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站在时代的风口，我们一直努力探索各种突破的可能，不断创造价值。
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编制背景、目的及核心解决的问题
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01 产品说明



【1个背景】

自2015年以来，我们开始探索用大数据的方式研究城市，目
前已覆盖全国近300个城市，服务40余家房地产企业，已经成为公
司核心竞争力产品之一，但出品仍没有标准，生产周期长短不一，
时而出彩、时而平庸。

针对此情况，特编制本产品手册，辅助后期的产品生产、效果
评价、成本核算等事宜，提高城市地图的生产效率，成为公司发展
的稳定器。

数据来源：极海地理数据，根据交通、路口、自驾聚类得出，公里网格颗粒度



1 把握客户的核心需求，
聚焦重点，非泛泛而谈 2

熟知数据源、数据库、
主要模型、模块等流
程要素

3
对于不同数据搜集、模块
内容有参考的时间周期

4 给出相对完整的成果
输出标准 5

数据成本、人工成本、
运营成本等有体系化的
认知

6 为后期产品的持续升级
提供样板

【6个目的】



【3类需求】

研究诉求：主要是服务于规模100亿-500亿的区域性企业，

目标为1000-3000亿规模体量，需要更多的城市进行容量支

撑及补充，侧重于城市的

p 研判逻辑

p 指标筛选

p 结论建议

p 方法工具等。

典型案例：全国N开发商城市研究、全国K开发商城市研究等

根据研究范围的大小以及需求侧重点分为以下3类

一、全国城市进入研究



【3类需求】

研究诉求：主要是服务于top20企业，目标为某个区域如

何50-100亿发展到200-300亿，需要更多的区域管辖内

城市进行布局，侧重于区域

p 不同城市特征禀赋

p 不同城市进入策略

p 1-2个城市的深耕建议等。

根据研究范围的大小以及需求侧重点分为以下3类

典型案例：F省保利发展研究、J省万科城市战略研究

二、区域城市发展战略



【3类需求】

研究诉求：主要是服务于具体城市销量排行的top30房企，目

标为单城市的持续突围，需要更多的城市发展、主流客户、产

品趋势等落地分析，侧重于城市

p 城市特征

p 板块选择

p 产品策略

p 竞争策略等

根据研究范围的大小以及需求侧重点分为以下3类

典型案例：C城万科城市研究、D城华润城市研究

三、单城市深耕研究



基于未来2~3年城市市场趋势下的择地*择时*择客策略落地

【核心思路】

容量预判 价格风险

城市投资战略选择

择地 择客择时✖ ✖

要素一 要素三要素二

找到有潜力的地方 较低的价格成本 土地匹配合适的产品及客群

五个筛选视角 二个维度机会 土地—产品—客群匹配

人口+就业+规划+土地扩张 剩余居住用地 深耕+重点+机会等

城市周期 土地价值

单价 × 总价

✖ ✖四个红利 一类土地 优选板块 区县周期

整体投资时机 内部轮动机会

产品类型 对应客群

客群支付力

关注洼地及未来潜力大的板块 把握市场轮动控制溢价 研判未来客群流动及产品选择

市场阶段+价值支撑+回归预判+需求支撑 流动性风险+支付力风险+库存风险

客群流动

战略目标+投资力度+风险控制+核心机会

空间策略+时间选择+产品匹配+需求演变

20**年投资策略建议

人地钱特征 核心驱动 城市、行业 首付、月供、杠杆 在售、在建、在册6个阶段匹配 未满足+城镇化+改善化



主要的产品布件及出品参考
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02 要素模块



【全国城市进入研究】-产品要素大表

研究模块 研究目的 细分内容 研究思路 指标说明 补充说明

一、全国城市基本面支撑 剔除“弱-”的城市
控制投资风险

1.有市场容量基础

1.有基本经济发展基础 GDP、固定资产投资、社会零售总额、人均GDP、人均存款、人均零售总额

以挑选城市均值为均线
综合6个要素测算
按强弱+-考量
剔除弱-类城市

2.有一定的人口基础
常住人口、外来人口、城区人口、小学生人口、外来人口/户籍人口、城区人口/常住人口、小学生人口/常
住人口

2.房地产开发有一定活跃度 建成区面积、城市道路面积、土地城市化率、房地产投资

2.有一定的成长型
1.有一定的人口聚集力 以上指标，2014-20**年复合增速
2.有一定的经济增长力 以上指标，2014-20**年复合增速
3.房地产开发在走强 以上指标，2014-20**年复合增速

