
去化压力大 房企新房推盘主打刚需产品 刚需产品

本报记者 董添

中指研究院监测数据显示，12月以来，一二线重点城市新房推盘量整体处于高位。 其中，刚需产品逐渐成为主流。 但房企拿地积极性有所降低，把资金集中在稀缺优质宅地上，导致底价成交和流拍土地增多。

业内人士指出，楼市调控将依旧严格，各地政府将继续深化因城施策，保障房地产市场平稳健康发展。

刚需产品主导市场

中指研究院监测数据显示，12月以来，重点城市推盘量整体趋稳，4个一线城市均有项目开盘。 其中，12月第一周，深圳开盘7个项目，推出房源3117套；上海开盘4个项目，推出房源947套；广州开盘3个项目，推出房源864套；北京开盘1个项目，推出房源210套。 二线城市中除天津外，均有开盘项目。 其中，12月第一周，南京开盘24个项目，推出房源4125套；重庆开盘17个项目，推出房源854套；武汉开盘12个项目，推出房源2242套；杭州开盘11个项目，推出房源1308套；成都开盘2个项目，推出房源212套。

从产品类型看，刚需仍占主流，其中纯刚需类占比超三成，刚需及改善项目占比43.2%，无投资类项目。 楼盘去化方面，截至目前，一二线城市开盘项目平均去化率为63.7%。 其中，一线城市平均去化率为76%，二线城市为63%。

克而瑞研究中心指出，9月、10月，中部地区三线城市房地产市场曾短暂回暖，因返乡置业需求进场，但成交量明显不及往年。 11月以来，市场全面转冷，观望情绪愈加浓重，预计房企去化压力会不断加大。

底价成交土地多

机构监测数据显示，11月，全国300个城市土地成交面积8001万平方米，环比下降27%；土地出让金额为4209亿元，环比下降15%。 70个大中城市年底住宅用地成交量增幅收窄，二线城市仍未追平去年同期。

以11月成交总价TOP10地块来看，有半数地块以底价成交，包括土拍市场较为火热的深圳也有两宗地以底价成交。 这些地块或有严格的出让要求、或区位较为一般，因此房企拿地积极性不高。 预计接下来房企会把资金集中在稀缺优质宅地上，这些地块的竞争将更加激烈。

土地流拍方面，虽然深圳、广州等城市有优质土地出让，但重点城市供应主力仍以条件较为一般的地块为主，加之当前融资环境持续收紧，房企整体拿地积极性仍在下降，土地流拍增多。 就流拍地块类型来看，无人竞拍或未达底价而流拍的地块占到七成；结合所属区位来看，这些遭遇流拍的土地除了中小城市外，长沙、郑州、武汉等中西部二线城市也有不少地块流拍。 从土地属性上来看，有五成是商办地块，如长沙流拍的10宗地均是商办地块，其余流拍地块虽含宅用地，但因区位偏远、周边配套设施欠缺，最终流拍。

调控依然严格

对于2020年的房地产市场，多位房地产观察人士指出，2020年调控力度不放松，即使是在疫情最为严重的一季度，仍坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”定位不变，央行、银保监会、住建部等部委多次召开会议强调保持楼市调控政策的连续性和稳定性。 与此同时，中央保持房地产金融政策的连续性、一致性和稳定性，加快建立房地产金融长效管理制度，下半年房地产金融监管整体呈现逐渐收紧态势。

在“房住不炒”基调指引下，地方政府因城施策更加灵活。 上半年，为了减弱疫情防控对房地产市场的干扰，多地从供需两端陆续出台房地产相关扶持政策。 下半年政策环境趋紧，多地升级楼市调控政策。 但整体来看，除深圳等个别城市外，多数城市出台的调控政策较为温和。

房产研究机构预计，未来五年我国商品住宅销售面积为67.8亿平方米；销售金额有望达到79.5万亿元；新开工面积为74.8亿平方米；开发投资额达58.5万亿元。 从复合增速角度看，2021年至2025年，商品住宅销售面积年均降幅约3.7%左右，销售金额年均增长率约为1.8%左右，新开工面积年均下降约为2.7%左右，开发投资额年均增长率约为3.8%左右。 房地产市场有望呈现“发展节奏明显放缓，供求规模高位小幅回落”的局面。

