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前言 
 

◎   文 / 谢杨春  吴嘉茗  
 

 

2019 年 8 月 26 日，国务院印发 6 个新设自贸试验区的总体方案，分别坐落于山东、江苏、

广西、河北、云南及黑龙江，自贸区规划将对区域内城市带来一定的利好，其中广西自贸

区以“南宁——钦州——崇左”为金三角区域，主要打造为面向东盟的金融开放门户。自贸

区的确立也为广西区域注入了一定的经济活力。 

未来随着我国与东盟贸易关系的持续深化、北部湾城市群发展为海上丝绸之路的重要枢纽，

金三角区域必然将迎来飞跃性的发展，未来投资前景可期。对于广西省这样一个还整体处

于“洼地”的区域而言，目前已有的市场格局以及企业土储情况、未来格局走势，是本文的

主要研究对象。 

 

01 

全省经济实力有待提高，  

城镇化程度低成房地产发展潜在机遇  

从经济发展水平来看，广西省整体发展有待提高，南宁作为省会城市，从 GDP、人口、

配套建设等多方面都大幅度领先省内其他城市，也是目前房地产市场发展最为成熟、企

业土地储备总量最高、企业进驻数量最多的城市。从区域规划来看，南宁、柳州、桂林

和梧州作为四大城镇群的核心，未来也应该是房地产市场优先发展起来的城市。  

1、对外全面对接粤港澳大湾区，对内四大城镇群发展明确  

目前国内大部分经济发展领先的区域，都形成了以城市群为主的发展方式，这样的模式给

三四线城市注入了更多的经济活力，大幅提升三四线城市的经济水平。但从目前发展已经
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相对成熟的几大城市群来看，广西受到的红利辐射相当有限，没有乘上城市群发展的“快车”，

将会限制其经济发展的速度，积极融入其他城市群、发展内部城镇群是自救的重要办法。  

2019 年 5 月份，广西省政府发布了《广西全面对接粤港澳大湾区建设总体规划（2018-2035

年）》，提出要与大湾区进行产业融合、共同创新、打造优质生活圈等。对广西来说目前

快速达到大湾区高度有较大难度，但为了全面对接大湾区，广西省积极打造连接大湾区的

广西东融通道以及珠江-西江黄金水道等交通路网，一方面为了全面对接大湾区打好基建基

础，另一方面基础建设本身对广西省经济发展也有促进作用。 

图：广西省四大城镇群规划及发展方向 

 
来源：广西壮族自治区国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要  

在积极进行基础建设，向外对接大湾区的同时，广西省内部规划有北部湾城市群和三大城镇

群，四大城镇群分别为北部湾城市群和桂中、桂北、桂东南城镇群，聚集了全省 80%的人口，
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其中以南宁为核心的北部湾城市群规划已经在 2018 年得到批复。整体来看，广西省规划的

几大城市群都有明确的发展方向：以南宁为中心的北部湾城市群主要提升南宁核心城市的综

合功能、增强南宁的辐射能力，并且利用毗邻越南、拥有港口城市的优势，打造中-东盟信息

港和“海上丝绸之路”重要枢纽；此外桂东南城镇群则利用与广东接壤的地缘优势，成为推进

广西省融入泛珠三角的重要区域，桂中城镇群、桂北城镇群分别成为工业中心和旅游中心。  

图：广西省北部湾城市群及三大城镇群规划及发展方向 

 
来源：广西壮族自治区国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要  

2、南宁多方面优势显著，全省平均城镇化率较低  

整体来看，广西全省的经济发展水平处于全国中游，省会南宁 2017 年 GDP 为 4118.83

亿元，与强二线省会城市如南京、杭州等暂时没有可比性，但跟省内其他城市相比仍优势

显著。柳州、桂林 GDP 分别位列省内第 2、3 位，GDP 总量分别为 2755 亿元和 2045 亿

元，桂林的 GDP 总量仅有南宁的二分之一，其他城市的 GDP 总量均在 2000 亿元以下。  

与巨大的 GDP 差异不同，广西省各城市人均可支配收入水平相当接近，南宁城镇人均可

支配收入为 35276 元，柳州、桂林、防城港都超过 34000 元/人，其次玉林、北海、钦州、

来宾都在 33000 元/人以上，全省只有河池人均可支配收入明显落后，仅有 27468 元/人。 
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注：由于 2018 年各城市统计公报中部分城市未披露当年 GDP，故 GDP 数据统一使用 2017 年公报数据，