二、全国城市市场潜力风险 剔除萎缩型市场
聚焦增量型城市

1.规模增长 1.历史：人口聚集+经济增长+土地扩张 以上指标，2014-20**年综合评分增速 以挑选城市均值为均线
综合量价因素
剔除量减价弱型城市

2.未来：产业聚集（智联招聘数据） 招聘岗位*就业工资

2.利润增长 1.历史：(人口聚集+经济增长)>土地扩张 2014-20**年增速的比较
2.未来：（收入+存款增速）<房价增速 2014-20**年增速的比较

三、企业同城市匹配度 聚焦特点
找出适合城市

1.竞争能力匹配 1.TOP50进入数量 是不同房企情况而定

以300个城市为基础
跟进4项指标综合评判
匹配度

2.开发能力匹配 用TOP房企的单价水平考虑产品能力

2.管理半径匹配 1.总部城市空间半径匹配 如500、500-800、800公里以上
2.已进入城市空间半径匹配 如300、300-500、500公里以上

3.风险控制匹配 1.政府负债率 财政收入/支出、土地出让金/财政收入
2.调控政策 限购、限贷、限价等

4.资金规模匹配 1.单个地块最佳投资规模 根据房企资金实力匹配，可通过20**年销售额假设
2.城市地价水平 根据房企资金实力匹配，可通过地价监测网或房价反算得出

四、目标城市进入策略 具体单个目标
城市的进入

1.量价规模预判 1.城市价值PK容量 禾略300城量化研判

找到目标城市的进入策
略，不多于20个

2.城市量价回归分析 城市09-22年数据量化研判

2.投资时空周期 1.时间的选择 城市一二手价格滤波处理，可落位到区县
2.空间的选择 土地城市化*人口聚集，找到当下增量人口的聚集区

3.拿地可行性
1.企业竞争层 Top50房企平均拿地面积、Top50房企数量、Top50理论可获地块数、Top3房企销售占比
2.项目操作层 地价平均总价、地价平均建筑面积、单项目销售额
3.盈利基础层 房价/地价比、房价地价差

五、陌生城市快速研判 形成可监测的
城市研判工具

  1.城市人地关系研判 考虑未来人口城市化 人口密度=2018年常住人口/人造地表面积

动态可跟踪方法论，提
高沟通决策效率

2. 全国土地品类划分 禾略PIE指标体系，定义边界 主要由极海地理大数据平台提供，共近20个细分指标
3. 预判潜在价值区域 出城OR守城 城市人地关系*城市空间扩展

 4.城市主流客群 从首付/月供视角定义 细分为普通工薪、高级工薪、中产阶层、小富阶层、富裕阶层、巨富阶层
5.研判城市基本面 全国同等级城市均值倍数视角 细分为消费规模、消费力、土地供给、市场表现等模块