中指研究院监测数据显示，12月以

来， 一二线重点城市新房推盘量整体处

于高位。 其中，刚需产品逐渐成为主流。

但房企拿地积极性有所降低， 把资金集

中在稀缺优质宅地上， 导致底价成交和

流拍土地增多。

业内人士指出， 楼市调控将依旧严

格，各地政府将继续深化因城施策，保障

房地产市场平稳健康发展。
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蓝帆医疗董事长刘文静：

医疗器械行业迈入黄金发展期

□本报记者 吴勇

日前，在中国证券报、海口市人民政府联合主办的“2020上

市公司高质量发展论坛暨第22届上市公司金牛奖颁奖典礼”

上， 蓝帆医疗董事长刘文静在接受中国证券报记者专访时表

示，随着中国人口老龄化程度提高，人们对健康生活愈加重视，

市场需求日益旺盛，医疗器械行业受到资本市场关注，正迈入

黄金发展期。

厚积薄发

蓝帆医疗是中低值耗材业务细分领域的龙头企业，其主要

产品PVC医用手套和健康防护手套占全球市场份额的22%，位

居全球第一。 公司一直在蓄力攀登事业的更高巅峰，尤其是今

年疫情以来，随着全球对PVC手套、丁腈手套等医疗防护产品

的需求激增，蓝帆医疗厚积薄发。

“从2018年始，公司确定了‘A+X’ 战略，通过‘健康防护

+医疗器械’ 双轮驱动，依靠内生和外延并重的发展路径，不断

丰富和扩充产品组合，为成长为大型综合跨国医疗器械龙头而

不懈努力。 ” 刘文静表示。

对医疗器械行业的发展前景，刘文静认为，2020年初，受新

冠肺炎疫情爆发的影响， 各国对医用防护用品、 核酸检测盒、

ECMO等医疗器械的需求激增，销售价格也出现较大幅度的上

涨，部分医疗器械持续脱销。 突如其来的疫情，对于医疗器械企

业是一次“大考” ，也给中国医疗器械行业发展带来了空前的

机遇。

刘文静对记者表示，近年来，我国医疗器械政策环境持续

改善，深化审评审批、高值耗材治理、医疗器械注册人制度等一

批重大政策密集出台。 同时，随着中国人口老龄化程度提高，人

们对健康生活愈加重视，市场需求日益旺盛，医疗器械行业愈

发受到资本市场的关注，开始迈入黄金发展期。

蓝帆医疗三季报显示，公司前三季度实现营业收入46.55亿

元，同比增长79%；净利润为18.88亿元，同比增长403%。

并购带来新动能

2018年，蓝帆医疗完成了当年A股史上最大医疗器械跨国

并购案，实现对全球第四大心脏支架公司柏盛国际的并购。

据了解，柏盛国际是全球第四大心脏支架研发、生产和销

售企业，排名仅次于雅培、波士顿科学和美敦力，其下属子公司

吉威医疗是国内心脏支架领域三大巨头之一。

“收购柏盛国际最重大的战略意义是有助于蓝帆医疗突破

事业的隐形‘天花板’ ，为公司全面进军医疗器械领域打开大

门，形成破局之势。 ” 刘文静表示。

资料显示，柏盛国际拥有自主专利药物Biolimus� A9TM，

研发的全球第一款无涂层药物支架BioFreedomTM，是全球范

围内第一个能够将术后服用抗血小板药物时间从1年降至1个

月的支架，从根本上预防了病人的出血风险。 旗下的吉威医疗

依托柏盛国际强大研发实力，研发并推出全球第一个生物可降

解涂层药物洗脱支架爱克塞尔(EXCEL)，占据中国心脏药物洗

脱支架（DES） 市场重要份额， 多年来市场占有率高达20%。

2017年，吉威医疗完成核心产品更新换代，推出新一代生物可

降解涂层药物洗脱支架心跃TM(EXCROSSAL)，以精准满足患

者全方位需求。 截至2020年上半年，心跃TM(EXCROSSAL)在

全国27个省成功进入省标/挂网，覆盖27个省的多家医院。

“从中低值耗材往高值耗材前进的道路并不容易， 我们也

积累了很多经验和教训，并不断调整自己的方向和战略。 ” 刘文

静告诉记者，2018年，公司通过跨国并购实现了“A+X” 的产业

布局。 今年顺势突破，从5月开始，公司迅速搭建四个事业部，七

个赛道。“第一个事业部是健康防护事业部，我们现在不仅是生

产医用手套，还有健康防护系列产品，很快就会推出无纺布和

消毒护理系列产品。 第二个事业部是以武汉必凯尔为依托的急

救包，必凯尔是急救包领域的行业龙头，也是特斯拉的全球供

应商。 第三个事业部是微创外科事业部，主打产品是超声刀和

吻合器系列产品。 第四个事业部是心脑血管事业部，通过介入

技术来解决所有的血管管路狭窄的问题，搭建了冠脉、瓣膜、神

经介入、外周介入四个赛道。 ”

