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住房和城乡建设部正在酝酿发

布关于稳定住房消费的相关文件，其

中包括两条重大意见，一是将使用公

积金购买首套房的首付降至两成，二

是下调二套房商贷首付比例至五成，

下调房贷利率。 该文件目前已得到财

政和央行支持。

不过对于中小房企而言，“活下

去”依旧艰难。 近日，中国房地产研究

会副会长胡志刚在接受《中国企业

报》记者采访时提到，“中小房地产企

业现在中国有 80000多家，在转型期，

小企业出局得会比较快，目前可能已

经有相当多的小企业出局了。 ”

中小房企无钱无“势”

优胜劣汰本就是市场化的不变

法则，但是在这场房地产迭代的战争

中，刘晨（化名）认为这其中并不公

平，“政府管得严，要求很多，支持的

企业也都是有政府背景的企业，银行

这方面也是，感觉到很不公平。 ”

刘晨是某地方房企的销售总监，

它所在的房企已成立十余年。 从房地

产的“黄金十年”一路走来，如今步履

维艰———在建在售仅仅 35 万平方

米，最近的一次可以“上得了台面”的

年销售额也只是 2 个亿。

库存量、政府管制、资金等都是

刘晨所在企业面临的问题，“国家规

定要求提高， 比如说规划局规定，住

宅项目必须要配套 30%个商业，外立

面要做成商业立面， 外面是商业，里

面是住宅，成本提了上去，但是房价

又不能涨，涨价后又卖不出去。 ”刘晨

所提到的 30%个商业，作为住宅项目

的硬性规定“配套”， 目前并没有启

动，原因是商业环境不好，加上本身

企业对商业这方面也没有主动的想

法，这让刘晨很无奈。

至于库存量，刘晨主要采取调整

价格去保量，整个采访过程中，他先

后提到三次“降价”， 对于移动互联

网、电商等几乎零接触，产业链、综合

体也是在除去库存后的事情，目前估

计是在 2—3 年以后， 其中库存大概

在一年左右消化完，这是比较乐观的

想法。

即便如此，刘晨所在企业在本地

企业中算是不错的了，据刘晨所描述

的， 当地的房企大多在勉强支撑，已

经出现 4、5 个烂尾楼了。

两会过后，房地产行业放出众多

利好的消息，降息、降准、公积金等

等，并且业内人士普遍认为，各方尤

其是金融机构将加大力度促进房地

产的稳步发展。

这意味着银行很有可能要拿出

较多的资金来贷给开发商了，武汉祥

生房地产开发有限公司（以下简称

“祥生”）的策划总监徐青已经感觉到

银行的态度在转变，“国有的几大银

行对开发企业的贷款还是没有放得

太开， 但是在释放一些好的消息，商

业银行也是在逐渐地放宽，除了国有

银行， 其他银行还是透露出合作意

向，但是还在等待中央放话，希望落

实快一些。 ”

相较于徐青的乐观，刘晨所在地

方甚至没有更多的贷款机会可以去

期待。“我觉得政策方面可以适当倾

向民企，中国大多数还是民企，如果

民企倒了，国企也养不了那么多老百

姓啊！ ”刘晨在呼吁有利于民企发展

的政策同时，他也明白，即便银行愿

意把机会给民企， 轮到的也是万科、

万达、绿城等一线房企。

各大企业进入地方炒高地方房

价的同时，也“抢”走了银行少得可怜

的贷款机会，“银行贷款要看还款能

力，一是给有政府背景的企业，二便

是给大企业。 ”如刘晨所说，商业银行

对待他们相对“温柔”一些，但是，“政

策一下来， 可能又是另外一回事

了。 ” 本地企业获得银行贷款的机会

很少。

胡志刚认为，“银行不买单，小微

企业贷款并不好贷，银行这块可以说

已经商业化了，你让它把利率降低它

不会干，中小企业不要对这方面抱多

大希望，还是想办法自己的问题自己

去解决。 ”

