
α站在时代的风口，我们一直努力探索各种突破的可能，比如，如何将大数
据应用到房地产，切实有效“降低开发风险，最大化客户价值”

2020年

温州鳌江地块分析



城市背景-城市排名：2018年，温州在全国城市能级划分中排名第29，为强三线城市；2020年能级
不变，但排名上升至26名

强一线 一线 强二线 二线 强三线
1.上海 3.深圳 4.重庆 11.苏州 19.济南
2.北京 5.广州 12.长沙 20.厦门

6.天津 13.青岛 21.沈阳
7.成都 14.东莞 22.佛山
8.武汉 15.宁波 23.福州
9.南京 16.西安 24.昆明
10.杭州 17.郑州 25.大连

18.无锡 26.合肥
27.珠海
28.南通
29.温州
30.常州
31.贵阳
32.长春

33.乌鲁木齐
34.南昌
35.太原

36.哈尔滨
37.烟台
38.绍兴

39.石家庄
40.泉州

强一线 一线 强二线 二线 强三线
1.上海 3.深圳 6.成都 13.青岛 24.福州
2.北京 4.重庆 7.武汉 14.西安 25.南通

5.广州 8.杭州 15.宁波 26.温州
9.南京 16.郑州 27.珠海

10.天津 17.东莞 28.大连
11.苏州 18.无锡 29.常州
12.长沙 19.济南 30.贵阳

20.佛山 31.南昌
21.合肥 32.厦门
22.昆明 33.乌鲁木齐
23.沈阳 34.长春

35.太原
36.泉州
37.绍兴

38.哈尔滨
39.石家庄
40.烟台
41.嘉兴
42.台州
43.唐山
44.兰州

2018年全国城市能级划分（部分） 2020年全国城市能级划分（部分）

排名上升



城市背景-城市基本面：目标城市经济增长良好、人口吸附力强且后劲足、建成区扩张较快，是江浙最
具竞争力的城市之一

经济发展迅速，2020年GDP达7230亿元；

产业升级效果显著，二三产占比差距持续拉

大，2020年占比分别为37%和60%。

2020年常住人口934万，吸附外来人口92万，

10年来常住人口年均增加5.5万；

2020年小学生人数68万，10年来年均增加1万。

2020年建成区面积286km²，5年来年均扩

张9.6km²。

图片来源：禾略种子



城市背景-区县房价：疫情爆发以来，温州各区县房价出现分化，有涨有跌，目标地块所属区域涨幅基
本持平，为0.11%

排序 区县 1月二手房价格
（元/㎡）

12月二手房价
格（元/㎡） 涨幅 房价涨幅

类型

1 文成县 9670 12845 32.83%
大涨

2 洞头区 8551 10741 25.61%

3 泰顺县 11022 12168 10.4%

小涨4 永嘉县 16483 17693 7.34%

5 龙湾区 16473 17587 6.76%

6 鹿城区 26659 27153 1.85%

基本持平
7 乐清市 16896 17043 0.87%

8 平阳县 8295 8304 0.11%

9 苍南县 13236 13191 -0.34%

