
“新千亿”拓城规模落后三年，仍处布局扩张期 

——千亿房企近三年新进城市研究 

克而瑞研究中心 
 

❂ 导 读 

探索仍在继续，千亿房企布局了哪些新城市？ 

 

◎   研究员  / 沈晓玲、汪维文、查明仪、齐瑞琳  
 

竞争压力加剧，政策监管趋严，房企想要实现业绩突破需要更加高效的管理和运营，

对城市的选择和项目的定位都提出了更高的要求。过去三年千亿房企的投拓节奏如

何？他们新进了哪些城市，在城市选择上有何特点？区域分布上是否各有特色？我

们梳理了全口径销售金额已经突破千亿的 35 家房企的城市布局情况，整理了这些

房企在 2018 年至 2020 年中期新进驻的城市情况。对这些千亿规模房企的布局逻

辑进行分析，发现随着布局的逐步加深，整体上千亿房企的进驻节奏是在放缓的，

但各个企业之间又各具特色。 

 

01 

城市深耕规模受限 

城市拓展增长效果明显 

 

1、城市深耕有天花板，依赖少数城市难突破（略） 

2、增加城市布局，可助房企快速突破规模（略） 

3、扩张带动增长，新进城市是推增长利器（略）  



02 
进驻节奏放缓 

三四线城市下沉最多 

 

首先我们将千亿房企作为一个整体，研究总结出近三年布局节奏和新进的具体城市

情况。但实际上对于不同规模和布局的房企而言，新进驻城市的节奏和打法也会有

所不同，对此我们对 35 家千亿房企进行了分类。将在 2017 年及之前实现千亿突

破的房企认定为“老千亿”房企，在 2018 年及 2019 年实现千亿突破的房企认定

为“新千亿”房企。同时根据房企区域销售额划分区域性和全国化房企，认定标准

为若房企在起家的大本营区域销售额占比超过 70%，则认定该房企为一家区域性

房企，若大本应区域销售占比在 70%以下，则认定企业为全国化房企。 

 

1、布局城市数量增长 6 成，但新进城市节奏放缓 

1）城市拓展节奏放缓，31 家千亿房企实现全国化 

对于 35 家 2019 年实现千亿销售的房企，统计 2018 至 2020 年上半年新进驻城

市的平均数目，可以发现进驻节奏在逐年放缓。具体来看，35 家房企在 2018 年新

进城市数量的均值为 17 个，在 2019 年减少至 12 个，在 2020 年上半年仅为 4

个。房企新进城市节奏放缓有以下几个原因：首先，千亿房企所布局城市已经形成

了一定的规模，所在市场的项目土储能保证有效的供应；其次，已分布城市市场仍

有持续深耕的空间，已建立的各类资源也可实现持续合作，后备有保障；最后，新

进驻城市会加大管理半径，熟悉市场和建立团队等需要投入时间和财力，而有节制

地拓展城市相对能控制成本，在融资缩紧的背景下显得更为重要。值得注意的是，



虽 20 年上半年新进城市数目减少部分原因来自疫情影响，但据 CRIC 监测，下半

年以来房企投资态度仍较为谨慎，预计全年数值将低于 2019 年水平。 

 

老牌千亿房企多为平稳扩张，新晋千亿房企异军突起。在 2017 年以前实现千亿销

售的房企，由于投资方向和策略较为成熟，从扩张态度上来看，多表现平稳。从 2018

和 2019 两个完整年度来看，除碧桂园、新城、融创和旭辉外，其余房企在 2019

年新进城市的数量与 2018 年相比没有明显的浮动，且其中近半数维持了 10 个左

右新进城市的节奏，绿地和世茂则达到了年均超 20 城和超 30 城的水平。对于 2018

年才实现千亿销售的房企来说，一方面为了扩大辐射范围，积极补充土储资源以冲

规模，其中近七成房企在 2018 年新拓展了 10 个城市以上，以中梁拓展 60 城以上

最为激进。另一方面，受投资策略的影响，存在部分年份新进城市数量突然增长的

情况，金科、荣盛和美的在 2019 年新进的城市数量就明显高于 2018 年水平，呈

现了成倍式的增长。比如，金科在 2018 年提出“三圈一带”的布局策略后，基本

实现了全国重点城市的布局，于是在 2019 年由核心城市向外拓展形成城市圈，因

此数目快速增长。 

 



 

 

