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·腕说· “新科生”龙光票据年息9.75%

房企海外融资成本高涨养老产业不存在养老地产
近日， 潘军在接受媒体采访

时表示，养老产业就是养老产业，
养老产业不存在养老地产， 尤其
是狭义的养老地产的开发。 做养
老的百亿大盘今后都必死无疑，
因为这是不人道的， 十几万老人
住在一起每天听到看到的都是坏
消息。 我的观念是中国的房子已
经很多了， 为什么还要用一个新
的挂羊头卖狗肉的方式来提出一
个“养老地产”的模式？花样年不
建房子， 就把养老问题全面彻底

解决了。从这个角度来讲，现在的养老地产模式对未来
中国的城市而言，是一个非常有可能的灾难性的问题。
中国不应该搞养老地产， 养老地产对中国又是一次浪
费， 不断地浪费钱， 中国无效建设投入的钱已经太多
了，中国的养老其实是可以有另外的方法来解决的。

潘军
花样年控股集团有限公司
主席兼首席执行官

内地房地产行业将迎来更多整合
近日， 陈启宗在接受媒体采

访时表示， 内地房地产行业快速
增长时期已经过去， 经济放缓情
况下个人投资减慢已经不可避
免， 而内地城市住宅普遍供过于
求，预期行业发展不如过往，将出
现更多整合。

此外，央行降息对防止经济
下行有一定作用，外界不可低估
中央政策刺激经济的能力，因为
中央可透过直接投资基建等不

同方式推动经济。与此同时，当前内地利率仍未市场
化，降息还可降低部分企业特别是房地产企业的倒闭
风险。

房地产在明年依然是投资热点
11月29日，在“2015年中国房

地产投资趋势论坛”上，叶檀发表
演讲认为， 央行降息对房地产将
产生有利影响。目前，买房者中刚
性需求或改善型需求较多， 这一
部分人群对价格最为敏感， 此次
降息对刚性需求有较大影响。房
地产在明年仍然是一个投资热
点。 央行降息被认为是又一救市
举措， 但降息并不能拉动房地产
投资需求， 而刚需也对房价涨跌

更为敏感。 央行只有大发货币才能刺激投资， 到那时
候，只要是房就会抢着买，这就是“有钱就是任性”。

叶檀
著名财经评论人

供大于求不等于房价一定会跌
在日前召开的2014年搜狐财

经变革力峰会上，陈淮表示，房价
不仅仅取决于供求。 你买北京的
房子，买的是北京的基础设施、就
业条件、工资水平、子女的教育资
源、养老社保等。当这些资源的稀
缺程度没有显著缩小的时候，这
个城市就会吸引更多的人向它积
聚。房价并不仅仅取决于、甚至主
要不取决于盖这所房子的开发商
花了多少钱， 而是取决于有没有
人在你家窗户外面不断地花钱投

入。房子周边绿地的增加，医疗、教育、商业资源配套不
断完善，公共设施不断增加等等，这些都是影响房价的
因素。所以简单说房价会涨会跌，不能一言以蔽之，也
不是有没有供大于求就能回答的。 对于房价总体长期
趋势， 我赞成任志强所说， 随着人口进一步向城市聚
集，随着中国城市在国际城市中的站位不断靠前，竞争
力不断提高，老百姓居住环境不断改善，基础设施不断
改造，长期看10-20年房价一定是涨，但是短期内也一
定是有波动的。

陈淮
中国城乡建设
经济研究所所长

陈启宗
恒隆地产主席

海外融资成本飙升
日前， 龙光控股有限公司发公

告称，将与附属公司担保人与瑞信、
德意志银行、高盛（亚洲 ）有限责任
公司、汇丰、摩根大通及VTB Capital
就发行2.5亿美元2017年到期、 年息
9.75%的优先票据订立购买协议。对
于上市刚刚一年的龙光而言， 这个
钱 “很贵”， 不过自从美国QE退出
后， 中国房企海外融资成本正在不
断上升。

无独有偶，12月2日， 禹洲地产
股份有限公司公告称， 该公司及附
属公司担保人与中银国际、瑞信、海
通国际、汇丰、华泰金控及摩根大通
订立于2019年到期、 金额为2.5亿美
元的9%优先票据的购买协议。

同样， 融创中国控股有限公司
12月3日公布， 其于12月2日同附属
公司担保人及附属公司担保人质押
人与汇丰、花旗集团、瑞信、工银国
际及摩根士丹利就发行2019年到期
的4亿美元8.75厘优先票据订立购买
协议。

而此前在美国QE退出之前，房
企海外票据融资成本一般在年利7%
左右。 北京商报记者从北京中原地
产获得的一份报告显示， 今年前10
个月，10家标杆房企共计融资1111.5
亿元， 相当于去年全年融资总额的