10 瑞安市 19565 19293 -1.39%
小跌

11 瓯海区 23606 22960 -2.74%

注：数据为中房网二手房数据，房价涨幅=（2020年7月房价-2020年2月房价）/ 2020年2月房价

目标城市各区县2020年1月-2020年12月房价涨幅



地块分析逻辑框架

现状+未来研
判地块在全市
的价值位置

地块综合表现

地块现状
价值分析

交通 + 配套+产业= 
现状价值

地块未来
价值分析

未来土地扩张+人口
分布+未来人口流动

= 未来潜力

交通反映出行的
便利度

配套反映家居的
舒适度

产业反映对人口的
吸附力

产品线
分析

收入反推总价
总价自然分段

总价、单价、面积&获利概率

各总价段产品线获
利概率

产品线预测

交通
通达性

生活配套
价值

综合产业
就业

市场表现
分析

价格+市场周期+投资
回报+项目参照

单价分析、区县市场周期&楼市景气指数、土地成熟度

价格分析 房价动力 土地回报率 周边在售
项目

研判城市的
发展方向

研判城市未来的
人口聚集趋势

未来土地
扩张方向

目前城市人口
分布

未来城市人口
流动方向

获取城市的
人口聚集现状



地块现状价值 当前地块的区位特征如何？配套、交通、产业有何优势与劣势？01

地块未来价值 地块是否处于城市发展方向？人口密度如何？未来是否有人口流入？02

产品线分析 产品线的总价、单价、面积多少？是否有足够的赢率？03

本次研究探讨内容

市场表现04 市场周期是否合适？土地有没有足够的回报率？周边竞品信息



现状价值-交通通达性：地块道路建设密度为第四等级，自驾通达性为第二等级，公交通达性为第二等
级。即地块路网交通成熟度较高，公交和自驾都比较方便。

目标地块道路建设密度 目标地块自驾通达性 目标地块公交通达性

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块



现状价值-交通通达性综合得分：地块所在网格为第三等级，所在街道办则为第三等级。表明其为主城
区的交通比较发达的地块。

目标地块交通通达性综合得分（网格视角） 目标地块交通通达性综合得分（街道办视角）

备注：交通通达性由道路建设密度、自驾交通、公共交通细项指标通过熵值法打分得出



现状价值-生活配套资源：住宅与生活服务、商业及餐饮服务均为第五等级，工作氛围与就业资源为第
四等级，表明目前地块宜居程度较低

目标地块住宅氛围与生活服务 目标地块市工作氛围与就业资源 目标地块商业及餐饮服务

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块

备注：住宅氛围与生活服务资源：住宅区、美容美发店、摄影冲印店、物流速递、电讯营业厅、自来水营业厅、中介机构、医药保健销售店、诊所

          工业氛围与就业服务：工厂、产业园、广告装饰、商业贸易、住宿服务、网络科技、机械电子、电信公司、银行、证券公司、保险公司、政府机关、公检法机构、工商税务机构、科教文化场

