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开发商的“集体焦灼症”

日前， 在评论当前房地产行
业怪象时，杨红旭表示，企业正在
陷入集体焦虑。首先，地热房凉现
象普遍。 二是不同区域的市场表
现，分化程度史无前例。三是各界
对于2014年房地产市场走势的观
点存在巨大差异， 看多者和看空
者都不少。

此外，在企业层面，很多房企
感到困惑， 区域布局忽左忽右，
2010-2011年众多房企逃离一线

城市，涌入三四线，去年则重新杀回一线，但一线城市
的高利润与高风险是一对孪生兄弟。 行业外部和内部
大环境的偏负面变化， 房地产业及房企增长速度的下
滑正成为套在开发商头上的“紧箍咒”。在此形势下，不
必说中小房企迷茫而不知所措， 就连大房企也心生惶
恐。郁亮带着万科高管频频考察阿里、腾讯、海尔、小
米，传统产业与新锐产业的合作，似乎箭已上弦。另外，
万达进军文化产业、 恒大卖矿泉水、 世茂入股申银万
国、诸多房企入股银行、进军海外房地产等，都在预示
着地产巨头们的焦灼与谋变。

杨红旭
上海易居房地产研究院
副院长

加快房地产业市场化

日前， 对于丰台西局和顺义
赵全营各有一宗宅地入市， 龙湖
以35.7亿元获丰台西局地块，和
裕以25.1亿元夺顺义赵全营中心
区地块。 杜猛对马年北京首次高
价拍出的土地进行了解析。

他表示， 北京拍出高价地现
象并不符合房地产发展规律，政
府在土地拍卖上推动了全国房价
的增长。 而对于房地产业健康发
展的建议，杜猛表示，政府要加快

房地产业的市场化， 政府制定一级土地开发市场的规
矩，一级土地开发市场在市场化下自由成长，政府的责
任是当好裁判员。

杜猛
中国企业资本联盟
主席

22家房企海外融资650亿元

国内房企债务违约风险加剧
·腕说·

“90后”不买房是伪命题

日前，“90后”女孩马佳佳受
邀前往万科， 做了一个名为
《“90后”压根儿就不买房》的演
讲，瞬间传遍微信圈。由此，楼
市大佬们开始审视马佳佳背后
的新一代消费群体， 甚至开始
思考如何把房子卖给不买房的
“90后”。对此，丁祖昱表示，马
佳佳不能左右楼市， 他就马佳
佳的论点谈了三点看法：“90
后”不买房是个伪命题；项目做
“细分市场和垂直领域”一定小

众；房地产就是房地产，别老把未来前景和社区服务
忽悠在一起。

丁祖昱
易居中国执行总裁
中国房产信息集团
联席执行总裁

房企的海外融资步伐并没有受
到近期楼市销售低迷的影响。

2月10日晚间，首创置业股份有
限公司发布公告称， 公司已向香港
联交所申请批准10亿美元有担保中
期票据及永续证券计划上市， 预期
该计划上市将于2014年2月11日或
前后生效。

房企频频出海
加速海外融资

2月11日, 雅居乐地产控股有限
公司公告宣布发行5年期5亿美元
8.375%优先票据,用于现有及新增物
业项目做融资， 就现有债务做再融
资及一般公司用途。

与去年万科 、中海以及保利等

龙头房企的融资相比 ， 今年初密
集抛出融资计划的多集中为中小
房企 。

据北京中原地产研究部统计数
据显示，今年截止到2月中上旬已经
有超过22家企业发布2014年海外融
资计划或意向计划， 合计总融资额
超650亿元人民币，而在去年知名房
企海外融资额552.24亿美元，合计人
民币3369亿元， 同比2012年涨幅超
过120%。

债务水平上升
风险日益加剧

高额的海外融资一方面给国内
房企的发展提供了资金支持， 但是
也进一步加剧了房企的债务风险。

“2012-2013年虽然房企销售表
现良好，大量资金快速回笼，但为了
填补开发投资额的缺口， 融资额也
迅猛增长。其中，国内贷款累计同比
增长率在2013年9月达到36.1%，是除
自筹资金和销售回款外房企最主要
的资金来源。 同时，108家沪深上市
房企中有94家在2013年三季度的存
货周转率小于1次，虽然略好于2012
年同期的96家， 但存货周转率仍然
急需提高以消化存货、增强现金流。
因此， 住房企业居高不下的债务水
平与缓慢的存货周转效率相叠加就
会成倍增长企业债务违约的风险 ，
危及企业生存发展。”中国社科院财
经战略研究院报告指出。

