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受惠國家去庫存及寬鬆貨幣政策推動，內地樓市首季成交火爆，從相繼公佈的首季銷售

數據看，頭十大內房商銷售總金額同比勁增90%，迎來史上最好時刻。雖然首季銷售火

爆，但統計顯示，全國目前在建商品住宅逾51億平方米，平均去化周期6.3年，且項目多

數集中在市場需求甚弱的二三四線城市，如太原和呼和浩特等城市的去化周期就達11.1

年及16.1年。熱銷的部分一線城市又重推辣招抑樓泡，內房去庫存依然任重道遠。

■香港文匯報記者李昌鴻

內房首季銷售面積
十大排行榜

排名 企業名稱 面積(萬方)

1 恒大地產 755.8

2 碧桂園 635.1

3 萬科地產 533.0

4 綠地集團 459.0

5 保利地產 340.7

6 中國海外 301.5

7 華夏幸福 195.2

8 華潤置地 187.2

9 萬達集團 180.7

10 金地集團 123.2

資料來源：CRIC 製表:李昌鴻

從萬科、恒大、綠地、碧桂園、中
國海外和華潤置地等最近相繼公

佈的一季度銷售數據，尤其是3月份的
數據來看，印證了國家去庫存出台的
購房減稅政策，加上寬鬆的貨幣政
策，全國從一線城市至大部分二三線
城市成交火爆。克而瑞研究中心
（CRIC） 「2016年一季度中國房地
產企業銷售TOP100」顯示，萬科、恒
大、綠地、碧桂園和保利集團分別居
前五位，銷售金額分別高達725.2億元
（人民幣，下同）、669.7億元、475.5
億元、465億元和438.5億元，而中國
海外和華潤置地則分別居第六、七
位。

十大房企首季總銷售升90%
萬科仍獨佔領先位置，不過，恒大

緊緊追趕，恒大一季度銷售額同比大
增119%，遠高於萬科同期57%的銷售
增幅，以銷售額計算，恒大與萬科的
差距從去年一季度的156億元大幅減少
至55億元。在銷售面積方面，恒大和
碧桂園均超過萬科，分別居第一、第
二名，萬科則排第三名。業內人士預
測，今年，萬科、恒大的銷售額有可
能將衝擊3,000億元關口。此外，包括
華潤、融創、華夏幸福基業三家企業

將有望跨入千億門檻。
值得一提的是，在今年一季度，恒

大、保利、碧桂園三家龍頭的銷售金
額增幅都超過100%。記者注意到，包
括萬科、恒大等TOP10房企今年第一
季度銷售總金額達到4,038億元，較去
年同期的2,123億元大幅上漲了90%，
其中各房企3月份的銷售金額佔各自首
季總銷售金額普遍達四成以上，這無
疑與3月份市場火爆關係密切。克而瑞
數據顯示，僅在3月份，TOP10房企
中，頭五家房企銷售金額均超過200億
元。

龍頭房企去庫存均創佳績
正因一季度良好的銷售，許多開發

商巨大去庫存均取得了良好的成績。
中國綜合開發研究院旅遊與地產研究
中心主任宋丁表示，因萬科、恒大和
碧桂園等龍頭房企項目主要集中在一
線城市和二線城市中的熱點城市，因
此其去庫存甚為理想，他們大多只保
存5-7個月的庫存量，這也是他們有史
以來最好的水平。
他指，上海、深圳、蘇州等一二線

城市紛紛出台加強購房的調控措施，
萬科和恒大等多數房企的去庫存將會
受到影響，相應地將延長約三個月，

雖然面臨壓力和挑戰，但是問題並不
是很大，相信一些開發商為了加快去
庫存將會採取變相降價等眾多促銷措
施，以達到加快去庫存的目的。同
時，萬科、恒大已調整了市場，重點
佈局一線城市和市場熱點二線城市，
三線城市業務佔比並不大，因此去庫
存整體對一些大型開發商影響相對較
小。

