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何谓“平头投资客”？其实
他们与平头百姓无异，只不过
手头多了一点点闲钱，其中有
不少是投资“初哥”(粤语，新
手 )。正因为如此，他们还有购
房资格，也有贷款资格，与之
前习惯所指的“职业投资客”
或“富贵投资客”的购房特点
与影响力截然不同。

“平头投资客”的购房特
点是倾向于购买小户型、低总
价的物业，投资目的也可能是
模糊的，不少还兼有自住与投
资两种需求在内。他们虽非首
次购房，但在投资楼市面前仍
显青涩。而推动其入市的理由
有很多种，其中最重要的原因
是出于对“贬值”的恐惧，“买
楼保值”的经验主义论是其理
论基础。

虽然，在限购与限贷的双
重调控下，楼市的投资欲望已
退至“史上新低”。但不得不承
认 的 是 ，投 资 的 力 量 从 未 消
失。失去了购房资格与贷款资
格的“职业投资客”潜伏且得
其门而入，商业物业领域的意
外火爆便是明证。但在之前的
一段时间内，“平头投资客”的
的确确曾在楼市中销声匿迹。
正因如此，当前较为集中地出
现的这一群“平头投资客”方
才更引人注目。

业内人士认为，两方面的
原因导致了这一群平头百姓
出手投资楼市。

首先，在刚性需求市场运
行得相当成熟之后，中小户型
的比例大大提升，市场上低总
价、小面积的产品增多，购房
门槛降低，令这一批小预算的
投资客有了更多的选择空间。

其次，应该是更为重要的
原因，则是整个楼市买方市场
预期的转变。相比“富贵投资
客”可能成为楼价推手而言，

“平头投资客”并不会产生如
此巨大的影响。只不过，其缓
步入市可视为楼市风向转变
的明显标志，意味着买家信心
指数上扬，楼市已然见底，或
将在不日后走出低谷。

“平头投资客”缓步入市
可视为楼市风向转变的明显
标志，意味着买家信心指数上
扬，楼市已然见底，或将在不
日后走出低谷。

预期转变

“平头投资客”萌动

温州商人炒房路线图：

十年从上海一路炒到迪拜

上海：
2001年8月3日，第一个火车

购房团前往上海，157名温州客
在三天内买走百套房子，成交金
额达5000多万。

温州驻上海商会保守统计，
十年间，从房地产撤出的温州游
资至少300亿元左右。2011年一手
房成交均价14933元/㎡。

2001年10月16日，第一支乘
飞机的温州购房团抵达上海。

2002年8月—12月，温州媒
体组织的“温州沪上购房团”，
成交楼盘数目2 7 0个，金额2 . 5

亿元。
2003年2月6日，上海陆家嘴

102套住宅被温州人一抢而空，
成交上亿。

2003年11月，温州资本背景
的飞洲集团收购上海“烂尾楼
王”宝通大厦。

2 0 0 4年，上海世茂滨江花
园，温州人揽入40%以上商品房，
如今投资利润率超过20%。

杭州：
1999年，某温州老板以2700

元/㎡的价格，买下杭州城西28

套商品房。1年半之内净赚500万
元。在杭州，购房者中20%是温州
人。本地人不到50%，十年间，杭
州房地产市场一手房成交均价
从3000多元/㎡跃升至16096元/
㎡。