百色城镇可支配收入为 2017 年统计公报数据。 

人口方面，南宁、玉林、桂林三个城市常住人口总量在 500 万以上，但由于城镇化率整体

水平不高，这三个城市的城镇人口分别为 452 万、288 万和 254 万人，南宁的城镇人口规

模在广西处于绝对领先地位。  

从城镇化率来看，南宁、柳州、北海和防城港四个城市的城镇化率在 6 成左右，在广西省

内相对较高，但还有进一步提升的空间，尤其对于南宁、柳州这两个城市而言，提高城镇

化率有助于大幅度提升房地产市场容量。值得一提的是，2018 年末全国平均城镇化率已经

达到 59.58%，而广西仅有南宁和柳州达到平均水平，百色、河池、钦州等城市城镇化率

不足 4 成，整体城镇化水平亟待提升。 
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从各城市占有的配套情况来看，南宁、桂林两地配套占比大于人口占比，配套发展情况优先于其他

城市，南宁各类配套总量超过 12 万间，几乎是第二名的 2倍；桂林主要是由于作为国际著名的风景

旅游城市，除本地常住人口以外还需服务大量外来游客，旅游产业的发展带动了配套发展。其他城

市配套总量都在 4万间以下，尤其玉林、柳州、贵港等城市的配套占比低于人口占比 2-4 个百分点

左右，城市经济活跃度相对较低，柳州作为省内 GDP 和人均可支配收入仅次于南宁的城市，配套建

设有待进一步提升。 

 

3、南宁市场容量趋于稳定，柳州连续 2年供不应求（略） 

4、小结：南宁在广西“一家独大”，部分三四线规划红利尚未体现（略）  
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02 

外来规模房企占据广西半壁江山，  

碧桂园深耕十年销售持续领跑  

纵观广西区域的销售格局，2015 年之前本土企业的优势明显，2015 年以后，随着规模房

企的入驻以及此前深耕的品牌房企进入业绩集中爆发期，广西近两年市场份额前十中一半

来自销售 TOP20 的房企，本土企业仅彰泰表现突出。城市布局上，各房企的策略不尽相

同，碧桂园、恒大集中在广西省三四线，万科、龙光、彰泰、阳光城等以南宁为主。 

1、近 8 成 TOP20 房企已进驻广西，碧桂园持续领跑广西市场 

作为全面对接粤港澳大湾区的重要地域，广西已经成为各大房企争夺的主要战场。叠加北

部湾发展的大规划，以及良好的市场发展前景，近年来外来品牌房企、规模房企在广西的

竞争愈发激烈。  

根据克而瑞统计数据显示，截至目前，全国 50 强房企已有 30 个已进驻广西，进驻率高达

60%。其中，TOP10 房企除保利发展以外，几乎全部在广西有项目分布。销售 TOP20 房

企中近 8 成在广西布局，竞争格局相当激烈。  

综合来看，既有深耕长三角近年来快速对外扩张的浙系房企，如中梁、绿城等，也有一直

以来相对“激进”的闽系房企阳光城、旭辉，和天然的地缘性优势的粤系房企如龙光等等。  
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如此之高的入驻率之下，一方面是规模房企之间的赛跑，抢占市场份额，有房企业绩高歌猛进，也

