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投资成本低风险小，收益率高

房房企企下下沉沉抢抢食食““强强三三线线””城城市市

一直以来，楼市都有“金九银十”的说法。9月和10月这两个月假期较多，市民外出购房的意向变
强，与此同时，开发商也会抓住客户的购买需求,在这两个月进行集中放量促销,以期通过两个月的热
销完成年内的销售任务。与往年相比，在济南等二线城市楼市调控不断“加码”的背景之下，今年的“金
九银十”有何不同？连日来，记者展开了调查。

本报记者 任磊磊 贺莹莹
朱迎雪 付玉成 孙璇
马云雪 于伟

不少三线城市
“开盘即售罄”

楼市的传统销售旺季“金
九银十”来了。在省城济南，今
年七八月份以来，新入市的楼
盘开始逐渐增多，但是，济南市
场仍然呈现出“开盘即售罄”的
景象，不少置业顾问都表示房
源并不充足。

而在济南周边的一些三线
城市，房价也在稳步上涨。德州
城区鲁班御景国际三期自今年
五月份开盘至今，均价从6200
元/平米左右，一路涨到现在的
7800元/平米左右，而这只是
德州楼市房价看涨的一个典型
案例。滨州的房产市场也有些
供不应求。山东华住房地产开
发有限公司的范经理说，进入

“金九银十”阶段，虽然滨州的
房企没有扩大宣传，但相对来
说9月份的房产销售还不错，
因为滨州的房产市场从五月份
开始一直都是“开一栋清一
栋”。济宁楼市房价也稳步上
涨，九月份不少项目都会有新
房源开盘或加推。

谈及三、四线城市房价上
涨的原因,中国房地产业营销
协会会长朱曙东指出,首先是
一线城市本身的市场外溢,由
于一、二线城市限购了,资金流
到了临近的三、四线城市,国内
慢慢出现了强三线城市,比如
青岛和济南周边的城市。同时，
在2015年一、二线城市价格上
涨变暖的同期,三四线城市受
到市场信号的传导,自身市场
也在预热,内力和外力双重作
用叠加下导致房价上涨。

“不过，大部分三四线城

市依旧处于去库存的压力中,
尤其是县域城市,以及经济不
发达、没有突出产业特征的、
人口外溢的城市,它们去库存
的压力特别大。”朱曙东告诉
记者,强三线城市特别是高铁
沿线城市和热点城市周边的
三线城市,预计房产市场整体
趋于稳定,当然局部地区和项
目的价格可能小幅上扬,尤其
是春节之前。“预测明年整个
房产市场比较平稳,平稳中发
展,即便有些波动也是稳中波
动,不会出现大起大落。”

下沉抢市场
一年看了五六十块地

在这些“强三线”城市中，
不光房价开始逐步上涨，开发
商对于当地的土地需求也在逐
步增加。

李明（化名）是天津一家全
国性房地产开发商部门负责
人，最近几年他们公司一直在
山东布局。近两年他们还在济
南市区周边的齐河刚刚拿了一
块地。最近他们看地的步伐却
特别快，几乎每个月都要往济
南周边的三、四线城市和下面
的县级市跑。“主要就是为了看
地，现在一、二线城市的地不好
拿，大家都往三、四线城市跑。”

记者了解到，不少大的
房企都跟李明所在的这家房
产开发商一样，开始把目光
投向三、四线城市。记者了解
到，一家外地的房地产商这
几年打算进军山东市场，从

去年下半年开始到现在，近
一年的时间，在山东除济南
和青岛之外的地市几乎都走
遍了。据粗略估算，这家公司
在山东总共考察了五六十块
地，相当于一周看一块。

合富辉煌（中国）山东公司
副总经理许传明认为，目前大
小开发商下沉三、四线城市的
步伐之快前所未有。来自易居
中国克而瑞信息数据显示，
2017年上半年，三、四线城市
成交建面较2016年下半年是
唯一成交量环比上涨的能级，
涨幅达到29%。二线城市仍然
是土地市场成交主力，但成交
占比有所回落，上半年成交建
面占总成交的65%。

记者从济南市国土资源
局征地信息公开查询系统获
悉，截至 9 月 1 5 日记者查询
时，今年济南市共征地 1 9 8
块，而对比 2016年全年共征
地449块，2015年全年共征地
584块，征地呈明显下降的趋
势。即便后 3个月，济南市征
地数量翻番，也很难达到去
年的水平。

