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16日，国是论坛——2020年中
经济形势分析会召开。中国社科院
城市与竞争力研究中心主任倪鹏飞
认为，下半年买房应该是合适的，特
别要重视在哪个地方买。

对于上半年楼市，倪鹏飞称，上
半年楼市在多层分化中实现了平稳、
持续、较快恢复，基本符合预期。从
时间上看，经历了V型恢复的轨迹。
空间上看，呈现多层次的差异化和分
化趋势，一二线城市恢复较好，三四
线城市较弱。

对于实现较快恢复的原因，倪鹏
飞认为主要有三：一是有效、及时的
控制；二是存在着结构性的潜力；三

是政策保持调控不动摇的定力。
对于多层次分化，倪鹏飞提到了

马太效应，好的越来越好差的越来越
差。经济基本面上，好的城市区域恢
复会更好，差的会更差，好的恢复过
程中还有可能出现过热，差的恢复慢
还有可能会出现衰退。

此外，对于下半年楼市发展，倪
鹏飞认为，将继续延续多层分化和平
稳增长的态势。“预计下半年将会出
现增长，我们总的楼市调控目标是平
稳。今年由于受到冲击，月度波动还
是存在。对房地产开发投资比较有
信心，会在5%到10%区间徘徊，7%
到8%的概率较大，时间上看，恢复不

像前几月那么快。”
不过，倪鹏飞提到，上半年楼市

也存一些隐忧需关注。第一是地价
出现上涨苗头，1-5月增长15%，也
出现了地王现象。第二是炒房在“恢
复”过程中，投资和投机是重要的支
撑原因。第三是一些城市面临过热
风险，其他城市，不是中央直接监控
的这些城市，疫情影响，会出现库存
进一步加大的问题。此外，大起大落
的风险也需要一直保持警惕。

关于多个城市出现的“政策松动
一日游”，倪鹏飞表示，有两个方面可
能，一是确实想借政策来稳定市场，
促进增长；也有一种可能是这些地方

政府在政策操作上，水平还待提高，
他不知道政策出来以后会对市场产
生什么样的影响，认为会起到平稳作
用，但实际上经过媒体的放大，可能
起到了负面的影响。

现在是买房好时机吗？对此，倪
鹏飞说：“下半年买房应该是合适的，
特别要重视在哪个地方买很重要，因
为有分化的问题，要在基本面比较好
的地方？房价不是特别高的地方？
还要自己去判断。”关于基本面，倪
鹏飞称，可以查城市或区域人口增
量，通过这一指标可确定区位选
择。

(中新经纬)

聚焦到企业而言，
不同企业由于运营策
略、投资策略不同，拿地
后工期差异较为明显，
且企业在不同阶段如拿
地到开工和开工到开盘
的进度也差异明显。主
要有两类：

第一类是拿地到开
工、开工到开盘速度都较
快的房企：如新城、融信、
旭辉、碧桂园等。

新城从拿地到开工
平均仅需54天，从开工
到开盘平均工期为 177
天，累计开盘时长不足八
个月，同样以高周转著称
的碧桂园同样累计开盘
时长在9个月左右。此
类房企一方面本身以高
周转著称，产品标准化流
程已相对成熟；另一方面
此类城市主要布局三四
线城市，三四线城市平均
开盘周期较一二线城市
短1.5-8个月。

例如新城的布局仍
相对集中于长三角，长期
深耕大本营，无论是市场
熟悉程度还是地缘优势，
都有助于企业提高整体
周转速度。这类企业拿
地大多数可以在一年内
开盘，在上半年拿地也有
更大的把握能够年内开
盘。

第二类则是开发周
期相对较慢的房企，以国
企为主，例如招商和保利
等。其中保利从拿地到
开盘平均工期为398天，
开盘周期超过一年，项目
整体周转速度较慢。一

方面国企在现金流压力
上相对较小，另一方面
也与企业经营策略有
关，例如保利土储多数
集中在一二线城市，但
一二线城市开盘周期相
对较长，尤其一线城市；
招商蛇口以“园区开发
运营”为主要战略，园区
的整体开发也需要耗费
较长时间。

值得注意的是，有部
分房企开工速度虽然快，
但拿地到开工则相对较
慢的房企，主要是拿地方
式中城市更新项目占据
很大比例，所以前期准备
工作相对较久，但对企业
而言，这也是降低拿地成
本渠道之一。

