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■本版撰文 本报记者 徐淼 杨颖 魏小央

编者按：相 比 于 近 来 一 线 城 市 楼

市 量 价 齐 跌 的“ 夏 眠 ”状 态 ，二 三 线

城 市 房 地 产 市 场 的 表 现 完 全 可 以 用

涨 势 迅 猛 来 形 容 。

日 前 ，国 土 资 源 部 公 布 的 第 二 季

度 全 国 主 要 城 市 地 价 监 测 情 况 显 示 ，

综 合 地 价 环 比 涨 幅 前 10 位 的 城 市

中 ，潍 坊 、黄 石 、淮 南 、北 海 、南 宁 等

二 三 线 城 市 赫 然 在 列 。 统 计 数 据 显

示 ，二 三 线 城 市 的 地 价 总 体 处 于 升 温

状 态 。 其 中 ，昆 明 、深 圳 、石 家 庄 、南

宁 等 城 市 的 综 合 地 价 同 比 涨 幅 超 过

20% 。 而 北 京 、杭 州 等 城 市 的 居 住 地

价 略 有 下 降 ，降 幅 分 别 为 0.58% 和

0.53% 。

二三线城市房地产市场的快速升温

已经引起了监管层的高度担忧，限购升

级或许只是时间问题。

去年以来，在限购令等一系列房地产

宏观政策调控下，一线城市的商品房销售

出现了价格显著回落的态势。但是，许多

不限购的二三线城市却出现了房地产开发

和投资快速升温、房价持续攀升的现象。

据中原集团近日公布的一份针对 15

个省份、50 个未限购二三线城市楼市的最

新调查报告显示，由于受调控的影响有限，

这些城市的住宅价格无一下跌，其中，37 个

城市的住宅价格出现小幅上涨。

对此，有人评价，这种现象是钞票与政

策赛跑的结果。当一线城市楼市被限购之

后，投资者只能向二三线城市房地产市场转

移，但是，也有人认为，刚性需求还是拉动二

三线城市房价上涨的主因。不过，不管原因

到底是什么，二三线城市房地产市场的过分

“出挑”都已经引起了国家相关部门的注意，

限购政策的“大火”或许即将烧到这里。

一线城市限购 二三线城市升温

中原地产根据官方数据计算得出，在

明确限购的 39 个城市中，6 月份新建商品

住宅价格同比涨幅平均为 4.23%，其中，限

购最严格的京沪穗深 4 个一线城市，同比

涨幅仅为 3.85%。

自一线城市进入限购状态以来，北京、

上海等城市的房地产市场涨幅不断趋缓。

以限购最严的北京为例，相关数据显示，上

半年，北京市商品房成交量下滑近三成，投

资需求基本归零。而当前上海的住房存量

还需要 12.4 个月的时间来消化，深圳、武

汉、杭州、苏州和宁波等城市的库存消化期

均将超过 15 个月。

高力国际投资服务部董事黄卓伟在接

受本报记者专访时说：“受国家宏观调控影

响，一线城市房价的涨幅已有所缓和，业界

对于物业价格尤其是住宅价格上涨的预期

也在逐渐冷却当中。”

