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入榜门槛
TOP20房企洗牌严重，门槛提升

五强门槛上涨 45.83 亿元：2019 年
TOP5 房企入榜门槛为 107.18 亿元，较
2018年提升45.83亿元，同比上涨74.70%。

十强房企同比增长101.88%：TOP10
房企入榜门槛较2018年提升32.5亿元，
同比增长101.88%；五强房企和十强房企
相差42.78亿元。

二十强房企门槛全面提升：TOP20房
企洗牌严重，TOP20房企入榜门槛升至
29.45亿元，同比增长59.19%。预计未来
市场分化将更加明显。

房企集中度
集中度上升

TOP10~20房企奋力赶超

2019年，昆明TOP20房企占据市场
84.97%的份额，年度同比上涨12.87%，增
速持续高速增长，主要得益于企业的前瞻
性布局战略，多盘齐发以及自身优势；
TOP20房企是昆明目前房地产行业的主
力军。行业寡头化明显，规模房企多种方
式扩充货源，拓宽企业货储，凭借自身品
牌、产品等优势瓜分市场份额，未来房企集
中度将进一步提升，中小型房企面临被市
场淘汰的压力。

房企梯队
强者恒强，竞争激烈

第一梯队：均为100亿+，强者恒强
相较于2018年房企业绩来看，万科、

融创业绩增长较快。其中，万科深耕昆明，中
高端改善为主，瞄准城市发展核心区，且热点
板块布局刚需刚改产品，领跑市场，业绩增长
强劲。而融创2019年发力文旅市场，逐步由
昆明向州市城市辐射，冲进年度企业第三。

融创：尽显快马之势，持续发力。融创
2019年表现延续2018年势头，以销售额
171.16 亿元位居第三，企业业绩翻倍增
长。融创前瞻性的多点多项目战略布局，
2019年发力文旅市场，逐步由昆明向州市
城市辐射，从地产开发与服务到文旅、文
化，再到会议会展和医疗康养，以一贯稳健
的战略选择和市场判断，投资消费升级，前
瞻性布局，稳中求胜。

万科：深耕昆明，多元化布局展现房企
的深耕能力，高端改善+刚改项目领跑市
场。万科在昆货储充足，以中高端产品为
主供给的万科，改善型物业面临严峻的市场
竞争态势，尤其其高端物业所在巫家坝板块
竞争尤为激烈，而2019年，西北新城万科城
项目突破刚需刚改市场，流量领跑市场。

第二梯队：60亿+，业绩差距小，竞

争激烈
相比2018年，第二梯队门槛提升，且

仅有海伦堡稳居第二梯队。总体房企成交
金额集中在60~70亿元，差距较小，名次更
迭可能性较大，货储充足的房企具备先机。

海伦堡：加大都市圈城市布局，加快项
目落地。入昆十余年，2019年继续推动主
城格局，加大热点板块布局，成功落子安宁
太平，且多家房企合作布局晋宁；2020年，
其将突破单一招拍挂拿地方式，继续通过
合作、收购等方式加快主城项目落地。

新城：商开加速落地吾悦广场，住开土
储不足。2019年新城凭借多个新城吾悦
广场的项目上榜第二梯队，近来势头强劲
的新城控股拓展布局昆明的意图越来越明
显，2019年在昆明都市圈城市落地2个新
城吾悦广场，目前昆明范围内已有4座新
城吾悦广场。但其住开拿地保守，2019年
在昆明主城无新增土地储备，主城布局谨
慎，后期住宅业绩增长乏力。

第三梯队：30亿+，货值充沛，后续可期
第三梯队中，中交在公开招拍挂市场

两次溢价拿地，高溢价拿地的背后，是中交
地产拿地速度的整体提升，其后期土地储
备充足，目前东白沙河项目（映象美庐）已
入市，预计2020年业绩有望增长。另外，
招商蛇口在空港拿地接近1600亩，且和安
宁市政府签订万亩战略合作协议，蓝光通
过合作、收并购加快城南项目落地；保利发
展目前在安宁、主城西翥生态片区和政府
签订了万亩战略合作协议等。此类房企投
资积极性较高，目前货储充足，具备三冲二
梯队的强劲潜力。