QE逐渐退出
融资成本加大

同时， 北京中原地产市场部研
究总监张大伟也表示，2014年，虽然
房企销售乐观， 但一二线市场土地
竞争激烈，房企拿地竞争白热化，各
家企业都比往年更关注资金安全 。
由于美国QE已经逐渐开始退出，这
将会导致房企的融资成本和汇率风
险大大增加。 房企在海外融资的难
度将大涨， 而且对于国内房地产市
场来说很可能也会有热钱流出国
外，抛售物业。

“巨量的融资规模也将引发房
企资金链紧张， 甚至有可能出现违
约情况。”张大伟强调。

北京商报记者 赖大臣

房地产市场面临产能过剩

日前，在谈到三四线城市楼
市时，叶檀表示，一些小城市增
加了房产推销力度，甚至动用政
府力量推销，说明此前大量库存
未能得到消化，政府为了GDP与
地方财政收入大力卖地却没有
考虑到消费能力。这样的房地产
市场面临的不是泡沫风险，而是
产能过剩，与政府为了推动GDP
上马钢铁、水泥、电解铝等过剩

产能没有什么不同。
中国房地产市场与日美等国有所不同，收入上升、

泡沫风险与产能过剩纠缠在一起，各个城市、各个地区
千差万别， 试图以房地产金融一个理论统括房地产市
场，是不可能完成的任务。

叶檀
著名财经评论人

去年楼市的持续升温， 令众多
大房企的业绩高歌猛进。

根据Wind统计， 截至2月18日，
132家A股上市房企中已有68家发布
2013年业绩预告。其中46家实现业绩
增长，占比约68%，接近已披露业绩房
企的7成。此外，有11家上市房企出现
亏损，大多为中小房企。

部分房企业绩增幅巨大
据统计， 业绩预增幅度最大的

是宜华地产， 该公司预计2013年全
年实现净利润1亿元，增长4190%。业
绩下滑房企中， 下滑幅度较大的包
括名流置业、正和股份和中弘股份，
业绩缩水幅度均超80%。

数据显示， 目前发布业绩预告
的房企以中小规模为主， 部分房企
净利润增幅巨大。

业内分析认为， 房企业绩增长
主要受销售业绩上扬、 结转收入增
加影响。 华远地产业绩快报显示 ，
2013年营收增长53.57%， 净利增长
21.21%，华远表示，业绩增长主要由
于已销售的房地产项目在年内竣工
交付并且结转收入增长所致。

龙头房企保利地产业绩快报显
示，2013年营业总收入超过923.3亿
元，同比增长34%；归属上市公司股
东 净 利 润 约 107.7亿 元 ， 增 幅 约

27.63%。保利地产还称，2013年实现
签约金额约1253亿元， 为以后年度
的业绩增长奠定基础。

1月业绩现分化
专家预测， 去年房企业绩普遍

向好的局面今年未必会出现。
事实上， 统计显示，2014年1月

各房企业绩也呈现出分化局面 。来
自CRIC的研究报告称，在目前已公
布1月业绩的几家房企中， 万科、碧
桂园、恒大、绿地、招商、旭辉、中骏
置业业绩均出现显著上升， 而绿城
中国、花样年则出现下降。刚刚公布
1月销售业绩的世茂房地产1月销售
30.59亿元 ，同比下降26%；保利 、金
地等房企1月销售业绩也出现下滑。

业内人士表示， 以目前情况来
看，正常情况下大部分企业都会受到
整体市场的影响， 一些企业业绩1月
大涨与其企业推盘策略有关。如万科
等，“雪藏”了去年底的业绩，从而迎
来了今年1月的增长，迎来开门红。此
外，一些标杆房企仍然保持一定的推
盘量，同比增长也在情理之中。另外，
碧桂园等个别企业业绩陡增，则是去
年底火热销售局面的延续。

对于 2014年房企业绩增长情
况，业内人士看法争议较多，部分观
点偏于保守， 而另外一些观点则仍
旧保持乐观。年初楼市成交低迷，销
售增速放缓， 有可能影响今年房企
业绩增长。北京商报记者 董家声/文

张笑嫣/摄

68家上市房企去年业绩七成飘红

房企业绩今年仍存变数


