
楼市政策趋宽松 大房企上调销售目标

2015年楼市有望“量增价稳”

本报记者 姚轩杰

今年以来，绍兴、厦门、福州等地陆续出台政策“松绑”楼市。 业内人士表示，地方政府期望稳定房地产市场，部分城市的房地产政策有望维持“微刺激”基调，更多宽松政策或陆续出台。 整体看，2015年的房地产市场有望呈现量增价稳格局，一二线热点城市楼市成交逐步复苏对大型房企形成利好，这类房企的销售业绩可能受到提振，部分房企甚至调高了全年销售目标。

政策宽松仍有空间

虽然2014年末全国多地楼市出现“翘尾”行情，但从国家统计局发布的数据来看，楼市目前整体仍处低迷状态。 新年伊始，一些地方政府再次出手救市，包括绍兴市、福州市、厦门市等。

其中，绍兴市的“微刺激”主要以购房税收补贴为主；福州市是政府回购市场上存量商品房用作拆迁安置房，意在降低楼市库存；而厦门和四川则集中在清理楼市的行政干预、全面取消限购。 对于上述地方政府的行为，多位业界研究人士认为，这有可能引发其他城市效仿，尤其是那些库存严重的三四线城市。

国务院总理李克强1月21日在达沃斯出席与世界经济论坛国际工商理事会代表对话会时指出，中国实现现代化必然会伴随着城镇化，对房地产的刚性需求是长期的。 至于房地产市场在一定时间内出现调整，这也是正常的。 中国政府希望房地产市场能够长期平稳健康发展。

国家发改委副主任朱之鑫1月16日表示，国内房地产并没有出现危机，房价适当波动是在挤出投机性需求，2015年将稳定住房消费。

住建部部长陈政高在去年12月的全国住房城乡建设工作会议上表示，2015年要准确把握市场运行中出现的新情况、新问题，注意地区间的差异，跟踪市场走势，积极应对，主动作为，促进房地产市场平稳健康发展。 国土资源部部长姜大明在1月15日的全国国土资源工作会议上表示，我国建设用地供应将从增量扩张为主转向盘活存量与做优增量并举。

上海易居房地产研究院副院长杨红旭认为，上述表态可以说明政府要稳住房地产，因此今年房地产政策仍将会维持“微刺激”的主要基调，更多宽松政策有望出台。

“与去年主要围绕放开限购、限贷政策有所不同，今年地方政府的救市举措，会集中在税收减免、购房补贴、放宽对开发商土地款支付期限等效果更明显的环节。 ”中国指数研究院副院长黄瑜在2015年中指房地产年度趋势论坛上表示。

市场有望量增价稳

去年四季度以来，受限购、限贷政策取消的利好影响，房地产市场迎“翘尾”行情，一线城市和部分二线城市的成交量出现明显回升。 据中国指数研究院统计数据显示，2014年12月其监测的主要城市累计成交面积继续增长，环比增长21.22%，同比亦上涨9.79%。

分城市来看，一线城市成交面积环比上月继续增长，幅度为36%，同比亦回升52%，其中北京环比涨幅最大，为48.17%；同比涨幅深圳最大，达到156.25%。 二线代表城市成交面积环比上涨18%，较上月增幅有所加大，同比亦上涨9%，昆明环比涨幅最多，为84.37%。 三线代表城市成交面积环比上涨22%，同比则下降15%，其中惠州环比涨幅最为明显，为101.46%。 但在价格方面，一线城市中仅深圳去年12月份的新房价格出现微涨，北京、上海、广州以及大部分二线城市的房价仅保持降幅收窄或者平稳，并未出现回升态势。

对于2015年楼市走势，多位业内人士都认为，楼市成交量将企稳回升，至于房价的涨跌，要看所在城市的库存以及供需关系的变化。 上海易居房地产研究院研究员严跃进表示，2015年楼市总体将呈现止跌反弹的复苏态势。