潛在供應巨 中小城市添壓
券商國泰君安近期一份研究報告指

出，去年全國商品房施工面積高達73.6
億平方米，待售面積為7.2億平方米。
這兩部分之和就是商品房的潛在庫
存，為80.8億平方米。其中住宅的施
工面積為51.2億平方米，佔庫存總量
的70%，而按照2015年商品房的銷售
速度，這批庫存的去化周期為6.3年，
不過，這只是排除掉地域差異後的計
算結果。
從地區來看，西部、東北和山西等
三四線資源型城市庫存最高，要消化
山西的庫存量需要9.9年，其次是寧夏
8.4年，而吉林、遼寧也需要7年以上
的時間才能消化。而庫存最高的省會
城市是呼和浩特和太原，分別需要16.1
年和11.1年才能完成消化。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻）正因為一線城市和部分
熱點二線城市房價因去庫存政策而瘋漲，引發社會強烈關
注，包括上海、深圳、蘇州、武漢等地，紛紛出台加強調
控樓市的措施。相關辣招一出，即令成交大跌，分析認為
一線城市去庫存時間將被迫延長。
在調控樓市城市中，上海將外地人員購買社保時間由3
年升至5年，二套房首付升至七成；而深圳將外地人購房
社保要求從以前的1年升至3年，二套房首付升到四成；而
蘇州則要求新房在1年內漲幅不得超過12%。其他城市如
南京、武漢等城市也紛紛出台相似的調控措施。

辣招壓頂 深滬樓市成交急降
正是這些調控措施於3月底開始實施，導致許多城市房
屋成交量大降，購房者也多處於觀望。中原地產華南區董
事總經理李耀智表示，各地的調控措施已起到冷卻樓市作
用，其中，上海和深圳的房屋成交分別大降了六成和三四
成，這無疑不利於萬科、恒大、綠地和碧桂園等地產龍頭
房企的去庫存效果。

大房企去庫存升至8-10個月
對此，中國綜合開發研究院旅遊與地產研究中心主任宋
丁則相信，即使是滬深一線城市和部分熱點二線城市的調
控，但是這些城市的供應關係並沒有改變，其銷量或有所
下滑，卻不會大幅推高萬科、恒大等龍頭房企的庫存，只
是會適當地上升，他預計這些大型房企的去庫存時間將由
以前的5-7個月上升至8-10個月。一線城市的廣州和強二線
城市去庫存量超過10個月，但一些弱二線有大連、瀋陽，
儘管沒有調控措施，也需20個月時間才能去庫存。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻）由於萬科、恒大、綠地等
龍頭房地產企業的業務主要集中在一線和二線熱點城市，最
受房價暴漲的影響，這些城市均採取了調控措施，一些開發
商為了加快銷售和去庫存已經掀起減價戰。未來當辣招影響
到成交大降時，料將有更多開發商採取變相降價方式促銷搶
客，掀起方式多樣的促銷戰。

加大折扣送家電汽車等
位於龍崗區布吉的萬科麓城第三期為了加大銷售，在清
明節期間推出30套特價房，原本88平方米440萬元（人民
幣，下同）一套的房產，經優惠後降至420萬元左右，目
的是吸引更多的購房者。同樣，恒大也在深圳電視台打出
廣告，其許多樓盤價格均近9折，以設法促進新房銷售。
中原地產華南區董事總經理李耀智表示，由於成交量的
大幅下滑，上海和深圳未來幾個月如果成交量仍是十分低
迷的話，更多的開發商為了去庫存和拚銷量，必將紛紛推
出變相降價的促銷措施，包括加大折扣優惠、送家電或汽
車等等。他認為針對購房者的優惠也只是時間的問題。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻）由
於住宅市場面臨激烈競爭和從「黃金
時代」轉為「白銀時代」，許多房地
產開發商紛紛謀求轉型，包括萬科、
恒大、世茂等紛紛推進轉型升級，轉
向加大物業管理、物流、保險和社區
服務等業務。
萬科明確指出，未來十年內要實現

