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扫码了解广州楼市最前沿动态

随着“三道红线”监管政策的发布及深
入实施，房企当前生存现状越加透明，高杠
杆的房企正面临着“活下去”的挑战。 除了
恒大，去年以来，已有华夏幸福、泰禾集团、
蓝光发展、三盛宏业、福晟集团等房企接连
出现债务违约情况， 让房企身陷资金和信
用困局双重风波。 房地产行业不断发生信
用违约事件，降杠杆背景下，资本市场对上
市房企投资偏好由高增长转变为财务安全
和有质量的增长。

在调控政策动作频频的同时， 有业内
人士建议，购房者的选房标准应该加上“高
信用度”这一项。买房除了关心地段、交通、
环境等的价值保障， 也应该关注开发商的
融资成本，聚焦高信用度企业。 “企业风险，
在资本市场早有提示。 资本市场看好的企
业，投资和买房也相对更有保障。 选择融
资成本更低的房企， 除了降低烂尾的概

率，他们也更有资金去产品、社区的运营
上下功夫。 ”克而瑞广佛首席分析师肖文
晓表示。

融资成本在一定程度上反映了外界对
房企未来发展的信心。 今年财报中报统计
中，共有三家房企融资成本在 4%以下。 其
中，中海平均融资成本仅为 3.6%，保利和华
润以 3.62%、3.88%的融资成本紧随其后。

肖文晓表示，“目前融资成本控制较好
的企业多为央企和国企， 部分民企融资成
本在 5%以下的比较难得。 ”据统计，金茂、
龙湖、万科、越秀、建发等 10 家房企今年上
半年融资成本在 4%-5%。

而今年上半年， 部分房企出现不降反
增。 富力地产的融资成本就由去年末的
6.9%增至 7.67%，增长 11.16%；阳光城也从
7.4%增至 7.48%。而新力上半年融资成本虽
然有所下降，但依然达 8.7%。

金九银十开启以价换量

■新快报记者 何璐诗

现在到底是不是入市机会？
虽然是“金九”，但房产市场近日的消息面偏紧，令

不少购房者观望情绪更为浓郁，上周的新房供求比已达
3.0。 外界对部分房企未来发展的信心持续下滑，刚需到
底现在是不是“抄底”机会，买房前应该注意哪些指标？

房企对债务管控的提高，现
金系着生命线， 越来越多的房企
开始强回款、 控投资。 今年上半
年， 不少网红盘优先选择一次性
毛坯推售，几百套房源当天售罄。

在南沙横沥岛板块的美的江
上沄启，销售人员向记者表示，现
在五成首付也能选到不错的楼
层，“我们现在不再集中开售，目
前是散卖， 逢周三让给了诚意金
的客户选房按付款比例选房，依
然先是全款客户， 其次为高首付
客户，最后才是按揭贷款客户。 ”

销售人员补充道，“我们这次
不是卖江景头排， 此前是 4.2 万
元/㎡的价格 ， 现在限价下才卖
3.6 万元/㎡， 我们今年都不会推
一线江景的产品， 明年我们将会
提高 5%卖。 ”

同在南沙的保利南沙天汇 ，
也是江景产品， 销售人员同样向
记者表示， 一线江景产品会先留
着，“我们最近江景的头排先不拿
预售证。 ”

地产经济学家邓浩志表示，
金九银十已展开以价换量， 例如
黄埔、 南沙外围区都有进一步下
调， 但部分项目年初的销售情况
还可以， 暂时未有非常积极的以
价换量。 “在稳房价的政策下，房
价向下波动太大也会有被约谈的
可能。 ”

不过，在供应节奏不慢、成交
跑不动的背景下， 广州新房库存
已开始“攒”起来了。 据克而瑞数
据 统 计 ， 在 第 36 周 （09.06 -
09.12），新房供求比已为 3.0。广州
商品住宅共供应 3018 套 ， 广州