具体来看，在成交量方面，2014年部分购房需求还没有完全释放，2015年将继续积极释放；在成交价格方面，随着流动性增加，总体上会呈现一个价格温和上涨的态势。 尤其对于一线城市而言，2014年就实现了房价的止跌，2015年房价预计保持平稳甚至有所反弹。 国泰君安、申银万国等券商的2015年度策略报告中也指出，2015年上半年一二线城市的房价有望稳中有升。

美联物业全国研究中心经理何倩茹认为，机构对2015年GDP增速预测放缓至7.1%，在此基础上房地产行业在2015年没有大幅上涨的动力，楼市全年价格将保持平稳或小幅上涨。 一线城市和部分热点二线城市，其一、二手住宅成交均价仍存10%-15%的上涨空间；三、四线城市价格有望企稳反弹，但幅度可能低于5%。

大型房企调高目标

鉴于政策趋向宽松，房企在融资、销售方面的限制正在逐步解除。 1月16日，证监会宣布上市公司再融资、并购重组涉及房地产业务的，国土资源部不再进行事前审查。 这意味着房企再融资的政策障碍已经基本扫清。 而随着一批高价地楼盘放行入市，一线城市和二线热点城市的“限价令”也宣告退出。

不过，目前全国楼市的库存依然严重。 国家统计局数据显示，2014年末全国商品房待售面积6.2亿平方米，同比增长26%，创历史新高。 但业内人士表示，需要说明的是，在去年四季度成交量反弹的环境下，一二线城市的库存量其实呈下降趋势。

上海易居房地产研究院的库存报告显示，杭州10区（包括余杭和萧山）在2014年1月份的新建商品住宅库存去化周期为13.6个月。 随着市场去库存压力增大，其去化周期在6月份达到了26个月，整整翻了一番。 随着松绑政策见效，到了12月份，杭州去库存周期持续收窄，已下降到11.8个月的水平，去库存压力基本释放。

对于房企而言，特别是上市房企，由于大部分三四线城市投资风险大、回报率低，一二线城市已成为其主要的阵地。 严跃进表示，在这些城市库存压力减轻、市场成交量回暖的背景下，房企今年的拿地积极性将明显提升。 1月份以来，北京土地市场连续出现多块高价地，且诞生了新地王，房企竞争激烈，溢价率大部分超过40%，这就反映了房企对一线城市未来预期的看好。 此外，政策面的宽松也将使得购房者提高入市积极性，这也使得房企的销售业绩更容易得到提振。

中国证券报记者了解到，目前不少房企正在讨论制定今年的销售目标。 据悉，尽管业界普遍认为房地产高速增长的时代已经结束，行业进入“白银时代” ，但大型房企的销售目标仍然在继续上调。 绿地集团去年销售额达到2400多亿，超过万科成为行业老大，其董事长张玉良近日表态称，今年的销售目标可能是2800亿元。

世茂集团副总裁蔡雪梅表示，对于世茂房地产来说，2015年将制定有增长性的销售目标，同时严控利润率、回款率和负债率三大财务指标。 此外，融创中国、保利地产等公司也继续调高了今年的销售目标。
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融资渠道多元化

