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今年以来，全国楼市调控
已超 400 次，其中不乏针对二
手房的“查缺补漏”。如公开二
手住房成交参考价格、成交价

“三价就低”、调整学区政策、建
立二手房自助交易平台等，都
在释放“房住不炒”的信号，精
准打击炒房乱象，坚决堵住楼
市炒作漏洞。

从全国来看，前三季度中
国 60 个城市的二手住宅库存
量有所增多，去化周期明显拉
长，需求端降温明显，部分城市
房地产市场短期内出现供过于
求现象。从漳州来看，第三季度
存量房（二手房）办结总量低于
第二季度，下降幅度大，二手房
交易降温明显。

”

百强房企累计业绩增速放缓

克而瑞 11月 1日发布的百强房企业绩
数据显示，受下半年市场明显降温的影响，
10 月百强房企实现销售操盘金额 7761.4
亿元，单月业绩规模较 9月环比回升 1.4%，
同比降幅收窄至 32.2%，同比去年同期延
续了自 7月以来的下跌趋势。

1-10 月，百强房企销售操盘金额累
计达到 93347.2 亿元，较 2019 年和去年同
期分别增长 18.5%和 6.7%，累计业绩增速
放缓。

具体到企业表现，10 月，超八成百强
房企单月业绩同比下降，其中，同比降幅大
于 30%的房企达到 44家。同时，包括绝大部
分 TOP30 房企在内，有近八成企业单月业
绩不及上半年月均水平。

整体来看，10 月房企单月业绩表现不

及上半年及历史同期，同环比双降的百强
房企数量达 37家。

但同时值得注意的是，10 月也有部分
企业销售表现优于百强房企整体水平，共
15 家企业单月业绩同比提升。其中，金茂、
建发、龙光、华侨城、德信、力高等企业实现
单月业绩同环比双增。此外，碧桂园、融创、
保利 10月单月的销售业绩规模均在 500亿
元左右，业绩表现相对突出。

也就是说，不少房企经营压力巨大，但
也有房企在“弯道超车”。总体而言，百强房
企各梯队销售门槛继续提升，与此同时，规
模增速呈现出进一步分化趋势，行业竞争
加剧。

横盘时代经营逻辑将改变？

克而瑞分析认为，百强房企销售业绩
低 迷 与 市 场 持 续 降 温 不 无 关 系 。10 月 ，

CRIC 重点监测的 29个城市商品住宅成交
面积环比下降 3%，同比下降 22%，与 2019
年同期相比下降 12%。

从房企重要阵地一线城市来看，市场
不容乐观，成交环比增长 4%，同比跌幅收
窄至 18%。25 个二、三线城市市场难言好
转，成交环比下降 4%，同比下降 23%。

而从周成交数据来看，市场仍难言
转向 。10 月第一周 ，31 个重点监测城市
成 交 环 比 下 降 49% ，近 4 成 城 市 环 比 腰
斩 。第 二 周 ，31 城 成 交 环 比 增 长 90% ，4
成 以 上 城 市 环 比 实 现 翻 倍 增 长 。第 三
周，31 城成交环比下降 9%，武汉、长沙、
宁波等成交放量后再度转降，环比跌幅
皆超 30%。

市场降温意味着较长一段时间内需
求萎缩，加之新增按揭贷款规模增长受
限，这对习惯了高负债、高周转的房企来

说，快速回款将更加困难，在售项目依旧
面临较大的去化压力。加之房地产税将
进入实操阶段，短期内加剧观望情绪，长
期将改变楼市格局和预期，业者认为，在
增速显著减缓的“横盘时代”，多重条件
叠加，房企操盘逻辑将改变。从“囤、捂、
藏”到“快、准、狠”，加快开发、加速供应、
加快节奏、保证回笼是当前操盘手比较
在意的事。

打折降价将成常态化？

最近关注楼市的市民也许会发现，打
折、促销、特价等营销声音多了起来。在成
交逐步下行的预期中，以价换量是多数房
企现阶段的选择，尤其是在“十一”黄金周
后，这种打折促销的劲头被保持了下来，
延续至“双十一”档期，继续躁动着购房者
的心。