近三年间，共有 6 家积极布局城市的房企实现了从区域到全国化的转变，3 家房企

继续保持区域深耕不变。由于实现千亿需达到一定的项目数量支撑，所以大部分房

企都是以全国化的身份踏入千亿行列。以 2017 年至 2020 年中为区间，在这期间

共有中梁、金科、新城、中南、蓝光和绿城 6 家房企从区域转变为全国化布局，且

大部分在实现全国化当年即实现了千亿。他们每年新进城市的数目基本都超出了均

值，更有甚者，比如中梁在 2018 年新进 60 余座城市，比当年 35 家房企均值多出

20 多个城市，这也使得中梁跃升为全国性质的千亿房企。对比来看，虽坚持深耕

的房企不多，但祥生、滨江和华夏幸福也成功跻身千亿，他们在近三年新进城市几

乎都在 10 城以下，且多为深耕区域内城市，“区域聚焦，城市深耕”的打法对单

城产能的要求较高，若想规模再升级仍需适当外拓。 

 



 

 

2）布局城市总量两年半增长 6 成，“老千亿”领先近三年  

对于这 35 家房企，分别统计 2017 年布局的城市个数以及 2020 年中布局的城市

个数，发现均值由 57 上升至 90，增长近 6 成。增速高的主要是 2017 年布局城市

较少的房企，据统计，6 家增速超 100%的房企中，有 5 家 2017 年布局城市数量

均位于 30 至 50 之间。进一步说明了对大部分房企而言，拓展城市数量是规模扩

张的必要条件。除此之外，即便对于 2017 年布局城市就已达 70 座以上的房企而

言，他们也在持续开拓新市场。 

 

虽然“新千亿”房企近三年在新进驻城市方面较为活跃，但从布局总数的均值来看，

并未追平与“老千亿”房企之间的差距，到 2020 年中仍未追上“老千亿”房企 2017



年的水平。2017 年，“老千亿”房企平均布局的城市数目就达到 79 个，约为“新

千亿”房企当年均值的两倍。至 2020 年上半年末，“老千亿”房企数值上涨约 44%

至 114，而对“新千亿”房企而言，虽大增 79%至 70 个城市，但仍不及“老千亿”

在 2017 年的水平。这说明“老千亿”房企相较“新千亿”房企的辐射范围更广，

优势显著，甚至能达到领先三年的水准。值得注意的是，碧桂园和恒大的城市进驻

数量遥遥领先，2017 年均为 220 个左右，碧桂园更是在 2018 年大举新进约 50 个

城市，2019 和 2020 年也保持了高于行业均值的拓展速度。至 2020 年中，碧桂园

布局城市数量接近 290 个，成为布局城市最多的房企。“新千亿”房企中，中梁凭

借近三年的积极表现，成为阵营中唯一超出 2020H1“老千亿”队伍均值的房企。 

 

 

 

区域性房企平均布局约 40 个城市，2020 年中全国化房企平均布局的城市数目已

是区域性的两倍有余。2017 年，区域性房企平均布局 43 个城市，至 2020 年中，



由于 6 家房企实现全国化，统计剩余区域性房企平均进驻城市数量为 36 个，相比

三年前甚至有所下降。然而，全国化房企的城市数量变化显著，由 2017 年的 62

个城市增长约 52%至 95 个。一方面，全国化城市大跨步拓展城市，扩大辐射范围，

另一方面区域性房企坚持城市深耕。截止至 2020 年中，全国化房企平均布局的城

市数目已是区域性的两倍有余，预计未来差距将持续拉大。 

 

 

 

2、热门城市选择趋同，新进热点城市集中三四线 

1）长三角、珠三角进驻热度高，“新千亿”仍处布局扩张期 

补漏中西部二线城市，持续进驻长珠热点三四线城市。从我们梳理的 2018 年-2020

年中期城市新进驻房企数量来看，单城进驻房企数量最多为 12 个，有 3 个以上房

企进驻的城市达到 115 个，其中有 29 个城市的新进房企数量超过 8 家。就城市能

级分布而言，由于千亿房企早期布局已经相对较多，因此近三年进驻的二线城市基



本算补漏，故较少只有 5 个，例如贵阳、昆明、石家庄这类二线城市房企相对进入

时间较晚，福州则是土地条件放宽，推地积极，多家品牌房企新进抢滩，主要为 2018

年进入。合肥因长三角一体化政策利好吸引房企进驻。进入热门城市的区域分布较

为平均，29 个热门城市中长三角和珠三角城市数分别为 8 个，中西部为 7 个，环

渤海 6 个。其中更为热门的 3 年来新进房企数量 10 家以上的 9 个城市，有 4 家集

中在长三角，分别为浙江省的台州和温州，另外徐州和阜阳则为大型铁路交通枢纽，

地理位置利好。 



 

 