          所、图书馆、博物馆、展览馆、天文馆、科技馆

          商业及餐饮服务：综合商场、购物中心、超级市场、普通商场、便利店、快餐店、中餐厅、外国餐厅



现状价值-生活配套资源：公园及休闲服务、教育服务资源为第四等级，医疗服务资源为第五等级。表
明地块的生活配套暂时比较缺乏

目标城市公园及休闲服务 目标城市医疗服务资源 目标城市教育服务资源

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块

备注：公园及休闲服务：公园广场、风景名胜、娱乐场所、运动场馆、影剧院、休闲场所

          医疗服务：综合医院、专科医院、急救中心

          教育服务：幼儿园、小学、中学



现状价值-生活配套资源综合得分：地块所在网格和街道办均为第四等级。表明地块目前生活配套在温
州算中等偏下的水平，有待改善

目标地块生活配套资源综合得分（网格视角） 目标地块生活配套资源综合得分（街道办视角）

备注：生活配套总分由住宅与生活服务、工作与就业资源、商业及餐饮服务、公园及休闲服务、医疗
服务资源、教育服务资源细项指标通过熵值法打分得出



现状价值-产业就业：传统服务业为第五等级，公共事业为第四等级，在温州处于较差水平

目标地块传统服务业得分 目标地块公共事业得分

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块

备注：传统服务业：餐饮服务、购物服务、汽车服务、生活服务、体育休闲服务、住宿服务、广告装饰

          公共事业：科教文化服务、政府机构及社会团体、医疗保健服务、电信公司



现状价值-产业就业：工业、新兴服务业均处于第五等级，说明当地的二、三产业发展比较滞后

目标城市工业得分 目标城市新兴服务业得分

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块

备注：工业：工厂、产业园区、冶金化工、建筑公司、矿产公司

          新兴服务业：金融保险服务、商务写字楼、医药公司、机械电子、网络科技、商业贸易



现状价值-综合产业就业得分：地块所在网格为第四等级，所在街道办为第四等级。即地块位于产业欠
发达的郊区

目标城市综合产业就业得分（网格视角） 目标城市综合产业就业得分（街道办视角）

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块



现状价值-土地现状价值：地块所在网格为第三等级，街道办均为第四等级。表明地块位于城市非中心
板块。

目标城市土地现状价值得分（网格视角） 目标城市土地现状价值得分（街道办视角）

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块



地块现状价值 当前地块的区位特征如何？配套、交通、产业有何优势与劣势？01

地块未来价值 地块是否处于城市发展方向？人口密度如何？未来是否有人口流入？02

产品线分析 产品线的总价、单价、面积多少？是否有足够的赢率？03

本次研究探讨内容

市场表现04 市场周期是否合适？土地有没有足够的回报率？周边竞品信息



未来价值-未来土地扩张：平阳县未来主要向西南发展，目标地块暂时不是城市发展的主要目标方向。

目标地块2019-2022年土地扩张 目标地块2020-2023年土地扩张

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块

目标地块2018-2021年土地扩张



未来价值-人口分布：2020年地块所在网格人口为14890人，处于城市中上水平，具有良好的人口
基础

目标地块2020年人口分布

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块，部分显示异常，但不影响对于本地块的判断

人口基础良好



未来价值-未来人口流动：2020年地块人口处于流入状态，预判明年人口仍将继续流入，人口流通呈
利好趋势

目标地块2019-2020年人口流动 目标地块2020-2021年人口流动

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块



未来价值-土地未来价值：综合城市建设与人口发展，未来几年，地块仍有发展扩张的潜力

目标地块土地未来价值

图片来源：禾略种子，图上红点为目标地块

土地扩张：目标城市未来两三年主

要向西南方向发展，目标地块目前

不是主要发展方向。

人口：目前地块人口密度为14578

人/km²，且未来一两年有人口流入

的潜力

综合：虽然目标地块不是城市发展

的主要对象，但受人口流入带来的

人口红利影响，土地未来的价值处

于较高水平，为第二等级。



地块现状价值 当前地块的区位特征如何？配套、交通、产业有何优势与劣势？01

地块未来价值 地块是否处于城市发展方向？人口密度如何？未来是否有人口流入？02

产品线分析 产品线的总价、单价、面积多少？是否有足够的赢率？03

本次研究探讨内容

市场表现04 市场周期是否合适？土地有没有足够的回报率？周边竞品信息



产品线分析-实际房价：地块所在网格2020年11月实际房价为10181元/㎡ ，现阶段周边处于郊区发
展版块，新房处于去库存阶段，房价单价差异不大

目标地块

目标城市网格实际房价

1.地块周边现存新房少，多为之前楼盘未售罄的房源

2.周边房价差异不大，单价在9000-12000元/m2之间

3.地块属于郊区版块，目前开发程度较低

图片来源：禾略种子



产品线分析-分产品线房价预测原理

假设：
1.月供以家庭为单位考虑，家庭平
均完全劳动力为1.5人且月薪水平
接近，即家庭月薪 = 月薪 * 1.5
2.收入主要来源为工资收入
3.家庭月供占家庭月收入的70％
（ 70%是月供舒适线）
即，理论月供=家庭月薪*0.7