有房企却已悄然掉队。另一方面，本土企业的生存空间也变的更加艰难，仅有彰泰、荣和等整体销

售仍能保持一定份额。 从近三年广西房企销售金额排行可以看出，基本均被外来销售 TOP20 房企

所占据。无论是第一名的销售还是前十的销售门槛都在快速提升。房企想要在销售上占据一定市占

率难度进一步加大，强者恒强的局面愈发明显。 从目前的表现来看，第一，碧桂园碧桂园持续领

跑市场销售，除了 2017 年与榜首恒大仅相差为 1亿元以外，近两年基本蝉联了销冠。2018 年，碧

桂园广西销售金额 320.66 亿元，业绩上涨 68.79%，2019 年上半年销售金额达到 123.81 亿元，再次

登顶，业绩同比上涨 17.98%。深耕市场十年的优势尽显无疑。第二，本土企业龙头更迭，彰泰成功

“逆袭”。2017 年彰泰在广西销售金额近 130 亿元，位列第四，但本土龙头仍被荣和集团所占据。

随后一年，彰泰销售突飞猛进，销售额仅次于广西碧桂园，而随着荣和集团的后劲不足，彰泰成功

成为广西本土企业的龙头，2019 年上半年依然以 112 亿元的销售额继续维持第二的市场份额。 值

得注意的是，在近两年市场快速变化、竞争激烈的同时，有些企业已经悄然掉队。除了本土企业的

嘉和和荣和以外，规模房企中融创、万达、绿地、保利置业等销售排名均出现不同程度的下滑，甚

至有些规模房企已经掉出前十。取而代之的是快速发展的企业，如阳光城、金科、大唐等近两年在

广西快速发展的房企。例如 2018 年、2019 年上半年阳光城、金科均均排进了广西销售的十强，大

唐地产在 2018 年首进前十后，2019 年上半年销售额超过 70 亿元，仅次于碧桂园、彰泰和龙光。 总

体而言，目前广西市场仍然是以深耕十年有余的碧桂园、本土房企的新星彰泰组成了销售的第一梯

队，两者的战略路线也基本一致，主要是“深耕城市、下沉县份”。而第二梯队变数则较大，龙光、

大唐、恒大均是有力竞争者，恒大、龙光进驻较早，且货值较多，大唐能不能守住第二梯队的门槛

仍要看未来的供货量。第三梯队中，阳光城、金科等房企，近两年快速发展，土储的质和量将决定

其市场份额能否更进一步。 
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2、龙光、万科是南宁市场领头羊，大唐、彰泰近 2年集中爆发（略）

 

3、北海、钦州、柳州碧桂园、恒大称王，融创聚焦桂林、彰泰领跑梧州（略）
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4、小结：碧桂园、彰泰组成广西销售第一梯队，多数规模房企项目均集中在南宁（略） 

 

03 

碧桂园深度布局广西全省，  

企业扎堆进驻南宁在东部沿海区域房地产市场快速发展的同时，中西部部分区域也迎来了房地产

发展的高峰期，如郑州、成都、重庆、武汉等中西部核心城市，也持续占据土地成交榜单的最高位。

相比之下，南宁也很少出现在城市土地成交排行榜上，但从梳理的典型企业土地储备情况来看，大

量粤系房企已经进驻南宁，碧桂园、恒大、保利等预计未来将成为广西房地产市场上的最大赢家。 

1、典型房企广西省土地储备基本概况 

从典型房企在广西的土地储备情况来看，广西市场并未形成明显的壁垒，本地房企规模面

临着外地大型房企的冲击，其中粤系房企大军表现最为明显，从 CRIC 统计的典型房企土

储数据来看，总土储货值中有 6 成左右归属于粤系房企，碧桂园、恒大、保利等企业表现

突出。本地房企方面则彰泰、荣和进入 TOP10。而城市分布上来看，企业主要扎堆于南宁、

桂林、柳州等经济相对领先的城市，而其他城市地区的房地产市场发展仍稍显落后。 

（1）粤系房企“大举入侵”，碧桂园、恒大土储货值超 800 亿元（略）  
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从房企在广西的土储总量上来看，来自于广东的粤系房企“大举入侵”，占据了分割广西土

储的头部地位：土储货值 TOP5 中有 3 家、TOP10 中有 5 家企业是粤系房企，碧桂园、

恒大更是以几乎断层的优势位列榜单前两名。本地房企中彰泰、荣和榜上有名，彰泰近 3

年在南宁市场销售表现突出，但货值总量与碧恒等规模房企仍有明显差距，彰泰土储货值

仅为碧桂园的一半左右。  

集中度方面，广西的土储主要表现为向两方面集中：一是向粤系房企集中，粤系房企在广西的土储

建面占比达到 6成以上，占据了半壁江山；二是向龙头房企集中，TOP5 房企的土储建面占广西全部

土储的一半左右，而土储排名靠后的企业中有大量企业在广西省仅有 1-2 宗土地储备，大部分房企

在广西“囤地”意识不强，整体来看广西市场受到的关注度还有待提升。

 

（2）房企土储扎堆南宁，城市土储断层现象严峻（略）
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（3）保利、融创、恒大分列南宁、桂林、柳州“地主”（略） 

