
 

 

【企业纵深】 

江西市场“一超多强”，绿恒碧冲击新力霸主地位 

研究员/谢杨春 吴嘉茗 

 

前言 

在珠三角、长三角陆续上升为国家级战略、全国五大城市群快速发展的背景下，江西省作为连

接多个城市群的重要省份，却在本轮城市群一体化发展热潮中存在感较低，楼市、地市热度表现均

较平淡。而其核心城市南昌在 CRIC 发布的《2019 年中国城市房地产市场投资前景研究报告》中，

仅排在第24 名，不但低于成都、武汉等同属于二线城市的省会城市，还低于佛山、无锡等表现优异

的三四线城市。那么，江西省整体规划到底是怎样？销售和土储又呈现何种格局？ 

 

一、江西地处东南腹地位置优越，近半年土地市场全面升温（部分略） 

地处长三角、海峡西岸、珠三角和海峡西岸四大城市群之间、占据着重要战略地位的江西省，

过去很长一段时间内房地产市场表现却一直不温不火。但自 2019 年以来市场热度迅速提升，尤其

是土地市场，溢价率一直走在全国平均值之上，且部分区域地价已经超过周边售价的 5 成，未来盈

利难度较大。 

1、江西省连接 4 大城市群，城市发展分化为 3 个梯队 

从地理位置上来看，江西省作为东南腹地，全省四个方向均连接着几个重要的城市群：东临海

峡西岸、南近珠三角、西靠中西部、北接长三角，是联通长三角、珠三角经济带的重要省份，也是

沿长江城市群中的重要组成部分。 

而东南腹地、交通枢纽这一地理位置，给江西省带来的不仅有内忧，还有外患：省会城市南昌

作为省内唯一的二线城市，其发展落后于武汉、广州、深圳、宁波、杭州等其他一二线。交通枢纽

带来的便利在某种程度上更是加剧了江西省人口外流，主要流向城市均为其他城市群中的经济强市，

南昌与他们相比差距较大。 

  



 

 

图：江西省行政区划空间示意图 

 
数据来源：江西省行政区划图 

虽然江西坐拥中国第一大淡水湖——鄱阳湖，但环鄱阳湖城市群并未得到长足的发展，城市群

发展水平有待进一步提高。整体来看目前江西省内城市经济发展分化为三个梯队：南昌的核心、领

头地位毫无疑问，2018 年南昌 GDP 达到 5274 亿元，也是江西省唯一一个突破 5 千亿的城市；第

二梯队城市为赣州、九江、上饶和宜春，GDP 水平为 2807.24 亿至 2180.85 亿元；第三梯队城市

则包含吉安、抚州、新余、萍乡、景德镇和鹰潭，GDP 最低的鹰潭仅有818亿元。 

结合人口及配套数据来看，赣州、上饶和宜春集中了江西省近一半的人口，而南昌的人口仅占

11%，这主要与城市面积有关，赣州是江西省面积最大的城市；而配套建设方面，南昌以 11%的人

口享受 22%的配套，配套总量在江西省排名第一，其次为赣州、九江、上饶和宜春，整体来看配套

建设与经济发展成正比。 

将配套细化到人均数据，可见南昌以 167 间/万人的密度位列第一，配套建设水平在江西省内最

为完善；其次景德镇、新余和鹰潭由于城市小、人口少，所以尽管配套总量不高，但在人均密度上

仅次于南昌，且景德镇以“瓷都”为名片，吸引了较多游客，在发展旅游业的基础上相关配套必不

可少；经济水平相对较好的九江和赣州由于人口相对较多，人均配套相对较少，从另一方面来看这
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两个城市的商业还有进一步增加的空间，尤其赣州拥有近千万人口，GDP 也名列前茅，但人均配套

密度仅有60 间/万人，密度不足南昌的一半，未来配套的发展空间较大。 

图：江西省各城市人口及配套总量分布情况 

 
数据来源：各城市 2018 年统计公报，配套数据包含餐饮、运动、娱乐、其他服务等 

2、上半年土地市场全面升温，房价地价比已超过 0.5（部分略） 

2019 年上半年全国各能级土地市场均有不同程度的回暖，而江西省土拍溢价率持续高于全国平

均水平，尤其在 2019 年 5-6 月份全国平均成交溢价率再度回落的背景下，江西省土地土拍成交溢

价率仍持续攀升，6 月份平均成交溢价达到 39.7%，比全国平均水平高出 20 个百分点，可以看出，

部分房企在江西拿地积极性相对较高。 
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图：2018 年 1 月-2019 年 6 月全国和江西省土地成交溢价率情况对比（%） 

 

