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卫星图上!中国从南到北众多三"四线城市新建城区空空荡荡# 作为房地产泡沫

的$终极产物%!$鬼城%危机正在三&四线城市蔓延'''从温州到鄂尔多斯!再到海

南&常州&营口!媒体曝出的三&四线城市楼市$鬼城%一个接着一个!蔓延的速度令人

惊心# 空置率高&存量房销售困难!房价下滑!$崩盘%的说法频频见诸报端#
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部分三!四线城市频现空置房
三&四线城市遍布空置房!$鬼城%蔓延

去年一年!是楼市逐步趋暖的一年!而不

少三" 四线城市的楼市却并未出现同步回暖#

从温州到鄂尔多斯!再到海南"常州"营口!媒

体曝出的三"四线城市楼市$鬼城%一个接着一

个!蔓延的速度令人惊心#空置率高&存量房销

售困难!房价下滑!$崩盘%的说法频频见诸报

端#

国家统计局
-

月公布的数据也证实!和上

月相比!三&四线城市的房价确实有部分出现

下行# 而在土地储备上!由于房企连续几年在

三&四线城市布局!目前不少三&四线城市的土

地储备已经出现重度饱和#

专家认为!需求不足!供应量大导致的供

需不平衡!是三&四线城市面临的普遍问题!目

前三&四线城市泡沫隐现!很可能导致其在这

轮楼市趋热的情况下无法$回暖%!甚至出现价

格下行#受此影响!主要布局在三&四线城市的

房企业绩明显受到拖累#

虽然对于三&四线城市的具体库存并未有

官方的详细数据!但是许多城市$去库存%的压

力从政府行为中可见一斑#海南楼市在库存压

力下!价格战也愈演愈热!打折促销&以价换量

的现象频有发生#

大房企进军三&四线城市!土地储备重度饱和

据悉!

78

个大中城市限购后!三&四线城

市一度成为房企拿地扩张的热土# $这几年
9

陆

续有大房企进驻赣州!拿地都很豪气!对我们

本土地产企业的冲击很大# %周先生是赣州一

家小房企的负责人!他告诉记者!大房企在赣

州城区拿地通常一拿就是上千亩!其项目一旦

推出市场!供应量都很大!直接大大挤压小房

企的市场份额#

而广东惠州也已经逐渐被大型地产企业

$占领%# 短短几年!惠州房地产市场上已汇聚

了万科&中信地产&富力地产&保利地产&佳兆

业&雅居乐地产&五矿集团等全国一线开发商#

有数据显示! 该市
58--

年商品房成交量仅为

广州的
/-:

! 土地成交量却相当于广州的

;4:

#

业内人士分析称! 土地储备情况的变化!

反映出广& 深两个中心城市受土地资源限制!

其开发量将逐渐萎缩'珠三角其他城市群和粤

北山区进一步提高所占份额#

而在全国范围内来看! 中国指数研究院

数据显示!

588;

年以来!我国部分三&四线城

市住宅市场供应规模增长较快!营口&南通&烟

台& 佛山等地的土地供应总量位居全国前列!

待开发量在
/888

万
!<888

万平方米之间# 仅

从
58--

年到去年
--

月末!营口住宅用地成交

面积就接近
-588

万平方米! 几乎是北京同期

成交面积的
5

倍#

一些房企着手回归一&二线城市

出于追逐相对稳定高利润的目的 !

58-5

年房企回归一& 二线城市的趋势日益显著!在

一线城市及重点二线城市的拿地金额大多呈

现明显增长# 而将重心放在三&四线城市的开

发商也感觉到了压力#

鄂尔多斯有史以来最大的房地产项

目(((星河湾鄂尔多斯项目就是在这个大背

景下被推上风口浪尖的# 公开资料显示!星河

湾鄂尔多斯项目规划面积
--888

多亩
9

其中一

期工程占地
5688

多亩!是真正的超级大盘#去

年年中!鄂尔多斯项目被曝出房价屡次大幅下

调!销售乏力!去库存压力仍然巨大#

而公开资料显示!在去年楼市逐步回暖之

际!侧重一&二线城市的保利地产全年销售额

大增近四成! 中海地产销售额增长近三成!而

侧重在三&四线城市圈地开发的恒大地产销售

额增加
-4=<:

!碧桂园销售额增长仅为
-8:

#

保利地产董事长余英曾在其实名微博上

表示)$一线城市是房企必争之地!