刘文静表示，当前，公司已构建起“低值+中值+高值” 一体

化的医疗器械产业平台，形成以低值、中值和高值耗材产品相

结合的模式互补、风险对冲的多业务板块布局，以便实现持续

稳健成长。 从过去几年的经营情况来看，公司多个业务板块分

散布局、互相支撑发展，可以有效地抵抗外部经营环境的变化

冲击。

普惠患者

11月5日， 国家组织冠脉支架集中带量采购申报信息公开

大会在天津河西区召开。 在此次采购大会上，冠脉支架的价格

从均价1.30万元左右被压低到了700元左右，降幅超90%。

数据显示， 此次集中带量采购冠脉支架共有11家企业的26

个冠脉支架产品参与投标，而拟选中结果涉及10个产品，分属于

8家中外企业。 最终蓝帆医疗以最低价469元拔得头筹。

“这次国家带量采购具有深刻的历史意义， 可以说是深化

医疗改革道路上的又一个里程碑，将对行业造成深远影响。 我

们理解国家医改不仅是要把医药和高值耗材的价格降下来，直

接福慧患者，也是要努力构建一个风清气正的新生态，创造一

个市场化、透明化、法治化的营商环境，让各个角色各得其所，

让企业心无旁骛，专注产品质量和成本，专注创新和研发，从而

驱动整个行业的高质量发展。 ” 刘文静表示。

刘文静指出， 蓝帆医疗作为中国医疗器械领军企业之一，

有这样的使命和责任担当，以实实在在的行动，支持和拥护这

样的医疗改革。“对企业来说，价格是市场公平竞争的结果，我

们尊重这样的结果。 带量采购的机制给了明确的销售承诺和预

期，增加了公司的销量。 同时，带量采购相当于供需直接见面，

把中间销售费用省下来了，并且缩短了支付时间，使中标企业

运营效率提高，将会促进企业内生能力成长。 从长远来看，中国

老龄化问题日益突出， 冠脉介入行业仍处于高速增长的趋势。

我们认为集采将有利于提升行业集中度，未来有创新实力和意

愿的头部企业将加速崛起。 ”

