
随着楼市调控，一二线核心城市的土地热正转移到三四线城市，专家预计楼市分化进入新周期

下半年三四线楼市或升温
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” 两轮房地产调控持

续发力， 一二线城市齐齐进入环比 “量

价齐跌” 阶段， 周期性拐点正在不断逼

近。 不过， 楼市的整体趋稳似乎并未影

响到开发商对三四线城市的良好预期 ，

数据显示， 三四线城市的土地市场仍然

火爆， 多个城市在

2017

年上半年已经实

现上百亿的土地出让收入。 业界人士认

为， 当前楼市调控需保持定力， 一要遏

制热门城市调控松动迹象， 二要避免三

四线城市房价炒作现象。

一二线城市周期性拐点不断逼近

国家统计局公布的数据显示，

2017

年

1

至

6

月份 ， 全国房地产开发投资

50610

亿元， 同比名义增长

8.5%

， 增速

比

1

至

5

月份回落

0.3

个百分点。

1

至

6

月份， 商品房销售面积

74662

万平方米，

同比增长

16.1%

， 增速比

1

至

5

月份提

高

1.8

个百分点。

全国一二线热点城市商品住宅市场

普遍出现 “量价齐跌” 的态势。 国家统

计局发布

2017

年

6

月份

70

个大中城市

住宅销售价格统计数据显示， 在因地制

宜 、 因城施策的房地产调控政策作用

下，

15

个一线和热点二线城市新建商品

住宅价格涨幅均比上月回落， 回落幅度

在

0.8

至

5.5

个百分点之间。 初步测算，

6

月份一线城市新建商品住宅和二手住

宅价格环比平均分别下降

0.1%

和

0.2%

，

二线城市新建商品住宅价格同比平均

涨幅连续

7

个月回落。

中原地产首席分析师张大伟认为，

在调控政策的影响下， 一二线热点城

市房价全面被控制， 楼市调控的影响

已经在一线城市全面出现。 他进一步

指出， 当前房地产各项关键数据全面

回落， 楼市涨幅触顶迹象明显。 其中，

平均价格下调的最主要原因是成交结

构的变化， 从成交结构看， 一二线城

市成交量明显减少， 导致了价格加速

下调。

“房价下跌的时候往往是 ‘利率高

原’ 形成的时候。” 保利地产首席分析

师吴定金表示， 不少银行把居民房贷

都视作 “鸡肋”， 不仅二套房贷利率推

升至基准利率的

20%

， 更是把首套房

贷利率也上调至了基准利率的

10%

，

银行方面利率优势方面的政策正逐步

取消。

上海易居房地产研究院研究总

监严跃进表示 ，

70

城房价指数 ， 相

当 于 房 地 产 行 业 的 “ 上 证 综 合 指

数 ”。 从统计的角度看 ， 同比增幅曲

线的收窄 ， 和环比增幅不断变小有

关 ， 但当前同比增幅还没有由正转

负 ， 因此楼市并未出现大拐点 ， 但

楼市调整是一个逐渐降温的过 程 ，

当前环比 “量价齐跌 ”， 周期性拐点

正在逼近。

伟业我爱我家集团副总裁胡景晖认

为 ， 在此轮调控中 ， 政策的轮番出台

使得楼市的投资投机需求被彻底打压 ，

市场因此迅速退烧 ， 住房向居住属性

回归 ， 购房者的心态向理性回归 。 市

场交易量的降温还会继续 ， 但降幅将

逐步收窄。

三四线城市楼市升温现风险

楼市的整体趋稳似乎并未影响到开

发商对三四线城市的良好预期， 全国楼

市销售依然明显呈现分化。 从统计局数

据看， 三四线城市接近全面上涨，

6

月

份新建商品房住宅涨幅超过或达到

1%

的

有

20

个城市 ， 二手房涨幅超过或达到

1%

的有

14

个城市， 基本全部为三四线

城市。

克而瑞研究中心数据显示， 从成交

结构看， 一二线城市楼市成交占比明显

减少， 三四线城市销量比重大增。 易居

企业集团

CEO

丁祖昱在克而瑞研究中

心 “第

21

届地产金融形势发布会 ” 上

说： “今年上半年， 三四线城市是成交

主力。 一二线城市销售比重下降

10

个百

分点， 但三四线城市楼市销售在全国总

成交量中比重上升

13

个百分点 ， 高达

75%

。”

从全国市场看， 随着楼市调控， 一

二线核心城市的土地热正转移到三四线

城市 。 中原地产首席分析师张大伟表

示， 上半年， 佛山、 温州、 无锡、 宁波、

嘉兴、 沧州、 金华、 阜阳、 盐城、 漳州、

扬州等

21

个热点三四线城市的卖地收入

超过百亿元， 平均土拍溢价率超过

40%

，

相比往年有明显上升。

记者采访了解到 ， 为了维持规模增

长， 不少企业改变了以往去一二线城市

拿地的看法 ， 对于一线城市和核心二线

城市周边的三四线城市， 很多房企都表

示有意布局， 有些三线城市已经成为房

企争相拿地的阵地 。 以保利地产为例 ，

该公司

2016

年全年一二线城市拓展容积

率面积超过

1600

万平方米， 占全部拓展

的

70%

， 而在今年第一季度 ， 这一比例

下降到

63%

。 近期 ， 在莆田 、 衡水 、 盐

城、 眉山等三四线城市， 保利地产均有

土地入库。

上海易居房地产研究院副院长杨红

旭指出， 过去两年的上升短周期内， 楼

市热点从一线到二线到弱二线到都市圈

到三四线 ， 正在经历轮动扩散的过程 。

不过三四线城市的楼市成长性较弱， 多

年未涨的一波爆发后， 开发商进入的风

险将不断累积。

张大伟预计 ， 本轮楼市分化进入新

周期， 一二线在调控下降温， 三四线在

投资需求推动下上升将是

2017

年下半年

楼市的主要特点。

据新华网
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