而从2015年起，济南周边
平阴、济阳、商河、章丘的征地
数量一直很高，2015年和2016
年，这些地区征地数量之和占
济南市总征地数量比例都为
53%。不过，2017年截至目前的
数据显示，这几个地区的征地
数量之和仅占全市总征地数量
的39%。在前两年的快速征地
后，济南周边县级市的征地速
度有减缓的趋势。

突破核心城市周边
利于企业知名度扩张

李明在见证了去年济南市
房价的疯狂后感慨地说，“现在
在济南拿地太难了。”他说，
2016年6月底，唐冶五块地拍卖，
楼面价高破7100元/㎡，而当时
周边房价普遍在6500元/㎡。后
来因开发商帝华未及时缴纳土
地款而流拍。而到了2017年，
这五块地再度被拿来拍卖，其
楼面价已经涨至每平米12000
-14000元/。

“开发商为了寻求突破，开
始向核心城市周边的县级市和
省内的三、四线城市下沉了。”
李明总结说，这样有利于企业
规模和知名度的扩张，而且更
重要的是，向周边县市区辐射，
拿地成本没有那么高。

许传明则认为，开发商加
速向三、四线城市下沉，更为重
要的原因是可拿的地太少了。

“我省济南和青岛是二线城市，
这两座城市可供住宅的土地越
来越少，政府也在收紧市区土
地的释放，所以开发商只能转
而向土地资源更加丰富的三、
四线城市倾斜。”

“不过，虽然拿地成本很
高，但是开发商不可能完全舍
弃。各大房企以一、二线城市为
根基，不断向三、四线延伸。”李
明认为，大的开发商不可能完
全舍弃一、二线城市的布局。因
为一、二线城市一直是热点城
市，人口吸纳能力很强，会不断
产生住房需求。不过，在房子的
后期规划和建造上，开发商肯
定会提高产品溢价，以打造中
高端社区为主。

三四线城市涨价慢
投资回报率不低

杨女士在老家德州有一套
房子，从去年开始她就一直打
算出手。“三四线城市的房子涨
得太慢了，买了这么多年才涨
了几万块钱。早知道还不如在
济南多买一套房子，现在肯定
不是这个价。”杨女士抱怨地
说。三四线房子涨价慢，需求又
没有一、二线城市旺盛，房企大
规模布局是否明智之举呢？

李明认为，开发商根本无
需担心这个，因为三、四线城市
的投资回报率更高。“比如在市
区投100亿的楼盘，可能赚10
亿，而在三、四线城市，花10亿
投资可能赚2亿元。从绝对值
上看，好像还是一、二线城市
多，但实际上，三、四线城市的
投资回报率更高。”

他介绍，在三、四线城市，投
资10亿元的回报率是20%，而在
一、二线城市，投资100亿的回报
率仅为10%。开发商下沉到三、
四线城市就不足为奇了。以100
亿为例，如果算上财务成本、机
会成本等，其收益差距更大。以
财务成本为例，比如说企业投资
100亿元中，有50亿贷款，按照目
前的平均利率计算，一年的利息
就高达2亿元，相当于一天要还
60万元。而如果在三、四线城市
投资10亿元的话，对一般的开发
商来说，全额拿出来也不成问
题。另外，还有剩下的90亿元可
以用来做其他投资。

下沉到三、四线城市，对开
发商来说还有个利用银行杠杆
的作用。“比如说，在一、二线城
市里，对一些大企业来说，能够
贷50亿的客户可能也不算什
么，但是对三、四线城市的银行
来说，可能贷10亿的客户就算大
客户了，银行会给开发商一定的
优惠政策。”李明说，“所以说开
发三、四线城市的房地产，成本
低、风险小，而且收益还比较可
观，开发商何乐而不为呢？”
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■“金九银十”看楼市

德州一楼盘挂起售罄的标牌。 本报记者 马志勇 摄

记者近日调查发现，在济南、青岛这样的二线城市限购政策不
断加码的背景之下，济、青周边的一些“强三线”城市房价开始齐声
喊涨。与此同时，由于在济南、青岛这样的二线城市拿地越来越困
难，为了“留在牌桌上”，开发商纷纷瞄准了三、四线城市的地块。
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