例如城东板块融创国贸珑溪大观不定
期推出特价房，近期推出的 4 套特价房最
低单价为 11722 元/平方米，折合总价 105
万元左右即可入住龙文闽南水乡板块。
漳州世茂四盘联动举办“摇房节”，为购
房者奉上“双十一”购房“金喜”；建发西
湖观澜首开劲销后，顺势加推并释放“动
真格”优惠，认购还能抽家电；国贸天成
清盘给出优惠，特价房源单价 14048 元，
优惠力度不小……

开发商内部也在紧张布局年终冲刺工
作。距离年终仅不到 60 天，错过了“金九银
十”，再不能错过十一月，多家房企高调进
行营销誓师大会、冲刺动员会，给予成绩优
异的销售人员精神上、物质上的奖励，打足
了“鸡血”，为抓紧最后两个月冲刺业绩做
好准备工作。

事实上，照目前行情来看，四季度房企
将继续承压，越是到年末，抓回款的时间、
空间就越紧迫。造势宣传、以价换量将成为
近期营销的主旋律，开发商也将加速开发、
供应，保证供应端稳健前行。如果近期有买
房子的打算，可以稍加留意了。

■本报记者 张 晗

金秋十月 超八成百强房企业绩下降

的确，今年以来，针对二手房交易
环节的调控政策不少。当前二手房调控
政策主要为提升交易难度、建立价格参
考机制、上线交易监管系统、进行市场
整治四大类。

提升交易难度如限购、限售、改变
积分规则等，主要为了防范投资客多频
次买卖房屋导致房价上涨。建立价格参
考机制由深圳打头，下半年多个城市陆
续跟进。截至目前，全国已有上海、深
圳、成都、东莞、无锡、西安、绍兴、宁波、

金华、衢州、广州等十几个城市发布指
导价机制，作为发放贷款参考，主要目
的在于切断报高价格、驱动杠杆导致的
二手房“涨价循环”。

此外，还有一些城市更新升级监管系
统，将房屋交易各个环节公开化、程序化，
并配合打击违规宣传、违规交易、违规金
融等行为，进一步规范二手房交易市场。
还有部分城市上线二手房交易系统，通过
政府服务的升级改进，加强二手房交易的
监管，助力市场良性发展。如深圳、宁波、

杭州、上海等城市二手房交易系统上线，
部分房主开启“自助卖房”模式。

业内人士认为，过去调控更多集中
在新房领域，在调控日趋精细化、精准
化的当下，作为房地产重要细分市场的
二手房市场也应建立长效调控机制，尤
其是在新房竣工量即将达到顶峰，市面
上存量房将唱主角的转折点上，更需要
防范二手房市场过热、失序。可以预见，
短期内二手房市场仍将处在下行通道。

■本报记者 张 晗

全 国 漳 州 挂牌量上升 成交量下滑

政 策 调控持续收紧 后市仍将从严

“金九银十”成色不足，再
次释放了房企今年业绩可能不
太好的信号。从克而瑞发布的
数据可以发现，多城商品住宅
成交减少，房企单月销售业绩
表现不及上半年及历史同期。
超八成百强房企单月业绩同比
降低，同环比双降的百强房企
数量达 37家。

业内人士认为，对房企而
言 ，当 前 房 地 产 市 场 难 言 乐
观，市场成交或将缓步下行，房
企销售将继续承压，行业竞争
加剧。

对购房者而言，近期房企
将给出更多以价换量的优惠福
利，购房窗口期已至，直至年
底，产品打折促销的情况将越
来越多。

中国指数研究院最近公布的百城价格指数
显示，二手房市场降温迹象明显。三季度，百城
二手住宅价格同比上涨 0.91%，涨幅较二季度收
窄 0.58个百分点。同时，9月百城二手住宅连续 5
个月收窄，且收窄幅度呈扩大趋势。此外，价格
环比下跌的城市数量增加 13 个至 43 个，下跌城
市数量为年内最高。

并且，二手住宅库存去化周期明显拉长。易
居房地产研究院一份 10 月发布的报告指出，20
城二手住宅去化周期，以“库存/近 12 个月平均
销量”的公式来计算，三季度末，20 城二手住宅
平均去化周期为 17.9个月，环比大增 20.6%。5月
份以来，20 城二手住宅平均去化周期已连续增
长 4个月，且 8月和 9月这一速度在加快。