58-5

年销

售业绩下降的房企都是被三& 四线城市拖累

的#%而恒大主席许家印此前坦言!受调控政策

影响!三&四线城市营运环境困难!所以集团不

得不改变策略!转战二线城市#

从北京中原日前公布的数据来看! 由于

三&四线城市未来存在一定的调整风险!标杆

房企确实已经开始$回归%一&二线城市# 数据

显示!

58-5

年标杆房企拿地数量中!一线城市

占比
58:

!二线发达城市占比
5-:

!二线发展

中城市占比
45:

!三&四线城市占比
-<:

! 其

中二线发展中城市占比最高#

三& 四线楼市泡沫初现! 楼价继续下行

随着三 & 四线城市的供应量暴增 ! 在

58-5

年楼市逐渐 $春暖花开% 之时! 三& 四

线城市的楼市却裹足不前! 甚至出现库存严

重积压# 易居地产研究院副院长杨红旭表示!

58-5

年的房地产市场严重分化) 一线城市已

入春天或夏天' 三& 四线城市仍在冬季或初

春#

中指院报告也显示! 开发商在一些三&

四线城市大规模圈地! 造城运动如火如荼#

在土地供应极度膨胀的同时! 这些城市陆续

显示出泡沫征兆! 个别城市甚至已出现崩盘

现象#

报告预测称! 未来一段时间内! 一线城

市供应短缺! 未来住宅价格上涨压力较大!

而部分二& 三线城市或将面临供应过剩风险!

价格上涨动力不足! 甚至可能出现下降# 而

广大的三& 四线城市供应充足! 但潜在需求

相对较弱! 部分土地供应量明显超过潜在需

求的城市面临价格下行风险#

方圆地产首席分析师邓浩志也对记者表

明了类似看法)$三& 四线城市的经济比较落

后!居民收入不高!加上人口流出!所以刚需十

分有限!而三&四线城市房价上涨多因为投资

资金进入!现在政策严防投资资金进入住宅市

场!这些城市失去了增长动力# %其表示!由于

过度依赖土地财政!三&四线城市前几年疯狂

卖地!以至于最近供应量太大!需要较长时间

消化! 所以哪怕这轮出现房地产市场的热潮!

三&四线城市也难以跟风上涨#

受政策$打压%的地产公司为何还很$坚挺%(

为何在房地产市场受到各种!打压"#地产

公司仍能够苟活甚至坚挺$ 有专家分析#那就

是商业银行和中国房地产过热有着骨肉血亲

的关系% 商业银行通过将贷款转移至表外#进

行表外资产扩张#规避了!土地贷款"的监管%

专家认为#中国商业银行保守的贷款标准

已经让位于每年
58:!/8:

的信贷增长% 很多

银行将贷款转移到表外# 形成普遍的信贷增

长和信贷风险% 也就是说# 银行一直从事事

实上的证券业务# 将贷款重新包装成理财产

品# 然后再转售给客户公司从事土地投机%

而这些交易通常入账被列作投资# 而不是负

债%

中国的影子银行和美国有着类似的版本#

特别是在雷曼倒闭前& 信托贷款疯狂增长'

财政囊中羞涩' 财富管理产品和一些贷款捆

绑在一起# 为银行产生费用%

58-5

年# 中国银行业总贷款的份额下

降 # 从
-8

年前的
;5:

下降到
65:

% 在
58-5

年第四季度# 非银行贷款占新增信贷发行的

.8:

% 据估计#影子银行的资金至少有四分之

三投入到了房地产市场或者相关行业%

)据*南京日报+,

被指空置率很高的鄂尔多斯新城区- 资料照片

北京楼市遭遇供需"双杀#

今年一季度北京楼市成交快速$放量%!带

动库存加速下降# 然而!

4

月份!在堪称$最严

厉%的楼市细则影响下!成交量出现明显下滑!

供给量也不断减少! 北京住宅市场供需遭遇

$双杀%#

业内人士预计!北京楼市在未来
-!5

月内

将进入博弈期!开发商推盘速度放缓!市场成

交量也面临调整# 但随着政策执行时间延续!

