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已经在房地产领域打拼超过 10年，从事楼盘推广及销售

的河北某企业负责人张先生最近很发愁， 由于与他合作的房

企资金链不足，撤回了原本要他推广销售的楼盘。

“本来金额都已经谈好了，是笔不错的买卖。 但突然就说

项目搁置，已经煮熟的鸭子飞了。 ”张先生日前在接受《中国企

业报》记者采访时表示，最近地产业不是很景气，房企资金不

是很充足，所以一些项目开始推进缓慢，已经影响到我们这些

为房企提供服务的下游企业。

受影响的不仅仅是张先生的一家企业，记者调查发现，一

些从事房地产广告、 推广等房地产周边企业由于所服务房企

不景气，开始受到影响。

下游企业开始受影响

张先生告诉记者，之前跟他合作的楼盘位于河北，但由于

资金链供应出现问题，楼盘建设都停滞了，之后的推广和销售

费用自然而然的也就没有了。

“那项目不小，占地近 200亩，如果能按照之前说的价格

拿下来获利应该不错的。 ” 张先生说，“本来想用这笔钱换辆

车，但现在来看是遥遥无期了。 ”

张先生坦言，经过多年的房地产行业打拼，本来也想做开

发商，但已经看好的项目由于合作伙伴资金不充足泡了汤。

“年前我们就在河北省南部看了一块地，面积不大但如果

成行利润应该很不错， 项目快进快出投资在房地产业内绝对

算不上高，但由于今年不景气，合作伙伴企业资金周转不开，

只能眼睁睁看着，无从下手。 ”张先生告诉记者。

位于北京的一家房地产广告企业，也遇到了类似问题，该

公司马姓负责人告诉记者，由于资金问题，已经不止一家房企

取消了之前已经决定由其公司完成的广告。

“在我们公司所承担的业务中，秦皇岛地区房企出现取消

订单的情况较多。 ”上述负责人说。

另一家地产广告公司李姓负责人告诉记者， 现在的房企

在广告方面分为两个类型，一种是因为资金不足，暂缓甚至是

取消广告项目。 但另一种则会加大对广告上的投入。

“之所以这样做是这些房企期望借助广告投入尽快地回

笼资金。 ”上述李姓负责人表示，“同时借助我们这些广告公司

的深入分析和定位，尽可能地挖掘购买力量，也能多一些人购

买。 ”

