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上上上千千千家家家房房房企企企“““消消消失失失”””
从从稳稳赚赚不不赔赔到到破破产产，，房房企企进进入入高高风风险险运运转转

投资“减速”：房企资金危机加剧

背景：

上千家房企“消失”

楼市调控不松动，房企的
数量已经开始减少。仅北京、
武汉、四川等三地，已有上千
家房企从楼市“消失”。北京
市住建委去年 1 2月发文称，北
京共有473家房企的资质证书有
效期满后未依法申请延续或工
商营业执照已注销。根据有关
规定，已注销上述企业的开发
资质。这意味着，473家房地产
企业将在北京楼市消失。

此外，武汉房管局去年四
季 度 公 布 的 数 据 显 示 ， 截 至
2 0 1 1年 1 0月底，武汉共有在册
房地产开发企业 1 3 7 5家，同比
上年房企数量减少了200余家。
而四川省建设厅的一份通告显
示，截至2011年7月，四川省共
有423家房地产开发企业因未在
行政许可规定期限内办理延续
手 续 ， 被 注 销 房 地 产 开 发 资
质。

有意思的是，上述被注销
开发资质的房地产企业主要为
三四级开发资质企业。

破产：

房企进入高风险运转

今 年 ， 政 府 工 作 报 告 强

调，目前房地产调控处于关键
阶 段 ， 要 进 一 步 巩 固 调 控 成
果，促进房价合理回归。对杭
州房企破产事件，多位房地产
业内人士通过媒体、微博等发
表了自己的看法。

不少人士均表示，过去十
多年，房地产一直处在狂飙式
的上升阶段，几乎没有听说有
房企破产。

“过去需求多，开发商赚
钱很容易，现在楼市要回归正
常，房价也回归合理，行业企
业破产率也要回归正常。”易
居中国的回建强称。表面看似
一个特殊案例，但目前整个地
产 业 资 金 面 紧 张 是 不 争 的 事
实，而且整个经济也处在波动
之中。因此“可以肯定的是，
未来将有更多的房地产企业面
临破产、倒闭的局面。”而最
容易出现问题的项目和公司，
一是新入门的企业，二是企图
“以小资金撬动大项目”的房
企。他认为，前十年房地产行
业体现出了高回报，而未来的
十年则将体现出高风险。

原因：

找钱难还是资金链惹祸？

根据调查，金星房地产公
司的问题并不是突然之间爆发

的，这家公司 4年来股权 5次转
让，大多数都是在其母公司中
江控股董事长俞中江有关联的
企业和个人之中转手。而中江
控股已经在今年1月申报资不抵
债，据知情人士透露，其资金
缺口约有30个亿。

事实上，在多数业内分析
师看来，房企库存压力和资金
链紧张的趋势在今年一季度得
到进一步强化，这也是近段时
间来房企破产、跑路等消息屡
见报端的重要原因。

成 都 一 位 资 深 会 计 师 表
示：“地产行业是典型的高杠
杆运作，偿债压力较大。从目
前地产行业的各个指标看，其
偿债压力不可小觑。”由于房
地产行业的特殊性，其存货快
速变现能力有限，公司在经营
活动中离不开资金，还没加上
潜在的长期借款利息支出等，
因此，一般货币资金缺口比较
大。

“比房企倒闭更可怕的，
是由其所引发的一系列连锁反
应。”知名地产专家韩世同分
析 ， 如 果 商 品 房 持 续 销 售 不
振，房企资金长期无法回笼，
必将面临破产和倒闭。由此一
来，就可能会引发其背后资产
链条的一系列债务危机。

应对：

房企积极销库存

在成都，3月底先生别墅跑
路的微博传言也触发了人们敏
感的神经，杭州房企破产的消
息更是引发业内对房企破产多
米诺骨牌效应的关注和思考。

全经联四川分会秘书长何
良栩表示，在成都，多数房企
普遍遭受“倒春寒”，由于存
量房巨大，它们今年的主要目
标是消化库存量，压力同样不
容小视。因此，龙年伊始保利
就 迅 疾 推 出 “ 2 0 1 2 春 雷 行
动”，华润举行青年房展会，
恒 大 亮 出 “ 1 5 周 年 让 利 十 个
亿”，国嘉地产宣布“ 2 0 1 2疯
狂开市”，蓝光迎来“三盘齐
开”……成都多个大型品牌开
发商纷纷展开大规模的促销行
动。

越来越高的负债率、逐渐
到 期 的 房 地 产 信 托 、 银 行 信
贷……都成为房企必须面对和
解决的资金难题。某房企营销
总监指出：“在外部融资环境
难以显著改善的情况下，房地
产 企 业 通 过 降 价 促 销 回 笼 资
金，依然是缓解资金压力的主
要路径。”

