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房企冲刺楼市“期中考”

业绩压顶

今年前五个月，多数房企的业绩没有“跑
赢”时间。

据上海中原地产研究咨询部对上市十大
标杆房企的监测数据显示，今年前四个月，仅
有恒大一家房企完成了业绩目标的 !成，而万
科、中海等标杆完成率均不到三分之一。
除了报告上的数字之外，房企业绩的压力

还表现在土地市场。今年 "#!月，去年销售额
排名前十的标杆房企中，有 $家的拿地金额占
比低于全年销售计划的 "%&。
“从目前的销售业绩来看，房企压力颇大，

半年报业绩压顶，相信房企势必会采取相应
措施‘抢收’。”同策咨询研究部总监张宏伟
表示。
市场持续低迷导致房企业绩压力陡增，是

否意味着年初制定业绩目标时，房企对于
'%"!年的市场判断过于“乐观”了？

上海中原研究咨询部高级经理龚敏表
示，“并不能简单地认为房企对未来市场的判
断‘盲目乐观’。”她认为，'%"!年标杆房企纷
纷上调了销售目标，是因为这些企业持续拿
地后，'%"!年开工的面积和预售面积都有所
放大( 是在增加可供货源情况下制订出的业
绩目标。随着房企逐渐产生出较为“悲观”的
市场预期，房企平价、降价跑量的心态或将越
来越常见。

抢收开始

事实上，近入 !月以来，房企“抢收”、“跑
量”的心态已经对市场产生了一定影响，近期
的市场供应结构正在悄然发生着变化。
上海中原地产研究咨询部数据显示，今年

"#)月单价在 '*+ 万元,平方米及以下的刚需
楼盘供应量占总体供应量比重不到一半，其中
)月刚需楼盘供应量占比不到 '成。而 !月起
至今，刚需楼盘的供应量已经连续两个月占比
超过 +成。同时，据上海搜房网数据中心统计，
$月预开盘项目中，刚需盘占主导地位，占比
超 -成。
然而，刚需供应的增多并未“立竿见影”，+

月上海楼市的成交状况仍然较为低迷。
德佑地产市场研究部监控的数据显示，今

年 + 月全市一手商品住宅成交量为 +.*++ 万
平方米，环比下跌 '"*-/&，同比下跌 )!*.'&，
创 !年以来同期新低，也是限购以来的同期最
低点。
刚需放量未能使低迷的市场得到缓解，因

此近期房企的价格策略也比第一季度更加“积
极”，以图在 $月“抢收”成功。

上海搜房数据监控中心截至 +月 '$日统
计，上海市 '%"!年 $月打折优惠楼盘共计 "'+

个，是近三个月新高。
上海易居房地产研究院研究员严跃进认

为，如果二季度最后一个月仍无信贷刺激计

划出台，那么刚需盘也难熬过这个艰难期。尤
其是郊区地段较差的刚需楼盘，很有可能率
先降价。
“接下来一个月左右时间里，上市房企势

必会采取降价的措施，‘降价潮’即将来临。“易
居克尔瑞研究总监薛建雄则如是判断。

成交回暖？

刚需放量和降价促销都是房企跑量冲业绩
的手段，这样的方式在目前的楼市行得通吗？
某央企房企人士告诉笔者：“当前刚需仍

然是购房主力，前几个月的成交‘低迷’或多或
少与刚需供应‘歇息’有关。相信刚需放量并辅以
较为积极的价格策略之后，$月的成交极有可能
回暖。”
从数据层面来看，当前刚需购房者的积极

性仍然在很大程度上左右着楼市的成交状况。
“今年以来，每个月的成交结构中，不论刚

需供应占比如何，刚需的成交占比均在 $%&以
上。”龚敏介绍。
“+月央行的‘喊话’虽然尚未对市场造成

明显影响，但随着未来信贷有所松动，必将拉
动市场供需回暖，拉动未来的成交。”锦和投资
集团品牌总监沙立松认为，一季度的“低迷”主
要是由于市场信心不足。而近期政策的走向很
有可能将使刚需购房者降低观望情绪，积极入
市。
同济大学房地产研究所所长施建刚认为，

在上海这样的一线城市，外来人口增长不断，
在这样强势的需求下，前几个月虽然成交“低
迷”但是成交均价一直“坚挺”。因此，一旦有
“降价”，对于购房者而言还是很有诱惑力的，
很有可能拉动成交。

! !今年上半年! 受市场低迷影响! 部分房企的业绩完成情况并不理
想" 随着#半年报$节点的日益临近!刚需楼盘持续放量%打折优惠项目
不断增多!房企正在为楼市&期中考$做最后的冲刺'