靠自己靠朋友靠不上政府

好在，目前刘晨所在售的项目位

置相对较好，并且是刚需产品，大多

在 80—130 平方米。 无独有偶，徐青

在接受《中国企业报》记者采访的时

候也表示，目前祥生的目标客群主要

定位为刚需客户群体，由 120 平方米

三居室到现在 80 平方米的三居室，

产品功能强化，舒适度也在一定程度

上弱化。

如徐青所介绍的， 祥生的销售还

算不错，“去年整个武汉市的房企从销

售体量上还算比较好的， 供需比还是

比较平衡的， 去年开盘的项目总体是

1500 套，目前剩余不到 10%。 ”在试水

电商这一方面，祥生在武汉排名前几。

祥生采取的是“稳扎稳打”的战

术，徐青告诉《中国企业报》记者，“一

是目标客户群， 二是拿地的位置，在

拿地前要了解清楚交通配套、商业配

套和住宅这方面的配比。 ”

武汉在流动人口方面已达到特

大型城市的标准， 外来人口众多，并

且外来人口资金并不是十分宽裕，这

为祥生开辟“80 平米”市场供应了很

多需求。

徐青告诉《中国企业报》记者，武

汉的小企业“存活率”相对较高，原因

是这些小企业懂得“抱团”和“抱大

腿”，“在前期没有开发的地块， 他们

目前采取的是联合开发的方式在操

作，比如说吸引一笔大的资金，或者

和一些大的企业做联合开发，他们作

为出资方或土地出让方。 ”

这和胡志刚的看法不谋而合，

“中小企业抱团很重要。 中小企业势

单力薄，能力不强，运营团队不够，拿

一个项目， 没有几个亿是做不好的，

资金很重要，所以可以几家中小企业

一起去做，可能有突围的可能性。 ”

中小房企最终能否完成“突围”，

胡志刚觉得最重要的是“产品”，“市

场在下行，消费在上行，中国的城镇

化才到 53.7%，有烂尾楼，也有楼盘放

光彩，产品品质一定要上去，产品要

适销对路。 ”在这方面，徐青和刘晨所

在的企业目标客群都定位在刚需性

人群。 徐青告诉《中国企业报》记者，

“目前， 武汉购房者对房间的舒适度

没有过高的要求，销售方面还是不错

的。 ”与祥生一样，刘晨所在企业目前

也是把“营销”放在主要位置。 据业内

人士分析，中小企业所面临的去库存

压力相对较大，产品品质仍有很大的

上升空间。

胡志刚强调道，“中小企业必须

要看清大势， 目前房地产的形势，去

库存的压力比较大，简单的经营方式

已经一去不复返了，延续之前传统模

式，那就是死路一条，不做还好，做了

加快死亡的步伐。 ”

在这个网络什么都可以贩卖的时

代，互联网像是一股时代飓风，颠覆了

各行各业的运营方式， 房地产自然也

在被颠覆的行列中， 胡志刚试图用互

联网解决房地产的老盘“遗留问题”，

“现在都在提‘互联网 +’，意思是房企

通过互联网提供各种服务， 你以前没

有卖掉的房子，也可以重新打造，把你

的产品回炉，这也是一个方向。中小企

业关键是靠自己的产品， 靠政府机构

改革、靠简化是行不通的。 ”

记者手记

李霂轶

房地产平稳发展是一种刚需

从单纯的“造房子”到“创造一种

生活方式”， 中国房地产研究会副会

长胡志刚已经感觉到口号刷新得很

快，“现在开发商应该考虑如何为老

百姓提供一个具备区域文化和特性

服务的房子。 ”胡志刚提到了万科地

产的城市配套服务商，除了具备文化

氛围，万科还专门在做养老服务，“盈

利点和价值点已经不在土地这上面

了。 ”

从今年政府报告的稳定住房消

费方面来看，胡志刚认为在可能会引

起的话题中，限购和房地产税无疑是

大众和房企目前最为关注的。 一线城

市的限购不会改变，但是在一些细化

的问题上去做具体的探讨还是有可

能的。

随着不动产的登记，房地产税似

乎呼之欲出，部分专家认为房地产税

将“因地施策”，不会全国铺开。 也有

部分专家认为政府会放缓房地产税

的出台，为了保证房地产的“平稳发

展”。

但据《中国企业报》记者了解，房

地产税还未出台，“威力” 便已显现，

风声不断，一众房企已被“虐惨”———

市场观望氛围愈加浓厚，库存量消化

不出去，每分钟都在增加成本，每分

钟都在“烧钱”。

胡志刚认为房地产税有着不可

替代的作用，“房地产税还是税收的

问题，如果税收比较重、税收高，业主

就不愿意卖房子，二手房不卖，新房

的需求就没有，所以要把一级市场和

二级市场联动起来，这个联动就要靠

税收，现在采取降息、公积金、降准等

方面的政策，还是不够的，税收非常

重要。 ”他强调道，“凡是经济繁荣期，

要增加税收。 凡是经济萧条期，要减

少税收。 ”