上市房企“钱荒” 料缓解

□

本报记者 万晶

证监会新闻发言人此前表示，对于上市公司再融资、并购重组涉

及房地产业务的，不再由国土部事前审查。业内人士认为，这将使房企

再融资效率大幅提高，再融资获批的难度降低，上市房企的资金压力

将获得极大缓解。 加之2014年9月开闸的中期票据，房地产企业的融

资渠道趋于多元化，融资成本有望继续下降。

房企密集公布定增方案

上市房企再融资不再需要国土资源部进行事前审查，是再融资政策

的重要调整。 负债率高企、资金链紧绷的泰禾集团在政策松绑的第一时

间启动定增融资，于1月16日公告拟以13.83元/股，定增不超过2.89亿股，

募资不超过40亿元，全部用于福州东二环泰禾广场东区项目等3个项目

以及偿还金融机构借款和补充流动资金。

2014年12月29日泰禾集团为拓宽公司融资渠道，降低资金成本，

优化债务结构，还公告拟向银行间市场交易商协会申请注册发行总额

不超过人民币25亿元（含25亿元）的中期票据。

2014年三季报显示，泰禾集团的净负债率已达到546%，位居上

市房企之首。 一个月之内泰禾集团合计推出规模高达65亿元的融资

计划，可见其资金链紧张程度。

中国指数研究院2014年房地产行业销售排行榜显示，泰禾集团

2014年实现销售金额230亿元， 处于中国房地产销售前30强。 而

2012年泰禾集团销售规模还不到50亿。 海通证券最近发布研报指

出， 泰禾集团此次融资意义重大， 有望保证公司继续保持跨越式发

展。 本次融资对于降低杠杆，增强未来发展动力至关重要。

华发股份1月21日发布非公开发行预案，拟以11.41元/股的价格

募集58.9亿元， 用于还贷及珠海华发水岸花园、 威海华发九龙湾中

心、 广州荔湾区铝厂一、 二期地块商住及拆迁安置房项目等5个项

目。 截至三季度末，华发股份的资产负债率为78.76%，其中流动负债

比率为59.74%， 此次定增募集资金将大幅改善华发股份资金面，推

进地产项目的进展。

国兴地产1月21日公告，对2013年8月公告的非公开发行股票方

案进行了调整。 将本次非公开发行的股票价格由6.21元/股上调至

8.02元/股，发行数量调整为1.31亿股，非公开发行募集资金调整为

10.50亿元，在扣除相关发行费用后，全部用于投资国兴北岸江山东

区住宅项目。

万方股份、泛海控股近期也先后宣布停牌。 根据万方股份、泛海

控股公告，两公司正在筹划非公开发行股票事项。

融资渠道多元化

中国证券报记者粗略统计，2014年房企再融资已完成400亿

元，约20宗，尚未实施再融资资金规模557亿元。 新湖中宝55亿元的

再融资从2013年8月1日公布方案，到2014年12月完成募资，用了16

个月；浦东金桥2014年2月股东大会通过30亿元的定增方案，仍待

审批。

除了股权融资，克而瑞的统计数据显示，自2014年9月允许部分

上市房企在银行间债券市场发行中期票据以来，已有10多家上市房

企提出总额约为1000亿元的中票融资申请。

克尔瑞研究中心指出， 上市房企在银行间市场发行中期票据曾

被监管部门暂停，相比其他融资手段如信托等，其融资成本更低。 有

条件的房地产企业不会错过这一机会， 发行中期票据融资成为众多

上市房企的重要选择。

有房企负责人表示， 目前信托、 私募的资金使用成本大都高于

13%， 而房企的项目利润却在下降， 资金成本势必要回归到正常水

平。房地产企业再融资是公司发展的助力剂，利于提高未来公司增长

中枢及估值水平。 再融资的方式也正在趋于多元化，普通股、债券和

优先股的融资方式都可能成为地产公司的融资选择。

中华企业高管表示， 近两年公司融资成本不断下降，2012年融