多数房企将难实现销售目标

与上述这些从事房地产服务类企业直接联系的是房地产

企业的销售。 而有消息称，很多房企销售不乐观。

据中原地产统计数据显示，在已公布销售额的 30家上市

房企中，从完成年度目标情况看，除恒大、万科等个别企业外，

其他房企普遍完成销售目标状况非常差，平均完成率仅 29%。

如果房地产市场延续目前的发展趋势， 而房企又不努力地加

快以价换量，很可能 90%以上的企业将难以完成年度目标。

招商局地产 6 月 9 日晚公告，1—5 月签约销售金额

143.26亿元， 同比减少 2.56%。 相当于全年目标 500亿元的

28.65%。

6月 10日，根据龙湖地产公布的数据，今年前 5 月实现

合同销售金额 156.8亿元，仅完成全年 570亿目标的 27.5%。

旭辉地产完成销售目标情况也不理想。 2014年 1月至 5

月，该集团累计合同销售金额为 82.1亿元，只及其 220亿销售

目标的 37%。

上述房地产广告公司负责人告诉记者，销售不理想，几乎

是房企的普遍现象。

标准普尔信用分析师符蓓认为， 由于大部分获评级中国

开发商 2014年初的现金余额水平较高，因此今年以来的降价

幅度不大。但它们在今年下半年将面临更大的压力。获评级开

发商今年设定的目标平均比 2013年的实际销售额提高 20%。

中小服务商日子难熬

业内人士认为，从目前整体趋势而言，开发商未来的压力

将有增无减。 中原地产首席分析师张大伟认为，由于前 5月销

售额还存在去年结转的部分，所以，当前的数据低估了企业的

压力。 开发商在下半年面临的压力更大。

兰德咨询总裁宋延庆称，据他了解，某知名开发商近期将

推出一个新的楼盘，原计划以单价 4万多元开盘，但受市场低

迷影响，将直降 1万元。 宋延庆按照该开发商拿地的成本价测

算，利润率只有 10%。

“估计下半年的压力还会持续，这对于我们这些房企下游

服务提供商来说日子也不会很好过。 ”6月 11日，奥博灵智广

告有限公司总经理马茜青在接受记者采访时表示，“现在的局

面对于成熟的房地产广告、推广等公司来说日子还能过得去，

但对于这一行里的中小企业将是比较严峻的考验。 就在刚才，

一个同行还给我打电话说，‘马总，我们最近接不到活了，看看

你们那边有没有接了但吃不了的项目，帮忙转给我们吧。 ’但

谁会有‘吃不了’的情况呢？ 现在是‘吃不饱’啊。 ”

马茜青同时表示，虽然现在房企的销售情况一般，但大企

业特别是大型国企的服务外包还在继续， 由于在合作和结算

上都有保障， 并且大型国企的项目操盘手素质普遍较高且兼

具契约精神，她们非常愿意跟国企合作。

“以前我公司高管也有这样的人，他们除了拿项目别的不

管，这样的状态在业内被称之为‘养膘’。 ”马茜青说，“但现在

不行了，现在的房企资金不充裕，所以在投广告时一定是慎之

又慎，广告公司的硬件软件差一点都不行，更别说靠拿项目后

转包生存的企业了。 我周围之前有不少这样的企业，现在开始

陆续死掉，不仅仅是他们，小一些的，能力不够强或者不够全

面的企业都面临很大的生存压力。 ”