6.洞察城市量价潜力 核心指标观测 细分为资金总量驱动、人口需求增量、支付力驱动
7.市场可行性研判 核心指标观测 细分为竞争、操作、盈利等三个细分模块

 8.城市投资策略初判 综上小结 时间周期*价值区域*主流客群

六、年度动态跟踪服务 形成动态服务
机制及决策支持

1.城市的周期季度监测服务
1.市场周期波动周期； 一二手房价格

就企业动态实际问题，
提供不多于5次的动态
服务

2.市场供求周期； 销售面积、供应面积、新开工面积等
3市场经济性周期。 房价、收入、存款、工资等水平

2.城市市场季度量价地图
1.市场价格及变化地图 市场相关交易数据
2.市场规模及变化地图 市场相关交易数据

3.地块的可行性初步研判
1.合理地价建议 根据周期及土地属性研判
2.初步产品方向建议 根据二手房量价需求结构预判



【区域城市发展战略】-产品要素大表

工作阶段 工作模块 工作内容 工作事项 研究目的

阶段一
城市系统认知

一、市场容量预判

1.1历史表现
1.历史容量及变化
2.房企竞争及市场份额演变
3.历史份额演变 1.房地产发展阶段                                                   

2.市场增量空间有多少
3. 价格是否存在系统性调整风险                                                  

1.2未来趋势
1.驱动因子下的市场容量预判
2.城市价值下的市场合理容量预判
3.目标的实现与需要的市场份额
4.价格系统性调整风险评估

二、市场结构演变

2.1市场演变 1.量价空间分布变化
2. 市场库存分析（长、中、短）

1.空间演变趋势；
2.库存周期变化；

2.2主流客群
1.外来人口城市化需求
2.城市旧改棚改需求
3.城市新增产业就业客群需求
4.潜在养老度假类需求

1.主流需求变化
2.潜在增量客群机会

三、进入时机预判 3.1 投资节奏 1.历史城市价格波动趋势
2.未来不同区县投资节奏

1.合适的进入时机
2.土地溢价率的控制

四、中交城市发展战略 4.1 从趋势到策略 1.城市系统性收益与风险预判
2.中交IP*剩余开发用地综合研判

1.宏观城市策略
2.方向上的拿地方式4.2 从资源到拿地方式

阶段二
重点城市策略落地

五、空间策略

5.1城市空间扩张 1.历史扩展节奏
2.未来扩展趋势

1.城市空间价值量化落地
2.哪里有剩余用地
3.城市空间发展预判
4.城市土地板块的选择

5.2土地现状价值
1.人口/产业聚集
2.交通价值研判（公交/自驾）
3.商业、教育、医疗、景观配套等

5.3土地潜力价值
1.新增就业人口                                                 
2.轨交与道路规划                                           
3.剩余住宅用地等

5.4 土地红利机会 人口聚集*扩张红利*规划红利*就业辐射*剩余用地

六、产品策略
6.1 市场竞争 1.竞企历年投资及布局特征                             

2.城市主流客群及产品分析                             1.历史表现的得与失
2.潜在的产品发力点及策略建议
3.合适的进入时机6.2 产品机会 1. 市场主流与增量需求

2.中交产品机会初步研判
七、中交城市策略落地 7.1 从土地到产品 综上研究，提炼总结 给出重点拓展方向

阶段三
动态监测服务 八、市场及客群动态监测

8.1  市场量价地图季度监测 通过季度成交数据监测

市场变化下的策略变化
8.2  市场周期季度监测 通过一二房数据监测
8.3  招聘客群季度监测 通过季度招聘数据变化监测

8.4 市场供求空白机会监测 通过季度成交数据监测



【单城市深耕研究】 -产品要素大表

工作模块 工作内容 工作事项 研究目的

一、市场容量预判

1.1历史表现
1.历史容量及变化
2.房企竞争及市场份额演变
3.历史份额演变

1.城市房地产发展阶段                                                   
2.市场是否到达天花板                                                   

1.2未来趋势

1.驱动因子下的市场容量预判
2.城市价值下的市场合理容量预判
3.对标视角下的市场容量预判
4.目标的实现与需要的市场份额

二、市场结构演变

2.1市场演变 1.量价空间分布变化
2. 市场库存分析（长、中、短）

1.空间演变趋势；
2.库存周期变化；

2.2主流客群

1.外来人口城市化需求
2.城市旧改棚改需求
3.城市新增产业就业客群需求
4.潜在分户/结婚需求
5.潜在养老度假类需求

1.主流需求变化
2.潜在增量客群机会

三、空间策略机会

3.1城市空间扩张 1.历史扩展节奏
2.未来扩展趋势

1.城市空间价值量化落地
2.哪里有剩余用地
3.城市空间发展预判
4.城市土地板块的选择

3.2土地现状价值
1.人口/产业聚集
2.交通价值研判（公交/自驾）
3.商业、教育、医疗、景观配套等

3.3土地潜力价值
1.新增就业人口                                                 
2.轨交与道路规划                                           
3.剩余住宅用地等

3.4 土地红利机会 人口聚集*扩张红利*规划红利*就业辐射*剩余用地

四、品类与周期选择

4.1 市场竞争 1.竞企历年投资及布局特征                             
2.历年投资及布局特征

1.历史房企突围的成功的原因
2.历史表现的得与失
3.潜在的品类发力点及配比建议

4.2 投资节奏 1.历史城市价格波动趋势
2.未来不同区县投资节奏

4.3 客群及产品
1.城市历年细分客群及产品变化                        
2.竞企主流客群及产品分析                             
3.城市需求演变及产品机会分析