国家统计局数据显示，1—2 月，

全国房地产投资增速、销售、拿地等

指标全面下滑。其中，1—2月，全国商

品房销售面积 8764 万平方米， 同比

下降 16.3%； 商品房销售额 5972 亿

元，下降 15.8%。

房地产行业早已不同往日 ，

2003—2013 年是房地产的黄金十年，

在这个过程中，房地产的发展热浪一

波盖过一波， 房价更是一发不可收

拾，一路欢歌一路高涨，房企哪怕是

“皮包公司”也发了家。 但如今，在土

地红利、 人口红利等利好消失殆尽

后， 房企和政府要面临的是 5.7 亿的

空置房屋和连年递减的房企数量。

国家工商行政管理总局企业注

册局于 3 月 25 日发布数据：2010 年，

全国新登记房地产企业曾高达 8.07

万户， 注册资本 8775.15 万元；2011

年， 减少到 7.66 万户，7943.99 万元；

2012 年， 进一步减少到 5.56 万户，

5486.38万元。

据统计，房地产行业可以带动大

大小小 60 个产业的发展， 房地产对

于经济的作用完全可以用举足轻重

来形容。 复旦大学地产运营研究所所

长蔡为民曾提出，房地产无疑是火车

头行业，但这个火车头的燃料也正是

经济。

以目前的房地产形势来看，提振

房地产是在情理之中，并且是必然要

做的事情，今年以来，一系列的利好

消息也证明了政府“支持、促进”房地

产发展的决心。

但是胡志刚认为，房地产的发展

要在一定区间内，“房地产新政对行业

的影响要在一定的区间之内去影响，

上有顶下有底，在一定限度内，把老百

姓改善性的需求调动出来。”房地产需

要发展，胡志刚用房地产“大佬”比喻

房地产的一线企业，“房地产的大佬既

不能投机， 我们也不能眼睁睁地看着

楼市一直下行、崩盘，房地产大佬不能

倒下或者不干， 房地产还是要有一定

的拉动消费、拉动经济的作用。 ”胡志

刚指出，“政策利好不能像 2008 年的

时候一直持续， 容易造成房地产绑架

经济、绑架政府的局面。 ”

按照胡志刚的分析，待经济发展

提速后，房地产税也便来了。

本报记者 李霂轶

政策提振

中小房企仍旧存活不易

本报记者 李霂轶

海外楼市投资激增

房企拿地被指“买贵了”

日前，据《华尔街日报》报道，过去七年来，中国投资者

在全球各地的房地产市场投资规模超过 400亿美元。

此外，仲量联行公布的数据显示，2014 年，中国房地

产投资在海外市场的投资额创下新高，达到 165 亿美元，

比 2013 年增长了 46%。 仲量联行预计，2015 年中国房企

海外房地产投资很有可能持续增长， 或将达到 200 亿美

元。

消费者在海外：投资将是主旋律

万国置地总裁史锐雪在接受《中国企业报》记者采访时

表示，“从我们接到的消费者的咨询电话来看， 目前海外投

资是属于激增的状态。 ”

第一太平戴维斯中国董事长刘德扬则提出境外房地产

投资将成为未来的投资趋势。 刘德扬表示，“这由多种因素

决定，海外旅游、国人储蓄率高、中国市场缺乏投资渠道，住

宅的租金回报率通常在 2%—3%， 而银行贷款的利率高达

6.9%—7%，这之间有着很大的差距。 ”

