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中小型房企
为地王项目寻合作

!!城密集出台调控政策转变了房地产
市场预期，致使今年前三季度拿高价地和
地王的企业压力陡增。根据统计，今年以来
的地王项目多为中小型房企摘得，但在限
价政策施行后，通过将项目打造成高端楼
盘销售，用高额利润来消化拿地成本的方
式不再行得通。

北京最新推向市场的四宗土地，参与
竞拍的房企收到北京市规划和土地资源管
理委员会的通知：竞拍规则为“限房价，竞
地价”，即该地块未来建成的商品住宅销售
价设定上限。竞地细则规定：海淀区三宗地
块为 "#$% 万元&平方米，大兴黄村地块为
"#'"万元&平方米。按照地块属性，海淀区的
地块剔除基建成本楼面价达到 (万元&平方
米，利润空间受限，谁还敢不惜成本地砸钱
拿地？此外，郑州也出台“熔断制”的住宅用
地竞拍新政，要求竞买人的报价首次达到
土地出让起始价的 %")*，竞拍即中止，该
报价即为熔断地价，报价人即为熔断人。

定价模式从销售预期定价转变为土地
成本定价，土地储备不足的中小型房企很难
再在单个项目上集中赚取利润，首先要考虑
的是风险成本。按照部分城市土地新政，有
些地王项目还需要现房销售，拍地之后的开
工时间、达到预售条件和竣工时间也受到限
制。同策咨询研究部总监张宏伟分析认为，
由于房地产周期在 !)%+年下半年后处于低
谷期，!)%"年下半年至今已经出让的地王
项目如果打算 !)%+年入市，意味着很难通
过房价上涨获得收益，“此前在融资渠道加
杠杆较为明显的房企，可能在 !)%+年下半
年的楼市调整期遇到资金兑付的问题，有可
能会陷入资金链断裂的困境，最终被其他企
业收购股权或项目。”
梳理上海、北京、重庆、山东和广州等地

产权交易中心的挂牌信息可以发现，%)月
份房地产股权、项目挂牌案例大增，共 %+

例，为今年以来单月高点，而今年 %至, 月

仅为 %+例。%)月，包括上海宝纳园置业发
展有限公司在内的 , 家房企拟转让 %))*

股权。
一些中小型房企已经开始将手上的地

王项目寻求合作，降低运营风险。大型房
企、龙头房企融资成本更低，操盘能力强，
其开发成本和增加产品附加值能力明显要
高于中小型房企，摘得地王的中小型房企
引入合作可以摊薄风险，保住生存的同时
也分享利润。张宏伟建议，中小型房企若要
继续生存，要走小而精路线，“学习类似朗
诗的绿色科技住宅，星河湾的改善性住宅
等，在专业领域取得领先，或者深耕本地市
场，避免在区域上盲目扩张。”

大型房企
积极兼并求扩张
面对政策和市场的急剧变化，大型房企

和龙头房企则是积极应对，希望通过收购、
兼并、合作开发等方式扩展版图，占领更多
的市场份额。

近两年来，融创收购天朗、中渝置地、融
科智地、金科等房企的项目或股权，积极进行
规模化扩张。超越万科成为“地产一哥”的恒
大不断加强在资本市场的运作，收购嘉凯城、
入股万科和廊坊发展，意在通过战略入股优
质房企，巩固其地产行业龙头地位。而从嘉凯
城的半年报来看，若不是被恒大收购，公司未
来前景黯淡。该公司今年 %至 $月营业收入
!%#-!亿元，同比增长 %#-%*，归属于上市公
司股东的净利润为亏损 ,#"!亿元，基本每股
收益.)#"(元。
与此同时，大型房企之间的合作也变得

更加频密，如今区域最高价地块的缔造者，
不少是手握大量资金、操盘能力过人的房企
联合体。今年，保利和碧桂园在佛山已经共
同开发两个楼盘。此前，碧桂园还与万达签
约在汕尾碧桂园的商业地块上联合开发万
达商业广场。信达地产则稀释杭州滨江奥体
地块股权至 ")*。融创中国和滨江集团分
持滨江奥体地块股权 -)*、%)*，该地块总

价 %!(亿元，溢价率高达 ,"#,"*。今年 (

月，绿城集团以 (+#("亿元竞得杭州潮鸣地
块，-"($' 元&平方米的楼面价刷新杭州纪
录，如今绿城选择与建发房地产集团进行战
略合作，建发房地产以财务注资为主，股权
占比 ()*，项目操盘和管控则由绿城负责。