中交：溢价地的背后是拿地速度的提
升。中交在昆布局4项目，2个在呈贡，呈
贡随着中交、招商、新城吾悦、远洋等地产
的进驻，片区热度再度上涨。其中，中交地
产在进驻昆明首个项目中交锦绣雅郡布局
呈贡片区。2019年两次分别溢价拿地，其
中，中交入昆第三子落定东白沙河，溢价率
48%，目前项目已亮相；去年12月，13家
房企竞价95轮，最终成交价溢价96%，中
交揽呈贡145亩宅地。目前其货储充足，
后期业绩增长强劲。

代表企业都市圈城市布局
区位优势、城市规划成重要因素
安宁、晋宁是房企热点布局区域

从TOP20房企入驻的都市圈且项目
面市看，安宁、晋宁凭借离主城半小时到一
小时经济圈的时空优势、区位优势以及未
来城市规划利好带来红利当仁不让地成为
各大品牌房企入驻首选，上榜企业中已有6
家入驻，且项目均面市。其中，新城控股在
都市圈城市布局了晋宁、安宁，项目最多。
2019年TOP20上榜企业中仅有俊发、恒
大布局都市圈城市嵩明，预计2020年随着
多企业多项目的持续面市和销售，房企业
绩中，嵩明项目业绩贡献率会逐步提升。

预计2020年落地安宁、晋宁项目房企
业绩更上一层楼。

结合TOP20房企2019年在都市圈拿
地来看，金地、融创均在太平拿地。目前融
创项目刚入市，2020年进入持销期，金地项
目预计2020年三季度入市，新城晋宁项目
2020年持续销售中，预计3家房企在都市圈
城市项目业绩会助推企业业绩更上一层楼。

投资端
主城成本高，拿地难
郊县市场热度上升

随着主城土地成本不断增加，以及交
通的便利性和主城的房价差带动都市圈楼
市不断发展。预计2020年将有更多的房
企关注都市圈城市，意向进驻都市圈城市
抢占生存之机。热点都市圈城市招拍挂市
场竞争激烈、溢价地块初现，预计2020年
公开地块溢价率提升，楼面价上升是常
态。另外，郊县的合作开发、收并购项目会
有增多，如晋宁，蓝光、招商通过收购，资源
整合后重新入市；碧桂园则通过合作开发
的形式进驻都市圈城市。

市场端
未来主城量价增幅放缓

都市圈城市外部客户导入是关键

2020年昆明市场政策将符合政府调控
预期，预计市场量价走势保持稳定，增幅放
缓。而房企在各都市圈项目逐步入市或持
销，房企在都市圈城市的业绩将会大幅提升。

另外，从目前都市圈城市看，安宁发展
较为成熟，是市场量价最高的城市；晋宁则
是起步稍晚，处于环滇旅游线上，目前量价
起势发展；嵩明相对而言距离主城稍远，产
业发展落地性相对较弱，虽目前多房企聚
集，但各片区开发较为分散。从代表的都
市圈城市看，其均缺乏强有力的产业发展
支撑，未来多房企大体量的项目开发，本地
客户有限前提下，如何导入外部客户是房
企面临的主要问题。

本报记者 阿芳 实习生 杨何玉
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2019年度昆明商品房成交1570万方

俊发、万科、融创居前三
TOP20房企占比84.97%
1月7日，克而瑞发布2019年度昆明房企销售排行版，数据显示，昆明年度商品房成交1570万方，同比2018年增长20.24%，成交均价同比上涨

3.02%。俊发、万科、融创、碧桂园、恒大继续领跑市场，企业集中度进一步扩大，TOP20房企销售规模占昆明市场份额达84.97%。其中，20强房企
多为千亿房企，仅有两家本土房企上榜。对于已经过去的2019，在房住不炒的调控主基调下，稳地价、稳房价、稳预期。三季度初现下探趋势，进入四
季度后，购房者信心指数、卖房信心指数走低，从市场表现看，开盘去化有所下滑，客户观望加重，成交周期延长。但2019年全年量价均有所上涨。
2019年共有7家新企业入驻昆明，通过招拍挂新进企业增加，其中，锦艺置业、德商地产、雅居乐、宝能分别在招拍挂市场高溢价拿地；复地招拍挂摘得
西山区前卫街道办3宗商住用地，首进昆明；上海鹏欣联合建投和昆明浦项地产开发有限公司产业拿地首进昆明。