然而，与一线城市楼市的低迷相比，二

三线城市房地产市场的强势上升颇为抢

眼。国家统计局公布的最新数据显示，今

年 6 月份，新建商品住宅价格同比上涨幅

度位居前列的城市，包括石家庄、长沙、乌

鲁木齐、丹东、洛阳、牡丹江、兰州、昆明、南

昌、沈阳、西宁、秦皇岛等，均为二三线城

市。其中，房价涨幅最高的是乌鲁木齐，为

9.3%；兰州、南昌、洛阳紧随其后，涨幅分别

为 8.2%、8.2%、8.1%。二三线城市涨幅已经

超过北京、上海等一线城市，成为领涨全国

房价的“主力军”。

投资新热地 买家动机各有不同

一些业内人士表示，在一线城市“走不

通”，房地产投资商们自然要另觅“新居”。

水往低处流，资金也是如此。投资商们的

转移带来了二三线城市房地产市场的迅速

升温。不过，一些专家也指出，不少二三线

城市房地产市场本身也有着较高的刚性需

求，升温是不是都是一线城市限购的“ 挤

压”效应，还有待观察。

黄卓伟告诉记者，二三线城市房地产

市场受追捧的原因，不能简单的以受到限

购令的影响概括。据他介绍，房地产投资

者大致分为 3 类，一类是房地产开发商，他

们大多以贮备土地进行开发为主，处于产

业链上游；一类是大型机构投资者，他们主

要是购买整栋物业，处于产业链的中端；还

有一类是个人投资者或小型的机构投资

者，他们多选择从开发商手中零散购入住

宅、底商、写字楼等等，面积相对较小，处于

产 业 链 的 末 端 。 这 3 类 投 资 者 的 需 求 不

同，所以，投资二三线城市房地产市场的动

机也有所不同。

黄卓伟指出，对于房地产开发商而言，

在每年出售百万平方米物业的同时，补充

更大面积的土地储备以确保其可持续发展

至关重要。一般来说，一线城市的整体发

展相对成熟，而土地供应量较少、土地的总

价及土地招标的资质门槛较高，所以开发

商需要加大土地储备时，土地供应充足并

且地产价格更有可操作性的二三线城市自

然更受欢迎。

对于机构投资者来说，他们主要以投

资优质地段的商用物业如写字楼及商场作

中长线持有为主。当下，国内物业的价格

涨幅高于租金涨幅，在一线城市投资核心

地段优质商用物业的租金回报率也已被压

缩至低于贷款利息，相对而言，二三线城市

的整体租金回报率要高于一线城市；此外，

一线城市位置优越并且可供整栋出售的商

用物业越来越稀缺，相比之下，二三线城市

的核心地段却仍然有不少位置优越的商用

物业可供整售，因此，机构投资者逐渐加大

在二三线城市的房地产投资也就在情理之

中了。特别是对于外资投资机构来讲，由

于在一线城市注册成立外商独资企业以收

购境内房地产资产的审批难度越来越大，

因此，也使得他们越来越关注二线城市的

投资机会。

而与前两种投资者相比，确实有部分

个人投资者（或小型机构投资者）受住宅限

购令的影响而改为投资商用物业，但由于

一线城市的商用物业价格高昂，单笔投资

额动辄上千万元且门槛较高，因此，价格更

“亲民”的二线城市商用物业，较受个人投

资者青睐。

“二三线城市居民本身对住宅也有真

实的刚性需求。”南开大学经济系教授金

岩 特 别 指 出，“ 当 前，国 家 正 在 推 行 城 镇

化，这无疑也是二三线城市房地产受追捧

的重要动因。从城镇化特别是放宽户籍

限制路径选择上来看，中小城市将是推行

城 镇 化 的‘ 主 阵 地’，这 意 味 着 二 三 线 城

市，甚至四线城市房地产业必将受到更多

的关注。”

限购“触手”将伸向二三线城市

据了解，包括陕西榆林、内蒙古鄂尔多

斯在内的众多非限购城市已跻身国内楼市

投资者最活跃地区，房价五六年间上涨六

七倍甚至 10 倍，今年以来更是涨势惊人。

在投资热潮之中，新一轮针对二三线城市

的楼市调控已经呼之欲出。此次重点瞄准

二三线城市的措施，被称为自 2010 年 4 月

以来的“第四波楼市调控”。

7 月 12 日，国务院常务会议要求“对房

价上涨过快的二三线城市也要采取必要的

限购措施”；同时，住房和城乡建设部也在

着手草拟新一轮的限购城市的名单。业内

人士预估“上榜”的城市有可能从目前的 40

多个，增加到 100 个以上。

有人说，限购令的升级加码，一方面是

鞭策已限购城市的地方政府从严执行、不得

放松，另一方面是防止房价上涨速度过快的

趋势向二三线城市蔓延。

黄卓伟对记者说：“在我看来，政府更

希望把房价控制在一个合理、平稳的涨幅

空间里，更多的支持自用性购房需求，抑制

投资及投机性需求，毕竟房价大幅波动会

对民生就业、消费信心、金融系统稳定性以

及与房地产产业链条相关的各行各业产生

重大影响。”