商品住宅成交则为 1057 套。 截至
第 36 周全市商品住宅库存面积
为 1047.2 万㎡ ， 消化周期已达
9.12 个月 ， 商品住宅库存面积
已连续 10 个月持续上涨 ，而过
去 8 周 最 低 的 消 化 周 期 则 为
8.04 个月。

在肖文晓看来，“从近几个月
的数据来看， 全国商品房市场都
迎来了普遍性的降温， 不仅调控
在收紧， 房贷资金也是越来越紧
张， 这意味着市场的购买力是被
限制的， 所以房企想要抢收市场
上有限的购买力，要么就扛一扛看
看明年有没有转机，要做动作就一
定要快， 营销决策一定要果断，要
珍惜那些还有流量的市场。 ”

到底刚需人群要不要现在出
手？ “肯定等啊”，广州世联研究院
副院长崔登科表示， 购房者依然
会是“买涨不买跌”。 “虽然部分房
企会使用以价换量来回款， 预计
价格下调幅度不会很大， 也就是
说金九银十的成交预期较差。 ”

不过，邓浩志则认为，目前依
然有“暖风”征兆，“国家统计局新
闻发言人付凌晖此前在发布会上
回应恒大事件说道 ‘促进房地产
市场抑制不合理需求， 保证正常
需求的释放’。 此外，不久前央行
召开金融机构货币信贷形势分析
座谈会， 强调要继续做好跨周期
设计， 衔接好今年下半年和明年
上半年信贷工作。 明年上半年计
划投放的部分贷款， 或将提前到
今年下半年投放。 这些都是对市
场比较正面的信号，相信会以灵
活的政策稳房价。 ”

事实上，无论是中海、保利、龙湖等优
等生，还是恒大、华夏幸福、蓝光发展等流
动性紧张的房企， 同样面临着产品盈利空
间缩窄的问题， 部分房企更选择以多元化
布局积极做大“蛋糕”。

“行业已进入微利时代，房地产高速发
展时期已过去，在‘稳’字当头的市场环境
下，目前房企基本已放弃规模扩张了。 目前
的政策下，销售、融资、旧改均受到影响。 以
往有利润的领域，情况都不理想。 ”地产经
济学家邓浩志预计， 未来行业内会有更多
的合并收购。

肖文晓表示，根据克而瑞的统计，从房
企多元化布局的赛道来看， 目前主要布局
的领域包括：商业办公、物业管理、产业地
产、文旅、康养、以长租为核心的租赁以及
创投等七个 。 其中 ， 商办和物管已经是
TOP50 房企的标配，TOP10 房企布局全面
深入，TOP11-50 房企更侧重康养和产业
地产。 “但是客观来看，目前房企这些业务
除了物业板块已经批量上市之外， 其它多
元化赛道的尝试多数企业还在初期阶段，

在疫情的挑战下也面临很多不确定性，所
以企业发展目前主要还是靠房地产开发这
个主营业务。 ”

中信证券研究部指出， 地产板块有约
一半的负债是信用负债，合作项目众多，房
地产企业资产和负债结构复杂， 信用风险
具备传染性。 由于诸多企业无法充分足额，
以合理成本实现借新还旧， 不少企业需要
压低拿地规模，降低未来增速，甚至收缩规
模。 同时，因为不少企业资金成本较高，这
类企业的盈利能力被严重侵蚀。 中信证券
预期，2021 年四季度起，会呈现少数公司被
动离场（处置资产甚至债务重组）、更多企
业持续缩减规模的情景。

在肖文晓看来，“优胜劣汰是行业的大
趋势，不管是大企业还是小企业，在今天有
一个健康的现金流都是弥足珍贵的。 从二
次土拍规则的设定也可以看出， 稳健经营
的企业未来会有更多的发展机会。 另外，从
蛋糕体量来看， 今天还处于整个周期的顶
峰，尽管增速在下降，但是规模还在，有人
离场就有人入场，这很正常。 ”

当下买房更要关注
房企信用度及融资成本

做大蛋糕便能“活下去”？
更多房企将合并或缩减规模

以价换量力度目前还不高
专家建议先观望


