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房地产市场观望情绪仍强烈
企业将加大促销力度

去年9月首周，正是中国楼市最热闹的日子：4日北京诞生全国单价“地王”；5日上海、
杭州、苏州三地同现“地王”，其中上海“地王”总价近218亿元。然而，今年9月，楼市却是
另一番景象：宁波、杭州等热门城市从“限购松绑”升级为“全面解禁”，一些地方则通过财
政、税费补贴等形式直接“救市”。

楼市调整期，金九银十能否如约而至？房企这半年业绩如何？下一步将如何出招应
对？带着问题，记者梳理了156家上市房企的半年报。

枣庄楼市一周成交量
（9月1日——9月7日）

日期

9月1日

9月2日

9月3日

9月4日

9月5日

9月6日

9月7日

各区域
楼盘成交量

市中区16套
薛城区15套
新城区5套
峄城区2套
山亭区4套
台儿庄区4套

市中区8套
薛城区15套
山亭区4套
峄城区2套
新城区3套
台儿庄区1套

市中区13套
薛城区24套
新城区2套
峄城区2套
山亭区6套
台儿庄区4套

市中区34套
薛城区11套
新城区8套
山亭区5套
台儿庄区1套

市中区21套
薛城区23套
峄城区4套
山亭区1套
新城区2套
台儿庄5套

市中区9套
薛城区13套
山亭区1套

市中区27套
薛城区1套
峄城区2套
新城区1套
山亭区2套
台儿庄区4套

成交均价
（元/平方米）

3967.5

4187.6

3567.54

3875.73

3622.26

4543

3951

总 量
（套）

46

33

51

59

56

23

37

“以价换量”、“降价跑量”会延续到年终吗？从半年报看，多
数上市房企认为，“去库存”仍将是下半年市场主基调。随着市场
供应量增多，房价下行趋势将很难逆转，企业将加大促销力度。

“本轮市场调整与2008或2011年市场调整的根本区别，是由
市场力量自发形成的，它表明市场供求形势正由供不应求向阶段
性、结构性过剩转变。从全国看，由快速城镇化与收入增长导致
的住房总量短缺已趋于尾声，三、四线城市住房出现结构性过
剩。从一、二线城市看，2013年市场的疯狂上涨将诱发大量新房
集中上市。为消化结构性过剩与阶段性高供给，普通商品住房价
格将进入为期2至3年的调整期。”中国社科院财经战略研究院博
士邹琳华说。

实际上，今年8月，二、三线城市已经开始逐渐取消或调整限
购政策，然而市场成交量并未明显增长，一些城市甚至继续小幅
下滑。这证明市场观望情绪依旧强烈。

业内人士预计，随着“金九银十”供应高峰的到来，房企在加
大推盘力度的同时，合理定价、有效促销以吸引刚需入市，将成为
楼市销售主流策略。例如招商地产在半年报中表示，狠抓营销是
公司下半年工作的重中之重。万科在半年报中表示：“公司将进
一步加强库存去化，确保库存结构合理。”

在去库存压力加大的市场预期下，房企对下半年土地市场大
多持谨慎态度。融创中国去年拿下北京农展馆“天价地王”，董事
长孙宏斌在公司2014中期业绩发布会上表示，如果没有特别合适
的机会，宁可持有现金，也不获取一块纠结的土地。新土地的获
取一定是在保证现金流安全和负债率可控的前提下进行。

“现在房地产开发企业整体资金是偏紧的，虽然大企业还比
较好，但是很多中小企业资金压力较大。采取实事求是的价格策
略，对促进销售是有帮助的。”住建部政策研究中心主任秦虹表
示，房地产业将从面临趋势性机会变为结构性机会，“未来市场将
不再面临总量的供应缺口，而是结构性的供应缺口。我们缺少具
有特性的、非同质化的住宅产品。以旅游、养生、医疗、度假以及
服务配套为核心的老年服务社区等新型地产将成为房地产市场
发展的趋势。”

搜房网数据监控中心数据显示，截至8月31日，沪
深港三大证券交易所上市的房企中，已经有156家正式
公布了半年报。尽管135家上市房企上半年实现盈利，
但是约一半房企的利润出现不同程度下滑。

与楼市分化相对应，房地产企业业绩也出现了“冰
火两重天”。

快进快出的“高周转”型房企继续领跑。恒大地产
上半年完成全年合约销售计划的63.0%，销售面积全国
第一，且利润额提升 45.8%。万科销售额增长 20.6%，
成为第一个半年销售破千亿元的房企。

即便是主打高端的地产企业，在快速开发、快速销
售的策略下，也具有较强的抗风险能力。上半年，保利
地产尽管签约面积同比减少近 11%，但签约额增长
2.35%，毛利率为 32.27%，增长 1.36个百分点。中海外
的净利润则增加 18%，毛利率高达 35.7%，比去年提高
2.2个百分点。

不过多数房企的半年业绩远不如预期。远洋地产
上半年销售额下降 26%。招商地产净利润下降三成，

房地产业务的毛利率下降了近11个百分点。金地集团
销售面积与销售额下降均超过一成，净利润下降近
50%。而绿城中国的利润则减少 67%。即便是“老大”
万科，今年上半年的营业收入也出现了4年来的首次下
降。