金岩也指出，市场的确需要政府干预二

三线城市房价的过快增长，减少高房价给那

些刚性需求的消费者带来的压力和其它的

不稳定因素。同时，减少因过多资金涌入给

当地经济发展带来的不良影响，让那些资金

流入到真正有需求的领域。

一些专家表示，在这个过程中，地方

政府将面临极大的考验。当前，地方政府

的很大一部分收益都是通过土地市场得

到的，一旦限购从严，对地方土地财政和

相关行业发展影响巨大。在确保地方经

济平稳运行的压力下，限购扩容是否会得

到地方政府的积极响应，也还有待观察。

金岩则表示，能否在抑制二三线房地产市

场的发展速度的同时，避免哄抬房产市场

价格给消费者带来更大的经济压力，对二

三线城市房产市场的发展也将是一个不

小的考验。

业内人士认为，随着国务院将限购范

围扩大到二三线城市，未来的调控手段将

继续趋紧，受资金和库存压力的影响，第三

季度房价或将迎来拐点。

二三线城市房价领涨全国 限购一触即发

广州限购，毗邻的清远房价上涨；深圳

限购，附近的惠州房产受到青睐；北京、天

津限价，而周遭的邯郸、廊坊、保定、石家

庄、秦皇岛等城市凭借半小时、一小时经济

圈概念，房价涨幅名列前茅。在这些城市，

打着旅游概念、养老概念的房产，更是领涨

全国。在基础设施尚不完善的情况下，这

些城市的房价已向一二线城市看齐。

如此看来，发展速度相对较快的二三

线城市更具有投资价值，投资发展相对缓

慢的城市就需要消耗更多的时间来达到价

格升高的目的。“手里资金不是特别充裕，

但是希望进入房产投资市场，二三线城市

房产投资是比较合适的选择。因为其对资

金的要求不是特别严格，进入门槛相对一

线城市较低，收益期相对较长，属于中长线

投资。”南开大学经济系教授金岩说。

高力国际投资服务部董事黄卓伟表

示，无论是机构还是个人投资者，在二三线

城市投资商用房产时，除了要关注物业的

位置、区域定位、物业品质、管理服务外，同

时还需要注意当地市场的租赁需求及未来

的供应情况。

此外，黄卓伟提醒，个人投资者在投资

散售类商铺型物业时，必须注意物业的建

筑形态与未来的招商运营模式，毕竟一个

商铺或商场的成功与商业运营商能否很好

地促进租户之间的互补、互动以吸引更多

人流有着密切的关系。事实证明，多层购

物中心在散售后往往由于不能做到统一招

商经营而以失败告终。相对而言，拥有独

立出入口或临街面的铺位，由于其商户的

经营相对独立，在散售后能够成功出租的

几率往往要比散售型多层购物中心要高。

另外，对于个人投资者来说，由于高昂

的交易成本、政府办理房产证需要等待一

段时间以及最近国家对房价的调控等原

因，似乎更适合作为中长线的投资。而“参

考过去 8 年至 10 年全国各地房产价格的走

势证明，虽然中间偶有波动或调整，但从长

远角度看，房地产确实是一个稳健的投资

方式。”

总的来说，配套设施不断完善和部分

刚性需求会使房产价值升高，而伴随高铁

等交通条件的不断完善，二三线城市房产

价值会逐步上涨。金岩告诉记者：“目前来

看，受到追捧的二三线城市地产的共同特

点是升值潜力大、户型好、地点好，有的地

产周边环境甚至比大城市还好。”

如何选择投资宝地