2010年4月，杭州的德信早
城开盘现场，温州购房团成“疯
抢”主力。

北京：
2003年，游资入侵北京，中

关村一大型商铺以10万/㎡吸引
温州人争购，成交量至少达7000

万元。
2007年北京房价转折点，涨

幅超过40%，均价达11377元/㎡。
随着北京市正式出台“国八条”
限购，温州炒房团逐步撤离。
2 0 1 1年一手住宅成交均价达
20330/㎡。

2 0 0 6年，京城房贷政策微
调，温州投资客开始撤离。

2 0 0 7年，北京楼市持续火
爆，深圳、山西炒房团大举进攻
北京楼市。

2009年底—2010年，温州客
部分抛出所持有的北京房产，转
战上涨空间更大的海南。

南京：
2 0 0 8年1 1月，炒房客斥资

2500万元兴建名商CEO俱尔部，
提供投资人固定落脚点。

2003年，南京房价上涨幅度
居全国第四。如今一手住宅均价
达14778元/㎡左右。

福州：
2003-2006年，2009年9月温

福高铁正式运营，福州至温州的
时间缩短至1 . 5小时，温州炒房

团闻风而动。2009年年底，温州
人买走福州楼市近1/3的房子。

苏州：
2003年，苏州大学学生公寓

数十套房子不到半天时间就被
温州炒家抢购一空。苏州市场观
望情绪严重，部分投资客急切降
价抛售。

深圳：
2003年11月23日，温州购房

军团包三架飞机看房，开售当天
包揽深圳新龙岗商业中心二期
的上百套商铺。

2003年12月12日，房展推介
会上温州购房军团扔下1 . 3亿
元，成为深圳400多套住宅或商
铺的业主。

海南：
2009年初，在琼温商联合在

海口开发占地400亩、具有温州
特色的商业城项目。海南成为国
际旅游岛，楼市价格一日涨千元
让人咋舌。

武汉：
2009年初，金融危机后，开

发商求贷无门，上门寻找温州炒
房团。武汉采取抬高二套房贷，
三套房禁贷政策堵死炒房。

长沙：
2009年2月，商住楼未完工

就被温州人一气下订，入湘的
炒房资金每年保持10%左右增
长幅度。

合肥：
2010年1月，受外来投资影

响，在频现的各大看房团中，五
成以上看房人来自市外。2010年
5月，炒房团合肥“被套”。

成都：
2003年，温州客相中长富花

园、锦官新城等中高档住宅商品
房。

2004年4月，半小时拿下10多
套房子，看重西部地区发展潜力
及政府税收优惠。

美国：
2004年，手握重金的温州客

大举购买洛杉矶、风景秀丽的纽
约长岛别墅。直接推动长岛房价
暴涨，平均房价达到20年前的
4 . 5倍，但缺乏管理，成本高昂，
收益低微，不少温州客开始后悔
买美国别墅。

重庆：
2009年初。3小时买下金科

500间70个单位，并携带专门砍
价师。投资包括住宅、商铺、物流
基地。重庆率先在全国试点开征
房产税打压炒房团，导致炒房团
低折抛回撤资金。

迪拜：
2009年12月，近5万多投资迪

拜的浙商，人均拥有一套住宅。
金融风暴后迪拜楼市缩水，浙商
资产蒸发20亿。

据《21世纪经济报道》

一群拥有“中国犹太人”之称的温州客，在十年间横扫北京、上海、杭州、南京等钻石级一线房市，掘金武汉、重庆中中西
部省会和海南经济特区，跨越重洋瞄准迪拜、美国海外房产，所到之处，无不风声鹤唳。

无论如何，这是温州民营资本在金融领域的一次重要尝试。有人说，他们是近年来房价飙升的罪魁祸首，也有人说，
从散兵游勇到专业团队作战，温州客炒作手段快狠准令人咋舌，是非功过应留待后人评说。我们描绘了温州炒房团十年年
路线图，以细细回顾这些年温州热钱的房市轨迹。

海外楼市吸引中国投资者目光

报告称，根据美国全国地
产经纪商协会发布的一份报
告，2011年3月至2012年3月这
12个月，国际买家在美国购买
房产的总金额为8 2 5亿美元，
其中中国买家占11%，约90亿
美元，仅次于来自加拿大的购
房者，而2 0 0 9年，中国买家在
国 际 买 家 中 的 比 重 还 只 有
5%。

报告还称，流向海外房产
市场的中国资金来源十分复
杂，包括个人投资者、企业、国

有金融机构等，个人投资者倾
向直接购买住宅物业，企业则
选择购买废弃的工业厂区进行
开发再出售或收购不良资产，
此外，中国国有银行对海外房
产市场的热情也高涨，有数据
显示，中国银行在2010至2011年
一年内，光是向纽约市房产项
目发放的贷款就达到1 0亿美
元。

报告强调，虽然海外资产
回报更高，房地产融资成本也
相应较低，但中国投资者仍需

警惕风险，最大的风险是因汇
率变化而导致还贷金额增加造
成的损失，此外企业投资者和
金融机构还应考虑海外市场的
宏观经济形势和房地产市场未
来走势。

我们完全不必谈投资而
色变。现阶段的楼市，泡沫远
未挤干，本来就无法完全拒绝
投资行为的存在。房地产限购
是对货币购买权设限，让手握
重金者失去购房资格，也有效
地杜绝了职业投资客的兴风

作浪，“扫一条梯”的刺目往
事大概不会重现，然而限购无
法斩杀所有的投资需求，允许
部分“平头投资客”入市，对
整体经济来说，是一种流动性
过量的自我释放，负面作用并
不会太大。

在贷款紧缩的情况下，普
通老百姓仍愿意拿出现金来
购买房地产，其实，他们的愿
望不大也很朴素，只希望钱握
在手里，不要贬值得太厉害就
好。 据《经济参考报》

全球知名会计师事务所毕马威日前发布名为《毕马威中国经济全球化观察》
的报告称，鉴于国内楼市调控从严、欧美房价连创新低、人民币近年来持续升值等
原因，海外楼市资产越来越吸引中国投资者目光。

格楼市评论
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