本报记者 郝帅

房企病体硬撑，下游服务商开始倒闭

限购存废之争

本报记者 闵云霄

沈阳新政一天夭折：

楼市限购再起存废之争

当初楼市限购政策的出台，是为了

控制投机和投资性需要，避免楼市泡沫

加剧。2010年 10月，时任住建部部长姜

伟新一度表示， 限购政策作为行政手

段，是不得已而采取的办法。

但在当前市场环境下，松绑限购能

否扭转沈阳甚至房地产市场低迷局势？

取消之后对未来的负面影响会不会加

大？

地产评论员杨红旭认为，沈阳市的

房价增幅低于居民可支配收入增幅，房

价收入比居然低于全国城镇平均水平。

在全国 35个大城市中，沈阳的房价收入

比，可谓非常合理，甚至可以说没有任何

房价泡沫。根本就不需要实行限购，实属

陪太子(一线城市)读书。

他认为， 限购政策已越来越不适合

形势发展的需要了。其一，从宏观经济政

策方针看，中央提出“使市场在资源配置

中起决定性作用”，限购令属于典型的行

政干预，与之不符，早晚要调整。其二，全

国主要城市成交量明显萎缩，4 月份全

国 70城市房价平均环比增幅已逼近止

涨，5—7月应能见到由涨转跌。 既然房

价已经趋稳，甚至还将有所下跌，限购也

就没有存在的必要了。

其三， 今年经济稳增长的压力很

大，而近几个月，房地产已经开始拖经

济的后腿，中央不希望房地产“大起”，

也不希望房地产“大落”。 地方政府则更

不希望“大落”。

日前，住建部总经济师冯俊出面回

应“是否会取消或者部分取消限购措

施”时称，是否取消，各地应根据实际作

出判断。 但在不少专家看来，“取消限

购” 对楼市升温所起的作用并不是很

大。

“在中国这样一个投机市场上，心

理预期对房价有决定性影响。老百姓不

知道，房价上涨的时候设置限购令并不

能降房价，房价下跌的时候取消限购令

也不能托房价。 ” 浙江财经学院经济与

国际贸易学院教授谢作诗对《中国企业

报》记者表示：取消限购房价可能反而

加速下跌。 他认为，当人们预期房价上

涨的时候，限购令并不能降房价。 限购

令虽然严厉，但是在货币和信贷总量不

减少的条件下，它只是把购房需求冻结

在那里，并没有真正减少需求。 限购令

冻结了需求，但也抑制了供给。

在谢作诗看来， 现在要房价不下

降，也只有两个办法，一是继续往湖里

注水，二是堵上口子不让水外流。 可今

天所有的问题，都是前期货币过度超发

的恶果。 今天的钱荒、高利率，并不是钱

少造成的，而是钱多经济泡沫化和高杠

杆化造成的。 堤坝已经摇摇欲坠，你敢

大规模注水吗？ 当房价下降预期已经形

成，即使取消限购，人们也会宁肯让钱

闲在账户上，而不让其流入房市的。

安信证券研究报告认为，全面放开

房地产限购完全不可能。虽然目前经济

形势不容乐观，但房价处于高位，房地

产开工和投资也处于高位，不大可能再

寄希望于通过房地产来拉动经济。 楼市

放松调控的力度会很小，少数城市的限

购可能会松绑，但松绑空间很小。

以此次传出“取消限购”的沈阳为

例，经济学家马光远分析称，市场并不

会对取消限购有太大的反应。 他认为，

沈阳总体库存稳居全国前三，把目前的

库存消化最少需要三年。加之沈阳的房

子投资价值不高，限购抑制投资的作用

不明显，限购政策荡然无存对整个市场

基本没有影响。

“本轮市场转冷更多是由于部分城

市前期供应量过大、房价过快上涨等市

场本身风险因素积累以及前期成交集

中释放带来的需求断档。 ”基于此，中原

地产首席分析师张大伟分析认为，日益

强烈的地方限购政策调整难以拉动市

场成交。

根据国家统计局日前公布的数据

显示，今年 1—4月，全国商品房销售面

积为 27709万平方米， 同比下降 6.9%，

降幅比 1—3月扩大 3.1个百分点，销售

额为 18307 亿元，同比下降 7.8%，降幅

比 1—3月扩大 2.6个百分点。

“楼市转冷加上行业资金面偏紧，

企业减少拿地或者持观望态势”。 一家

中介机构对《中国企业报》 记者如此

说。 国家统计局数据显示， 今年 1—4

月， 全国房地产开发企业土地购置面

积 8130万平方米， 同比下降 7.9%，降

幅比 1—3月扩大 5.6 个百分点， 尽管

土地成交价款(出让金)同比增长 9.6%

至 2214亿元， 但增速也回落 1.8 个百

分点。

日前，同策咨询研究中心发布《45

个楼市限购城市土地财政依赖度分析

报告》，数据显示，土地财政依赖度在

80%以上的城市包括宁波、温州、佛山、

杭州等 12座城市。

“政府每年的办公，工资等日常开

支是固定的，但是经济不景气，所以只

有靠项目卖地和卖地来弥补”，北京一

家开发商高管告诉《中国企业报》记

者，“现在面临的情况是， 银行不愿意

给钱，开发商收不回钱，政府也没钱”。

中国国际金融有限公司首席经济

学家彭文生曾发表文章指出，土地财政

下滑给地方财政带来压力，会产生三方

面影响：一是减少地方政府投资，影响

固定资产投资；二是增加地方政府债务

风险；三是不利于信贷扩张。 总体上会

给宏观经济带来紧缩效应。土地收入下

降给地方财政带来压力。

值得注意的是， 根据审计署此前

的数据，截至 2013 年 6 月，全国地方

政府债务总额已增至 17.9 万亿元，其

中 2014 年部分地方面临偿债高峰的

来临。 对于严重依赖土地财政的地方

政府来说，面临极大的土地收入压力，

于是这些城市酝酿“托市”甚至“救市”

政策。

事实上，在沈阳之前，已有多个城

市调整限购政策，如南宁、铜陵、天津、

芜湖等。 另有一些城市通过调整普通

住房认定标准、购房落户、税费减免等

其他方式救市。 根据中原地产研究部

统计数据显示，截至 5 月 20 日，已出

台及传闻救市的城市已经超过 10 个，

其中明确落地救市政策的城市包括南

宁、无锡、杭州萧山等城市，《中国企业

报》记者统计数据发现，在土地财政依

赖度高于 80%的城市中，杭州、宁波、

温州、徐州已经落地出台救市政策。

自 4 月以来，福州、长沙等城市也

频传救市消息。 广东佛山市住建局对

外表示， 将综合考虑就业人群的住房

刚性需求与会否引起区域房价有较大

波动， 对该市高明区的住房限购政策

进行认真评估。 之外，福州市房管局透

露或将放宽部分区域的商品房限购。

其实，早在 6 月初，沈阳多家地产

商的售楼处就对外宣称： 市里已经不

再对购房者是否有二套房进行调查

了，只需购房者写书面保证，证明自己

是首次购房即可。

到了 7 日， 有消息称之前针对本

市户籍家庭的拥有 2 套及以上住房在

二环内暂停售房的规定， 变成以个人

为单位。 8日，住建部再次传来消息，沈

阳取消限购，但是不宣传，半公开。 10

日，在沈阳房地产大厦限购窗口，记者

向工作人员进行购房限购查询， 工作

人员给予的答复是，“现在限购查询不

针对个人开放了，随便买。 ”