五、投资建议 5.1 从趋势到策略 1.城市系统性收益与风险预判
2.结构性机会分析（择地*择时*择客）

1.宏观城市策略
2.微观产品空间策略5.2 从土地到品类



人口聚集支撑 经济发展驱动 城市建设利好

现状规模

城市容量预判
城市需求指数*省域容量预估

商品房销售额
有效需求容量

潜在驱动

考虑省会C城
辐射能力

城市容量修正
城市容量预估*C城吸附比例

人口规模
① 常住人口
② 城区人口
③ 小学生在校学生数
人口趋势
① 潜在城镇化人口
② 城区人口复合增速
③ 小学生增速

经济规模
① 生产总值
② 固定资产投资
经济质量
① 城镇居民可支配收入
② 城镇单位在岗职工平均工资
③ 居民人均存款

城市规模
① 建成区面积
② 城市居住用地面积
人房关系
① 城镇居民人均居住面积
（负向，越小潜在需求越大）

库存容量风险 价格支撑风险 房价安全度
潜在风险 市场风险系数

容量*支撑*安全度

人均容量
① 人均住宅库存
去化周期
① 广义库存去化周期

首付压力 
① 房价VS存款增速
月供压力
① 房价VS收入增速

投资回报率
① 租金均值倍数/房价均值倍数

城
市
容
量

价
格
风
险

短期涨幅过大带来调整风险土地供应过大带来动力不足 租金收益差带来潜在刚需及投资配置不足

经济发展带来的收入提高人口聚集的需求增长 城市建设带来的规模效益

城
市
投
资
潜
力

① 容量大*风险大
② 容量大*风险小
③ 容量小*风险大
④ 容量小*风险小

【核心模块参考1】-多城市投资潜力评估



20**年N开发商优选城市建议:10个

条件1：市场端

条件3：企业端

条件2：周期端

100个目标城市

聚焦有增量的市场

踏准节奏，避免高位建仓

N开发商进入的可行
性高

1.有规模：现状规模>100亿；
2.有价格：现状价格>6000元/平
3.有潜力：剔除潜力得分靠后城市

1.降温城市进入有风险（现状周期处于强牛或弱牛，未来周期处于强熊或弱熊的城市）
2.机会关注升温城市（现状周期处于强熊或弱熊，未来周期处于强牛或弱牛的城市）
3.重点关注现状周期处于弱牛，未来周期处于强牛的城市

1.竞争相对弱：每年理论可获取地块数量>2， TOP50企业进入小于20家
2.单项目操作性强：单地块投资<20亿，单项目产出>2亿
3.现状有盈利空间：房价地价比>2
4.非垄断市场：城市TOP3房企销售占比<30%

筛选逻辑、指标选择、标准定义

底层满足条件

【核心模块参考2】-城市&企业匹配模型



城市价值

规模

密度

效率

人口 土地 资金
1.常住人口 1.人造地表面积 1.GDP 5.机构存款
2.外来人口 2.建成区面积 2.固定资产投资 6.机构贷款
3.城区人口 3.居住用地面积 3.财政收入 7.居民存款
4.就业人口 4.商业用地面积 4.财政支出 8.社会零售总额
5.小学生人口

人均 地均
1.人均GDP 1.地均GDP
2.人均财政收入 2.地均财政收入
3.人均存款 3.地均存款
4.人均零售总额 4.地均零售总额
5.人均可支配收入 5.人口密度（地均常住人口）

人口结构 资金产出
1.外来人口/常住人口 1.GDP/固定资产投资
2.城区人口/常住人口 2.财政收入/财政支出
3.小学生人口/常住人口 3.财政收入/GDP
4.就业人口/常住人口 4.居民存款/GDP

5.消费总额/GDP

城市化本质是农村到城市、
分散到集聚的过程，其可持
续的经济增长可归因于

人口、土地、资金规模越大，消费越多样
化，促进生产多样消费品、提供多样服务，
进而推动产业多样化发展

经济和人口的要素密度越高，往往单位土地
的产出越高，所产生的聚集效应越强，进而
促进经济的增长

经济增长初始动力来自农业向非农业的转移
产生的劳动力生产率的提升，即“结构效
率”，当其到达顶峰，源于非农产业内部生
产率提升，即“产出效率”

