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带来经济活力和

消费需求，更重要的
是， 流入人口的购房需

求将在短期内改变当地楼

市下行的趋势。
新春伊始，各地就发出空前的

“抢人”大招。 截至目前，2019 年内发
布各种人才引进与落户等政策的城市

已经超过 16 个。其中，南京、西安等二
线城市落户政策的接连出台，在让外
界感慨二线城市抢人力度的同时，也
让业界不免猜测未来房企投资的重心

或将从之前火热的三四线城市向二线

城市偏移。

“抢人大战”升级

2 月 14 日，南京市公布了修订后
的《南京市积分落户实施办法》，从办
法的细则来看， 加分指标中房产、年
龄、婚姻、落户区域等加分政策均有变
化。 其中，新政中房产的指标对积分
落户的影响权重再度升高。 近日西安
市放出史无前例的“抢人大招”，则更
吸引眼球：具有本科（含本科）以上学
历的，不受年龄限制；具有本科（不含
本科）以下学历的，年龄在 45 周岁（含
45 周岁）以下；全国高等院校在校学
生，均可迁入该市落户。

截至目前，2019 年内发布各种人
才引进与落户等政策的城市已经超过

16 个。 这一轮“抢人大战”中，二线城
市最多，力度也最大，包括西安、南京、
合肥等城市，力度空前。

进入 2019年，之前那些尝到甜
头的城市继续加码，从分布看，城市基
本全面开花，人才标准继续降低，很大
程度已经开始变成了劳动力之争。特别
是西安、南京等城市，在 2018年力度空
前的基础上继续加码人才政策。

中原地产首席分析师张大伟分

析， 各地人才政策将直接影响房地产
市场的变化。 过去两年全国多个城市
房价出现了反弹， 其中这些城市大部
分都发布了力度空前的人才政策。 特
别是部分二线城市，房价上涨加速，最
主要的一个原因就是人才政策变相地

放开了限购等政策。
亿翰智库研究人士指出， 落户政

策进一步放宽带来的住房刚需，一定程
度上有利于房地产市场对冲下行周期。

二线城市有望成下阶段
投资重点

“人才战略出台，短期内对当地楼
市无疑是个利好， 量价齐升降成为房
企投资的重要风向标。”一位楼市观察
人士指出， 经济放缓和楼市持续下行
是这些城市出台人才新政的主要原因

之一。
数据显示，2019 年 1 月， 全国 30

个重点城市整体成交 2146 万平方米，
环比下跌 31%，同比也有 14%的降幅。
城市人才政策变相降低了限购门槛，
人口快速进入将改变当地房地产格

局，带来楼市上涨预期。
该人士指出， 二线城市在城市级

别、GDP 水平、 辐射能力上原本对企
业的吸引力就很大， 二线城市购买力
也旺盛， 曾一直是房企投资的重点区
域。 但此前严格的限购限价调控政策
抑制了当地楼市续期。同时，上一轮房
价上涨的一轮中， 二线城市的土地价
格也处在高位， 这令部分房企开始转
战三四线城市寻求避险。

但如今形式已经发生了变化，此
前部分企业下沉三四线城市战略可能

将会有所调整。一方面，当前三四线城
市改善型需求家庭平均居住面积已远

高于一二线城市。 贝壳研究院最新发
布的《2018 年居住报告》显示，三四线
城市家庭的人均居住面积达到了 28.3
平方米，远高于一二线城市。表明这些
城市后期改善需求非常弱， 需求只停
留在首套住房层面，因此后劲不足，未
来房价支撑有限。

刚需家庭也通过上一轮棚改实现

了居住升级， 而随着棚改货币化逐渐
退出， 未来三四线城市的发展空间较
为有限， 此前在三四线城市投资比重
较高的房企如恒大、万科、碧桂园等销
售增速都出现了下滑。

上海易居房地产研究院此前发布

的 《100 城住宅价格报告 》显示 ，2018
年，三四线城市房价在连续 10 个月环
比上涨的基础上，12 月首次出现止涨
现象。另外，随着近两年三四线城市楼
市宏观调控逐步强化， 消费者对于楼
市的未来走势产生观望， 返乡置业随
之降温。

除了三四线城市外， 一线城市未
来在相当一段时间内仍将处于严格的

调控状态，没有太多悬念。
二线城市则不同。 当前各省加强

以省会为核心的二线城市集中建设和

资源聚集， 二线城市高铁网络日臻成
熟，再加上新一轮“抢人大战”启幕，二
线城市将有望成为下阶段开发商的投

资重点。对房企而言，如何找到最具竞
争力的二线城市才是关键。

警惕市场波动风险

中原地产研究中心统计数据显

示，2019 年 1 月，40 个一二线城市卖
地 2525.9 亿元，同比减少 15.4%，环比
减少 32.4%。 2019 年开年全国多城市

土地成交依然处于调整期， 房企对非
优质类土地相对慎重。

克而瑞研究中心研究总监杨科伟

认为，2019 年土拍市场底价成交将是
常态， 建议房企将投资核心回归一二
线城市。 这些城市的市场需求支撑更
稳定，长期去化有保证，应谨慎进入弱
二线以及多数三四线城市。

业内人士指出， 二线城市有机会
借人才战略增加对房企的吸引力。 这
些城市不可能直接松绑限购政策，却
可以采用迂回战术， 间接为楼市打开
一个口子。 落户宽松、 购房首套不限
购、 提供购房补贴是大部分二三线城
市发布的主要人才政策，目前看，全国
一线城市严格的限购，叠加高房价，使
得很多人才难以居住，这种情况下，二
三线城市更有吸引力。

“一些城市没有做好吸引人才后
如何留住人才的准备， 简单地吸引会
导致房地产市场波动。 ”张大伟表示，
目前大部分城市的人才政策， 只考虑
到了用降低门槛吸引人才， 但吸引来
的很多是购房者， 而且甚至有可能出
现炒房客借助人才政策在不同城市购

房落户的可能性。 人才对应的应该是
产业， 否则只能导致当地房价的短期
波动， 而无法对当地经济产生持续正
面的影响。

另一位业内人士也发出警示，部
分城市人口引进的门槛过低， 很大程
度上是为了吸引购房者。 容易带来房
地产市场的不稳定， 这对后续房企投
资也会带来更多不确定因素。

（据《北京商报》）
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二二线线城市打开房企投资窗口


