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E5_9B_BD_E4_B8_80_E3_c67_468608.htm （一）一、二线城市

发展契机 相对于一线城市，二线城市的发展契机之前已提到

过很多，这里做一下总结： 1、房地产市场发展依靠两要素

：生产能力和发展能力，一线城市前者优越，二线城市后者

优越，但目前对于市场而言，后者最为重要。二线城市的要

素获得较为容易，那么它获得了要素就能获得生存发展空间

。 2、房地产商需要扩大规模，扩张领土，实现品牌战略化

，势必要将二线城市考虑在内，将网撒满内地。即是房地产

商的梯度转移也是城市发展需要的战略转移，第一级房产开

发（一线城市）已经完成，需要进取下一个碉堡，第二级房

产开发热潮即将展开。 3、一线城市日益昂贵的土地价格，

使得资金薄弱者无法涉足期间。因此资金有压力的开发商，

或资金约束比较大的开发商，都会更关注二线城市，会考虑

到二线城市去。因为在房产开发中，如果土地资金的占用可

能会占到他整个开发资金的60%，那么在二线城市只要20%就

够了。 4、大型房地产商可通过二线城市扩张规模，扩大影

响，且到二线城市去做大规模开发，可发挥成本竞争的优势

；中小企业可通过二线城市获得生存空间，赚取实力以形成

规模，只有在快速发展的二线城市中才能做到。 5、市场回

报率。现在一线城市的市场回报率只有7%-8%，而二线城市

可达到30%左右，与一线城市刚发展起来的水平相当。 6、为

一些开发商的多项目、多层次的管理水平落后争取时间改善

。在一线城市，对于管理水平较差的房地产商，一旦资金有



压力，所有项目整体将陷于瘫痪。而在二线城市，由于资金

约束并不大，可给二线城市一定喘息时间提高和完善管理水

平及制度。 7、二线城市正处于城市发展阶段。从地方的角

度来讲，地区政府通过与大开发商合作，一来改造基础建设

环境，二来可以增加公建配套，提升地区价值，三来带动就

业机会，这些因素使得二线的城市的发展极具空间。很多的

品牌发展商，还有一个大的空间和机会，谁及早的进入了这

些二线城市，他就拥有了更大的成长空间和未来发展潜力。

二线城市的发展契机，给予一个一、二线城市未来几年发展

模式的参考。 （二）一、二线城市发展模式 面对不同的发展

契机，一、二线城市未来几年的发展模式也有较明显的区别

。 1、 一线城市差异化竞争 北京、上海、广州等一线城市是

国内目前最有吸引力的区域，但即使再具有吸引力，一线城

市的土地资源也不是无限的，目前摆在一线城市面前最大的

问题就是土地资源的限制。 从一线城市的发展模式选择来看

，目前一线城市拥有庞大的房地产市场规模，具备较大的市

场空间，不仅拥有稳定持久的房地产真实需求，且巨大的市

场空间使市场自身具有强大的对外扩张效应，郊区化的一步

步实施，使得周边的城市及地区受到影响和辐射，强烈的聚

集作用使郊区及周边城市都能联动发展，未来郊区化的发展

将带来很大的发展机遇。而很多房地产开发项目，也已拥有

更从容、更宽泛的余地来进行市场定位，寻找目标市场客户

群，找到市场缝隙，进行差异化竞争，为客户量身定做。 在

一线城市市场逐渐成熟之际，土地缺乏及开发产品日益精度

化、个性化，每一个开发项目都将是精耕细作的精品，因为

如果没有精细的雕琢，无法留住有差异化的客户人群，无法



获得使项目获得成功。 2、二线城市在城市化推动中运营城

市，避免发展中的各项问题 进入二线城市不是一个战术问题

，而是一个战略问题。 二线城市在城市化推进的过程中，蕴

含着巨大的发展机会对全国而言，依靠市场动力解决了城市

化进程中的资金资源问题；对地方政府而言，政府与大开发

商合作，可以出政绩；对房地产开发商而言，城市拥有庞大

的市场需求空间，正适合扩张。 二线城市在城市推进过程中

，要从运营城市、进行资源全面整合角度考虑开发商必须站

在运营城市的角度进行思考，二线城市正值旧城改造、商圈

再造时期，此时的开发商进入，实际上在再造一个城市，将

关系到长久的将来。因此二线开发的不只是一个住宅或是写

字楼，更像是一个带有经济功能的城区的开发。否则，将出

现快速的城市化推进进程中，常常会出现的很多普遍棘手难

解的问题，如居民收入水平与房价之间的差距；外资涌入改

变二线市场格局，拉高楼价，透支购买力；外来开发商大力

开发中高档楼盘，带动周边地素质楼盘虚高，无形中，为投

资炒房者推波助澜。这些问题实际上都是二线城市城市化进

程中，以非运营城市战略开发城市所埋下的隐性泡沫。 （三

）区域经济发展契机及模式 一、政策机遇 十一五规划将之前

区域经济发展模式被定义为以大城市和大城市群带动中国城

市化进程为主的模式，十一五规划以后将逐步从原来的区域

发展模式中走出来，向以中小城市带动中国城镇化进程的模

式转变，以发展区域经济：这一点将对中国城市（镇）化进

程和房地产的发展发生重大影响。 二、 发展模式 从政策及以

上分析的一、二线城市分化情况来看，中小城市的真实价值

及潜在优势已逐渐被挖掘出来，未来区域经济发展模式主要



以中小城市带动区域经济发展，其城镇发展核心及主体为中

小城市。 在新一轮的经济增长过程中，起推动器作用的不再

是一线城市，而是那些二线城市，目前一大批二线城市的经

济增长率已经快于北京、上海、广州等一线城市。尽管东部

沿海地区的大型城市的经济总量仍高于大部分二线城市，但

其带动全国经济发展龙头的作用已逐渐降低，中西部和东北

部等原先落后的一些地区后来居上，这些改革以来的带动经

济的巨大引擎在发展中，曾经遭遇严重的两极分化，经济增

长速度可能封顶。增速的逐渐趋缓，也正是其逐渐成熟、市

场饱满的标志，正是这个原因，才带来了内陆大批二线城市

的发展机会。在一线城市，房地产业正逐渐退出支柱型产业

，而在二线城市大当其道，这种此消彼长的态势，正是未来

区域经济发展模式的一种体现。 100Test 下载频道开通，各类
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