部分项目在资金压力下将加快预售入市#

需求萎缩成交量快速下滑

按照北京住建委的最新统计!目前北京可

售期房住宅套数为
/6<48

套!未签约现房住宅

套数为
5.;4/

套# 就此计算!北京新房库存量

合计
.57</

套!自年初跌破
<

万套后!库存下

滑的趋势仍在继续#

新房库存的持续下降!是否意味着房价在

未来存在上涨的压力*

$尽管从数字上看!北京目前的新房库存

量只有
.

万多套!但是如果算上去年住建委调

整统计口径时清理的
/

万套库存!目前的库存

量应该相当于
588;

年年底
;

万套的水平!并

不能说是历史低点+ %中原地产市场研究部总

监张大伟在接受记者采访时表示!虽然库存出

现下滑!但是目前楼市成交量已经下降!去库

存化速度较年初已经明显放缓+

根据北京住建委的网签数据统计!

4

月上

半月!北京市住宅
>

新建商品住宅和二手住宅
?

网签总量为
.<74

套! 日均网签量仅为
65<0<

套! 较
/

月份日均
5-8.

套的网签量大幅下跌

了
76:

+

4

月
-6

日
!5-

日!楼市成交量仍在加

速回落!全市住宅网签总量为
57.;

套!环比前

一周的网签量下跌了
/;0/:

!与去年同期的网

签量相比下跌了
4<:

+

清明节前出台的北京楼市新政!无疑是导

致成交量急速回落的直接原因+伟业我爱我家

集团副总裁胡景晖表示!受北京楼市调控细则

影响!北京购房需求量大幅萎缩!成交量也大

幅回落!尤其是二手房市场!受交易个税大幅

提高的影响!成交量跌幅更为明显+

$由于全区域限购"二套房首付比例和利

率提高! 政策对新房市场的销售也有较大影

响+ 目前北京的新房项目大都位于五环以外!

无法与四环内大量成熟的二手房社区相比+税

费的增加未必能够引发消费者放弃四环内的

二手房而大规模转向远郊区县的新房市场+ %

胡景晖直言+

供给抑制开发商谨慎预售

在需求大幅回落的同时!楼市的供给端也

受到了政策的直接影响+ 新政后!北京对房价

上涨的管理异常严格!部分高端盘以及热点区

域的楼盘预售受到直接影响!不少开发商推迟

了入市速度+

$本来计划在春节后推出项目三期!但是

一直拖到现在!还没有拿到预售证+%位于北京

4

号线首站区域的某楼盘负责人表示!该项目

三期已经排完号!就等着拿预售证!但是住建

委一直没有批下来+ $可能是觉得三期的报价

高了!要和二期持平+ %该人士坦言+

据了解!目前北京新建住宅预售证监管

十分严格!所有项目均不允许超过之前或者

同区域价格+ 虽然新建住宅需求依然存在!

但可售房源已明显减少+ 北京住建委信息显

示 !

4

月以来 ! 全市仅有
6

宗项目拿到预售

证+

$从供应的角度看!一季度一般是楼市,冬

歇期-!供应量不会太大!往往从
4

月份以后供

应量会上来!但是今年
4

月的供应量确实减少

了+%张大伟指出!限价政策对开发商推盘造成

了直接影响! 一些开发商甚至放缓入市速度!

期待政策出现变化空间时再推盘入市+从目前

入市的项目来看! 预售价格的涨幅已有所回

落+

根据中原地产的统计!自$国五条%出台后

的一个多月时间内! 北京合计预售项目为
-.

个!共提供住宅套数
465-

套!其中已经签约的

住宅套数为
-456

套!签约率为
/-06:

+

4

月预

售楼盘中! 有八成以上的预售价涨幅在
-:

以

内+

$在其他条件都不变的情况下!要保证今

年的房价与去年持平!有很大难度+%张大伟表

示!由于项目不让涨价!很多开发商便开始博

弈!放缓入市速度!等待政策出现调整的空间+

$不过!一旦限房价的政策执行时间过长!部分

项目也可能从资金成本的角度考虑而加快预

售+ % )据*中国证券报+,