资成本在10%以上，2013年降至9.1%， 粗略估算2014年融资成本降

至8.4%左右。

资金成本或持续下降

华泰证券房地产行业分析师曹光亮预计，那些前期没有再融资、

且大股东绝对控股的地产公司启动再融资计划的动力和速度将大大

提升，对行业无疑是实质性利好，将增强地产股绝对收益空间。

亿翰智库研究中心副主任张化东表示， 前置审查政策调整的意

图就是为困扰市场许久的上市房企再融资、并购重组扫清障碍，优化

房企的债务结构，降低系统性风险。 此外，再融资的放开也可以视作

一个信号，下一步可能对房地产企业IPO重新打开窗口。

也有业内人士指出，证监会监管底线非常明晰，将违规者自然排

除在外，为合规房企开放融资便利，无疑有利于增加房地产供给、稳

定房价，而且也与目前有保有压的房地产融资规范思路一脉相承。

目前市场对于央行后续继续降息仍存有预期， 资金成本有望继

续下降。CRIC研究中心认为，降息之后房企非银融资成本下降，相对

于银行开发贷，基金、信托等渠道的融资比重更高的中小房企将明显

受益。降息之后企业的利润率和偿债压力将得到改善。资本成本下降

或刺激房企投资意愿上升，降息预期将刺激提升房企投资力度，加大

未来潜在的市场供应，有助于维持房价平稳。

不过，业内人士提醒，对于上市房企来说，融资环境好转固然重

要，但更重要的是如何建立起防范系统性风险意识，在经营上保持

理性。

海外房地产投资方兴未艾

□

本报记者 于萍

近两年中国对外投资房地产的热情不断增加，投

资规模持续扩大。 莱坊最新发布的《中国对外房地产

投资报告》显示，2009年到2014年，中国对外房地产

投资总额已从6亿美元上升至150亿美元。 澳大利亚、

英国及美国的门户城市成为投资热门城市。 业内人士

预计， 未来险资及超高净值人士对外投资热情将不断

提升，中国对外房地产投资将持续增长。

房企布局海外市场

1月23日万达集团收购澳大利亚悉尼1� Alfred大

厦和紧邻的Fairfax� House大楼， 计划投资约10亿美

元，建设一个综合性地标项目。这是万达集团继黄金海

岸珠宝三塔项目后在澳大利亚的又一重大投资。此前，

绿地集团也曾拿下海外地标性项目， 而这仅仅是中国

对外房地产投资热潮的缩影。

“如今投资者正将目光投向有长线回报的投资产

品上。 促使中国投资者在海外投资房地产的主要原因

有中国国内政策推动海外投资、国内市场需求放缓、海

外市场更客观的回报率等。 ” 莱坊澳大利亚亚洲市场

高级董事王家明指出。

根据莱坊的统计， 目前中国对外投资主要集中在

澳大利亚、英国和美国的门户城市，其中中国在澳大利

亚的投资总额增长最为强劲，2014年同比增长超过

60%。

“2013年中国流入上述三个市场的资本比2012

年增长了5倍。 ” 王家明预计，2014年中国投资者在这

三个市场的交易额将达到或超过2013年水平，未来仍

将是投资的热门地。

目前大型开发商已开始在海外市场积极开发物业

项目，寻求多元化发展。 根据莱坊统计，总资产规模超

过110亿美元的19家房企中，已有8家房企在海外进行

了投资，另有8家房企对海外投资“有兴趣” 。

“公司已经总共进驻九个国家十三个城市。”绿地

海外部人士对中国证券报记者表示。目前，绿地在济州

岛打造了汉拿山小镇项目， 伦敦绿地中心则是242米

伦敦新金融城地标住宅， 绿地还在悉尼投资建造占地

4000平方米，高235米、85层的两栋酒店式公寓。此外，

公司在洛杉矶、多伦多等多个城市均有投资项目。

除了传统热门城市外， 部分城市还具有投资潜

力。 莱坊董事及大中华研究及咨询部主管纪言迅表

示， 如果综合考虑甲级写字楼回报率以及与10年期