整体来看，上半年拿
地的项目在年内能够开
盘的概率是较大的，且一
季度拿地还有冲击金九
银十的可能，但对于不同
城市、不同企业则有着较
为明显的差异。

对于自身拿地——
开盘周期超过一年的房
企而言，其实何时拿地差
异并不大，与其在市场高
热期间参与激烈竞拍，高
价拿地，不如持续拓宽渠
道、保持较低的拿地成
本，保证盈利能力；而对
于拿地——开盘周期较
短的房企而言，上半年积
极拿地对此类房企当年
的销售有一定的作用，但
也要选对城市、选对时
间，否则也将面临较大的
风险。

（克而瑞地产研究）

现在是买房好时机吗?专家：在哪买很重要

房企上半年拿地有多少能在年内开盘？
一季度房企在销售、拿地、施工等方面几乎全面停摆，而复工后房企的工作效率明显提升，投资强度也持续攀

升。不少企业希望于通过上半年积极拿地来提振年内销售。那么，从过往两年经验以及企业自身经营来看，一般上
半年拿地的项目能有多少在年内开盘，这又会对企业产生多大助力呢？

通过对1500余个 2018
年和 2019 年上半年成交地
块开盘情况来看，有52%的
项目实现了年内开盘，其中
一季度拿地在年内开盘的比
例达到六成，二季度拿地在
年内开盘的比例虽有所下
滑，但也有45%的地块能够
年内开盘。

就开盘时间而言，大部
分项目发生于9月份以后，也

符合目前高周转企业的开发
节奏。

上半年拿地的项目中，
仅有极少数1月份拿地项目
能在四五月份就开盘销售，
6-8月份开盘项目比例也仅
为16%，从9月份开始是年内
拿地项目开盘的井喷期。

数据显示，上半年拿地
且在年内开盘的项目中，有
68%集中于第四季度开盘，

尤其年末最后两个月开盘比
例最高，12月开盘项目占3
成，11月和10月开盘的比例
分别为22%和16%。

以此来看，通过上半年
积极拿地的策略，的确能够
对年内的供货量和业绩起到
支撑，部分高周转执行效率
较高的房企，上半年拿地还
可以冲击“金九银十”这样的
传统销售旺季。

从调研项目数量较多的
11个典型城市来看，不同城
市之间年内开盘的比例存在
较大差异：

天津、常州连续2018年、
2019年上半年成交的项目中
均有一半以上在年内成功开
盘，整体年内开盘比例达到7
成左右。从办理预售证的条件
来看，天津和常州办理预售证
需要已投入资金占总投入的

25%以上则达到条件，相比一
些需要建筑主体封顶的城市而
言，这样的预售条件相对宽松，
开盘速度较快。其次合肥、郑
州也有半数左右上半年拿地的
项目能够赶在年内开盘。

反之，开盘周期最长的城
市有杭州、佛山、南京等，上半
年成交项目仅有3成左右年
内开盘。杭州以平均15%的
年内开盘比例位列最末，杭州

对申请预售证的建筑施工进
度要求较高，10层以下的需
要完成主体施工，10层以上
的需要完成主体施工的二分
之一以上。

整体来看，市场热度越高、
预售条件越严格的城市开盘周
期越被拉长，企业在选择拿地
城市，尤其是新进驻城市前，需
要尽量详细了解当地的开发报
建流程，便于合理安排工期。

按项目的容积率来看，容
积率在2.5以下的项目年内开
盘的概率更大，主要原因在于
容积率低则项目层高相对较
低，更容易达到办理预售证规
定的建筑形象规定。

多数开发商在规划分期
开盘时，出于捂盘惜售、增强
产品溢价能力等原因，会偏
好先开盘高层产品，而将洋

房、多层等溢价能力更强的
产品安排在后期开盘。但从
建筑角度来看，高层产品开
盘需要达到更高的主体完成
度，相对而言施工周期较长，
多层、洋房类产品的施工周
期较短，更容易达到预售证
申领要求。

如何合理分配开盘产品
配比，对于追求短期内通过

拿地实现业绩增长的房企来
说，是缩短开盘周期的重要
方式。

建筑体量则跟开盘周期
关系不大，各不同体量的项
目上半年拿地均有5成左右
的比例在年内开盘，大部分
城市单次申请预售证的建筑
面积规定在2-3万平方米以
上，200-300套左右。

半数上半年拿地项目能在年内实现开盘
其中一季度拿地项目占六成01

天津、常州、合肥、郑州半数项目年内可开盘
佛山、杭州开盘周期较长02

03 低容积率项目周期更短
如何合理分配开盘产品配比是缩短周期的重要因素

04 新城、碧桂园年内开盘把握较大
招商、保利开盘周期相对较长


