
房价上涨，楼市调控转向三四线城市———

房住不炒 中小城市不例外
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������如果您在购房前、购房时、购房后遭遇房
子手续不全、质量差、乱收费、违约等问题，
请拨打本报维权热线：13673881771， 本报
将联合有关部门共同帮您维权。

购房置业 维权热线

������楼市多年来“冰火”两重天的格局正悄然逆转：一线城市波澜
不惊，三四线城市则持续升温。 在去库存取得积极进展的同时，不
少中小城市的房价逐步攀升，纷纷迈过万元门槛，部分地方为此出
台限购、限售等调控政策。 专家分析指出，城镇化步伐加快、一二线
城市购房需求溢出、棚改安置等因素共同作用，使三四线城市楼市
迎来了短期需求的集中释放。 但长期来看，供求关系是三四线楼市
的决定性因素，“房住不炒”同样针对三四线城市。

������ “这两年房价涨得挺厉害的 ，新
开楼盘限制售价 ， 单价这才没有过
万。 ”湖南省常德市的丁雪前年买了
现在居住的房子 ，当时的价格是每平
方米 5900 元， 现在已经涨到 8000 元
左右。 “还有附近的岳阳 、益阳 ，这几
个地市房价都涨的挺厉害。 ”丁雪说。

“芜湖房价也过万了 ，看来要趁
早买一套，再晚说不定买不起了。 ”老
家芜湖 、 现在北京工作的徐先生说 。
前两年合肥房价快速上升 ，他就有些
看不懂 ，没想到在自己眼中属于三线
城市的芜湖如今房价也蹿了起来。

根据统计局发布的 2018 年 4 月
70 个大中城市新建商品住宅销售价
格，北京、天津 、上海 、南京等 15 个热
点城市前 4 月房价环比下降或持平 ，
同比仅有微小涨幅。 而三四线城市房
价不论是同比还是环比 ，都有明显增
长 ，其中丹东环比涨幅最高 ，为 2%；
北海同比涨幅最高，超过 10%。

中国社科院财经战略研究院住

房大数据项目组对 141 个样本城市

的对比显示，2018 年 4 月，西双版纳 、
咸阳 、南充 、乐山等城市进入房价环
比涨速前 10 位 ， 前 20 位中还有北
海 、泰州 、绵阳 、宿迁 、淄博 、泰安 、包
头、黄石等地，环比涨幅均超过 1.2%。
同期房价中位数过万的 55 城中 ，包
括佛山 、泉州 、金华 、昆山 、漳州 、南
通 、张家港 、中山 、沧州 、泰州 、衢州 、
保定等传统意义上的三四线城市。

交易量也在扩大。 来自上海易居
房地产研究院的报告显示 ，今年年初
至 5 月 15 日 ， 一线和二线城市累计
成交面积同比下降 41%和 6%， 三四
线城市累计成交面积则同比上升

13%。
这在房企的销售中也有体现。 以

碧桂园为例，2017 年， 该企业共实现
合约销售约 5508 亿元 ， 同比增长
78.34%。 据其财报披露 ，公司近 58%
的销售来源于三四线城市。 更多的品
牌房企开始大量布局三四线城市。 保
利 2017 年新进入的 24 个城市中 ，超
过 90%在三四线地区。

1.三四线城市房价走强

������从去年底以来， 同在深圳工作且
拥有深圳户籍的李恒夫妇一直在看

房，最终 ，他们选择了一套东莞的三
居室新房，单价大概 2 万元出头。 “深
圳的房价毕竟太高了，东莞离深圳就
一个多小时的车程，高速收费单趟只
要 4 块钱，算是比较方便。 ”李恒说，
身边许多同事也像他们一样选择在

深圳周边买房，临近的东莞、中山、惠
州楼市都火了起来。

这或许为许多三四线地区楼市的

表现提供了一种解释。 “当前三四线
城市房价的确有普遍上涨趋势，有的
还出现较大涨幅，其中一些城市与前
期热点一二线城市在地理上较为接

近。 ”中国社科院财经战略研究院住
房大数据项目组组长邹琳华向记者

分析，一二线城市限购严格 ，房价也
高，部分购房需求就溢出到三四线城
市， 返乡置业基本上属于这种类型。
同时，城镇化持续推进 ，一部分购房
需求从县城、乡镇转向附近的中小城
市，这在人口比较密集的地区表现得
尤为突出。

