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原本沉寂的三四线城市房子为啥会变火？

政政策策松松供供地地少少，，城城市市化化很很强强劲劲

有市民担心未来更贵
现在便急于出手

今年年初以来，滨州房价
出现了一波上涨。因为滨州目
前没有房屋限购的政策，所以
有一部分人不再单纯选择把
钱存进银行，反而投在房地产
上买了房子。“二手房更是供
不应求，只要有房子就被一抢
而空。”滨州某个楼盘的销售
顾问表示，目前市面上新房已
经不多了。

滨州市民刘女士说，自己
也看了一段时间的房子了，虽
然现在有一套房子住着，但是
看到如今房价这个走势，还是
决定先买一套。目前先用作投
资，以后孩子长大了，可能就
给孩子。而市民王先生则表
示，自己买的房子刚开盘的
时候房价是4000多元，位置
稍差的甚至3000多元，“现
在刚开盘的房子价格已经
翻了一番，涨到8000元，而
且来买房的比房子还要多。”
王先生说道，实验学校的学区
房更是非常抢手，往往好几个
人会同时看中一套房子，为了
买下来，还会加价购买。

而在济宁太白湖新区，前
来购房的外地人也是不少。

“预计用来投资的购买量能占
到30%。”一家楼盘负责人表
示，很多购房者如今并没有住
房需求，但是担心未来这里的
房子更买不起，于是就提前出
手。

旧城改造正在进行
将带来充足土地

三四线的房子值得投
资吗？这恐怕还得回到“金
融、土地、人口”这三个关键
因素上。目前，国内防范金
融风险、去杠杆任务较重，
央行坚持稳健中性的货币
政策，一二线城市房贷利率
已几乎没有折扣，甚至还要
以1 . 1倍的利率放贷。随着
不少三四线城市也出台限
购限贷政策，金融很难再成
为拉动楼市的因素。

在这轮三四线城市去库
存中，不少城市出现供不应
求的状况，与2015年供地减
少有关。目前，住建部要求库
存消化少于6个月的城市应
加快供地，大于36个月的城

市应停止供地。而目前，临
沂、聊城、济宁等地由于旧城
拆迁基本完成、外地房企扎
堆拿地等原因，未来两年土
地供应相对充足。以聊城为
例，2018-2019年，仅通过棚
改推出的商品房源就接近
1500万平米，完全可以满足
广大市民的购房需求。

而从人口方面来说，省
内大部分三四线城市并没
有济青这样能够持续吸引
外地人大规模涌入的能力，
其未来主要购房需求要靠
市辖区县农业人口城市化
拉动。有分析认为，这种三
四线城市在未来很难保持
房地产市场整体高涨，易出
现部分热点区域和其他普
通区域分化的现象。

一段上涨之后
楼市发展或放缓

以济宁太白湖新区为例，
其作为未来的济宁城市主中
心，已经扔掉了先前“价格洼
地”的帽子。新区不仅有恒大
等大型房企入住，其基础设
施、生态环境等都得到了认
可。从一个小区域看，它可能
会成为未来的人口净流入地，
但这并不代表济宁整座城市
的房地产市场都具有极高的
投资价值。

而对于临沂来说，由于
其地理位置和产业结构，其
房地产市场也有自己的特
点。“临沂的商贸、物流等第
三产业发达，对外地购房者
的吸附能力较大，购房者既
有刚需也有改善需求。”世
联行临沂市场研究部研究
员陈建雪说。

即使如此，陈建雪也认
为，临沂楼市只是会在今后
一段时间内还有上涨的后
劲，将来会逐步放缓。据了
解，近期陆续有20多家外地
开发商到临沂考察、洽谈拿
地，其中多家是国内排名前
50的企业。从他们拿地到供
应市场大约需要半年的周
期，过了这个周期后就会改
变市场紧张的局面。

因此，对于三四线城市楼
市的前景，更要仔细分析其是
否带来城市价值的提升。特别
是在供地增多、竞争力并不突
出的城市，投资买房并不被专
家所鼓励。

投投资资现现象象增增多多
楼楼市市未未来来怎怎么么走走？？

在这轮去库存的过程中，不少投资者面对济青等一二线城
市相对严格的调控措施，转而将目光投向三四线城市。不少当地
居民看到当地量价齐涨的现象，也想出手入市，期待获得回报。
对于省内三四线城市来说，投资当地房地产是否合理呢？未来这
些城市的楼市能否持续今年年初的火爆呢？

需求旺盛贷款方便
三四线跟着济青火

“短期看金融，中期看土
地，远期看人口”。从目前来看，
导致三四线城市房地产火热的
直接原因，还是去年下半年开
始的中央与地方的去库存政
策。2016年以来，国家连续出台
降低首付比例、降低交易契税
等一系列有利于商品房消费的
政策措施，加快了刚性需求与
改善性需求的住房消费。

而在需求增加的同时，部
分三四线城市也因2015年之
前的房地产市场不景气而减
少了供地。这更造成了短时间
内房屋的供不应求。

以淄博为例，该地2015年
新开工面积比同期降低了50%
左右。这是因为经历多年的市
场波动洗礼，大部分开发企业
变得理性、成熟，不再盲目扩大
投资。这客观上有利于减少代
售库存，缓解供过于求的矛盾。