此外，三季度多地楼市库存快速升高。截至
2021 年三季度末，中国 60 个城市的二手住宅库
存量为 320.2 万套，较二季度末增长 8.6%。其中，
西北地区增速最高，库存较二季度明显增长
20.9%；其次是华中、华北地区，分别增长 14.3%、
12.4%；东北地区三季度增速最慢，库存较二季度
仅增长 3.4%。

业内人士表示，三季度全国热点城市二手
房市场调控持续收紧，“二手房指导价”“信贷收
紧”等调控政策不断加码，导致二手房市场价格
持续下跌，预计后续将保持稳中微跌走势。

中国房价行情网数据显示，10 月
以 来 漳 州 全 市 二 手 房 挂 牌 量 有 所 上
升 ， 变 化 率 为 上 浮 10.82% ；均 价 为
13235 元/平方米，同比上涨 4.32%，环
比下跌 0.1%，预计近期均价将继续下
跌至 13000 元/平方米。从以上数据可
以看出，漳州近期以来二手房供应量
上 升 明 显 ，房 东 对 后 市 价 格 预 期 一
般，二手房市场情况趋冷。

10 月 22 日，漳州市不动产登记中
心公布 2021 年第三季度业务量。第三
季度转移登记业务量 6944 套，其中存

量房（二手房）为 2688 套；相比第二季
度 3795 套 减 少 了 1107 套 ，环 比 减 少
41.18%；相比第一季度 2810 套减少了
122 套，成交量呈下滑趋势。

记者随机采访了几位房产中介 ，
多数中介对当前市场行情表示“不看
好 ”。一 位 从 业 者 告 诉 记 者 ：“ 今 年 以
来二手房就不好做，看房的人没有以
前多，因为漳州市区开发的新盘多在
城 市 边 缘 ，核 心 地 段 少 新 房 ，所 以 老
城区二手房的价格远超新房，很多看
二 手 房 的 人 最 后 决 定 咬 咬 牙 直 接 买

新 房 ，二 手 房 受 到 的 影 响 很 大 。现 在
一些政策也对中介行业有约束，我们
内 部 也 在 探 讨 今 后 要 怎 么 继 续 留 在
这个行业，争取在低利润时期创造一
些收益。”

有心购买二手房的市民邹女士也
向 记 者 表 达 了 她 的 担 忧 。“ 政 策 在 变
化 ，本 来 想 买 个 学 区 房 落 户 ，让 孩 子
读 书 。从 小 孩 小 班 考 虑 到 中 班 ，还 是
没 拿 定 主 意 ，还 在 观 望 ，就 怕 买 了 后
上 不 了 心 目 中 的 学 校 ，或 者 转 手 困
难。”邹女士说。

降温迹象明显
去化周期拉长

本报讯（记者 张 晗）10 月 30 日，漳州大唐
翡丽印象迎来首次工地品质体验日暨洋房实景
示范区开放。

大唐地产海西公司漳州片区负责人和工
程、物业人员一同引导业主有序进入工地参观，
零距离感受大唐作品的匠心品质。项目展示现
场，不管是基础的建筑材料，还是所有隐蔽材
料，统统褪去“隐形外衣”，让业主充分了解家的
构成。同时，翡丽印象对所有材料均进行严格的
检测验收，实现来源可追溯，为业主添份安心。

业主在参观体验中全面了解房屋的内部构
造与实体工艺。建筑外立面是家的“门面”，入户
大堂是业主归家动线的第一步。通过科学安排
施工工序，翡丽印象打造历久弥新的真石漆淡
雅外立面，提前完成公区大堂的精细施工。儿童
乐园作为小业主与童趣“亲密接触”的活动场
所，翡丽印象将社区景观前置化，打造迷你运动
场，以 14 重功能区划分，营造 3 大休闲娱乐场
景，让孩子在玩耍间成长。

在专业工程师的指导下，业主可亲自上手
检查房子有没有空鼓、不平整、开裂等瑕疵点。
即使还未交付，业主也可以在建造过程中尽情
体验检测，全方位与自己的房子“互动”。