從住宅開發商向城市配套服務商的轉
型，包括拓展物流地產、物業管理等
多種業務，目前已取得一定成效。公
司物業管理已經「獨當一面」。截至
2015年底，公司物業服務覆蓋64城
市、21,487萬平方米，同比增長1倍，

「本金制」和「睿服務」項目佔比達
到33%，未來有望進一步提升附加值
較高的物業管理項目比重。

萬科：增加物業管理比重
萬科2015年物業服務項目營收29.7

億元（人民幣，下同），同比增長近
50%，利潤率17.38%，同比上升4.14
個百分點，預期未來隨物業管理標
準化模式的輸出，此類業務營收和利
潤有望保持高速增長。萬科還通過產
業鏈延伸和價值深挖，在商業地產、
消費地產等領域也成果頗豐，轉型業
務多點佈局，物流地產和長租公寓也

獲得實質性突破。
另一龍頭恒大，除了涉足體育、礦

泉水等業務外，正在大力推進其金融
業務，恒大人壽保險有限公司近日公
開招投標公告，將計劃新建一個數據
中心系統，包括網絡系統、服務器和
存儲系統，整個項目要求在今年6月1
日前完工。

恒大：加速網上金融業務
恒大主席許家印還積極佈局互聯網

金融業務，集團旗下的互聯網金融平
台恒大金服3月正式上線。這個平台目
前已經擁有保險經紀、保理等金融牌

照，將通過互聯網平台為用戶提供互
聯網支付、基金支付、預付卡、基金
銷售等金融服務。包括但不限於理
財、保險銷售、基金銷售、第三方支
付業務及其他企業資產投資。

世茂：創新社區服務領域
世茂也同樣加強了對投資性物業的運

營管理，逐漸提升其在集團運營利潤中
的貢獻。包括世茂在社區服務領域進行
創新，打造體驗式電商平台。世茂還涉
足教育領域，打造世茂「光合教育社
區」，通過引入國內外知名教育機構等
社會教育資源，實現社區全年齡教育。

一線城市去庫存時間需延長

■許多房企首季乘上銷售快車，改寫了其銷售歷史，圖為深圳龍崗一項目銷售的火爆場面。 李昌鴻 攝

全國十大房企今年首季銷售數據
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資料來源：CRIC 製表:李昌鴻

企業名稱

萬科地產

恒大地產

綠地集團

碧桂園

保利地產

中國海外

華潤置地

華夏幸福

融創中國

金地集團

首季金額
(人民幣)

725億元

670億元

476億元

465億元

439億元

381億元

265億元

225億元

197億元

195億元

同比
增長

57%

119%

79%

162%

125%

47%

73%

72%

80%

193%

3月金額
(人民幣)

309億元

305億元

256億元

229億元

210億元

178億元

87億元

149億元

110億元

90億元

佔首季
比例

42.62%

45.52%

53.78%

49.24%

47.84%

46.72%

32.83%

66.22%

55.84%

46.15%

■■萬科首季一線萬科首季一線
城市項目受到購城市項目受到購
房者火爆追捧房者火爆追捧。。

李昌鴻李昌鴻攝攝

■受調控政
策影響，深
圳樓市成交
急降，圖為
深圳一項目
銷售冷清場
面。

李昌鴻攝
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全國房地產庫存情況
全國商品房施工情況

全國商品房施工面積

待售面積

潛在庫存

住宅施工面積

約佔庫存總量

以2015年商品房銷售
速度計算庫存去化周期

城市區位決定房地產去庫存速度

一線城市

二線城市

三線城市

城市區位影響商品房住宅價格

一線城市

二線城市

三線城市

目前去庫存難度較大省區或城市

遼寧

吉林

寧廈

山西

太原

呼和浩特

資料來源：國泰君安

73.6億平方米

7.2億平方米

80.8億平方米

51.2億平方米

70%

6.3年

2015年商品房成交
面積增長幅度

+32.1%

+22.6%

+13.6%

2015年商品房住宅價格表現

+21.3%

+1.6%

-2.2%

房地產庫存去化周期

7.5年

7.8年

8.4年

9.9年

11.1年

16.1年
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