生产和消费多样化

3个价值要素

经济人口密度提高

劳动生产率提升

36个研判指标

3个细分维度
17个指标

2个细分维度
10个指标

2个细分维度
9个指标

【核心模块参考3】-城市价值评估



产业发展
经济驱动力 龙头企业

分析

产业
结构

上市
公司

产业
落位

剩余
用地

产业分布特征
产业用地
发展情况

产业发展区位特征

就业趋势
主力客群

行业
规模
优势

存量
区位
商

增量
区位
商

当前就业
区位优势

就业区位
优势增长

产业对人吸引力

Q2：什么行业对人的吸引强？

规划导向
城市发展定位

城市
定位

词云
分析

POI核
密度

政策重心
C城市群产业
聚集现状

政策规划红利

Q3：什么地方值得关注？

Q1：C城市群中H城的特点？

【核心模块参考4】-产业发展评估



【核心模块参考5】-房价风险评估

一、流动性风险

    房价风险评估     

内部利
率结构

整体实
际利率

社会资金总量角度

房价累计增速

人均存款
累计增速

VS

房价累计增速

可支配收入
累计增速

VS

房价累计增速

金融机构贷款
累计增速

VS
三大细分领域

工业、消费、房地产

为什么使用累计增速？
①增长率是事物变化的本质
②累计增速符合大数法则，持续累计更具意义
③累计增速以4年为基期，例如2004累计增速=（2001+2002+2003+2004）/（2000+2001+2002+2003）-1

考虑通胀及经
济增长因素

实际存款利率=金融机构存款利率-GDP平减指数

什么时候钱多？什么时候钱少？ 什么地方钱多？什么地方钱少？

二、经济性风险

首付
压力

月供
压力

债务
压力

个人购买力角度

中期
在建

三、库存风险

短期
在售

远期
在册

累计新开
工面积

累计供
应面积

累计土地
出让面积

累计销
售面积

累计销
售面积

累计销
售面积

- - -

潜在供应角度



配套建设

区县投资策略

借助经济发展规律，依次
从规模增长、人口产业聚
集及生产效率提升分别定
义各区域的产业发展阶段

产业发展

市场价格

根据各区县二手房
单价、房总价评判

其市场价值

POI、重点建设项目经济人口宏观数据

中国房价网

从当前配套、未来重点建设
项目两个角度研判区县建设

现状及未来升值潜力

① 持续深耕

② 重点拓展

③ 机会关注

④ 主动放弃

城
市
化
发
展
进
程

①交通配套

②商业配套

③教育配套

④医院配套

配套建设现状

配套提升潜力

规模增长
①GDP、②固投、③财政收支、
④产业设施数量、⑤常住人口、
⑥人口增长、⑦城镇可支配收入

密度聚集
①人均GDP、②人均固投、
③人均财政收支、④产业密度、
⑤人口密度

     效率提升
①财政收支比
②财政收入/GDP
③GDP/固投
④人口城镇化率

①20**年在建重点项目

②20**年预备重点项目

vs

【核心模块参考6】-区县价值评估



板块投资建议

规
模
维
度

价
格
维
度

规模*价格

① 重点深耕

② 重点拓展

③ 重点关注

④ 机会关注

⑤ 主动放弃

剩余居住
用地

市场销量
预判

客群通勤
时间

Q1：哪里有地？

Q2：客户接受的范围？

30-45-60分钟置业圈规划用地-人造地表

5个规模板块梯队

空间价值
演变

土地PIE
圈层

潜在升级
板块

Q1：现状土地成熟度？

Q2：未来价值演变？

短、中、长3个阶段
考虑土地升值潜力

就业、交通、生活
3个维度进行研判

4类土地价值分类

根据板块库存对结论进行修正及排序

【核心模块参考7】-土地价值评估



复苏

繁荣 衰退

萧条

市场信心低位回升，
流通性有所改善，跑
量去化为主，房企以
价换量可能性大

市场信心高涨，买卖
双方都很活跃，市场
流通性强，成交量大，
价格上涨有一定的支
撑

市场信心从最高位回落，
开始回归理性，价格会
仍有一定惯性上涨可能，
但量支撑力已开始疲软

市场信心探底，购房
需求不足，观望氛围
浓厚，市场流通差，
价格可能有所松动

①原理：综合新房及二手房价数据，抽取价格波动趋势，得到 “卖方对市场预期的持续走势——历史信心周期”，依据当前走势
推测下一步预期走势，得到未来信心周期来反映市场信心热度。信心热度提高，购房积极性提高，项目快速去化的可能性高