本报讯（记者 张 晗）10月 30 日，位于漳州
台商投资区的纯新盘德信经发观湖大境湖居
美学示范区和样板间开放。该项目为德信首次
进驻漳州，并与经发集团联手打造的精工品质
作品。

开放仪式上，德信福建公司负责人上台致
辞，重点阐述了观湖大境项目从外部价值到内
部设计的优越之处；德信产商文集团负责人讲
述了角美规划发展的盛大图景和德信产商文集
团开拓海西的决心。

环球顶流威震天、旖旎魔幻镜花宫共同展
现在活动现场，带来视觉与触觉的惊奇体验，引
得来宾纷纷驻足打卡。据悉，威震天互动、镜花
宫活动将持续至 11 月 5 日。沙盘区与湖居样板
间的神秘面纱慢慢掀开，样板间的简洁、轻奢、
明快，加上白色和流行色的组合，让现场嘉宾感
受到杭派精工住区的品质与匠心。

延续德信精工品质，德信经发观湖大境主
推三房设计，全龄适居，餐客厅一体，景观飘窗、
阔景阳台蕴意都会建筑的向阳美学。细节的反
复打磨、贴心的人性化设计，映照出“高定”湖居
时代品质生活的质感。当前，项目建筑面积约
69-128平方米一线湖居美宅正在预售登记中。

据《北京商报》报道，自融资“三道红线”出台
后，房企发债规模以肉眼可见的速度在下降。11月
1日，贝壳研究院发布的数据显示，2021年1-10月
房企境内外债券融资累计约7993亿元，较 2020年
同期下降 24%，金额规模减少 2463亿元。前 10月
累计降幅较今年前三季度进一步增大，2021 年
1-10月发债规模占比2020年全年约66%。

2021 年 1- 10 月，房企境内债券规模占比
69%，较2020年同期上升8个百分点；境内1-10月
累计发债规模约5522亿元，同比下降约13.4%。

境外方面，今年 1-10 月累计发债折合人民
币约 2471 亿元，同比下降约 37.4%。房企境外融
资规模占比维持 31%左右的低水平。

10 月单月，房企境内外债券融资共发行 31
笔，较上月减少 31 笔，发行规模折合人民币约
304亿元，环比减少 55.9%，同比减少 56.1%。

10 月境外融资共发行 6 笔债券，发债数量
年内第二次降至个位数；融资规模约 101 亿元
人民币，环比下降 63.3%，同比下降 69.6%；境内
债券共发行 25笔，发行规模约 203亿元，环比下
降 51.1%，同比减少 43.6%。境内债券发行规模占
比约 67%，新增发行规模低于市场预期。

贝壳研究院高级分析师潘浩表示，受季节
性因素影响，10月工作日较少，是债券发行的传
统淡季。另一方面，10 月内，穆迪、惠誉、标普三
家国际评级机构较为罕见的密集下调多家房企
信用评级，此外，10 月惠誉还将 29 家中国房地
产开发商列入评级标准观察名单。行业中，典型
房企债务违约影响仍在持续发酵，再次重创刚
刚恢复的投资市场信心。

宏观层面，近期央行多次针对房地产行业
表态，释放一定的友好性。而政策实质性的边际
放松主要是对金融机构执行政策中不合理行为
的纠偏，对金融机构的风险偏好影响仍需一定
的时间。国际上，美国通胀持续超预期，美债波
动主要受投资信心的冲击，地产行业中以美元
债为主的境外债将会受此影响。

利率方面，房企境内外债券融资票面利率
整体上升，境外债券平均利率突破 10%。

贝壳研究院数据显示，境内债券融资 10 月
平均票面利率 4.18%，较上月上升 7 个基点；境
外债券融资 10 月平均票面利率为 10.65%，较上
月大幅上升 157 个基点。10 月债券利率整体呈
现上升趋势，债券利率受短期供给压力上扬。境
内债券利率相对平稳，境外方面连续三个月维
持大幅增长，10 月境外债券利率均值已突破
10%的高点。

漳州大唐翡丽印象：

开放工地和洋房实景区

德信经发观湖大境：

示范区样板间公开

房企前十月累计发债
同比减少2463亿

第三季度二手房转移登记业务量较第二季度减少 41.18% 本报记者 张 晗 摄
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