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年以来 !购房需求持续释放 !融资

环境较为宽松! 房企的经营环境有所好转"

包括万科#融创等品牌房企公布的
;

月销售

业绩 !无论是销售面积 #销售额还是销售价

格!均呈现增长态势" 对
!3

家大型房企的监

测显示!

;

月房企销售环比明显上涨!前
;

个

月的销售额和销售均价均出现同比增长!房

价上涨压力不减"

根据地产市场研究部统计 !

3:!"

年
;

月 ! 万科等
!3

家房企的销售业绩合计
;<;

亿元 !环比增长
3:5$=

" 除富力和首创环比

下降外 ! 其余房企
;

月销售均出现明显增

长"

内部人士认为 !

;

月房企销售额大涨 !

购房需求释放明显"显示新房市场受政策影

响程度不大!不论是政策还是市场预期都较

为稳定 " 从首
;

月来看 !

3:!"

年初市场与

3:!3

年同期截然不同 !购房者预期乐观 !需

求稳定释放" $国五条%的出台虽然在一定程

度上抑制需求!但是整体市场气氛仍然好于

去年同期!房企销售同比大涨"

除了销售数据向好外!房企融资环境也

偏向宽松"
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年一季度!房地产信托新增

!;"3

亿元!环比涨
"<=

!同比涨
3$#=

"另外!

房地产贷款也出现较快增长 !

!

季度增加

#!:"

亿元! 同比多增
$44#

亿元! 增量占同

期各项贷款增量的
3#=

" 从销售数据以及融

资环境来看!房企经营环境有所好转"

<

房企销售均价涨
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行政化限价效果

待考

根据地产市场研究部统计!
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家房企首五

月的成交均价为
!>:;

万元
+

平方米!同比上涨
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"

内部人士认为! 虽然产品结构各有不同!

但从涨幅来看!同比
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的涨幅较为温和!并

非暴涨" 但是值得指出的是!各区域至今的价

格走势分化严重! 一线城市价格涨幅较高!后

市的上涨压力也较大"

$国五条%出台后!北京#深圳和广州等地

都传出行政手段管控房价的消息" 从目前的

市场背景来看!房企整体的融资环境宽松!财

务数据健康" 同时!一线城市中的房企不论从

资金实力还是融资能力来看! 更是处于明显

优势地位! 在这种背景下用行政手段管控房

价! 逼迫房企低价出货! 其效果依然有待观

察"

一线城市经营性土地溢价率增长明显

根据地产市场研究部统计! 今年前
;

月!

土地招拍挂市场!

$

个一线城市商办#居住#多

功能等经营性地块土地出让收入总额约达

!"::

亿元" 而去年同期!一线城市这部分土地

出让收入还不足
3::

亿元"

另外!土地交易升温的另一个表现是竞价

程度提高" 根据地产市场研究部统计!今年前

;

月!挂牌成交的主要经营性地块的平均溢价

率! 北京为
4$>#;=

! 上海为
"!>!"=

! 广州为
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!均明显高过去年同期" 深圳今年
!

月

!;

日成交的一宗居住类地块溢价率也达到

#4=

!总价达到
!$>3

亿元"

内部人士认为!房地产市场持续升温!使

房企经营状态大为转好" 在前一轮调控造成

的市场影响见底回升之后! 持续一年多的时

间内!房企销售回笼资金充分!持有流动资金

上升以及负债的降低! 都成为在土地市场开

展新一轮扩张的资本" 另外!土地成交量上升

也有两个重要的原因!一是!同期土地供应量

增加! 无论是从前两年地方政府土地出让收

入下滑还是今年调控政策强调增加供应的角

度! 都客观上使今年前
;

月的推地量有所增

长&二是房企补仓意愿上升!得益于新房市场

旺盛的需求!房企新增项目去化率较高!库存

压力降低"
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年!当年新增供应去化率能够

达到
#

成左右! 这也使得房企增加开发储备

的意愿增强" $国五条%之后!保利#恒大#华

润#万科#龙湖#招商#绿地#佳兆业等大型房

企拿地依然较为积极" 一线城市依然是房企

布局的重点!此外!长春#沈阳#杭州#重庆#西

安#武汉#合肥#苏州等城市推介的优质地块

吸引了大型房企竞价成交" 其中!前
;

月!万

科在
3!

个城市拿地
":

宗! 总金额达
!#!>!4

亿元"

另外!根据地产市场研究部统计!

3::4

年

至今! 北京住宅类土地成交单价增长了
3>;

倍!纯商品住宅成交均价增长了
!>9

倍"

4

月市场预期依然乐观

进入
4

月!多家知名房企高溢价拿地成为

市场焦点"

;

日!佳兆业和中泓分别在上海和成

都拿下的三宗居住性地块!溢价率均在一倍以

上&

!<

日!南京仙林湖退地
?3;

号地块由金地

以总价
39>#

亿元夺得! 溢价率为
#;=

&

3:

日!

东莞上底村地块由深振业以总价
3>94

亿元获

得!溢价率
<:>9=

&

3!

日!万科以总价
3:>9

亿拿

下苏州
3:!"@?&3$

号地块! 溢价
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&同

日!荣盛发展以
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亿元拿下成都成华区新客

站片区
ABC&::9

地块!溢价高达
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"

内部人士认为!在房价结构中!地价作为

主要成本构成!与房价上涨密切相关"地价#房

价的变化及幅度有明显正相关性"房企高溢价

拿地!也体现出其乐观的市场预期!带动房价

难以回落"

有相关报告显示!市场普遍认为短期地产

面临的政策环境比较稳定!但我们再次提醒投

资者关注政策加码的风险"报告表示!随着$国

五条%对楼市需求的负面影响边际递减!重点

城市库存不断减少且地王频现!

4

月房价持续

高涨的概率很大&其次!无论是从经济角度还

是民生角度出发!政府都很难容忍房价的持续

高涨! 房价上涨倒逼政策加码的逻辑并未改

变&最后!由于房产税等长效机制的建立和生

效都是渐进的!当前地产调控依然是以治标为

主!短期内行政手段的加码可能是为楼市降温

的唯一选择" !袁显峰"

房企 ;月销售业绩飘红
4月预期延续乐观态势
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