
近期，上市房企陆续披露2023年4月
销售简报。从销售业绩看，多家上市房企
销售金额、销售面积逐步企稳向好，融资动
作整体较为频繁。从拿地态度看，房企拿
地较为分化，销售恢复较好的房企拿地态
度较为积极。

招商蛇口近日披露的2023年4月销
售及近期购得土地使用权情况简报显示，4
月公司实现签约销售面积136.42万平方
米，同比增长134.95%；实现签约销售金额
379.26亿元，同比增长169.11%。1-4月，
公司累计实现签约销售面积441.69万平
方米，同比增长69.95%；累计实现签约销
售金额1101.92亿元，同比增长79.36%。

在拿地方面，招商蛇口公告显示，自
2023年3月销售及购地情况简报披露以
来，公司近期新增项目主要包括苏州工业
园区创苑路66号地块、上海浦东新场古镇
02-02地块、上海浦东周浦06-04地块、
合肥高新区GX202302租赁住宅地块、北
京通州区东小马6009地块以及武汉经开
区P（2023）008号1MA地块。

中华企业披露的2023年4月销售情
况简报显示，4 月公司实现签约金额
32493.89万元，同比增长3588.76%。1-4
月，公司实现签约金额492973.86万元，同
比增长12.62%。

华侨城A披露的2023年4月主要业
务经营情况公告显示，1-4月，公司累计实
现合同销售面积66万平方米，较上年同期
增长15%；合同销售金额为132.2亿元，较
上年同期增长27%。

5月18日，建发股份发布2023年度第
一期中期票据募集说明书。本期上限发行
金额为10亿元，本期发行期限为3+N（3）
年，在发行人依据发行条款的约定赎回时
到期。主承销商/簿记管理人为中国建设
银行股份有限公司，联席主承销商为中国
农业银行股份有限公司。本期中期票据基
础发行金额5亿元，上限发行金额10亿
元，全部用于补充发行人本部及子公司营
运资金需求。

为优化公司债务结构，保障公司经营
发展的资金需求，天地源日前公告称，拟向
中国银行间市场交易商协会申请注册发行
不超过15亿元的中期票据，可一次或分次
注册及发行。本次发行的中期票据期限不
超过3年，可以为单一期限品种，也可以为
多期限的混合品种。本次债券采用单利按
年计息，不计复利。

天地源日前在接受机构调研时表示，
房地产为资金密集型行业，企业发展需要充
足资金支持。公司近年来积极加快项目运
营、加大经营回款力度，同时稳健保持相对
匹配的融资规模，以保障公司后续健康发展
需求。2023年，公司将主要聚焦两个方面
的工作：一是扎实推进发展模式的转型，逐
步实现由单纯依靠开发收益向开发与运营
收益并重的转变；二是扎实推进发展方式
的转型，逐步实现由依靠规模增长向注重
效益和质量增长的转变。 （中国证券报）
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城投代建业务飙涨

在过去两年房地产开发业
务的深刻调整中，代建市场迎
来了逆周期的业务爆发。这
一方面是供应的增加，房企纷
纷涌入，以期增加现金流入、
保留团队、维持稳定经营。据
克而瑞不完全统计显示，目前
已有超 60 家企业布局代建赛

道。另一方面则是不少地方
平台公司托底拿地但却缺少
开发能力，使得代建的需求应
运而生。

据中指院预计，未来5年，
代建市场新订约总建筑面积保
持23.5%的复合年增长率，合约
销售额将达3.2万亿元～7.3万

亿元。在谈到对代建行业的看
法时，旭辉旗下代建板块负责人
建管总裁刘冰洋表示，未来国内
地产行业也将与国外一样，走向
专业化，大量的委托方需要代建
方协助解决开发的问题，而随着
行业的成熟，利润空间也将走向
公允。

开发商转型代建商
“城投拿地+代建开发”或将会成为常态

多家上市房企4月
销售数据企稳向好

面临庞大的市场空间，赛道
明确又容易看懂，再加上保留团
队的客观需求，越来越多原来的
房地产开发企业挤入代建赛道。

“现在确实好多公司都在搞
代建业务。”有意拓展代建业务
的华南房企内部人士直言，因为
很多地方拿地可能有风险，但又
看好其未来，直接放弃也不甘
心，于是转而做代建。据克而瑞
不完全统计显示，目前发展代建
业务的品牌房企已超60家。