数据来源：CRIC2016 

从品牌房企在江西拿地的情况来看，高溢价成交地块频现，融创 4月份在南昌竞得 3 宗纯住宅

用地，溢价率均超过50%，其中位于红谷滩九龙湖片区的两宗宅地位于九龙湖南岸，竞价轮数超过

两百轮；此外还有新力+弘阳、力高、正荣、恒大等企业在江西省高溢价拿地，成交溢价率都在 50%

以上，恒大竞得的吉安地块溢价率更是高达 85%。 

结合这些地块所在区域的房价来看，大部分地块楼板价都占区域均价的 50%以上，即房价地价

比处于 0.5 警戒线之上，房企存在一定的盈利难度：尤其融创青云谱区地块和新力+弘阳联合体竞

得的地块的成交楼板价破万，而且占区域平均房价的 0.76 左右，盈利空间已经被压缩得很小。 

仔细分析各地块的出让条件，以融创竞得的九龙湖片区两宗地块为例，两宗地的毛坯房售价不

得高于 15850 元/平方米，但同时宗地要求户型面积 144 平方米以下的建筑面积需占总住宅建筑面

积的 70%以上且精装修交付，意味着仅有 30%的产品需要低于限价销售，无形中也就放宽了限价，

给房企预留了小幅度的溢价空间。从这些出让条件上来看，南昌的房地产市场管控相较其他热点城

市而言还留有一定空间，这也是吸引房企进驻南昌拿地的原因之一。 

企业 2019 年以来在江西省的拿地态度积极在典型企业的拿地数量上也有表现，CRIC 重点监测

的企业 2019 年上半年共在南昌竞得 34宗地，同、环比成交地块数量明显提升。值得一提的是起源

于赣州的嘉福地产集团 2019 年也正式进驻南昌，通过收并购的形式，获得南昌旅游集团的重点建

设项目，企业土储得到跨越式的发展。 
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图：2018 年至 2019 年上半年重点监测企业在南昌拿地数量（幅） 

 
数据来源：CRIC 整理 

3、小结：城市群发展分化明显，土地火热吸引房企加速进驻（略） 

 

二、本地房企与品牌房企相互依存，新力在江西市场一枝独秀（部分略） 

与大郑州市场本土企业强势不同是，在江西市场上，本土企业的发展似乎滞后一些。体现在：

第一，目前省内多数城市购房者对本地开发商和外来品牌房企并无明显偏好，即外来开发商品牌效

应和本地地产商口碑效应没有明显溢出。第二，在江西省三四线中，合作开发的比例非常高。本地

开发商是受限于自身的规模发展，外来品牌房企出于防范风险的需要。 

1、6 成销售 TOP50 企业扎堆南昌，碧桂园、恒大、万达等早早进驻省内三四线（部分略） 

作为江西省的省会以及省内唯一的二线城市，南昌是各大房企的必争之地。尤其在省内其他三

四线城市人口处于流出状态下，近年来人口一直保持净流入的南昌无论是从城市经济面，还是房地

产基本面均受到品牌房企的高度重视。 

近年来品牌房企正加速进驻南昌，根据统计，销售 TOP10 的房企进驻率达到 100%，TOP20

房企仅中梁和中南尚未把触角覆盖到赣江。目前销售 TOP50 企业进驻率接近 60%，阳光城、富力、

正荣、万达等均有项目在售。尽管有少数销售排名靠前的房企未在南昌拿地，但实际统计来看，部

分企业 2019 年上半年已在南昌市注册了项目公司，随时准备拿地进驻。 

总体而言，销售百强房企超过 40 家已进驻南昌。就客户而言，并未对房企品牌、规模产生明显

偏向，主要还是看房企当地的第一个项目的口碑。因此虽然品牌房企进驻集中度在不断提升，但整

体市场仍然是相对公开、公正和透明。  

2、江西省销售新力一枝独秀，项目合作开发是常态（部分略） 

尽管本土房企与外来品牌房企在溢价上并无差别，且市场相对公开透明，但就江西省市场而言，
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本土企业的发展明显相对滞后，除了新力、鸿海、嘉福以外，市占率基本被外来房企占据。 