收入水平反算月供

月供推导套总价

原理：
1.通过月供计算，可计算出总月
供
2.总月供为套总价的70%计算出
套总价

智联招聘薪资数据

Steps1 Steps2：根据各等级总价价段得到城市空间各等级产品占比和产品平均单价

Steps3：建模&预测



产品线分析-分产品线房价预测：总价在142万以下、单价介于10111-12940元/㎡、面积在101-
126㎡的刚需产品，此阶段实现概率最大

概率：69%
总价：94万
单价：10111元/㎡
面积：101㎡

图片来源：禾略种子

等级1
概率：23%
总价：142万
单价：12940元/㎡
面积：126㎡

等级2
概率：7%
总价：184万
单价：11086元/㎡
面积：162㎡

等级3



产品线分析-分产品线房价预测：总价在142万以下、单价介于10111-12940元/㎡、面积在101-
126㎡的刚需产品，此阶段实现概率最大

概率：3%
总价：254万
单价：15110元/㎡
面积：150㎡

图片来源：禾略种子

等级4
概率：2%
总价：335万
单价：16652元/㎡
面积：176㎡

等级5
概率：0%
总价：545万
单价：24130元/㎡
面积：219㎡

等级6



产品线分析-加权平均房价：地块所在网格2020年11月加权平均房价为12598元/㎡，高出实际房价
2777元/㎡，地块房价有所低估

目标地块

目标城市网格加权平均房价

图片来源：禾略种子

1. 加权平均房价是从全市视角看网格房价水

平，动态过程，逐月变化

2. 2020年11月为12958元/㎡，高出实际

房价2777元/㎡，表明地块房价有所低估



地块现状价值 当前地块的区位特征如何？配套、交通、产业有何优势与劣势？01

地块未来价值 地块是否处于城市发展方向？人口密度如何？未来是否有人口流入？02

产品线分析 产品线的总价、单价、面积多少？是否有足够的赢率？03

本次研究探讨内容

市场表现04 市场周期是否合适？土地有没有足够的回报率？周边竞品信息



市场表现-房价水平现状：2020年11月，目标地块所属区域房价在目标城市各区县排第8，低于全市
平均水平，环比涨幅1.89%，同比涨幅4.40%

1、2020年11月，目标城市各区县房价中，

鹿城区、市区和瓯海区领先，均超过2万元/

㎡，目标地块所属区域第11，均价为10355

元/㎡；

2、环比来看，上涨下跌幅度均不超过2%，

涨跌相当；

3、同比来看，区县分化较大，其中洞头区涨

幅为18.78%，泰顺县为-16.88%。

图片来源：禾略种子



市场表现-一手房价走势：目标地块所属区域自2017年1月至2020年8月，一手房价维持小幅上涨，
价格同比环比波动较小；2020年8月至今，房价出现小波上扬，环比同比也随之上浮。

1、2020年11月一手价格为13051元/㎡，价格同比为13%，环比为4.2%；

2、近3个月房价涨幅较大，同比均超过10%。

目标地块所属区域一手房价走势

图片来源：禾略种子



市场表现-二手房价走势：快速上涨主要在2017年7月-2019年7月，2019年7月达到高点9527元/㎡，
之后呈缓慢下降趋势；最近一年以下跌为主

1、2020年11月一手价格为8216元/㎡，价格同比为-3.27%，环比为-0.37%；

2、价格从2017年1月的6905元/㎡上涨至2020年11月的8216元/㎡，涨幅28.2%；

3、近1年二手房价呈下降趋势。

目标地块所属区域二手房价走势

图片来源：禾略种子



市场表现-租金走势：最近2年租金稳定在17-25元/月/㎡，租售比由高位的49%缓慢下降至2020年5
月28%

1、2020年5月租金为24.356元/月/㎡，租售比为28%

2、租金从2016年2月至2020年5月一直呈缓慢的上涨趋势

3、租金代表着价值，房价代表着价格，租售比越高房价泡沫越小。租售比从2016年2月的37%持续上涨至2017年12月的49%，之后至今

     呈缓慢下降趋势，可见房价存在一定的泡沫

目标地块所属区域租金走势

图片来源：禾略种子



市场表现-市场周期&景气指数：处于目前市场周期的高位回落阶段，未来预期房价增幅将有所提升

1、市场周期高位回落，买卖双方

都很活跃，市场流通性强，但趋势

正在下探，销售端需要抓紧出货，

投资端宜谨慎，不要高价拿地

图片来源：禾略种子

周期算法说明



市场表现-土地赢率回报率：地块为高赢率-高回报率，即土地目前现状价值有一定基础，并且未来发
展潜力有一定保障

目标地块土地回报率

备注：土地赢率是地块网格现状价值对城市水平和全国水平的均值倍数取几何平均数而得。回报率是3段时间区间（2018-2021年、
2019-2022年、2020-2023年）内土地扩张速度的算术平均值



市场表现-小结：目标地块所属区域房价上涨有一定的动力，目标地块成熟度高，未来发展潜力有一定
保障

房价&租金：

1、目标地块所属区域房价在目标城市排第8，低于全市平均水平，最近1年价格波动较小，但近

     3个月新房价格有抬头的趋势

2、最近2年租金稳定在17-25元/月/㎡，租售比则由2017年12月的49%缓慢下降至2020年5月

     的28%

房价动力：

1、市场周期高位回落，买卖双方都很活跃，市场流通性强，但趋势正在下探，销售端需要抓紧

出货，投资端宜谨慎，不要高价拿地

土地回报率：

地块为高赢率-高回报率，即土地目前现状价值有一定基础，并且未来发展潜力有一定保障



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
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