②主要应用场景：

③周期算法说明

【核心模块参考8】-市场周期评估



需求视角

市场供不应求板块
用箱线图划分板块
高端、主流、刚需

产品的总价段

根据各类产品总
价推算板块客群
的对应月薪水平

供应视角 供求对比

将各类产品成交占
比与板块辐射客户

占比进行对比

统计各个板块
30分钟辐射
的客户总量

20**年新房成交数据 20**年智联招聘数据 供应×需求

就业客群30min覆盖规模：

辐射岗位总数
（个） 全市整体占比(%) 板块累计占比(%)

14842 (排名7) 40.5 (排名7) 1.8 (排名7)

客群收入结构：

高端客群占比
(月薪1.4-2.6万)

主流客群占比
(月薪0.5-1.4万)

刚需客群占比
(月薪0.5万以下)

6.7%
 (排名54)

57.7%
 (排名61)

34.2%
 (排名35)

供求关系
供不应求板块

土地获取可行性
可开发用地面积

土地获取难度
土地成熟度

优先投资板块

【核心模块参考9】-品类机会评估



划段依据：根据D城一手房平均单价、套均总价自然分段进行划分，对产品线进行落位。

居住改善

品质追求

远郊 城郊（近郊） 城市 稀缺地段

高端置业

客群类型
（以总价段自然分段划分）

郊区改善  C2 城市改善  C1

城郊品质 B2 城市品质 B1

万象高端 A1城市高端 A2郊区高端 A2

旅游度假 X1

（＜8660元/㎡）（8660-14300元/㎡）（14300-21984元/㎡）

（＜155w）

（155-358w）

（≥358w）

（≥21984元/㎡）
土地属性

（以平均单价自然分段划分）

10.5% 27.1% 0.3%

13.4% 43.7% 2.7%

0.02% 1.8% 0.5%

郊区改善

城市改善

城郊品质

城市品质

郊区高端

城市高端

万象高端 0.5%

1.9%

0.0%

46.4%

13.4%

0.3%

37.6%

0% 50%

20**年典型房企各产品线成交套数占比
20**年典型房企产品矩阵

【核心模块参考10】-品类划分模型



付出的时间成本，最终的成果表现

PA R T

03 工期与成果



【时间周期计划】- 以单城市深耕研究为例

工作阶段 内容 细分内容
第一周：8月3日~7日 第二周：8月10日~14日 第三周：8月17日~21日 第四周：8月24日~28日

Mon Tue Wed Thu Fri Mon Tue Wed Thu Fri Mon Tue Wed Thu Fri Mon Tue Wed Thu Fri

阶段Ⅰ
城市发展趋势

Ⅰ城市发展特征

①人造地表的规模与结构 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
②产业Poi的空间落位及变化 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
③招聘人数分布及变化 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
④政府空间规划及执政特点 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
⑤重点新区规划落地性 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

Ⅱ 空间发展趋势
①城市价值与空间的演变 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
②基于城市价值的扩张周期 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
③落位到空间上的节奏预判 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

阶段Ⅰ  和开发商沟通成果 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

阶段Ⅱ
土地价值研判

Ⅰ土地现状价值
①生产密度 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
②生活效率 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
③流通效率 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

Ⅱ 土地潜力价值
①新增生产机会 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
②新增生活配套 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
③流通效率提升 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

Ⅲ 剩余可开发居住用地规模 矢量化处理挖取可开发用地 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
Ⅳ 板块投资价值 综合土地现状价值、土地潜力价值及剩余居住用地 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

阶段Ⅱ 和开发商沟通成果 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

阶段Ⅲ
板块投资策略

Ⅰ土地价值演变 板块投资价值 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
Ⅱ 土地库存 未售项目面积落位到区域 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
Ⅲ 房企竞争 项目成交套数和面积 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
Ⅳ 政府规划 不同片区定位及落地性情况 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