85%，其中海外融资规模达740.14亿
元 ，占融资总额的66.6%，国内融资
占比仅为33.4%。

融资步伐加快
招商地产成为了降息后再融资

闸口放松获利的A股上市房企之一，
该公司发行不超过80亿元A股可转
换公司债券的申请在11月28日获得
国资委批准， 预计获得证监会批准
的可能性也很大。

相比其他融资渠道， 上市房企
在资本市场再融资的成本显然是更
低的， 有条件的房企不会也不应错
过这一机会，相信后续会有更多A股
上市房企形成一轮再融资潮。

A股之外，更多大型标杆房企在
香港上市， 这些房企的融资一直以
来都显得更有优势。在A股房企融资
无门之时， 大量香港上市房企掀起
了一轮又一轮海外发债融资热潮。

在国内融资大环境改善的背景
之下， 香港上市房企显然也不会错
失良机。

11月28日， 路透香港援引消息
人士报道， 中国海外发展有限公司
将一笔自行安排的俱乐部贷款规模
从100亿港元提高到140亿港元 ；同
日， 龙湖地产也在自行安排一笔双
档贷款，计划筹措约30亿港元，预计
包括四年期和五年期两档。此前，华

润置地有限公司已与一家银行订立
了协议， 获得了一笔总数为45亿港
元的定期贷款融资。

房企境况依然艰难
据Wind资讯统计数据显示，截

至12月1日，沪深两市共计27家上市
房企公布了2014年年报业绩预告 ，
其中5家房企预告净利润亏损。剔除
数据公布不全的房企后， 按照预告
净利润同比增长下限来看， 净利润
同比上升企业为9家， 下滑企业达8
家。整体看，2014年房企的销售业绩
明显分化， 大部分企业完成任务的
可能性都非常低。

北京中原地产研究部统计数据
显示， 公布10月销售业绩的上市企
业已经达到35家，包括万科 、保利 、
绿城、恒大、融创等，这35家企业“银
十”明显比“金九”表现更好，合计35
家10月单月销售业绩为1747亿元 。
环 比 9 月 1523 亿 元 上 涨 幅 度 达
14.7%。

今年前10个月 ，35家房企累计
销售业绩达到了 12731.8亿元 ，比
2013年 同 期 的 11588亿 元 上 涨 了
10%，但分化明显严重，其中万科等
19家企业同比上涨， 其他16家企业
则出现了同比下调。

北京商报记者 赖大臣/文
张笑嫣/摄

去年楼市火爆的成交量让年末
的楼市成为了集中收房季， 这对于
开发商无疑是一次品质的考验。

受“9·30”新政楼市回暖的大环
境影响，从区域上看，北京楼市主战
场通州、顺义、平谷等京郊改善型楼
盘成交表现引人关注， 尤其是一些
成熟大盘， 通过前一期高效率和高
质量的交房带动了后续成交。 由此
可见，在政策利好之余，品质认证成
为购房置业者十分重视的因素。

如平谷楼盘首城汇景湾， 一期
与二期目前已完成93.6%的去化率。

据统计 ，首城汇景湾目前收房
率高达98.6%。 去化率和收房率双
双近百，是对该项目高房屋质量的
印证， 实用价值备受置业者认可 。
同样 ，年底冲刺 ，诸多房企为保周
转， 收房与验房将进入一轮高峰 ，

房屋质量必将再次成为业主的关
注点。

北京师范大学房地产研究中
心副主任、裕居研究院院长王宏新
认为，过去十年中国房地产飞速发
展，使人们过度重视保值增值的功
能而忽略了质量 ，当这个大潮退去
时，购房者开始重新审视居住的实
用价值。

滕先生从西三环开车一个小时
即到达首城汇景湾项目， 这是滕先
生的第二套置业。 身为建筑设计师
的滕先生对置业要求相对较高 ，对
于首城拥有京平高速 、2020年即将
开通的轨道交通地铁平谷线的交通
环境表示满意的态度， 方便自己的
工作出行。 相关小龙河湿地公园等
绿色配套， 腾先生表示在北京空气
质量恶化的当下， 优良的环境也成

为其选择的重要考虑因素。
在房屋设计上 ，记者在采访中

获知，大部分置业者对于项目的设
计也备感合理 ， 如125平方米的三
居室是在场另一位收房业主林女
士中意的户型 ，她表示两个卧室满
足自己和孩子的住宿 ，另一间卧室
可改成书房以满足自己的工作和
业余生活。

除配套、 建筑设计的合理和品
牌房企质量依托得到认可外， 大部
分置业者表示首城汇景湾价格合
理，如项目二期三居室1.2万元/平方
米的价格满足置业心理预期， 也是
当时的选择重要因素。 在楼市下行
的环境中购房， 对于地处京津冀交
界重点发展地带的平谷， 未来升值
潜力不可估量。

北京商报记者 赖大臣

收房季到来 开发商再临品质考验

伴随着降息的到来，开发
商的融资热情进一步高涨。对
于房地产行业来说，降息不仅
有利于市场消费预期、提升购
房意愿、加速楼市去化，更重
要的是改善了房企的融资环
境，或者说生存环境。融资环
境的改善，必然使得房企不断
寻求更多融资，而一直以来依
靠海外融资房企却面临着新
一轮的成本上涨。