2、重点企业在广西土储布局详情 

虽然广西的市场热度与珠三角、长三角等热点城市群无法相提并论，但是已经有较多典型

房企率先进驻，销售 TOP10 房企中碧桂园、恒大、融创、保利、万科、绿地等企业均在

不同城市有所布局。通过对土储总量较多的典型企业分析来看，由于土地成本较低的原因，

典型企业在广西的土地储备更多的集中于经济基本面领先的城市，85%左右的土储货值集

中于投资前景排名前 100 的几个城市中，除碧桂园一如既往全面布局三四线城市以及“下

沉式”布局郊县以外，其他城市的土地储备更多的集中于经济强市、传统市区和新区范围。  

（1）碧桂园完成全面布局，彰泰业务重心向南宁转移  

以在广西土储货值最高的四个典型企业来看，恰好包含了外来的大型规模房企，也有像本

地知名房企，不同企业在广西土地分布的情况有所不同。4 个典型企业中碧桂园是唯一一

个土储遍布 13 个城市的企业，截止至 2018 年底，除百色以外均有进驻，是在广西布局最

为广泛的企业。 
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而另外三个房企布局各有侧重，从城市布局率（进驻城市数量/全省城市数量）来看，恒大>

彰泰>融创，恒大和彰泰都进驻了广西 50%以上的城市，而融创的布局率仅有 36%。在恒

大的布局中柳州、南宁、梧州和北海占据着较为重要的地位；融创在城市布局方面的聚焦

程度更强，4 成以上的土储集中于桂林，南宁土储占 30%左右，7 成土储集中于广西最知

名的两个城市，而在剩余的钦州、北海和柳州仅有少量土储。  

从三大规模房企的土储分布偏好来看，碧桂园、恒大主要以三四线布局为主，碧桂园更是

追求全面布局的典范，而融创显然还是更集中于核心城市，在普通三四线城市的布局力度

不强，相对于土储规模而言，更加注重土储的质量。  

本土企业彰泰 1992 年成立于桂林，经过近 30 年深耕广西，目前已经布局桂林、南宁、柳

州等 10 个城市，在广西本土房企中规模数一数二。彰泰过去立足于桂林，在桂林项目数

量多达 42 个，南宁是其第二重点布局的城市，目前已有项目 11 盘。而未售土储布局方面，

截止 2018 年底彰泰在南宁的土储存量已经大于在桂林的土储存量，未来彰泰或许将进一

步把业务重心向南宁转移，在省内形成“南宁-桂林”双核心的布局结构。 

图：4 家典型房企 2018 年末广西省内土储分布情况（按建筑面积） 
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数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末（2）彰泰土储单位货值领先，碧桂园郊县布局占比近半（略）

 

 

（3）投资前景百强城市土储占 8 成，保利、万科土储质量相对更优（略）  

3、典型企业在南宁土储详情  
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南宁作为广西省会，也是房企进驻的主要目标，现阶段保利、万科在南宁的土地储备总量

突出，未来超越彰泰成为南宁销冠的可能性较大。细化到各区域来看，良庆区是目前房企

土地储备的重点区域，但兴宁区、江南区未来凭借规划利好很有可能迎来一轮房价上行，

对于有条件的房企而言，提前布局这些区域可获得高盈利空间项目。 

（1）保利凭借单项目维持优势，多数企业选择囤地良庆区（部分略） 

 

但 2017 年良庆区成交量超越青秀区成为南宁商品房成交主力区域，2019 年至今，良庆区

商品房成交建面已经达到青秀区两倍以上；价格方面，良庆区虽然与青秀区仍存在明显价

差，但也明显与其他区域拉开差距，目前成交均价约为 12000 元/平方米，预计未来几年

内良庆区都将是南宁市商品房的主力区域。  

在这样的发展趋势下，良庆区明显成为各大企业在南宁的重点囤地区域，万科、恒大、合

景泰富、彰泰等企业在南宁的土地储备中，均有 4 成以上的土储位于良庆区；万科、彰泰

在南宁的土储分布主要以青秀区和良庆区为主，这两个区域相对来说商品房市场发展更加

成熟，以这两个区为主的布局结构相对更加稳定、风险更小。 

（2）万科、保利西乡塘区项目盈利能力强，兴宁区、江南区未来升值可期（略）  

4、小结：碧桂园深耕十年成“地主”，保利、万科南宁土储质量高  
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从典型企业在广西各城市的土储分布来看，南宁无疑是企业进驻广西的首选，一方面南宁