国债息差因素的话，法兰克福、东京、休斯顿等城市也

具有投资吸引力。

险资“出海”异军突起

除了开发商“出海”外，险资也成为中国对外房地

产投资的“主力军” 。 业内人士预计，2015年将是保险

公司海外地产投资活跃的一年。

莱坊数据显示，保费收入在11亿美元以上的15家

保险公司中，有4家已经在海外进行房地产投资，还有

8家保险公司表示对海外投资“有兴趣” 。 安邦保险、

中国人寿、平安保险、阳光保险集团均已在海外进行房

地产投资。其中，安邦保险拟以19.5亿美元收购纽约的

华尔道夫酒店， 中国人寿及平安保险均收购位于伦敦

的物业， 阳光保险集团则宣布以4.63亿澳元收购悉尼

的喜来登公园酒店。

“险资投资海外地产主要集中在标准型建筑，注

重风险和回报平衡，同时也会考虑到同行竞争。 ”纪言

迅表示， 由于保险公司最高可以将总资产的15%用作

境外投资， 因此未来保险公司投资海外地产将保持较

高活跃度，有望出现更多投资案例。

不仅是开发商及险资，目前超高净值人士、中小

型国有企业以及民营开发商也开始走出海外投资房

地产项目。 据王家明透露，目前上海某私企在澳大利

亚的投资额已经超越万达及绿地。

“在海外投资时语言、文化、买卖谈判等很多方

面与中国国内有较大差别，部分国家的项目审批流程

也比较长。 ” 王家明表示，国外房地产买卖均应进行

估价，且成交额通常会高于估价10%，因此在对外投

资时应该聘请专业化团队，在物业地点、类型及估值

上进行全面考量。

大型房企调高目标

鉴于政策趋向宽松，房企在融资、销售方面的限

制正在逐步解除。 1月16日，证监会宣布上市公司再

融资、并购重组涉及房地产业务的，国土资源部不再

进行事前审查。这意味着房企再融资的政策障碍已经

基本扫清。 而随着一批高价地楼盘放行入市，一线城

市和二线热点城市的“限价令”也宣告退出。

不过，目前全国楼市的库存依然严重。 国家统计

局数据显示，2014年末全国商品房待售面积6.2亿平

方米，同比增长26%，创历史新高。 但业内人士表示，

在去年四季度成交量反弹的环境下，一二线城市的库

存量其实呈下降趋势。

上海易居房地产研究院的库存报告显示， 杭州

10区（包括余杭和萧山）在2014年1月份的新建商品

住宅库存去化周期为13.6个月。随着市场去库存压力

增大，其去化周期在6月份达到了26个月，整整翻了

一番。 随着松绑政策见效，到了12月份，杭州去库存

周期持续收窄，已下降到11.8个月的水平，去库存压

力基本释放。

对于房企而言，特别是上市房企，由于大部分

三四线城市投资风险大、回报率低，一二线城市已

成为其主要的阵地。 严跃进表示，在这些城市库存

压力减轻、市场成交量回暖的背景下，房企今年的

拿地积极性将明显提升。1月份以来，北京土地市场

连续出现多块高价地，且诞生了新地王，房企竞争

激烈，溢价率大部分超过40%，这就反映了房企对

一线城市未来预期的看好。 此外，政策面的宽松也

将使得购房者提高入市积极性，这也使得房企的销

售业绩更容易得到提振。

中国证券报记者了解到，目前不少房企正在讨论

制定今年的销售目标。 据悉，尽管业界普遍认为房地

产高速增长的时代已经结束，行业进入“白银时代” ，

但大型房企的销售目标仍然在继续上调。绿地集团去

年销售额达到2400多亿，超过万科成为行业老大，其

董事长张玉良近日表态称， 今年的销售目标可能是

2800亿元。

世茂集团副总裁蔡雪梅表示， 对于世茂房地

产来说，2015年将制定有增长性的销售目标，同时

严控利润率、 回款率和负债率三大财务指标。 此

外，融创中国、保利地产等公司也继续调高了今年

的销售目标。

政策趋宽松 楼市有望“量增价稳”

