
政策底显现

值得注意的是，今年的房地产市场
销售情况呈现出“前高后低”的走势也
被业内高度关注。

据国家统计局12月15日最新发布
的数据显示，2021年1~11月，商品房
销售面积为15.8亿平方米，同比增长
4.8%，比2019年1~11月份增长6.2%，
两年平均增长3.1%；销售额方面：2021
年1~11月，商品房销售额为16.2万亿
元，同比增长8.5%，比2019年1~11月
份增长16.3%，两年平均增长7.8%。

不过，就单月来看，房地产市场销
售情况已经连续多个月处于下降态势。

中指研究院的数据显示，11月，市
场仍处于调整阶段，叠加去年同期高基
数影响，全国商品房销售面积、销售额
分别下降14.0%和16.3%，连续4个月
保持两位数下降，但受信贷环境边际改
善等因素影响，降幅较上月分别收窄
7.7和6.3个百分点。

“受前期调控发力和银行按揭额度
紧张等因素影响，下半年房地产市场调
整压力增加，市场整体降温，个别房企
出现违约事件，购房者观望情绪上升，
进一步拖累市场活跃度下降，房企销售
面积和销售额均出现下滑。”

在陈文静看来，上半年房企加大营

销力度，销售面积达历史同期最高水
平，整体表现超预期。三季度市场明显
降温，商品房销售面积同比转降。

从短期市场趋势看，房企销售下
滑，短期偿债压力加大成为共识，在此
背景下，不少房企们选择开源节流。

以万科为例，11月17日，万科在内
部倡议，提出要转变黄金时代的惯性思
维方式，将经营理念贯穿始终，对不产
生价值的动作和开支做减法，花小钱办
大事等工作要求。

张大伟认为，除了开源节流，保持
流动性，安心赚小钱，房地产商更要转
变思路，着眼于打磨产品品质。“接下来
是房企大洗牌的时刻，谁的品质更好，
就更能吸引用户，在收缩的房地产市场
中分一杯羹。认清形势，加速转变，才
能有机会熬过行业冬天，赢得下半场竞
争的门票。”

另一方面，房企的转型也在今年常
被提及，不过业内提示要谋定而后动。
刘水认为，房地产行业整体的利润率持
续下行，在这样的背景下，房企切忌盲
目，毕竟跨领域是有门槛和资金投入
的，不能为了转型而转型，所以企业应
根据自身实际情况和发展需要谨慎调
整发展战略。 （证券时报）
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楼市近600次调控政策底显现

“稳定”成2022年主基调

2021年已经进入岁尾。对于房地产市场而言，“房企变局”“密集调控”“政策底显现”等是这一年的关键词。
这一年，房企“三条红线”和“集中供地”等政策在2021年年初正式实行，房地产行业也迎来了重大的变化——过去行业的高杠杆、

高周转、高回报的模式已经不再。
这一年，伴随着全国调控政策的密集出台，房地产行业销售也呈现“前高后低”的态势。据中原地产研究中心统计，11月全国房地

产调控政策次数继续高位，单月高达56次房地产调控，年内累计房地产调控次数高达586次。
展望未来，多位业内人士在接受记者采访时表示，“稳定”是明年楼市的主基调，年末各种调控政策的指向就是稳定楼市，这也代表

了政策见底。另一方面，政策有望将围绕“三稳”任务，因城施策、供需两端发力；同时，适度加快长租房市场发展，推进保障房建设。

2021年年初，涉及房企融
资、拿地的政策接连出台，其中
包括备受市场关注的“三条红
线”监管新政。

实际上，早在去年 8月 20
日，住建部、人民银行等就明确
了12家重点房企资金监测和融
资管理规则将在当年9月1日进
行试点，也就是业内称之为的房
企融资“三道红线”政策，该政策
从今年初开始正式实行。

三条红线政策实施以来，房
企普遍加速了降低有息负债的
进程，尤其是龙头房企。

据海通证券统计，2021年
上半年，部分龙头房企杠杆率有
所下降。截至2021年 6月底，
除绿地控股、首开股份、华发股
份、金融街、光明地产、鲁商臵业
以外，其统计的部分龙头A股上
市公司三道红线(剔除预收账款
的资产负债率小于70%；净负债
率小于100%；现金短债比大于
1)全部达标。

进入2月，一份自然资源部
发布的住宅用地分类调控文件
流出，文件要求重点城市住宅用
地实现“两集中”：集中发布出让
公告，且2021年发布住宅用地
公告不能超过3次；集中组织出
让活动。其中，重点城市包括4
个一线城市，18个二线城市。