棚户区改造也是推动三四线城市

房价快速上涨的原因之一。 丁雪注意
到，这几年当地棚户区改造 ，买房的
人一下多了起来 ，“好几个之前卖不
出去的楼盘现在都售空了，好点的楼
盘花钱都很难买到。 ”今年政府工作

报告明确提出，启动新的三年棚改攻
坚计划，今年开工 580 万套。不少地方
同步提高棚改货币化安置比例。 据国
开行消息 ，一季度 ，国开行以棚改融
资与租赁住房建设融资为重点，发放
棚改贷款 2575 亿元，贷款余额 2.9 万
亿元。 因城施策发放棚改货币化安置
贷款，在改善百姓居住条件的同时消
化盘活房地产库存。 邹琳华分析，随
着棚改特别是货币化棚改深入到三

四线城市，三四线楼市迎来了相对集
中的拆迁安置需求。 这些地方房地产
容量小，集中涌现的本地需求叠加城
镇化带来的外来需求，短期内房价上
涨就表现得较为突出。

国务院发展研究中心市场经济

研究所副所长邓郁松认为 ， 当前三
四线楼市需求的集中释放有着大背

景 。 一是当前住房贷款利率仍处于
历史低位 ， 这意味着购房者支付能
力的提升 。 二是一些地方前期推行
了去库存的举措 ， 从政策上利于楼
市。 三是居民有改善住房的愿望，提
升房屋品质有很大的空间 ， 这也是
市场的正常需求。 “在这些因素的作
用下 ， 有的城市会从以往供过于求
变为供求平衡甚至供不应求 ， 在这
个阶段房价的涨幅就会大一些。 ”当
然，这其中也存在一些投机性需求 ，
需要格外关注。

2.短期需求集中释放

������6 月初，湖北宜昌下发《关于进一
步加强房地产市场调控有关工作的

通知》，明确在城区购买商品住房的，
自网签合同之日起，2 年内不得上市
交易；对商品住房申报价格过高且不
接受政府价格指导的项目，一律暂缓
办理预售许可 、合同网签备案 、现房
销售备案。

限售、限购这种此前在一二线城
市常用的房地产市场调控手段正逐

步投入到三四线城市中。 据统计，今
年 5 月份， 全国有超过 40 个城市发
布 50 多次的调控政策， 相当一部分
针对的是房价快速上涨的三四线城

市。
邹琳华认为，调控有其必要性，有

利于促进房地产市场的稳定，购房者
要对三四线楼市有理性认识。 “需求
和供给是动态变化的。 现在有的中小
城市出现暂时的供给紧张，但这些地
方土地供应的潜力大，未来会有土地
逐渐入市。 ”邹琳华预计，三四线城市
房价可能会在一段时间惯性上涨，但
涨势趋缓，毕竟供求关系摆在那里。

邓郁松也认为， 看楼市还是要分
清楚总量上的供求关系和阶段性特

征。 据其测算，“十二五”中后期，中国
城镇户均住房已超过 1.0 套， 这意味
着总体上是不缺房子的。 “当然需求
始终会有，老房子拆除、新人口流入、
家庭变小，这都是正常的。 但是，中小
城市像近两年这样需求集中释放、销
售火爆的情况是不可能长期持续的。
短期之内需求释放的多，比如有的家
庭将购房提前了，后续需求就会受到
影响。 ”

专家分析指出，目前部分三四线
城市房价快速上涨有投机炒房的因

素存在 ， 对此要有针对性地予以调
控，强调住房的居住属性，防止“泡沫
化”。 房住不炒”的原则不仅适用于一
二线城市， 三四线城市也不是例外。
总体判断，国内房地产总量不足的矛
盾已基本解决 ，但结构性 、区域性矛
盾仍比较突出，今后房地产相关政策
不仅要针对库存下降等短期形势，还
要重视研究出台房地产市场长效机

制，如建立贷款利率和首付反向调节
机制 、 进一步完善土地供应机制等
等，努力实现房地产市场持续健康发
展。

（据新华网）

3.供求影响长期走势


