，未来这种改善需求外扩的现象还会迚



一步延续。 

表：2018 年典型一二线城市改善需求区位分布情况（按照成交套数） 

城市 各环线改善需求套数占比情况（空间结构由内向外） 

北京 五环以内仅 25% 五环至六环 53.8% 六环外 21.2% 

上海 内环内 18.1% 内外环 54.9% 外环外 27.0% 

深圳 深圳关内 65.5% 关外 34.5% 

广州 环城高速内 49.1% 环城高速外 50.9%  

杭州 绕城内环内 85.2% 内环外 14.8%  

南京 江南六区 70.3% 江宁、浦口等五郊区 29.7%  

苏州 姑苏区 13.7% 吴中、相城、吴江、园区 72% 新区 14.3% 

成都 二环内 4.1% 二环-四环 50.0% 四环外 45.9% 

数据来源：CRIC2016 

而广州、杭州、南京等城市改善需求高度集中在“内圈层”内，这一方面是因为

这些城市“内圈层”供应比较充足，仍是城市楼市成交的主力，另一方面，也与房价

收入比较低有关，仍有较多的改善性需求能够负担“内圈层”的房价水平。不过从趋

势来看，这些城市内圈层改善需求占比已经呈现下滑趋势。究其原因，主要是由于近

年房价快速上涨，“内圈层”新房供应也有所下降，而外圈层配套逐渐发展成熟，以

致改善需求渐渐外扩。 

表：2018 年典型一二线城市房价收入比 

 
数据来源：CRIC2016 

三、京沪改善更偏好 200m2以上豪宅，苏杭等城市区位与面积幵重 

综合各城市改善需求在面积和区位上的表现来看，房价最高的京沪更认可超大面

积的豪宅，如北京 250m2以上产品占到改善需求的 21.7%，这与北京高收入群体数



量多、收入水平高有极大关联。北京作为全国的政治、经济、文化中心，由于在政策、

资源上具有诸多优势，企业数量众多、高管数量也居于较高水平，这些人群恰好是高

收入群体的主要来源，根据《2018 胡润财富报告》，企业家、金领集中了则占据了财

富榜的比重高达 80%。无论是 600 万资产家庭、1000 万家庭、1 亿资产家庭、3000

万美金资产家庭，在中国各城市数量排名均是北京最多，其次上海、香港、深圳和广

州。此外，根据《北京统计年鉴》，2017 年高收入群体人均可支配收入高达 11.6 万

元，这一数据也居于全国榜首。 

房价收入比较低的广州则是区位与面积幵重。广州尽管其居于一线城市之列，但

住房改善的的门槛高度显著低于京沪，更多中小面积的产品在广州可以跻身“改善”

行列，改善客群也更能兼顾区位的提升。广州 120m2 以下产品占改善需求比重达到

50%，相比同一能级的北京高了 40 个百分点。从区位分布来看，2018 年广州环城

内高速内商品住宅成交套数占全市的 12.7%，但改善产品的这一比重却高达 49.1%，

由此可见广州改善客群在绕城高速内的聚集程度；房价水平较低的二线城市方面，更

可以做到面积与区位的兼顾，如苏州、杭州 120m2以上的改善需求均在 90%以上，

幵且在中心区呈现出较强的聚集性。  

四、抓准改善需求，高房价城市重产品对路，次高价城市更要兼顾土储区位 

考虑到当前一二线城市改善需求日益增加，房企应适时调整产品策略，做到以需

求为导向，提高产品适配性、提升盈利空间。考虑到各城市改善需求存在较大差异，

建议房企在接下来的产品开发过程中，要注重因城施策，结合各城市房价收入比水平，

合理开发。第一，在高房价城市可适度向 “中环”转移，产品方面着重布置

120-160m2的三房、四房。譬如高房价的北京，房企开发产品的重点要集中在改善

需求集中、交通完善的五环附近，加之该区域房地比处于较高水平，盈利空间较大，

房企可重点考虑。第二，在房价收入比相对较低的广州、成都等城市，改善产品还应

以中心及近郊区域为主，以广州为例，改善市场集中在环城高速内，产品面积可适度

小型化，可将 100-120m2和 120-160m2产品为主力户型。在整体市场趋冷、消费

回归理性、行业整合加剧的大背景下，房企只有不断强化产品力幵打造自身品牌优势，

提升产品的舒适度、吸引力才是王道，才能在日趋激烈的市场竞争中占得先机。
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>>>关于克而瑞 
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