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冲不动的“630”

“630”结束后，2022年上半年就正式

结束了。通过大蒜、小麦、西瓜换房的花式

促销方式，就知道房企年中冲刺的“热烈”

程度。就连央企保利，也祭出买房送猪的营

销手段，海报上写得明明白白，买房就送

200斤土猪，还备注“包杀”。有人说，2022

年注定是花式救楼市的一年，这里的魔幻

操作也许还只是个开始。

房企为什么急迫？当前楼市萎靡的重

要原因就是信心消退，悲观情绪又跟楼市

数据“下降23.6%及31.5%”不无关联。

国家统计局数据显示，今年前5月，全

国商品房销售面积50738万平方米，同比

下降23.6%；其中，住宅销售面积下降

28.1%。商品房销售额48337亿元，下降

31.5%；其中，住宅销售额下降34.5%。截至

2022年5月末，全国商品房待售面积55433

万平方米，同比增长8.6%。其中，住宅待售

面积增长15%。

“现在不但房企间内卷严重，购房需求

也不容乐观。”某规模房企人士无奈表示，

每年的年中业绩抢收，都是怀着焦灼心情

走过的，没想到今年更甚。

带看的低迷，是需求不旺盛的表现。

“我们大区二季度的总体带看量是去年同

期的1/20，是一季度的30%左右，疫情固然

有影响，但更大的影响是需求的戛然而

止。”北京某头部经纪机构德胜片区负责人

直言。

如果对前几年房企中期业绩有留意，

各大房企会用“提前撞线”来展示自己的

实力。2022年的任务，似乎比2021年还要

艰难。

据克而瑞地产研究数据显示，在公开

披露业绩目标的规模上市房企中，多数企

业截至5月末的目标完成率不足30%，有近

半数企业甚至不足25%。几乎所有的企业

1-5月的目标完成度均大幅低于去年同

期，部分企业目标完成度较去年同期的降

幅大于15个百分点。

值得一提的是，2022年包括碧桂园、

万科在内的多家房企已不再对外披露销售

目标，部分房企也主动调降了销售目标。但

即便如此，多数房企的业绩完成情况仍不

及预期，面临销售去化压力。

地产分析师严跃进表示，对各大房企

来说，冲刺半年业绩最大的问题不是项

目产品的“流量”如何，而是购房者的“躺

平”意愿，行业的复苏，需要购买力的支

撑。可以看到的是，目前房企不单是为年

中业绩努力冲刺，也是为了减轻下半年

的业绩压力。有销售窗口期，就要努力

“推销”自己。

守住现金流的“底”

当房企们不再谈销售，而是谈销售回

款，也就知道它们的“关注点”转变了。随着

房地产企业融资环境不断收紧，近年来房

企越发注重现金流管控，越来越多的房企

将“现金为王”奉为企业稳健及安全经营的

“护城河”。

房子卖不动了，那就少拿地建房。据机

构统计，今年前5个月，百强房企拿地总额

4681亿元，同比下降64.7%，降幅比前一个

月扩大8.8个百分点。在1-5月拿地金额

TOP100中，百强房企拿地数量仅占到

34%，超过六成房企一块地未拿。

“我们跟集团保证3个月开盘、6个月清

盘，即便这样，集团都不允许我们拿地。”某

头部房企土拓部负责人直言，在上半年的

土拍中，民企谨慎的原因就是控制流出。

受房地产行业和市场影响，近期国际

评级机构接连挥动“大刀”，多家房企均遭

遇评级下调。评级机构的接连打击，也是对

房企钱袋子的又一次考验。

在销售不及预期的情况下，房企中报

保卫战，更多的是保“生存”。可以预见的

是，在今年房企中报季，现金流安全依然着

墨颇多。

触底反弹还需时日

作为行业的风向标，万科保持着对市

场变化的敏锐度，其对于行业趋势的判断，

也一直受到业内的广泛关注。就在6月28

日，万科召开的2021年股东大会上，万科

董事会主席郁亮再谈地产行业形势：短期

市场已触底！

但也正如郁亮所说，6月份房地产销售

环比数据上升较快，最大的原因也是5月份

的基数环比来看比较低。即便触底，市场恢

复仍是个缓慢的过程。

广东省规划院住房政策研究中心首席

研究员李宇嘉表示，触底已经是结论，但反

弹尚早，磨底将是未来一段时间楼市的主

旋律，一方面是由于预期和信心还比较低；

另一方面房企风险还在释放过程中，对交

付难的担心仍旧存在。“居民对未来房价持

续反弹的预期比较弱，加上经济稳定的压

力比较大，市场对未来收入和工作的预期

还不乐观。”

同策研究院研究总监宋红卫则表示，

目前来看，房地产市场还未见底，市场情况

出现的边际改善仅限于降幅的收窄，预计

三季度还会呈现负增长的态势。从楼市本

身来看，只有少数几个城市市场数据出现

反弹，比如上海的快速反弹是因为疫情防

控期间挤压需求的释放，另外更重要的是

城市基本面比较健康，大部分二三四线城

市整体仍然较为低迷。

宋红卫称，从下半年的预测来讲，最有

希望的是房地产投资，预计四季度会从负

转正，实现全年累计同比正增长，预计全年

增幅在0.5%-1%；销售指标预计整个下半

年都会处于负增长的下行趋势，房企拿地

的积极性也不高，土地购置也会呈现15%

以上的降幅。“在一定程度上来讲，如果民

企融资的环境不改变，下半年还有民企出

现资金链断裂的风险，开发商的信心、购房

者的信心都不会恢复。”

北京商报记者王寅浩

对于房企来说，一年中有两个节点最为重要，一个是

年中，另一个是年终。进入6月份，各大房企开始为年中成绩

单做最后冲刺，魔幻的卖房方式也让吃瓜群众直呼“没见

过”。大蒜、小麦换房的热议还未停止，西瓜换房又再次刷屏，

“博眼球”的促销方式，无不暴露出各房企卖房的急迫性。

据克而瑞地产研究数据显示，在公开披露年度目标的

规模上市房企中，多数企业截至5月末的目标完成率不足

30%，有近半数企业甚至不足25%。而另一方面，随着买房

意愿的降低，个人按揭贷款增速已连续6个月收窄。对各大

房企来说，冲刺半年业绩最大的问题不是项目产品的“流

量”如何，而是购房者的“躺平”意愿，行业的复苏，需要购

买力的支撑。

企业

碧桂园

万科

融创中国

保利发展

招商蛇口

绿城中国

旭辉控股

新城控股

世茂集团

中国金茂

华润置地

金地集团

房企2022年前5月销售情况（单位：亿元）

1-5月销售额

1505.8（权益）

1681.1

987.8

1592.18

775.52

788

496.4

511.69

342.6

508.96

813.5

722

业绩同比

-39.71%

-41.38%

-59.16%

-32.22%

-41.53%

-39.06%

-54.9%

-45.93%

-71.87%

-53.79%

-35.5%

-43.94%