阶段Ⅲ 整体报告交付和汇报 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

例：T城W开发商城市地图

1启动会
数据搜集及需求讨论2-3天

2报告撰写
内容撰写及节点沟通20-25天

3初稿汇报
结论提炼及沟通2-3天

4终稿汇报
优化调整及汇报8-10天

问题-方法-人员-节奏 数据-模型-模块-沟通 头脑风暴-预汇报 观点word-动态跟进



拓展类型 类别 优选（16个） 次选（25个） 备选（44个）

战略深耕
（20个）

地级市
人口流入型

岳阳、大连、包头、宜昌、
淄博 柳州、青岛 温州、东营、泉州、

厦门、烟台、威海、潍坊

省会中心城市-
中等规模 - 贵阳、C城、呼和浩

特 兰州、福州、海口

积极拓展
（39个）

都市圈-京津冀 唐山 秦皇岛、保定、石家
庄、天津 沧州、北京

省会中心城市-
大规模 太原、郑州、长春 哈尔滨、D城、长沙、

武汉、重庆
沈阳、南宁、昆明、济南、
西安

都市圈-C城市群 常州、扬州、镇江
芜湖、南通、杭州、
苏州、上海、盐城、

泰州、绍兴

无锡、宁波、南京、金华、
台州、
合肥、湖州、嘉兴

机会进入
（26个）

都市圈-珠三角 佛山、中山 -
肇庆、广州、深圳、江门、
东莞、
珠海、惠州

地级市-人口流
出型 襄阳、枣庄 宜宾、临沂、徐州

揭阳、赤峰、泸州、茂名、
连云港、
聊城、淮安、S城、
G城、德州、蚌埠、阜阳

战略深耕城市建议(仅为示意）

全国土地品类划分

城市主流客群

快速研判城市基本面

洞察城市量价潜力

市场可行性研判

工具1

工具2

工具3

工具4

工具5

工具6

工具7

城市投资策略初判工具8

预判潜在价值区域

人地关系研判

【成果示意】- 全国城市进入研究

优选

次选

备选

图例



J省城市投资类型

Ø 三大主流需求崎岖并进，城镇改善+城镇化+结构性回流；
Ø 省会聚集力不强+多中心结构体系；
Ø 工业规模加速聚集+试点新经济，居民财富仍处于积累阶段；
Ø 100-200亿规模扩张阶段需进行更多城市的布局,布局潜在溢价市场。

3个投资节奏：积极下沉、1+1+2（C城+G城+J城/F城）的布局节奏

4种产品策略：C城G２＋G3+Ｃ、G城G2+G3+T、J城G2、F城G2+G3

2张风险地图：风险控制，土地投资边界地图+人口聚集空间地图

城市 城市
有效需
求容量

（万人）

城区人
口（万
人）

GDP
（亿元）

居民人
均存款

（万元）

建成区
面积

（平方
公里）

容量
预判

库存
风险

房价增
速-人均
收入增

速

房价增
速-人均
存款增

速

租金
均值
倍数

房价
均值
倍数

风险
评估

投资
潜力

市场
竞争

投资
建议 土地拓展 产品适配 客群特征

稳健投
资 C城 54 250 5596 5.97 339 1762 28.59 15.40% 8.43% 1.25 1.44 65.08 100 14 扩大市场地

位 近城区+近郊区 G2+G3+C 新型服务业相对多

积极进
入 G城 120 140 3474 3.76 180 735 79.57 -9.35% 23.53% 1.09 0.92 86.26 42.46 8 努力增加 城区+近城区 G2+G3+T 工业属性强

观望寻
机

J城 108 74 3121 3.65 151 437 50.16 31.32% 46.77% 1 0.89 77.86 26.11 6

增长、专业
化、集中化

城区+近城区 G2 整体相对均衡

F城 62 77 1511 3.63 97 341 11.76 -14.67% 9.41% 0.83 0.83 49.58 21.85 2 城区+近城区 G2+G3 /

暂不进
入

S城 91 70 2513 3.3 81 421 47.67 2.34% 27.84% 1 0.86 70.72 25.41 5 城区+近城区 G2+T 城市商贩多

