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棚改货币化安置措施、 相对宽
松的置业政策、 一二线城市购房需
求外溢， 造就 2014 年以来三四线楼
市热销。 凭借这一机遇，碧桂园、新
城控股、 中南置地等土储集中在三
四城市的房企实现 “弯道超车”，连
续几年销售排名迅速攀升。 曾经聚
焦一二线的融创、旭辉、中骏等房企
纷纷效仿，下沉至三四线。

2018 年下半年起， 三四线城市
棚改货币化安置部分收紧，楼市整体
成交也随之下滑。 如今市场前景不
明，曾经“重仓”三四线的房企将何去
何从，谁开始撤离，谁还在坚守？

全年成交量同比降幅或达 15%

在中央严控金融风险、 着力推
动金融去杠杆的背景下 ，“催化 ”三
四线楼市发展的棚改货币化安置政

策逐渐淡出 。 公开数据显示 ，2019
年以来 ， 国家棚改开工量明显缩
减 ，4 成以上省市的棚改计划开工
量同比 “腰斩 ”，山东更是在全省范
围全面取消棚改货币化安置奖励。

“房价上涨压力较高的热点三
四线城市， 更多采用新建棚改安置
房形式代替货币化安置。 ”克而瑞机
构分析师朱一鸣在接受记者采访时

表示， 当前房地产行业整体尚处于
下行调整期， 特别是对于三四线城
市而言， 随着棚改带动的增量购房
需求快速抽离， 部分三四线城市市
场将面临调整压力。

上半年三四线楼市成交量整体

低迷，也印证着上述观点。 据克而瑞
机构发布最新数据显示，1~5 月，三
四线城市整体成交量累计同比下降

5%，环比降低 14%。 仅长三角、粤港

澳城市群三四线城市， 在市场需求
尚存与政策利好下成交量表现良

好； 部分前期热度较高的城市在政
策面收紧、居民购买力透支之下，成
交量萎缩明显。

对此，朱一鸣分析认为，2019 年
三四线城市市场将加剧分化， 全年
同比降幅预计在 15%左右。

市场面对下行压力， 三四线城
市松绑消息频出。 据中原地产研究
中心统计，2018 年至今，全国有接近
10 个三四线城市，针对限售、限制购
买、 二手房税费等政策执行了微调
松绑；另有百城针对人才政策宽松，
变相出现调整。

中西部核心二线城市成热点

市场步入调整周期， 房企在三
四线城市拿地积极性也随之减弱 ，
投资力度明显缩减。

在年初举办的 2018 年业绩发布
会上，“回归一二线” 便已成为多家
房企的战略共识 ，世茂 、雅居乐 、阳
光城等房企均表示 2019 年投资重心
将向一二线城市倾斜， 如今半年过
后成效初现。 数据显示，2018 年第四
季度至今， 百强房企在三四线的投
资下滑 10 个百分点。

以雅居乐为例，截至 2018 年末，
其 3623 万平方米的土地储备中，约
七成土储集中在三四线城市 ；2018
年全年新增土地投资中， 三四线城
市的权益建筑面积占比也近 84%。
2018 年第四季度以来， 雅居乐战略
在三四线城市投资收缩， 投资金额
占比下降了 22.7%。 在其“重点聚焦
一二线和核心城市周边的优质三

线”策略下，加码布局二线城市，6 月

更是以逾 30 亿元的总价竞得亦庄
经开区一宗住宅用地。

无独有偶， 正荣集团前 6 个月
新增土储有 8 成以上位于一二线城
市， 严格、 高度执行了年初提出的
“专注二线”战略。 世茂、阳光城、中
骏的新增土储中， 一二线城市占比
也超过一半， 相比 2018 年一二线城
市占比均提升 10%左右。拿地体量方
面， 大型规模房企在一二线城市拿
地上的优势依然显著。 融创、 万科
2019 年在一二线城市的新增土储建
面都超过了 1000 万平方米。

规模房企投资集中在二线城市

表现更为明显。 旭辉、中海上半年在
一二线城市新增土储建面占比超过

9 成。 相比 2018 年“激进”押注三四
线城市， 旭辉 2019 年大幅增加了一
二线城市的拿地比例， 较 2018 年全
年上涨 40%。

据记者不完全统计， 上半年拿
地热点， 二线城市近半数来自中西
部地区，如重庆、武汉、西安、成都等
城市， 这也造成上述城市平均地价
同比明显上涨，市场热度提升。

克而瑞研究中心谢杨春称 ，上
述城市房地产处于快速发展状态 ，
供地较东部核心城市更加充足 ；土
地成交均价相对东部而言仍处于洼

地，房企拿地的资金压力较小。

碧桂园、祥生等房企
仍深耕三四线城市

在部分房企“调转船头”回归一
二线城市的同时， 仍有部分企业坚
守在三四线城市拿地。 在百强企业
中，祥生、福晟、建业 2019 年在三四
线城市新增土储建面达 80%以上，较

2018 年占比不降反升。
“上述企业发源于三四线城市

且处于深耕三四线城市阶段 ，战
略上暂未向一二线城市扩张 。 ”对
此 ，谢杨春分析称 ，祥生专注深耕
泛长三角区域 ，2019 年新增土储
尤其集中于诸暨 、 宣城等三四线
城市 ，有着 “深耕浙江省完成千亿
销售 ”的销售目标 ；建业地产则作
为河南的龙头房企 ， 其主要布局
的二线城市仅有郑州 ， 企业在河
南省 内 的 影 响 力 和 辐 射 能 力 较

强 ， 郑州周边的三四线城市如开
封 、许昌 、洛阳等都为其提供了较
多的销售贡献 。

除上述区域型房企外，碧桂园仍
是上半年在三四线城市拿地最多的

企业， 近 3500 万平方米新增土储建
面， 占其总体新增土储建面的 78%，
与去年基本持平；绿地上半年在三四
线城市新增土储建面也突破千万平

方米，占新增土储的 6成左右。
当拿地能级下降至三四线城市

时，长三角、珠三角依然是房企聚焦
的重点区域。 数据显示，百强房企上
半年拿地总量最高的 20 个三四线城
市中，长三角城市占据 14 席，珠三角
仅有 3 个城市上榜。 其中，温州以超
过 500 万平方米的成交建面位列第
一， 佛山和常州上半年百强拿地也
超过 100 万平方米。

“房企对于中西部三四线城市
的投资态度谨慎，位于长三角、珠三
角已通高铁的城市尤其受到青睐。 ”
谢杨春称，未来一段时间内，企业在
三四线拿地或将更为谨慎， 重点转
向经济基本面 、交通配套 、人口 、产
业等诸多方面指标均表现优异的城

市。 （据《北京晚报》）
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