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“现在三四线城市的住房‘刚需’，
实际更多是对改善型住房的需求。”有业
内人士表示，在贵州、云南等很多城市，
真正没有房子可住的“刚需”人群并不
多，更多人开始追求住房品质的提升。

自1998年“房改”以来，中国房地
产业经历了近20年的快速增长期。人
均住房面积从不到 10 平米增至超 40
平米。“房改”20年来，城市居民基本实
现了居者有屋。

与此同时，改革开放40年，中国超
7亿人脱离贫困，家庭财富跃居世界第
二，这些都在影响中国住房发展的趋
势——追求品质提升。

有从事地产数据分析的业内人士
表示，中国房地产过去是单纯解决“有
的住”问题。城市化进入下半场，房地
产业也将进入品质升级时代。民众从
追求“有房子”转变为追求“好房子”。

“好房子”的标准主要不是面积大
小，而是住房所在城市公共设施和公
共服务不断完善。业内人士认为，从
居住的角度，“好房子”要有完善的绿
化、保洁、安防、停车等配套基础设施；
从公共服务角度，要有专业的社区医
疗、教育、养老等社区服务。

总的趋势是，在居住改善阶段，人
的居住需求从私人空间转向公共空
间，从硬件设施转向生活服务，更加看
重良好的邻里关系与社区氛围。

该业内人士认为，过去几年，大型品
牌开发商的进入提升了三四线城市的房
屋质量。未来，品牌运营商的进入将会
大幅提升三四线城市居住服务品质。

站在2019年来看房地产的整个周

期，未来房地产业将面临两大趋势：刚
需时代向品质时代转变，增量时代向
存量时代转变。

易居研究院智库中心研究总监严
跃进表示，未来存量市场会取代增量
市场成为新的市场主导，在存量开发、
存量运营、社区服务等各个环节将成
为房地产业的重要业务。未来开发商
将从“卖房子”转向“卖服务”，将业主
从一次性消费的客户转化为持续性消
费的用户。

站在房地产开发商的角度，有业
内人士认为，过去卖了房几乎就跟客
户没关系了，但在未来，如何通过运营
和服务，在存量客户身上挖掘新的利
润增长点至关重要。当购房者买了一
套新房时，其实带动了一条产业链，社
区品质的提高为业主在医疗、康养、教
育等方面提供全方位的服务

中国指数研究院研究显示，未来
5年物业管理市场规模就将达到1.2万
亿元，存量开发、存量运营、社区服
务将成新的万亿级市场。可以说，从

“买地造房卖房”转换到“资产整合
优化运营”，中国房地产业正在进入
下半场。

如何让存量住宅历久弥新，有业
内人士认为，需要大量专业居住服务
者介入，包括社区物业管理、房屋改造
装修、房屋流通等。同时，社区物流、
医疗、教育、养老、健身、文化等社区生
活配套服务也会进一步融入到社区生
活中去，延长社区服务的价值链条，增
加社区生活的品质。

（本报综合）

■评论

三四线城市住房刚需
已成对改善型住宅的需求
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回溯历史，三四线城市房地产市场
曾经经历过长达5年的衰退期。2009年
至 2011年，全国房地产市场全面回暖，
三四线城市土地供应大幅提升，如无锡、
常州、宁波等城市一年供地的面积需要
三年时间才能消化。

大量供地之后，新区建设需要建设
周期，项目配套不完善，购房需求下降，
部分城市出现大量“鬼城”。大量房企进
入三四线城市后被套，供给过量之下房
价也无起色，最后房企和金融机构纷纷
逃离三四线城市。

2015年，随着去库存政策的深化以
及棚改货币化政策的推进，三四线城市迎
来楼市发展契机。但棚改货币化仅为催
化作用，这次三四线市场的发展可以称为

体系性发展，同时受益于以下三个因素：
第一，供给真空。2013年之后土地

市场成交情况恶劣，土地价格低，三四线
城市的供给随之呈现较低体量。

第二，一二线溢出效应。一二线城
市土地供应减少之后，房企开始寻找三
四线机会，金融机构在一二线调控政策
后，也开始寻找三四线机会。对于购房
者和投资者来说，一二线城市房票难得，
而三四线房价相对较低，投资门槛也
较低。

第三，新城配套完善。新城经过几
年的开发和建设后逐步开始成熟，交通、
商业、学区配套完善，激发了居民的购房
需求，例如广元目前炙手可热的万缘板
块就是很好的案例。

未来，仍有两大因素能够支持三四
线房地产市场的发展。一方面，部分三
四线城市城区人口比重较低，人口从村、
镇向市区集中带来的购房需求仍是比较
明显的；另一方面，即使是一些人口流出
较多、产业基础薄弱的城市，外出务工者
受制于一二线城市购房资格和高企的房
价，也有很多会选择返乡置业，这也会带
来需求的支撑。

另外三四线城市的自住改善型需求
也是比较充分的，例如碧桂园的好房子
系列产品在三四线城市卖得非常好，也
正是因为碧桂园发掘了这一类需求，进
行了产品打磨，进一步拓宽了其在三四
线城市的市场份额。

（本报综合）
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