城市进入循序渐进，“老千亿”布局基本实现均衡，“新千亿”还在布局扩张期。

按照划分，“老千亿”房企有 16 家，“新千亿”房企有 19 家。选取近三年有 4 家

老“老千亿”进驻的城市，以及有 5 家“新千亿”房企进驻的城市为热门城市。“老



千亿”房企中除了新城和华夏幸福，其他都在 2017 年已经实现全国化布局，早期

已经进入多数一二线城市和热门三四线城市，因此近三年新进入二线城市的房企数

量相对较少，且进驻的热门二线城市主要集中在环渤海和中西部，而“新千亿”进

驻的热门二线城市有合肥和宁波这样的长三角城市。三四线城市选择上，“老千亿”

房企的区域选择更加均衡，而“新千亿”房企更加倾向进入长三角城市。近三年来

“老千亿”进入的长三角城市相对不那么热门，“新千亿”则更多进入如温州、常

州这类前景更好的城市。但也可以看出，台州和徐州最近三年对于“新老千亿”房

企都是新进热门城市。 

 

 

 



 

 

2）苏州、佛山等地级市热度赶超省会平均，热门城市布局选择趋同（略） 

 

 

03 
房企拓展各有特色  

入驻城市打法多样  

 

1、新城、碧桂园布局广泛，冒险精神十足 

近三年，有一些房企新进城市数量多，且进驻多为其他房企较少涉足的城市，具有

冒险精神，包括恒大、碧桂园、新城控股等。从新进入的城市来看，往往位于三四

线且较为偏远。细分原因，大致有两个：一方面，碧桂园、恒大城市布局本就以三

四线为主，熟悉市场打法。相比众多的本地小房企，头部房企自带的品牌效应也更



加明显；另一方面，新城控股则凭借旗下商业品牌吾悦广场开拓新市场，找到了合

适的切入角度，厚积薄发。 

 

以新城控股为例，可以对这类房企的特点和扩张路径有所了解。企业自 2015 年提

出“上海为中枢，长三角为核心，并向珠三角、环渤海和中西部地区扩张”的“1+3”

战略布局以来，投资态度较为积极，触角也向四处延伸。据 CRIC 监测，企业近三

年进入城市个数分别为 35、17、9，明显高于 35 家千亿房企的均值 17、12、4，

2018 年和 2020 年都达到平均水平的两倍。同时，布局城市的数目也在三年内实

现了成倍的增长，至 2020 年中已基本完成全国重点城市群及重点城市的布局。从

城市能级来看，采用的是下沉策略，近三年新进城市的 89%均为三四线城市，且新

增土储建面在三四线的占比分别为 72.4%、63.0%和 72.6%。除此之外，这些三四

线城市中，不少都鲜有品牌房企布局，比如云南保山市、贵州六盘水市、河南长葛

市、山东莱芜市等。 

 

 



新城控股之所以会选择这些城市，有两个具体的优势。一方面，成熟的产品线能与

当地项目形成差异化竞争，据监测，新城在这些城市的住宅项目多定位高端，虽受

众不多，但与品牌房企的身份叠加能起到更好的宣传作用；另一方面是出于“地产

+商业”双轮驱动的策略，截止至 2020 年中期，新城共在全国布局了 139 座吾悦

广场，其中大部分就位于三四线小城市，吾悦广场或大型综合体的项目性质能和住

宅项目形成有效联动，加分不少。比如，新城在六盘水钟山区投资的项目就定位为

集大型高端酒店群、特色商业街及高档宜居住宅区为一体的特色文旅项目，有望成

为当地的新地标。 

 

2、金地、华润稳扎稳打，年平均拓展 10 城 

同样从新进城市数量来看，还有一类房企则表现出了和新城控股不同的态度，他们

稳扎稳打，每年新进城市数量基本保持在 10 城上下。同时，新布局的城市没有集

中在固定的区域，而是分布广泛，较为分散。这类房企包括金地、保利、华润等，

两个原因造成了这样的局面：一是都为老牌国企，在行业积累了一定的储备资源，

在深耕区域也有较为稳定的周转去化和项目供应，所以维持了相应平衡的城市投资

力度。二是都为全国化房企，项目已覆盖四大经济区，所以新进城市分布在各大区

域内部都市圈，且依照先核心城市后周边三四线的原则进行排布。 

 