! !今年 !月以来!上海陆续出现多个中高端楼盘降价的消息!打折幅度在 "#$折之间" 最新

称降价的楼盘是位于浦东的某别墅项目!该楼盘的售楼员表示!%月以来!市场更为萧条!售楼

处的来访量很低"

虽然在当时看来!几个率先降价的楼盘颇有#试水$意味!并不具有典型意义% 但是进入 &

月!上海楼市的打折优惠楼盘进一步增多!甚至连一些大型品牌房企也开始出现大幅降价的

行为" 或许!&平价$策略已没有办法满足一些房企&抢收$的需求!半年报业绩的压力之下!&以

价换量$已经悄然开始%

最佳入市窗口来临

丁祖昱
中国房地产测评中心主任'

易居中国执行总裁

目前观望的房企仍占多数' 然而对于现金流紧

张'项目较多的中大规模房企!顺应当前市场情势!

适时降价才是正确的选择"

如果今年没有&救市$政策出台!相信很多企业

会选择在四季度孤注一掷!大幅降价之后发起&秋

收$攻势" 但细想之下!大家都在四季度发动降价攻

势!那还能期望好的销售业绩吗( 所以!我认为一些

竞争相对激烈的板块!晚降不如早降%

从市场周期走势来看!()*+年是调整年! 此前

的 ())%年'())$年'()**年! 每间隔三年有一次调

整%每次调整期基本在 ,#*(个月%今年调整预计最

长不过 *年!力度上也不会特别大% 预计今年三季

度末市场将回稳!四季度有可能从稳中开始慢慢回

升!压力最大的就是现在几个月% 因此!二季度到三

季度初将是购房者入市的最好时机%

上海或再现买方市场

王巍立
同策咨询第四区域研究部总监

目前市场的观望情绪比较严重! 在上半年度的

房企销售指标普遍完成不理想的前提下! 大部分上

市房企以及资金需求压力较大的房企都会抓紧时间

冲击销售指标% &月份很可能迎来一个&以价换量$

的调整窗口期!但房企的冲刺却不止这一个月%

在 ()*!年下半年度涨幅快的一些板块和项目!

必然迎来价格的回调% 采取降价策略的必然是盘子

大'项目多的上市房企!为了保证全年的现金流顺畅

以及后续的开发资金!将率先以价格打开市场%而降

价的产品将呈现两头化! 一面仍然是拥有广大市场

的刚需'刚改产品!另一面是在限购压力下艰难前行

的郊区别墅类产品%

&月份或者即将到来的 ()*+年第三季度!能否

意味着入市的窗口期!必须满足以下两个条件)大部

分房企的价格调整能够一步到位!同时!政策方面的

目标能够落实%如果两个条件能都具备!对于广大刚

需置业者来说! 就将面对近两年中相对最具挑选余

地和优势的购房窗口期%

出手时机还需观察

陈则明
上海社科院房地产业研究中心研究院

从 ())$ 年后!房价涨幅越来越高!到了今天

可以说正好是市场调整期% 目前的房价跑赢了

-./!很多人认为现在供求出现了转变!供应大

于需求!其实这种说法并不准确!不是需求没有

了!而是出现了需求对于价格的观望% 但是!从目

前市场表现来看! 在上海真正降价的楼盘不多!

房企们并不着急!大多处于观望!因此&降价$难

现%

个人认为!目前的市场存在不合理现象!宋卫

平出让绿城就是一个体现% 宋卫平和绿城是坚守品

质的代表!但是这种对于品质的追求只有在健康的

市场中才能生存!由此反观!当前市场还是存在着

一些问题的%

对于购房者而言!未来房价的涨跌!主要要看政

策的走势!如果有相关政策出台!房价很有可能继续

上升!反之!房价会趋于平稳% 因此!对刚需购房者来

说!还是可以在近期择机出手%

跑量抢收 01稳健推盘
战术各异 开发商瞄准&高分$

近 !个月打折优惠楼盘数量走势

!月
"月 #月

$月

%%&套
%%#套

%'(套

)'#套

数据来源!上海搜房网

目标业绩
1566亿元

完成比例：

23.24%

保利
完成量：

364亿元

目标业绩
1117亿元

完成比例：

32.37%

中海
完成量：

361亿元

目标业绩
1100亿元

完成比例：
40.36%

恒大
完成量：
444亿元

目标业绩
700亿元

完成比例：

19.53%

华润
完成量：

137亿元

目标业绩
700亿元

完成比例：

27.11%

富力
完成量：

190亿元

目标业绩
650亿元

完成比例：

30%

绿城
完成量：

195亿元

目标业绩
600亿元

完成比例：

16.72%

金地
完成量：

100亿元

目标业绩
500亿元

完成比例：

21.83%

招商
完成量：

109亿元

目标业绩
480亿元

完成比例：

27.52%

雅居乐
完成量：

132亿元

!房企成绩单（2014年前4个月）

! ! ! !冲刺，迫在眉睫。对于房企而言，“期中考”逼近，
挑灯苦读、厚积薄发、胸有成竹……品牌房企“各显神
通”，力拼上半场最终胜负的决定性时刻。

&挑灯苦读$型(打折跑量争朝夕

近期，上海陆续出现特价房源，显示出房企的“焦
急”心态。

继浦东某楼盘推出特价房后，金地集团位于上海
松江的豪宅项目也开始降价。据悉，该项目之前销售
均价在 !%%%%元,平方米左右，在 +月推出部分特价房
源，八折销售。