当赛道变得拥挤，行业规范
尚未完全建立，且地产仍处于筑
底期等，代建的竞争也难免变得
复杂而无序。

明源地产研究院曾指出，在
整个地产行业都面临资金短缺
时，不少委托方本身就存在现金
流紧张的问题，找代建就是为了
盘活土地，因而其资金需求远超
对代建方的品牌需求。同时，有
些中小型代建公司入局，费用报
价甚至只有品牌企业的一半，导
致利润空间压缩等情况。

据了解，许多城投公司开工
率比重偏低，其原因之一便在于
缺钱。一家全国性房企投拓曾
向记者透露，在拓展代建业务时
曾遇到过委托方要求其大比例
入股的情况。

为了保证安全，许多代建企
业都设定了明确的底线。例

如绿城管理就明确表示，
为了隔离投资类
的风险，绝对不

加 财 务 杠
杆 ，不

对项目出资。
刘冰洋也为旭辉建管划下

了同样的底线，严守轻资产管理
的模式，可以牵头搭线，但自身
不会出资。除此之外，他还要求
选择项目时，“不能亏损、不对利
润兜底、不对赌、不包干”。

值得一提的是，在当前行业
下行、竞争加剧的背景下，代建行
业一直存在的利润规模较低情况
又有所加剧，步入低利润周期。

在刘冰洋看来，市场下行导
致的项目本体利润有所减少，能
承担的管理费也相应下降，这属
于正常的行业状况，但低价策略
的竞争不会存在很长时间。他
认为，随着行业这两年的快速发
展，大家对代建行业的理解越来
越清晰，过往可能会以价格为导
向，但现在很多客户会“选择对
的”，以规避风险、降低损失。

“我们现在看这些客户越来
越专业，这意味着未来代建市场
一定会越来越成熟，就像过去地
产行业的利润率，会走向一个比

较公允的状态。”刘冰洋认
为，未来的代建费也会如

此。（第一财经）

2021 年下半年以来，随着
销售市场的持续下行，拿地格局
由以民企为主向以地方国企为
主演变，尤其是城投平台在流拍
率高时加大拿地力度，“托底”土
地市场。

据中指院数据，2022年按
面积TOP100拿地企业中，地方
城投公司有71个，是2021年同
期的3倍多。另据克而瑞，2022
年城投拿地建面占到全国土地
总出让面积的一半以上。但绝
大部分的城投公司不具备项目
开发能力，普遍存在开发速度较
慢、入市率较低的现象。据中指
院，2022年地方城投拿地入市
率不足1%，2021年不足10%。
代建需求也就应运而生。

不过，代建公司想要获取这
些业务也并不容易。有房地产业

内人士告诉记者，现在很多城投
都在找代建，但满足城投要求的
代建方也比较有限，“（代建公司）
需要有房企开发经验，有品牌且
安全，目前数得上也就几家”。

较早切入代建赛道的规模
房企无疑具备了先发优势。据
绿城管理2022年年报，其在建
项目中，政府代建面积占比已超
52%；中原建业也提及政府代
建、国央企城投代建和金融机构
代建比例在增加。

旭辉建管手中来自城投的
业务比例也有了明显提升。据
刘冰洋透露，此前来自商业代建
的比例占60%，政府代建占比在
30%多，而今年的业务中50%以
上来自城投。

“城投拿地+代建开发”或许
会成为常态。当前开发商拿地

策略高度相似、聚焦于核心城
市，在大部分城市，地方政府平
台类公司真正承担起房产开发
经营的职责，而自行开发的难度
颇高，寻求代建公司是个相对安
全高效的解决方法。刘冰洋透
露，“从现在的情况来看，我们也
跟国外趋势相似，衍生出了大量
的委托方，他们可以进行投资，
我们去解决开发的问题。”

业内认为，代建市场的空间
很大。据中指院数据，2021年
代建行业渗透率仅为4.8%，而
欧美国家的渗透率则近30%，以
此预估，我国代建行业仍有5.2
倍的渗透空间；未来5年，代建
市场新订约总建筑面积将以
23.5%的复合年增长率持续增
长，合约销售额将达3.2万亿元~
7.3万亿元之间。
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