以金地为例，城市布局战略是阵地扎根与游击战结合，将深耕和广拓结合，抓紧深

耕布局的计划阵地，同时关注阶段性的投资机会。具体来看，仍以一二线城市为深

耕市场，2017 年布局的 41 座城市中，过半为一二线城市；接着在 2018 年新进的

9 个城市中，7 个为二线城市；在 2019 和 2020 年上半年又分别进入贵阳和福州



2 个二线城市。至此布局完全覆盖了所有一线城市和几乎所有省会城市。同时，为

了把握三四线城市鼓励“去库存”的红利，以及在一二线城市趋严的情况下，加大

了对三四线市场的投资力度，大都遵循以下两个原则：第一，本身有一定的经济总

量和一定的人口总量；第二，在都市圈周围，可以承接这些大都市圈的外溢，或者

有很多产业往大都市圈聚集。代表城市有南通、芜湖、台州、唐山等。 

 

 

 

这种投资拓展的策略有以下两个好处：一是能合理控制管理半径，及时调整组织架

构。在统一的战略布局下，城市数目较为稳定地增长，能对局势做出更准确的预判，

更合理地分配和调度资源；二是所在市场能保证稳定的去化。选择人口支撑稳固的

二线和重点三四线城市，购房人群相对较多，且能覆盖从刚需到改善类型的产品，

房企项目去化有保障。 

 

3、滨江、祥生立足核心区域，外扩有限（略） 

4、阳光城、融创收并购拿地占比超过 6 成（略） 

5、打造标杆立足新进城市，中海热衷高溢价拿地（略） 

 



04 
新进城市扩张减慢 

挖掘城市机会是重中之重 

 

整体上而言，目前规模房企的全国化第一阶段已基本实现，这也是企业进驻城市放

缓的一个重要原因。城市间的市场出现明显分化，经济更加发达，需求支撑更强的

长三角和珠三角始终是房企的投资热土，中西部区域由于早年房企布局较少，叠加

部分城市有政策加持，发展前景较好，近年来新进驻房企数量有所增多。 

 

1、城市扩张冲刺千亿，立足之后稳固发展（略） 

 

2、进驻强城可积极，进驻弱城看发展 

热点一二线城市可把握机会积极进驻，但需量力而为。在新进城市的选择上，首先

要明确，不同能级之间的进驻门槛差距较大，高能级城市虽然需求支撑强，但像深

圳这种土地供应少，地价高竞争激烈的城市，房企进驻以城市更新为主，壁垒较高。

一些热度一直较高的二线像杭州、南京等各大省会以及苏州、宁波这类经济实力强

叠加人才政策利好，人口持续增长的城市，可以把握机会积极进驻。另外近年来长

三角一体化政策加持的合肥，产业升级的贵阳，以及土地供应增加，入局机会增多

的福州、石家庄等都是房企新进驻的较好选择。 

 



三四线城市机会多，重点在于挖掘增长空间。三四线城市涵盖更广，机会也更多，

首先像台州、温州、无锡这些热点区域的强三四线城市，以及承接外溢需求的嘉兴、

佛山、清远等环一线城市，都是房企追逐的热点，同样可以择机布局。但企业在三

四线投资更加需要关注的是一些成长性高，或者是政策利好的城市。比较典型的就

是近年房企新进驻较多的许昌和襄阳，许昌主要是得益于郑许一体落地，近 3 年有

10 家房企进驻，而襄阳则由于地理位置优越，新规划了多条高铁线，因此在近 3 年

有 11 家房企进驻。在 2020 年 10 月 16 日，中共中央政治局召开会议，审议了《成

渝地区双城经济圈建设规划纲要》，规划有望辐射周边泸州、宜宾等多个城市，建

议房企持续关注政策动向着机布局。  

 

3、产品城市相依托，收并购进驻降风险 

产品策略与城市及地块相匹配。目前行业视角向产品回归，规模房企也都在着力完

善自有产品系，覆盖更多客群的需求。在新进驻城市时，针对不同的城市以及土地

情况，房企定位需更加灵活，既可以选择以刚需入手，逐步加深布局，也可以高溢

价拿地打造标杆产品建立口碑。 

 

收并购策略更为稳妥，合作方选择多样。目前房企间资本流动增加，收并购合作的

机会也更加多样。在新进入城市时，若本土房企占据较大优势，可以选择与当地房

企合作开发的方式进驻，也可以选择与其他成功在当地布局的规模房企合作，另外

若是地块总价较高，资金压力较大，也可以选择与金融机构合作减小债务压力。 

 



控制管理半径，逐步扩张。一些区域性房企在全国化早期由于经验不足，若是扩张

幅度较大，容易存在管理失衡的问题，因此我们建议房企可以以大本营为中心，逐

步向外发散，循序渐进。或是通过区域下沉，城市事业部来平稳过渡降低风险。 
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