大房企上调2015年销售目标

□本报记者 姚轩杰

今年以来，绍兴、厦门等地陆续出台政策“松绑” 楼市。 业内人士表

示， 地方政府期望稳定房地产市场， 部分城市的房地产政策有望维持

“微刺激” 基调，更多宽松政策或陆续出台。 整体看，2015年的房地产市

场有望呈现量增价稳格局，一二线热点城市成交逐步复苏对大型房企形

成利好，这类房企的销售业绩可能受到提振，部分房企甚至调高了全年

销售目标。

政策宽松仍有空间

虽然2014年末全国多地楼市出现“翘尾” 行情，

但从国家统计局发布的数据来看，楼市目前整体仍处

低迷状态。新年伊始，一些地方政府再次出手救市，包

括绍兴市、福州市、厦门市等。

其中，绍兴市的“微刺激” 主要以购房税收补

贴为主； 福州市是政府回购市场上存量商品房用

作拆迁安置房，意在降低楼市库存；而厦门和四川

则集中在清理楼市的行政干预、全面取消限购。 对

于上述地方政府的行为，多位业界研究人士认为，

这有可能引发其他城市效仿， 尤其是那些库存严

重的三四线城市。

国务院总理李克强1月21日在达沃斯出席与世

界经济论坛国际工商理事会代表对话会时指出，中国

实现现代化必然会伴随着城镇化，对房地产的刚性需

求是长期的。 至于房地产市场在一定时间内出现调

整，这也是正常的。 中国政府希望房地产市场能够长

期平稳健康发展。

国家发改委副主任朱之鑫1月16日表示，国内房

地产并没有出现危机， 房价适当波动是在挤出投机

性需求，2015年将稳定住房消费。

住建部部长陈政高在去年12月的全国住房城乡

建设工作会议上表示，2015年要准确把握市场运行中

出现的新情况、新问题，注意地区间的差异，跟踪市场

走势，积极应对，主动作为，促进房地产市场平稳健康

发展。 国土资源部部长姜大明在1月15日的全国国土

资源工作会议上表示，我国建设用地供应将从增量扩

张为主转向盘活存量与做优增量并举。

上海易居房地产研究院副院长杨红旭认为，上述

表态可以说明政府要稳住房地产，因此今年房地产政

策仍将会维持“微刺激” 的主要基调，更多宽松政策

有望出台。

“与去年主要围绕放开限购、 限贷政策有所不

同，今年地方政府的救市举措，会集中在税收减免、购

房补贴、放宽对开发商土地款支付期限等效果更明显

的环节。” 中国指数研究院副院长黄瑜在2015年中指

房地产年度趋势论坛上表示。

市场有望量增价稳

去年四季度以来，受限购、限贷政策取消的利好

影响，房地产市场迎“翘尾”行情，一线城市和部分二

线城市的成交量出现明显回升。 据中国指数研究院统

计数据显示，2014年12月其监测的主要城市累计成交

面积继续增长，环比增长21.22%，同比亦上涨9.79%。

分城市来看， 一线城市成交面积环比上月继续

增长，幅度为36%，同比亦回升52%，其中北京环比

涨幅最大， 为48.17%； 同比涨幅深圳最大， 达到

156.25%。 二线代表城市成交面积环比上涨18%，较

上月增幅有所加大，同比亦上涨9%，昆明环比涨幅

最多，为84.37%。 三线代表城市成交面积环比上涨

22%， 同比则下降15%， 其中惠州环比涨幅最为明

显，为101.46%。 但在价格方面，一线城市中仅深圳

去年12月份的新房价格出现微涨，北京、上海、广州

以及大部分二线城市的房价仅保持降幅收窄或者平

稳，并未出现回升态势。

对于2015年楼市走势，多位业内人士都认为，楼

市成交量将企稳回升，至于房价的涨跌，要看所在城

市的库存以及供需关系的变化。上海易居房地产研究

院研究员严跃进表示，2015年楼市总体将呈现止跌

反弹的复苏态势。

具体来看，在成交量方面，2014年部分购房需求

还没有完全释放，2015年将继续积极释放；在成交价

格方面，随着流动性增加，总体上会呈现一个价格温

和上涨的态势。 尤其对于一线城市而言，2014年就实

现了房价的止跌，2015年房价预计保持平稳甚至有

所反弹。 国泰君安、申银万国等券商的2015年度策略

报告中也指出，2015年上半年一二线城市的房价有

望稳中有升。

美联物业全国研究中心经理何倩茹认为， 机构

对2015年GDP增速预测放缓至7.1%，在此基础上房

地产行业在2015年没有大幅上涨的动力，楼市全年

价格将保持平稳或小幅上涨。 一线城市和部分热点

二线城市，其一、二手住宅成交均价仍存10%-15%

的上涨空间；三、四线城市价格有望企稳反弹，但幅

度可能低于5%。
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