目前的土地成本并不高，另一方面其他城市目前房地产市场体量较小，即使进驻也难以对

企业业绩有快速提升。除南宁以外，企业进驻广西主要选择的城市都是投资前景百强城市，

如桂林、梧州、柳州等。  

企业格局方面，碧桂园十年前进驻广西，经过多年深耕已经成为广西“地主”，在深度“下沉式”

布局的前提下，广西大部分三四线城市的市场已经被碧桂园收割，其他企业再进驻则面临不小的风

险；此外恒大、融创、万科等多家规模房企也在广西有一定的土地储备，本地房企中彰泰土地储备

较为领先，这些企业的主要布局都以南宁为主，其中保利、万科的在南宁土地储备量明显多于其他

企业，土储质量较高。 

04 

碧桂园龙头地位稳固、本土彰泰后来居上，  

警惕部分高库存三四线投资风险  

综合来看，碧桂园在广西市场“一马当先”，凭借深耕十年的全面布局，销售、土储均领

跑其他企业，优势明显，加上自身规模庞大，短期龙头位置难以撼动。本土企业中彰泰

异军突起，销售奋起直追之下土储也有保障。此外，阳光城、金科等外来规模房企近两

年在广西快速发展之下，以南宁为核心，土储优势将是其未来销售最大的底气和资本。 

1、碧桂园深耕十年龙头地位牢固，彰泰、阳光城或将凭借土储优势厚积薄发  

目前来看，广西市场的格局主要以三股力量构成：第一是超级航母级的规模企业，多数

是粤系房企，凭借地缘优势进驻较早，例如碧桂园、恒大、万科等等。其中碧桂园无论

在土储还是销售上均一马当先，优势明显，短期区域龙头的地位难以撼动。深耕十年的

基础上全覆盖布局广西，使得其业绩增长动力和抗周期风险的能力大大提升。  

而恒大、融创近两年虽然在广西整体市占率略有下降，但土储依然是其未来销售的最大

保障。长远来看，有望挑战碧桂园的霸主地位，尤其是恒大，2017 年之前仍是广西市

场的销售第一，在土储、布局与碧桂园相差无几的情况下，对市场的熟悉程度和市场的

口碑是其重回销售前三的底气。万科虽然土储、销售均不及恒大、碧桂园，但在重点布

局城市上，万科依旧处在南宁销售的第一梯队。  
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第二是本土企业中的佼佼者，以荣和、云星、彰泰为主。前两者销售市占率近两年持续

下滑，在广西市场的销售排名也已经跌倒 TOP5 以后，其中荣和土储上仍然保有一定优

势，但是销售乏力的态势对势在冲击市场第一梯队的荣和来说，是急需解决的问题。  

目前彰泰在广西市场上表现十分稳定，销售排名上已经跻身广西市场的第一梯队，2019

年上半年业绩仅次于碧桂园，且两者相差并不大。结合土储来看，彰泰的土地货值在不

仅在本土企业中高居榜首，也仅次于碧恒融，土储充足、销售稳定，以及地缘优势使得

彰泰未来能够保持第一梯队、甚至冲击碧桂园霸主地位的最大利器。  

第三是近年来在广西市场快速崛起的外来品牌房企，典型的如阳光城、金科、大唐等等。

这些企业此前在市场销售排名均在十名开外，近两年凭借快速扩张销售奋起直追。阳光

城、金科已经冲进广西销售前十，大唐更是位列前五。其中阳光城、大唐的土储均较多，

业绩也有望再上一层楼。尤其是阳光城土储基本 80%都集中在省会南宁，未来发展空间

巨大。  

综合而言，短期来看广西市场的竞争格局，碧桂园、彰泰属于第一梯队，万科、恒大、

阳光城、大唐等均在奋力追赶。长远而言，土储的优势无疑将左右企业发展的高度。恒

大、融创、彰泰等都有机会冲击碧桂园龙头地位。  

2、房企投资聚焦南宁竞争相对激烈，布局三四线警惕贺州、桂林等城市库存风险（略）  

 