上市房企业绩不佳是今年以来楼市分化调整的缩
影。上半年，我国房地产开发和销售均出现了回落态
势。国家统计局公布的数据显示，上半年全国房地产
开发投资增速比 1至 5月回落 0.6个百分点；商品房销
售面积下降 6.0%，销售额下降 6.7%。同时，大中城市
房价也出现向下调整的态势。7月份，70个大中城市住
宅销售价格统计数据显示，新建商品住宅价格环比上
涨的城市只剩下厦门与大理，二手住宅依旧环比上涨
的只有西宁。具有标杆意义的“北上广深”首次出现了
房价全面回调。“7月，一、二手住宅价格环比指数均达
到2011年以来最低，且环比降幅均达到近41个月以来
最大。”链家地产市场研究部张旭说。

房价现向下调整态势 房企业绩冰火两重天

与销售业绩下滑相对应的是，多数房企正面临高
库存的困境。据中国房产信息集团数据显示，截至8月
底，北上广深 4个一线城市的库存量分别增长了 30%、
25%、42%、25%，四城的库存消化周期分别达到 18个
月、11个月、13个月、20个月的历史高位。

库存压力大意味着企业回款周期延长，这直接导
致了上市房企经营性现金流紧张。沪市 146家上市房
企中，有 107家房企的经营性现金流量净值为负数，房
企现金流状态呈进一步恶化态势。前些年，扩大土地
储备是导致现金净流出的主要原因，但今年的半年报
显示，相当数量的房企都放缓了拿地节奏，这意味着资
金压力主要来源于回款难。保利地产半年报就显示，
其上半年经营活动产生的现金流量净额为-142.8 亿
元，下降250%。

除了库存高、回款难，融资成本持续上行也是房企
半年报反映的业绩下滑的重要原因。不少研究机构认
为，目前房地产业的资金盈余水平已接近 2008年的历
史最差水平。“我们统计的 40家上市样本房企中，超过

一半的房企各项财务指标均同比走弱，其中长期偿债
能力下滑的房企占比高达七成，行业总体的杠杆水平
在攀升。”中原地产首席分析师张大伟分析，虽然今年
以来信贷环境并未显著恶化，但如果房企不能通过降
价有效回笼资金，或找到其他有效融资渠道，显然将面
临经营困境。

为了缓解资金压力，“加速去库存”成为不少房企
半年报的“关键词”。在加大去库存力度中，“降价跑
量”成为市场策略，这在一定程度上影响了半年报中的
业绩指标。此外，自住型商品住房的入市也对楼市产
生了降温作用。以北京地区为例，自住型商品房上市，
就导致中低端以刚需为主的商品房不得不选择低价入
市。而随着商品房调整价格策略，也造成同区域自住
房弃购现象时有发生。首开股份的报告指出，北京地
区受限价及自住型商品房集中入市的影响，项目销售
较去年同期出现了较大幅度的下降。二季度公司及时
调整营销策略，签约面积和销售金额才比一季度大幅
上升。

多数房企面临高库存 资金盈余近历史最差

市场观望情绪仍强烈
企业将加大促销力度

本报讯（记者丁玉萍 王腾飞）近日，上市专业房产网搜
狐焦点为扩大在枣庄地区的影响力及市场占有率，牵手枣庄
第一湖景豪宅——东湖明珠，举办首届东湖明珠电商团购
节，推出有史以来最大幅度的优惠政策，注册搜狐焦点e购
房会员，在东湖明珠购房即可享受最高18万元补贴。

据了解，东湖明珠搜狐焦点e购房独家团购活动从9
月初开始，10月30日结束。购房者可以登录搜狐焦点东
湖明珠e购房团购网上报名（http://zaozhuang.focus.cn），也
可以拨打电话0632—3610077进行团购报名。报名成功
的会员到东湖明珠售楼处办理团购手续，每个月的前十名

会员将获得最高18万元的购房补贴，机会不容错过。
东湖明珠设计、开发、建设、物管系出名门，现已全面

竣工，水、电、煤、暖、有线、电话、宽带、地下停车场、幼儿园、
会所及小区景观等配套设施一应俱全，全部到位，纯现房
销售。该项目由国有开发企业枣庄市市中区住宅建设开
发公司非凡实力铸就，秉承“打造新住宅文化，创一流品
牌，筑高品质项目”的开发理念，采用了“五大建筑科技”、

“七大建筑优势”精心打造，可谓枣庄第一品牌与品质双冠
王楼盘。

东湖明珠地理位置优越，高层湖景豪宅资源不可复
制。项目北临文化西路和东湖公园，西靠衡山路，东为鲁
南水城枣庄老街，推窗即览东湖美景，是东湖水岸最佳景
观之位，环境优雅、风景如画、交通便利。

东湖明珠小区由美国未来都市设计有限公司（苏州）
倾力设计，坚持“以人为本”的指导思想，遵循明厅、明厨、
明卧、明卫“四明”设计原则，套型具有活动性、多动性和适
应性，十多个户型可供选择。卧室采用低窗台玻璃窗，内
有防护栏杆，起居室至阳台为落地玻璃门，保证了良好的
日照采光及优美的景观视野。

搜狐焦点e购房独家团购活动消息一出，引来全市购
房者对东湖明珠的极大关注，3天之内在搜狐焦点注册的
会员达到50余组。看来市场不是没有刚需，房子的高性价
比才是市场竞争的硬道理。

搜狐焦点牵手东湖明珠举办首届电商团购节
注册搜狐焦点e购房会员购房最高可享受18元万补贴