同时，济南青岛在去年年
底到今年年初密集出台调控
政策，不少购房者将目光转向
了临近的城市甚至区县。一位
在齐河县从事房屋中介的人
士表示，2017年春节假期的购
房者中，有至少三成是从外地
过来的。

据了解，由于齐河临近济
南，加上其与济南之间的交通
愈发便利，济南楼市的外溢效
应也影响到了齐河。“就齐河
房地产市场而言，今年上半年
几乎没有现房，市民都在等下
半年的房子，我们楼盘的房子
在今年2月份就已经全部售
罄，销售价格目前处于正常波
动范围内。”齐河县北国之春
楼盘的销售人员说。而在德州
经济技术开发区的康博公馆
售楼处，楼宇模型几乎都挂上
售罄的标牌，房价也是持续增
长，目前均价为8300元。

城市化进程加快
市辖区人口购买力强

当然，对于三四线城市来
说，去库存的实现依然主要依
赖购房者的增加。在调查中发

现，对不同的城市来说，其购
房者的构成也存在不同情况。

今年年后，淄博市桓台县
小李的父母就一直计划着帮
已经就业两年的小李买房子。
小李家住农村，父母想着为了
小李能有一个更好的发展环
境，小李的孩子能接受比在老
家农村好一点的教育，就计划
在张店城区买房。

“目前张店城区中心不断
往西部发展，我们村好几户人
家都在这西边买了房子。”小
李的母亲说道，“但西部有几
个火爆楼盘地理位置好、品质
优、配套全，就是太贵了，我们
买不起。就在西部边缘买了一
套120平方米左右的房子，是
国有划拨土地，所以价格便
宜，每平方米4000多元。其实，
去年我们就相中了同在西十
三路附近的另外两个楼盘，三
证齐全，均价四五千元。去年
一犹豫没有买，今年那两个楼
盘的价格就涨到了五六千元，
而且基本都卖光了，没有房源
了。”

像小李这样的购房者，在
淄博和其他省内三四线城市
并不少见。“淄博市这样的城
市，外来人口较少，商品房需
求以刚性需求和改善性需求
为主，投资投机性需求较少，
商品房消费是合理的、真实
的。”一名淄博当地房地产业
内人士认为，当前，淄博市正
处于新型城镇化迅猛发展的
时期。至少在5-10年内，随着
农村人口向城镇流动带来刚
性需求和改善性需求以及旧
城拆迁改造需求，住房仍是消
费的热点。

与淄博情况类似的还有枣
庄，这些城市较省内其他城市
来说，社会经济发展水平不高，
外来购房人口较少。记者调查
中发现，各楼盘本地购房者均
占90%以上。自2014年来随着城
镇化进程加快，对优质教育、医
疗、居住条件的追逐，驱动市辖
区内人口流动加快，带动住房
消费需求进一步增加。

新城配套设施完善
带火热点区域市场

而对一些三四线城市的
热点区域来说，区域内配套设
施的提升，可以在短时间内拉
动该地区的房地产成交量。这
些区域大多是城市新区，而其
中也往往少不了外地大型地
产商的影子。

作为未来的济宁城市主
中心，在太白湖新区一家楼盘
售楼处内，由于一座新学校即
将在附近落户，这里的房子也
进入了“快消通道”，并且房价
也上涨了10%左右，均价达到
了5800元/㎡左右。“现在太白
湖新区虽然房价不及中心城
区，但早就摆脱了‘价格洼地’
的帽子。”该楼盘的销售负责
人介绍，之前这一楼盘除了个
别单位团购外，个体成交的量
一直较为低迷。

一直以来，济宁市的房产
开发企业多以本地和省内企
业为主。今年，恒大的进入带
动了太白湖新区，碧桂园的进
入则带动了济宁西北部楼市。

“尤其去年四季度起，受新区
建设加速、配套完善以及学区
房的动工建设等利好因素影
响，太白湖新区房产市场在一
定程度上被激活，整体成交持
续攀升，继续成为济宁市新一
轮房地产价格上涨的引领
者。”该工作人员说。

该地区市场火热，同样得
益于在这里入驻的众多政府
机关、事业单位以及60余家企
业和高中院校。这些单位的职
工，也是购房的主力军之一。

而在临沂北城新区，多个
楼盘售楼处工作人员表示，北
城新区作为临沂市的行政中
心，聚拢效果明显。再加上超
前的建设规划，让北城新区相
较于老城区而言完全变成了
一座新城，街景、公共服务设
施等与国内一线城市没有任
何区别，还有鲁南高铁的临沂
站就建在该区域，这些综合因
素吸引着购房者不断涌入。

据了解，随着今年一线城
市楼市政策的调整，不少大型
房企的目光聚焦到三四线城
市，近期陆续有20多家外地开
发商到临沂考察、洽谈拿地，
其中多家是国内排名前50的
企业。

其实，这轮三四线城市的去库存加速的种子，是在去年被“埋下”的。由于楼市政
策、金融政策松动，房地产市场供需两侧均出现火爆。随后一二线城市限购，更为三四
线城市引来部分“游资”。加上各地城市化进程的推进，以及旧城改造工作的持续，本
地外地购房者也非常充足。这些因素，都助推了当地房价的上涨。

济宁太白湖新区由于配套设施完善，产业前景良好，已不再是“价格洼地”。本报记者 马辉 摄
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■楼市半年考·探原因
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