据《华西都市报》

国家统计局13日公布的数据
显示，今年一季度全国房地产开发
投资、房企本年资金来源的增速等
都出现明显回落。销售端的“寒意”
正不断传导至开发端。专家认为，
随着资金收紧效应的不断释放，房
企因资金链断裂而破产倒闭的情
况会越来越多，同时房地产投资

“减速”将对楼市带来的多重影响
也值得关注。

银行贷款越发审慎

建设银行近期已向全国38家
分行下发2012年房地产行业信贷
调整的文件，规定“分支机构不得
对小企业发放房地产开发贷款”，
同时，“开发贷占对公贷款比例超
过15%的一级分行、各限购地级市
所在地分行，应严格控制新增贷款
投放，降低集中度。”另外，今年建
设银行开发贷款的全年增速不得
高于10%，其中住宅类开发项目贷
款新增占比不得低于80%。普通商
品住宅开发贷款和普通商业用房
开发贷款期限不超过3年；自营性
商用物业开发贷款一般不得超过5

年，最长不得超过10年。
对于房地产市场持续调控对

业务布局的影响，中、农、工、建、交
五大行的年报近乎默契的一致，均
表示将根据房地产市场形势变化，

优化房地产贷款区域结构和客户
结构，主动压降房地产贷款规模。
据统计，至去年底，建行房地产开
发类贷款余额较上年增加6 . 50亿
元，增幅仅0 . 16%，新增额度是最近
5年来最低。

一些开发商向记者证实，从去
年下半年开始贷款就越来越难，小
开发商则基本上贷不到款，项目贷
款成数也有所降低，有的贷款利率
还要比基准利率上浮20%以上。

记者了解到一家股份制银行
在开发贷方面的情况，该行在开发
贷方面余额在500亿元左右，但其
实由于对于开发区的贷款也纳入
到开发贷之中，银行对于小型的开
发贷款更加有限。据了解，该行的
开发贷中房地产开发贷款余额仅
有50亿元左右。

更多房企或将陷入困境

杭州金星房地产开发有限公
司日前因其母公司资金链断裂而
被债权人申请破产，给中小房企敲
响了警钟。

业内称，去年四季度以来，全
国主要城市房价开始下拐，至今上
海、北京等一线城市和部分二线城
市的房价，已持续下跌6个月左右，
房地产企业的营业利润显著萎缩，
甚至出现亏损。金星公司破产就是

很典型的案例。
中国房地产研究会副会长顾

云昌判断认为：“今年上半年，一些
中小房企，甚至是大型房企都会面
临资金链断裂的危险。”

国家统计局13日公布的数据
显示，今年1至3月，房地产开发企
业本年资金来源20847亿元，同比
增长8 . 2%，增速比1至2月回落8 . 0

个百分点。
中原研究部统计数据显示：今

年一季度全国房地产股权交易数
量明显上涨，达到了38宗，同比上
涨65 . 2%；总股权交易金额达到了
102亿元，同比上涨了101 . 7%，首次
突破百亿元交易额。

投资减速多重效应得关注

国家统计局数据显示，今年1

至3月，全国房地产开发投资10927

亿元，同比增长23 . 5%，增速比1至2

月份回落4 . 3个百分点。其中，住宅
投资7443亿元，增长19 . 0%，增速回
落4 . 2个百分点。

业内人士预计，随着市场的
“寒意”在房地产整个产业链条上
的持续传导，至少有三方面的影响
值得关注：

其一，房价的下行压力将持续
加大。在外部融资环境难以显著改
善的情况下，房地产企业通过降价

促销回笼资金，依然是缓解资金压
力的主要路径。房企破产事件也将
会加速房企以价换量。新一轮的打
折降价潮，还将在未来
两三个月内大范围持
续展开。这将有助于房
价趋于合理回归，有利
于调控效果继续显现。

其二，房地产开发
投资增速下降恐将对
后市商品房供应产生
不利影响。总体上看，
我国普通商品住房仍
存在明显的供求缺口，
市场对住房的需求是
刚性的。增加普通商品
住房的供应也是此轮
调控重要的诉求之一。
不过，从目前土地市场
的遇冷、开发投资增速
的下降等情形看，后市
供应恐不容乐观。

其三，房地产企业
倒闭增多带来的风险
不容忽视。从金星房产
等个案来看，由于是期
房销售，房企一旦遭遇
资金危机便不可避免
地影响交房，甚至导致

“无房可交”，引发业主
与企业、银行之间的矛
盾；此外，很多房企都

欠有土地出让金，企业与地方财政
之间的风险关联也值得关注。

据《第一财经日报》

过去红火的销售
业绩让房地产行业成
为“稳赚不赔”的行
业，但随着行业的理
性回归，杭州房企破
产似乎打破了这一神
话。杭州余杭区法院
证实已受理杭州金星
房地产公司破产案。
由于该企业是今年以
来首家破产的房企，
引起了业内的高度关
注。房地产公司如何
避免重蹈金星房产的
覆辙，在目前的宏观
调控下健康发展呢？
破产是否会蔓延？
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