另外，有报道称，+月中旬，融创绿城的绿城盛世

滨江推出一批特价房源，最低售价 $%%%%元,平方米
左右，较前期价格出现 '%&左右的下调。如同金大元
推出特价房即告售罄，+月，绿城盛世滨江表现坚挺，
销量位于豪宅榜首。
在低迷市况下，推盘跑量是房企的首选。虽然之

前房企降价意愿不强，但是随着业绩压力的增大，尤
其是一些上市房企，打折降价这种方式或许能更快地
减少半年报的压力。

目前上海降价的楼盘还只是停留在零星打折
的层面，且多数是郊区或是之前定价虚高的楼盘，
主流产品的价格并没有出现大幅降价。但若未来销
售持续低迷，或将有更多房企以价换量。央企中国
南山地产内部人士表示，“$ 月份是房企关注的一

目标业绩
2000亿元

完成比例：

32.38%

万科
完成量：

648亿元

! ! ! !截至今年 !月末"已公布业

绩的部分上市房企中" 只有恒大

一家#跑赢$了时间"其余房企完

成的销售量均未能达到业绩目标

的三分之一%

购房者“捡便宜”的机会来了？

&名师押题$

数据来源!中原地产研究咨询部

房企&备考$

!地产评论员 蔡琦雯

个重要节点，从今年的市场表现推测，
那些资金链紧张的房企肯定会在此时
积极跑量做冲刺，多会采取‘以价换量’
策略。而且据我了解，大部分房企都在
做降价预案，甚至有些项目已经在降价
了。”

&厚积薄发$型(瞄准未来缓发力

进入 + 月，绿地显示出了“力争超
越万科”的霸气。+月下旬，绿地集团有
! 个项目集中入市，分别为绿地海域苏
河源、绿地·蔷薇四季、绿地海域观园以
及绿地新瑅香公馆，且主要针对刚需人
群。

在上海，绿地的存货量一直以来都
稳坐“一哥”宝座。据易居研究院数据统
计，绿地集团在去年一年拿地 ")%幅，成
交面积最大，为 /-%多万平方米。此次加
速刚需项目的入市，或将为绿地的半年
业绩添上不小的一笔数据。而对整个市
场而言，这样的动作或许也将令 $月市

场有所回暖。
与绿地的“游刃有余”类似，央企中

海也把更多的精力放在了对未来的布
局。去年，中海连续两天内斥资 !/*+!亿
元在上海连夺两地的消息就曾备受关
注，值得注意的是，下半年，这两个项目
就将入市。

中海地产内部人士透露，上半年公
司的主要策略是新增储备，为未来的开
发做好准备。在销售方面，今年在上海的
主要任务便是去年拿到的那两块地。据
了解，这两个项目一个是松江的纯住宅
项目，另一个是闵行综合体项目，体量都
较大，相信素来以利润率高而著称的中
海，能够随着这两个项目的入市取得较
好的业绩。

&胸有成竹$型(按部就班稳向前

相比其他房企，万科和恒大两位行
业大佬表现较为“淡定”。

万科的前四个月业绩虽然未能跑赢

时间，但 $!/亿元的销售量仍然领先竞
争对手一截；而恒大则用全年三分之一
的时间便完成了业绩目标的四成。下半
年，恒大去年在上海“豪购”的几幅地块
极有可能面市，也将为恒大的销售业绩
添上重要的一笔。

同样“从容”面对市场的还有三湘
集团，上海三湘广告传播有限公司总经
理许党生表示，“今年公司整体的节奏
不错，目前都在按照既定的销售计划进
行，并没有受到市场环境的过多影响。
因此，目前公司也并没有特别针对 $ 月
份制定冲刺策略，还是会按照原有的计
划稳步前行。”

此外，上海城开旗下的万源城项
目也对未来持“冷静”态度 0该项目于
上周末面市，当天的销售业绩便超过了
/亿元。万源房地产开发有限公司营销
策划部经理罗德表示，“虽然近期市场
成交不理想，但我对未来依旧比较乐
观。目前项目还将稳健推盘，不会有降
价打算。”

6月“淡市”不乏回暖动能，最佳入市“窗口”已打开？