第一太平戴维斯发布的最新英国酒店业投资报告预

测：至 2017 年，中国投资者在全球酒店投资市场中所占比

例，有望从现在的 4%增长至 10%。 中国游客前往英国旅游

的签证放开将使中国游客数量进一步增长。 至 2020 年，每

年前往英国的中国游客将达到 65 万人。

海外房地产投资中最常见的投资主要是对住宅公寓的

投资。 史锐雪透露，万国置地将把目光放在投资的市场，并

将专门建立“海外楼市”，以迎合消费者需求。

史锐雪坦言，海外买房并不只是“土豪专利”，“他们的

首付很低，利息也很低，真正可以实现以租养贷。在国内，北

京和上海的房产，租金是不可以覆盖利率的。 ”

对于消费者热衷于海外地产，史锐雪觉得并不难理解，

“比如说加拿大，相较英国和美国，温哥华和多伦多等城市

仍处于被低估的状态。它早先是移民大国，但是房价一直没

那么高，加上它的贷款利率只有百分之二点几，并且可以针

对外国人做到 75%左右的贷款额度，首付也只有 10%，消费

者尤其是投资者很难不动心。还有一个原因是，买房是中国

人的一种基因了，并且中国的房地产并不明朗。 ”

在加拿大的经纪人当中，经常会算一笔账：投资一套加

拿大的房产，首付 10%，大概半年后再付 15%，之后申请贷

款，温哥华核心地区的房价增幅大概是 10%—14％，这意味

着买栋房出租， 每个月的净收益在 4%， 房产的增值达到

15%—20%。

不能否认，炒“楼花”在一定程度上推高了房价，史锐雪

认为这是市场规律，“供小于求，价格肯定要上升，中国人也

是买房者，而且据我所知，现在移民国外的这群人在素质上

要比以前更高，这也让国外对中国人的看法有很大改观。 ”

中国开发商在海外：投入大，但未成规模

近期，DTZ 戴德梁行发布的研报显示：过去 8 年，中国

房地产企业的海外直接投资水平呈快速上升趋势。其中，国

有房地产企业对外投资在 2009 年开始初现端倪， 至 2010

年其总投资额已超过私有企业的投资额。 2013 年，国有房

企投资规模约为私有企业投资规模的两倍。

刘德扬曾不止一次地提到中国开发商“海外之行”的驱

动因素，“随着房地产企业的不断壮大，在中国市场立足后，

就自身的发展考虑，这些企业需要进一步在海外市场布局，

提高在国际市场的知名度， 丰富投资渠道， 增强抗风险能

力。同时，海外市场经历了 2008 年的低谷，目前市场正在不

断复苏也释放很多机会，融资成本低廉而投资收益较高”。

但是， 目前中国房企在海外开发上仍处于特别初期的

阶段。业内人士还透露，中国的房企现在都为了“全球化”而

“全球化”，开发商在国外拿地的时候甚至有“买贵了”的事

情。 刘德扬在这方面有自己的看法，“中国开发商在设计项

目时也会有自己的优势，比如较大规模的配套设施，包括会

所、健身房、娱乐室等，这在国外还比较罕见，也给海外市场

注入了新的元素。 ”

万达集团董事长王健林曾表示，“万达的目标是至

2020 年海外业务要占据较大比重。 主要投资海外星级酒店

业务和文化产业。 ”日前，万达相关负责人告诉《中国企业

报》记者，“目前万达在海外也在做很多事情，也将会做更多

新的事情，但是现在还未成体系。 ”万科在海外开发这方面

也处于试水阶段， 万科相关负责人也坦言，“项目涉及仍较

少”。

国内楼市回暖，海外资金是否回流？

目光转向国内的房地产，2000 年以来， 每次的政府报

告都在为房地产定调， 房地产告别黄金时代后，2015 年房

地产的基调也实现“逆袭”，政府态度很明朗：支持、促进，这

和 2014 年的“双向调控”相比有根本性的变化。

这意味着，众房企 2015 年的日子会“好过”一些，各方

特别是金融机构很有可能对房企伸出“援手”，加大力度以

稳定住房消费。

这一系列的利好趋势似乎使得国内房地产即将焕发

“第二春”。但据业内人士分析，房地产由黄金十年转向白银

时代，其所面临的挑战并不是短期可以克服的，在“后服务”

时代，开发商所做出的尝试很多，海外投资不失为一个好途

径。

（下转第八版）

本报记者 林瑞泉 /摄