从 2019 年上半年江西楼市排行榜也可以看出，前十排名中仅新力、东投、嘉福三家本地企业，

其中新力以 173.5 亿元遥遥领先其他房企占据榜首，也是唯一一家半年商品房销售金额超过 100 亿

的企业，比第二名碧桂园高出近 90 亿元。剩下名次均被 TOP50 房企所瓜分，其中销售 TOP10 房

企就占据了 5 席。可以看出，在江西省的销售格局上，目前仍是新力一枝独秀，而碧桂园、绿地、

恒大紧随其后，争夺相对激烈，彼此间差距并不大。 

反观南昌市场，仍然呈现“新力独占鳌头，TOP10 房企互相争夺”的局面，新力以 136 亿元，

领先第二名绿地接近 100亿排在榜首，绿地、万科、保利紧随其后，整体差距并不大。本土企业力

高则在南昌上半年销售额达到 20 亿元。 

表：2019 年上半年江西、南昌房地产企业销售排名 

2019 年 1-6 月江西房地产企业销售排行榜 2019 年 1-6 月南昌房地产企业销售排行榜 

排名 房企 销售额（亿元） 排名 房企 销售额（亿元） 

1 新力 173.5 1 新力 136.28 

2 碧桂园 84.42 2 绿地 51.8 

3 恒大 82.6 3 万科 50.2 

4 绿地 81.4 4 保利 40.15 

5 东投 74.51 5 恒大 30.19 

6 保利 52.26 6 融创 27.63 

7 万科 50.2 7 力高 20.08 

8 正荣 48.16 8 红星 15.7 

9 嘉福 44.5 9 正荣 15.5 

10 美的置业 41.36 10 碧桂园 14.43 

数据来源：政府官方网站 CRIC 

3、小结：本土房企地缘性优势尚未体现，整体呈现“一超多强”（部分略） 

与郑州城市圈格局不同的是，在江西房地产市场中，除新力、嘉福、鸿海、东投等少数企业外，

本土企业的优势并不明显。同样，外来房企品牌效应也并未放大。无论是核心城市南昌，亦或是周

边三四线城市诸如九江、上饶等，客户对价格的敏感度高。相比之下，客户更看重的是第一个项目

的口碑以及合适的价格。例如南昌市场，客户更关注的是项目是否临江、是否有好学区以及是否自

身配套足够。而三四线城市中，像九江、上饶，市场对精装房项目并不敏感，因此少有开发企业做

精装房。 

此外，很多本土企业的开发理念尚不成熟，与郑州本土企业群雄争霸相比，江西省的企业起步

虽然早，但职业化的进程速度比较慢，很多企业的投资理念均是“拿一块、做一块”，整体公司发展

并不能跟上市场发展潮流，这一点从历年的项目销售金额排行也可以看出，除了品牌房企和新力以

外，部分卖的好项目均是小企业的昙花一现，以至于目前部分企业只能依附于品牌房企进行合作开

发，通过仅有的地缘性优势做品牌输出，但前景不容乐观。 

 



 

 

三、绿地深耕十年土储超 1000 万平方米，粤系房企成为江西省土储大赢家 

虽然江西房地产市场发展程度不及珠三角、长三角城市群，单从二线城市热度来看南昌也不属

于“热点城市”一档，但作为东南部腹地，还是有大量外地企业进驻江西，尤其地缘关系较近的粤

系房企、沪系房企进驻江西力度较大。具体到企业在江西省土储情况来看，绿地作为深耕江西十余

年的企业，其土储力量最强；碧桂园、恒大、阳光城等也积极布局，土储遍布江西大部分城市；而

本地房企新力、嘉福等维持着较高的市占率和口碑。 

1、绿地、恒大、保利是江西土储的第一梯队，粤系房企地缘优势显著（部分略） 

典型企业在江西的土储主要分为 3 个梯队：第一梯队由绿地、恒大和保利组成，这些企业在江

西的土储达到在 1000 万平方米以上，且均为全国布局型的大规模房企；其次以碧桂园、新力为首

的第二梯队则土储总量都在 500 万平方米-1000 万平方米，包含融创、正荣、万科、阳光城、祥生

等企业，既包含全国化布局型企业、又包含祥生这样的区域深耕型房企；第三梯队则包括中海、新

城、金茂、龙湖、蓝光等全国布局型的品牌房企，还有云星、领地、海伦堡等排名在百名左右、规

模相对较小的房企。 

从各家企业手握的土储总量上来看，江西的房地产市场被外来房企占据的情况较为严重，尤其

50 强以内的规模房企在江西的土储已经占据典型房企在江西土储的 70%左右，本地房企、小型房

企的生存条件较为艰难。 

图：部分典型企业在江西省土储总量（按建筑面积）

 

数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

2、赣北南昌是布局重心，赣州为赣南重点城市（部分略） 

城市集中度方面，南昌毫无意外成为房企扎堆囤地的城市，典型房企在江西的土储中有 48%位

于南昌，从侧面也反应了南昌省会的核心地位；而经济水平仅次于南昌、地理面积全省第一的赣州

则是赣南区域的重点城市，房企土储中有 17%位于赣州，从地理位置上来看，赣州与广东接壤，更

容易受到珠三角经济的带动，如保利、奥园、云星等粤系房企进驻较多。 
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除南昌和赣州两个重点城市以外，江西省其他城市经济发展滞后，市场成熟度有待提高，典型