多地加强

商品房预售资金监管

□本报记者 张军

为确保预售资金用于商品房项目工程建设， 防止

建设资金挪作他用，导致项目烂尾等问题的出现，多地

相继出台政策加强商品房预售资金监管。

多地采取举措

12月7日，唐山市住建局称，为进一步加强商品房

预售资金监管工作，维护商品房交易双方合法权益，对

《唐山市商品房预售资金监管办法》 进行修改完善并

公开征求意见。其中提及，房地产开发企业存在拖欠工

程款、 农民工工资情况或预售项目存在严重质量问题

或发生质量事故的， 监管银行将暂停拨付监管账户内

的全部商品房预售资金。

山西省太原市也于日前下发了《太原市新建商品

房预售资金监管实施细则（试行）的通知》，提出要确

保商品房预售资金用于商品房项目工程建设， 新建商

品房预售资金实行全程监管， 对用于支付工程建设等

费用的预售资金实行重点监管。

之前，已有湖南、江西、昆明、银川等地出台类似政

策。“融资环境趋严下，越来越多的城市开始加强商品

房预售资金监管，避免开发商拿到回款后跑路。 在‘三

道红线’ 融资政策下，开发商资金压力更大，因此该类

制度的细化则显得尤为重要。 ” 诸葛找房数据研究中

心分析师王小嫱对中国证券报记者表示。

值得一提的是， 唐山市日前公布的征求意见稿就

提及到，采用装配式建筑技术且建筑单体预制装配率达

到50%以上或者采用被动式超低能耗建筑技术建造的

商品房项目， 其项目预售资金重点监管额度降低20%，

采用被动式超低能耗建筑技术建造的商品房项目，在重

点监管资金中留存5%，在房屋竣工交付满两年后，解除

监管。

回款状况改善

结合近期房企市场表现来看，目前回款或有所改善。

据机构统计， 截至11月末，TOP100房企中近8成

销售业绩超去年同期。设定全年销售目标的房企中，近

6成完成率达90%以上。 头部房企中，中国恒大11月实

现销售回款555.7亿元， 前11个月累计实现销售回款

5863.1亿元，超去年全年4715亿元的回款额。

易居房地产研究院日前发布的报告显示，11月重

点监测的40城新房成交面积环比增长3%。

易居研究院研究员沈昕表示，临近年底，预计房企

推盘力度和促销力度将加大， 以期加快去库存、 促回

款、降负债。 华泰证券也表示，在年度销售目标和“三

道红线” 的双重压力下，房企年末料将持续加大推盘

和营销力度。

中指研究院预计，房企在全年销售目标压力下，推

盘积极性依然较高，降价促销、抢收业绩促回款仍将持

续，部分基本面较好的城市市场仍将保持一定活跃度。

刚需产品主导市场

中指研究院监测数据显示，12月以

来， 重点城市推盘量整体趋稳，4个一线

城市均有项目开盘。 其中，12月第一周，

深圳开盘7个项目， 推出房源3117套；上

海开盘4个项目，推出房源947套；广州开

盘3个项目，推出房源864套；北京开盘1

个项目，推出房源210套。 二线城市中除

天津外，均有开盘项目。 其中，12月第一

周，南京开盘24个项目，推出房源4125

套；重庆开盘17个项目，推出房源854套；

武汉开盘12个项目， 推出房源2242套；

杭州开盘11个项目， 推出房源1308套；

成都开盘2个项目，推出房源212套。

从产品类型看，刚需仍占主流，其中

纯刚需类占比超三成， 刚需及改善项目

占比43.2%，无投资类项目。 楼盘去化方

面，截至目前，一二线城市开盘项目平均

去化率为63.7%。 其中，一线城市平均去

化率为76%，二线城市为63%。

克而瑞研究中心指出，9月、10月，中

部地区三线城市房地产市场曾短暂回

暖，因返乡置业需求进场，但成交量明显

不及往年。 11月以来，市场全面转冷，观

望情绪愈加浓重， 预计房企去化压力会

不断加大。

底价成交土地多

机构监测数据显示，11月， 全国300

个城市土地成交面积8001万平方米，环

比下降27%；土地出让金额为4209亿元，

环比下降15%。 70个大中城市年底住宅

用地成交量增幅收窄， 二线城市仍未追

平去年同期。

以11月成交总价TOP10地块来看，

有半数地块以底价成交， 包括土拍市场

较为火热的深圳也有两宗地以底价成

交。 这些地块或有严格的出让要求、或区

位较为一般，因此房企拿地积极性不高。

预计接下来房企会把资金集中在稀缺优

质宅地上，这些地块的竞争将更加激烈。

土地流拍方面，虽然深圳、广州等城

市有优质土地出让， 但重点城市供应主

力仍以条件较为一般的地块为主， 加之

当前融资环境持续收紧， 房企整体拿地

积极性仍在下降，土地流拍增多。 就流拍

地块类型来看， 无人竞拍或未达底价而

流拍的地块占到七成； 结合所属区位来

看， 这些遭遇流拍的土地除了中小城市

外，长沙、郑州、武汉等中西部二线城市

也有不少地块流拍。 从土地属性上来看，

有五成是商办地块， 如长沙流拍的10宗

地均是商办地块， 其余流拍地块虽含宅

用地， 但因区位偏远、 周边配套设施欠

缺，最终流拍。

调控依然严格

对于2020年的房地产市场， 多位房

地产观察人士指出，2020年调控力度不

放松，即使是在疫情最为严重的一季度，

仍坚持 “房子是用来住的， 不是用来炒

的” 定位不变，央行、银保监会、住建部等

部委多次召开会议强调保持楼市调控政

策的连续性和稳定性。 与此同时，中央保

持房地产金融政策的连续性、 一致性和

稳定性， 加快建立房地产金融长效管理

制度， 下半年房地产金融监管整体呈现

逐渐收紧态势。

在“房住不炒” 基调指引下，地方

政府因城施策更加灵活。 上半年，为了

减弱疫情防控对房地产市场的干扰，多

地从供需两端陆续出台房地产相关扶

持政策。 下半年政策环境趋紧，多地升

级楼市调控政策。 但整体来看，除深圳

等个别城市外，多数城市出台的调控政

策较为温和。

房产研究机构预计，未来五年我国商

品住宅销售面积为67.8亿平方米；销售金

额有望达到79.5万亿元； 新开工面积为

74.8亿平方米；开发投资额达58.5万亿元。

从复合增速角度看，2021年至2025年，商

品住宅销售面积年均降幅约3.7%左右，

销售金额年均增长率约为1.8%左右，新

开工面积年均下降约为2.7%左右， 开发

投资额年均增长率约为3.8%左右。 房地

产市场有望呈现“发展节奏明显放缓，供

求规模高位小幅回落” 的局面。

去化压力大 房企新房推盘主打刚需产品

□本报记者 董添
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