当天， 沈阳全面放开限购传闻扩

散到网络上。 在爆料人易居房地产研

究院副院长杨红旭看来， 沈阳取消限

购有其合理原因，他认为，首先，沈阳

市的住宅库存量是全国第二高， 去化

周期大概超过 20 个月， 市场压力巨

大。 其次，沈阳房价并不是很高，均价

七八千左右，近十年来涨幅也偏小。 第

三，原本沈阳限购就比较宽松。 发帖者

的消息源，来自当地地产中介机构。

随后， 多家媒体采访沈阳市房管

局，被告知：“没有接到相关通知，并不

清楚具体情况”等等。

其实，不管限购取消的网络传言是

否属实，作为“主管部门”， 沈阳市房管

局都应该心知肚明。 而今面对传言，既

不直接否认，也不干脆肯定，反而以“不

清楚”等模糊的语言作出回应。

接下来， 沈阳市房管局对一家媒

体解释，称“针对本市户籍家庭的拥有

2 套及以上住房在二环内暂停收房的

规定变成以个人为单位。 即一家夫妻

二人，可在二环内拥有 4套房”。

6月 11日上午， 沈河区大西路的

市房地产交易权属登记中心， 工作人

员表示：“现在仍然是限购， 以后可能

会松绑。 ”而其旁边的引导员表示：“昨

天确实取消了，没有具体文件，只是接

到了这么个消息，本地户口、外地户口

都不限购了。 但是今天早上又有通知

说，恢复限购，具体情况还需要咨询房

管局。 ”

多家地产机构向《中国企业报》记

者证实，沈阳市房管局之前下达过“口

头通知”：取消商品房屋限购。

“就怪媒体炒作，要不都可以直接

购买了。 ”6月 12 日，《中国企业报》记

者以购房者身份联系多家地产商，销

售人员说，“是否取消限购还要等候通

知”。

也就是说， 沈阳昨日确实实行了

限购松绑，但仅维持了一天。

《中国企业报》记者获悉，沈阳限

购令从 2011年开始实施，限购令指出，

在沈阳市人口密集、 房价过高的二环

区域内， 暂时实行居民家庭限购住房

套数政策。

沈阳全面放开限购一个重要原

因，是库存量过大，销售不畅。 上海易

居房地产研究院 6 月 10 日发布的《5

月份新建商品住宅库存报告》显示，在

监测的全国 35个重点城市中，温州、济

宁、西安、福州、常州、杭州、沈阳、青岛

等 15个城市存销比超过 20个月，也就

是说， 这些城市的新建商品住宅要卖

至少 20个月才能卖完。 存销比超过 16

个月的城市数量则达到了 20个。

此次传出“取消限购”的沈阳，新

建住宅存销比达 22 个月，之前已被曝

出微调政策的杭州、宁波、温州等城市

此数值同样居高， 温州更以 44.9 的存

销比居于首位。

颇为严峻的是， 沈阳楼市已然失

去了以往的销售势头。 5 月，沈阳新增

商品住宅供应 194万平方米，创今年以

来单月最高。 可是商品住宅成交环比

持续下滑， 中上旬商品住宅成交量仅

为 44万平方米。

短命政令一天夭折

救市逻辑

“即日起，沈阳取消限购，本地人和外地人可购买

多套住宅。 ” 作为全国首个全面放开限购的个案，6 月

10日，这条消息在微博上掀起了很大波澜。 可是，这个

轰动的传言仅实施一天后便打回原样。

随着今年以来楼市成交持续降温，截至目前，传闻

救市的城市已经超过 10 个。 过去的两个月里，相继传

出广西南宁、天津滨海、杭州萧山、江苏无锡等城市的

救市政策，但很多城市和沈阳一样，采用“不清楚”、“有

误读”等含混不清的回应。

其实，按照多家地产机构的证实，沈阳市房管局之

前下达过取消限购的“口头通知”，但在接受至少 6 家

媒体采访时均表示否认。
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