房企进驻程度不及南昌和赣州。在这些城市中，上饶和九江土储占比分别达到 8%和 7%，相对其他

三四线而言房企的土储较多，德信、滨江、祥生等规模稍小的房企在这两个城市有一定的土储。 

整体来看，江西省的土储格局分为一南一北两个重点城市，南昌的核心地位不可动摇，而赣州

则是江西省除南昌以外的最佳选择。南昌和赣州之间还隔着吉安、抚州和宜春等城市，两者之间有

较为严重的距离感。其他三四线城市中九江和上饶相对前景较好，典型企业有所布局，其中九江也

是目前赣北土地市场相对火热的三四线。 

图：部分典型企业在江西省土储分布情况（按建筑面积） 

 

数据来源：CRIC 整理，数据截止至 2018 年末 

3、典型企业绿地、新力土储高度集中南昌，碧桂园、阳光城聚焦三四线（略） 

4、小结：进驻较早的 TOP5 房企和新力土储优势大，南昌成为各家房企必争之地（略） 
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四、绿、恒、碧等有望冲击新力霸主地位，布局警惕商业比例过高地块 

总的来看，整个江西市场分化明显。在土地热度上，南昌、九江房企拿地相对积极，反观少绕

等三四线城市总体保持谨慎乐观的态度。在房企进驻程度上，南昌与赣州无疑是百强房企的必争之

地。在本土与外来房企发展上，本土企业新力的地位短期难以撼动，长远来看，进驻较早的规模房

企绿地、碧桂园、恒大、保利等将是市场龙头的有力争夺者。 

1、短期新力龙头地位难以撼动，长远来看土储将成为绿地、恒大、保利等挑战的资本 

目前江西省的销售格局属于“一超多强”，本土房企新力占据天时、地利、人和，无论在江西全

省、亦或是核心城市南昌，销售均大幅领先其他企业，保持绝对优势，也是目前江西市场的绝对龙

头。 

江西市场销售第二梯队中，万科、碧桂园、绿地、恒大、保利等销售 TOP10 房企争夺异常激烈，

由于这些规模房企进驻江西较早，其中恒大、碧桂园等粤系房企占据先天的地理优势提前收割发展

红利。 

本土企业中除新力外，嘉福、鸿海、东投、力高等近年来快速发展，势头较猛，凭借一定地缘

优势占据一定销售份额，但由于规模相对较小，因此在省内销售多聚焦在南昌。 

因此，整体来看，江西市场未来的竞争格局以及龙头之争，只要集聚在本土的领头羊新力和较

早进驻江西的 TOP10 房企中。 

目前来看新力暂时领先，且短期地位难以撼动，一方面是其地缘性优势，另一方面是项目良好

的口碑和品牌度，例如新力在南昌拥有多个知名的高端项目。能与其竞争现在来看仅有绿地、万科、

碧桂园、恒大等规模房企。 

是否会对新力霸主地位产生冲击，主要取决于二点：第一，销售风险，即现阶段项目布局和分

布。新力分布相对均衡，主要以南昌为主，其余省内三四线为辅。而规模房企进驻较早，其进驻策

略也不尽相同，存在的销售风险差异较大。例如绿地集中在南昌，除了上海之外，江西是其第二个

大本营，碧桂园、恒大则多数集中在三四线。相较而言，二线城市南昌的发展潜力仍优于三四线，

在三四线热度衰退较快之下，对基本以省内自住客户为主的内生型市场而言，风险无疑更大。因此

在短期恒大、碧桂园、绿地不分伯仲，但长远来看，绿地的优势会逐步显现。 

第二，土储的规模和质量。总量上看，绿地居首，恒大、保利、碧桂园、新力紧跟其后。其中

保利收购了中航进驻，未来随着供货充足，销售仍然可期。新力从其公布的招股说明书来看，其土

储仅次于上述 4 个规模房企。对比企业规模以及资金规模来看，在土储总量上规模房企仍然优势显

著。质量上来看，绿地、新力主要聚集在核心城市南昌，相对来说土储质量相对较好，恒大、碧桂

园、保利则分布在三四线居多，需要警惕潜在市场热度快速降温的风险。 

综合而言，从供货节奏以及拿地策略来看，只要市场保持稳定，短期新力龙头的地位并不会经

受较多的挑战。但长远来看，绿地、恒大、保利、碧桂园的土储相对充裕，且由于自身规模和资金



 

 

较大，这些都是其争夺市场份额的资本。不过，新力在土储总量上落后并不多，后续如何在江西省

布局纳储，是关系到市场竞争格局转变的重要一环。 

2、大南昌都市圈规划利好持续释放，房企布局可重点关注赣南机遇（略） 

3、收并购、合作拿地是房企切入市场的好时机，警惕商业比例过高的地块（略） 

 

本文为《江西市场“一超多强”，绿恒碧冲击新力霸主地位》报告删减版，如需完整版，请联系

我们。 
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