集中供地政策改变了房企
的拿地节奏，也被业内视为
2021年房地产最大市场变化之
一。

“2021 年，土地市场在上
半年高位运行后，下半年整体
土地市场开始出现了明显的下
调迹象，随着房地产市场成交
降温，房企资金链压力越来越
大，拿地房企积极性越来越
低。”中原地产首席分析师张大
伟对记者表示，集中供地改变
了房企原有的开发节奏。随着
房地产市场的变化而冷热不
均，2022年集中供地政策有望
继续调整。

中原地产研究中心数据也
显示，截至11月，2021年年内
全国热点的100个城市卖地金
额为4.05万亿，同比2020年同
期出现了下调，下调幅度为
7.4%，从土地市场数据看，热度
持续降低已经成为了趋势，特别
是2021年下半年来，土地市场

持续低迷。
此后，各类限价、限售、限购

等政策密集出台，地产行业调控
加码信号不断被释放。根据中
原地产研究中心统计，2021年
1~8月累计房地产调控次数超
过400次，刷新了历史纪录。

值得注意的是，9月以来，
房地产政策开始逐渐转暖成为
业内共识。

9月底，央行在第三季度例
会上提出要维护房地产市场的
健康发展，10月，哈尔滨等部分
城市出台了相关政策，稳定房地
产市场。12月，高层会议提出
要“支持商品房市场更好满足购
房者的合理住房需求”，并首次
提出要促进房地产业的“良性循
环”。

在张大伟看来，楼市防止
下调过快有望成为未来的政策
趋势，“稳定”是明年楼市最确
定的关键词。“近两年来，楼市
调控越发严格。一边是对热点
城市的新房、二手房的限价令，
另一边是全国多个城市新房的
限跌令，房价大涨会放大金融
风险，而房价断崖式下跌也同
样不是稳定，也会波及金融系
统。年末各种调控开始稳定楼
市，全国超过20个城市开购房
补贴，都代表了政策的见底。”

光大银行金融市场部宏观
分析师周茂华也对记者表示，房
地产调控稳字当头，各地因城施
策，落实“三稳”任务。“不能让房
价非理性上涨，房企无序加杠
杆，同时，也不能让房地产过冷，
房地产市场过热与过冷都是有
害的。”展望未来，政策仍将围绕

“三稳”任务，因城施策、供需两
端发力，根据区域具体房地产市
场供需情况，对调控政策一定预
调微调；同时，适度加快长租房
市场发展，推进保障房建设。

“预计在‘房住不炒’的大基
调下，短期信贷政策对首套、改
善性住房需求的支撑力度将不
断放大，地方将响应中央要求因
城施策，对地产相关链条不顺畅
的问题采取针对性举措，加快落
地扶持类政策，除加大购房补贴
外，降低贷款利率、减免部分交
易税额等政策亦存微调预期。”
中指研究院指数事业部研究副
总监陈文静告诉记者。

在今年房企融资环境持续趋紧的
大背景下，不少知名民营房企在下半年
出现债务违约现象或苗头。

2021年 7月，蓝光发展发布部分
债务未能如期偿还的公告；8月，阳光
100也表示未能支付到期的可转换债
券。9月，恒大集团理财停止兑付的消
息传出，这一事件引发了恒大自身的流
动性危机，也在一定程度上预示了后续
其他房企可能出现债务风险。

10月以来，包括花样年、当代置
业、新力控股等出现美元债务兑付困
难的情况，这也导致地产美元债大幅
下跌。

中原地产研究中心统计，进入10
月以来，已先后有绿地控股、阳光城、佳
兆业、雅居乐、绿城中国、合生创展、新
城发展、禹洲集团等多只地产美元债出
现大幅下跌。中资地产美元债普遍出
现近20%的跌幅。其中，2021年到期
的债券受到的冲击最大，其次是2022

年到期债券，2023、2024、2025年到期
债券跌幅较为平缓。

“背后核心原因还是房地产调控，
特别是三条红线抑制了房企融资渠道，
而销售收紧又导致企业回款困难，开发
贷、按揭贷款双收紧，使得房企还债能
力锐减。”张大伟告诉记者。

值得注意的是，不少房企也在通
过瘦身、融资等方式积极自救，房企风
险事件有望减少成为业内共识。

中指研究院企业事业部研究负责
人刘水对记者表示，随着行业对流动
性风险的重视，部分处在危险边缘的
房企开始积极采取措施，通过变卖资
产、股东借款、增发配股等方式补充资
金，对缓解短期债务压力起到了积极
作用。“当前融资相关政策基本见底，
保障正常融资、政策纠偏成为监管的
主要方向，房企的合理融资需求正在
得到满足。因此综合来看，未来房企
的风险事件会逐步减少。”

风险事件有望减少

房企积极谋变