宜春 71 54 2688 3.6 88 190 100 9.05% 28.10% 0.99 0.83 100 12.03 4

逐步撤出

城区+近城区 G2 事业单位人群相对多

吉安 57 41 2085 3.85 59 284 98.55 -0.46% 16.22% 0.89 0.86 99.31 17.21 4 近城区+近郊区 G2 整体相对均衡

景德镇 45 41 926 4.62 87 219 17.32 19.09% 38.74% 0.9 0.76 56.85 14.7 4 城区 G2+T /

萍乡 51 43 930 3.49 51 205 47.32 -3.49% 10.17% 0.9 0.61 64.6 13.59 3

停止投资

近城区+近郊区 G2 /

新余 36 48 972 4.63 80 205 90.04 6.44% 7.76% 0.69 0.71 95.49 12.91 0 城区+近城区 G2 /

鹰潭 32 30 941 4.13 50 155 27.83 -17.82% -5.88% 0.84 0.75 54.4 11.27 2 城区+近城区 G2 /

【成果示意】- 区域发展战略研究



从择地*择时*择客三个维度综合看，城市的综合策略建议

要素一：择地 要素二：择时 要素三：择客

城市 区县
板块 一季

度 二季度 三季度 四季度
土地匹配产品（所列为主要产品）

优选 次优 次选 备选 扎根 安居 功改 高端

**
1.预判20**年容量达3136
亿；
2.现状价格支撑弱，风险高；
3. 倒三角型收入结构；
4.聚焦产业转型下的改善需
求+外来刚需

深耕

√ √ Y镇2 Z市
首南、甬

江、下应、
小港

古塘

拓展

浒山、匡堰

√ √ √

洪塘 √

潜力

丹西 √ √

梅林、桃源 √ √

√ √ √ √

√ √

容量预判 洼地区县 潜力板块 4季节奏 3张地图

【成果示意】- 单城市深耕研究



【成果示意】-板块到品类的匹配

20**年C城板块产品线落位+20**有可能产品升级板块落地

备注：通过计算各板块的项目平均总价和平均单价进行产品线落位。数据来源禾略研究院，数据更新时
间：20**年7月。

板块 Top系 翡翠系 时代系 金色系 花园系

老城中心 √

广场 √

朝阳洲 √

朝阳新城 √

铁路 √

青云谱 √

京东 √

凤凰洲 √

中心区 √

红角洲 √

象湖滨江 √

老象湖 √

银三角 √

小蓝 √

新建 √

欣悦湖 √

九龙湖西 √

西站南 √

双港 √

蒋巷西 √

瑶湖东 √

艾溪湖东 √

大学城 √

青山湖东 √

儒乐湖 √



数据来源：禾略研究院
备注：20**年各城市商品房销售额预测是以城市容量指数作为占比权重，20**年J省省商品房销售额预测值作为总量，其中20**年J省省商品房销售额（6114亿元）由历年销售额与J省人地钱约40
个指标通过线性回归后模型预测所得。C城、G城、J城、S城、F城城市容量指数分别为100、52.13、38.28、31.4、25.71，即市场容量占比分别为28.45%、14.83%、10.89%、8.93%、7.32%

城市 市场规模
（亿元）

假设7.7%
的占有率 累计值

G城 907 70亿 204亿

J城 666 51亿 255亿

S城 546 42亿 297亿

F城 447 34亿 331亿

假设20**年C城市场容量1740亿，
不同市场占有率可实现份额：

城市 市场规模
（亿元）

假设9.5%的
占有率 累计值

G城 907 86亿 251亿 

三年250亿战略目标分解

保持不变：7.7%

中概率事件

稳定提升：9.5%

大概率事件

大幅提升：14.4%

小概率事件

C城134亿 C城165亿 C城250亿

需拓展G城、J城、S城、F城4个城市 需拓展G城

需在新力、绿地等企业中，抢
占6.4%的市场占有率；短期操
作难度大

C城市场占有率

“1+1+N”模式 “1+1”模式 大C城模式

路径① 路径② 路径③

要实现三年250亿战略目标的
模式选择：

根据J省W开发商目前在C城土地
情况进行预判：

拓展4个城市，目前短期团队规模不支撑

【成果示意】- 战略目标研究



β专业，让事业更简单
让世界更理性，赋能普通人，创造无限可能

感谢聆听 谢谢观看