此外，大型房企也在控制风险，尽量回
避以拍卖形式获取土地，更加专注于通过并
购项目和旧城改造来获取土地。万达、绿地
签约江西赣江新区大型城市建设项目，其中
绿地合作项目投资额多达 %)))亿元。
未来的房地产市场，将是大象之间的游

戏。在储备土地的竞争中，恒大、万科等都在
加紧步伐。其中，恒大斥资 $)#$-亿元揽下
!!'#'万方土储，加码布局南昌、成都、宁波
等二线城市。在 %)月的政策调控月，万科仍
砸下 %%)多亿元拿地，其中仅天津西青杨伍
庄 )( 号地块就花费 +-#" 亿元，楼面价
!!$!'元&平米，溢价率 %)+*。上半年，保利
地产通过项目并购方式获取土地资源 %,

个，占比 "(*，主要集中在北京、广州、南京
等土地资源相对稀缺的地区。

市场额度已经向大型房企龙头房企集
中。今年上半年，仅万科一家的市场占有率
便升至(#,*。截止 %)月，首次出现销售额
突破 ()))亿元大关的房企，一家是恒大，
一家是万科。前者是 (%%, 亿元，后者是
(%$'亿元。另外，恒大、碧桂园、鲁能、荣盛、
华发等 %%家房企实现业绩翻番。其中，受
益于主力大盘热销及产品线转型，鲁能业
绩增长迅猛，已达成销售金额 "%+亿元，并
进入前 !)位房企；华发则在于前瞻性的布
局策略，大本营珠海及前期进驻的上海、武
汉等一、二线城市今年市场火爆，企业从中
受益，业绩看涨。
同策咨询研究部总监张宏伟分析认为，

随着市场额度进一步集中，考虑到大型房企
会与大中城市合作进行协议开发从而出现
千亩规模大盘，以及通过股权收购等方式获
得中小房企的项目，土地成本可能会降低，
加上大型房企通常是快速拿地、快速开发和
快速销售的“高周转”模式，市场价格体系会
受到更多影响。

融资渠道收紧 拿地成本受限

洗牌进行时
房企! ! ! !在资金监管逐轮加码!融资渠道着力去杠杆的政策调控下"房企或

调整项目上市节奏"或项目去化减速"部分房企业绩有较明显下滑#克而
瑞研究中心数据显示"!"月百强房企销售整体环比下降 !"#$其中有 %&

家房企出现环比下降"降幅达 '"#以上的房企达 (&家"降幅 %"#以上
的房企有 !'家$

拿地%融资!销售"市场各环节的优势向龙头房企!大型房企靠拢"中
小型房企迫于生存压力不得不接受项目转让!股权转让"甚至是退出市
场"房企格局面临洗牌$

本报记者 金雷

营改增助推房价？

误读！
近半年来全国房价上涨!有观点质疑

"营改增# 新政鼓励企业买房置业成为房

价上涨的推手$ 同策咨询研究部总监张宏

伟认为!目前包括上海在内的核心城市的

纯办公项目过剩!"该政策鼓励企业自用

或投资!起到去库存的目的$ %

!月份在全国推行的 "营改增% 税改

中!首次把不动产纳入企业增值税抵扣的

范围$ 根据新政!企业新建或是购买厂房!

以及厂房修缮&道路绿化等花费都可以用

来抵税$ 有税务专家表示!不动产纳入了

企业增值税抵扣的范围确实在一定程度

上刺激了企业的置业需求!甚至有的企业

会把现有办公场所或厂房出租!转而新购

置不动产享受抵扣政策$ 此举虽然在一定

程度上刺激了商业地产交易的活跃!但总

的来看! 此轮房价上涨主要在于住宅!而

住宅并不在营改增新增的抵扣范围之列$

知多点

香港房价要大跌？

降温！
香港特区政府上周宣布推出楼市降

温新政!从 ""月 !日起!非香港户籍人口

在香港购买住宅以及香港户籍人口购买

第二套住宅的"从价印花税%!从此前的最

高 #$!%提高到 "!%$

""月 &日!新政实施后的首个交易日!

香港地产股出现集体下跌! 新鸿基地产

''''"($)*(跌 +$##%!长实地产''""",$)*(

跌 #$#"%!新世界发展''''"&$)*(跌 +$',%!

恒基地产''''"-$)*下跌 !$&+%$ 分析师表

示!上调印花税或标志着本轮香港楼市涨势

的终结! 预计房价到 -'"&年年底前将下跌

"!%$随着成交量低迷&房价下跌!预计未来

"-个月!香港地产股表现将弱于恒指$ 今

年以来!香港地产股涨幅比恒指高出 "#%$


