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广深楼市新政打组合拳 地铁公司加大投入房地产

“驰援”

市场活跃度有所提升

遭遇股债双杀 万科能否度过“至暗时刻”？

“压力”

房企规模阵营分化

这是万科的三季度业绩说明会，也是一场声势浩大的“驰援”。 郁亮指出，目前仍存在的难点是“想买”的问题，即恢复消费者的信心。

这场“驰援”旨在注入流动性。

记者注意到，早在万科美元债

价格发生大幅波动之前，10月17日，

国际评级机构惠誉将万科的长期外

币发行人违约评级、万科全资子公

司的高级无抵押评级以及其未偿付

高级票据的评级均自“BBB+”下调

至“BBB”，发行人违约评级的展望为

稳定。

惠誉在报告中表示，下调万科

评级反映出：惠誉预期，中期内万

科的杠杆率（以净债务与物业净

资产的比率衡量）将高于 35%，而

35%是此前万科满足负面敏感性

阈值的触发条件。万科近期的销

售额表现弱于惠誉预期，这或侵

蚀 其 现 金 生 成 能 力 及 去 杠 杆 进

程 。 但 鉴 于 深 圳 市 国 资 委 的 参

与，万科拥有畅通的融资渠道，在

波动的市场环境中仍保持强劲的

流动性，且其债务到期状况在上半

年有所改善。

三季报显示，因新增融资减少，

万科前三季度筹资活动产生的现金

流量净额同比下降199.45%。截至三

季度末，万科持有货币资金 1037 亿

元，对短期债务覆盖倍数为2.2倍；有

息负债为3230.3亿元，其中一年内到

期的有息负债占比为14.8%，较今年

年初下降5.7个百分点。

报告期内，万科先后发行金额

为20亿元的三年期中期票据，以及

金额为20亿元的三年期公司债券，

发行利率分别为3.07%和3.10%。前

三季度，万科境内新增融资的综合

成本为3.64%。

第三季度，万科营收约894.16亿

元，净利润约37.51亿元，两项指标均

出现同比下降。前三季度，万科营收

约2903.08亿元，同比下降14.04%；净

利 润 约 136.21 亿 元 ，同 比 下 降

20.31%；扣非净利润约119.6亿元，同

比下降27.7%。其中，万科前三季度

房地产开发业务结算面积为1831.7

万平方米，贡献营业收入 2442.1 亿

元；累计实现合同销售面积1818.4万

平方米，合同销售金额2806.1亿元，

同比分别下降6.1%和10.8%。

公告显示，10月，万科实现合同

销售面积200万平方米，合同销售金

额318.3亿元；新增1个开发项目，位

于合肥庐阳区，权益比例为45%，需支

付权益地价2.97亿元。1—10月，万科

累计实现合同销售面积2018.4万平方

米，合同销售金额3124.4亿元。

三季度业绩说明会上，万科董

事会主席郁亮表示：“黎明前总是最

冷的时候，但还是要对将来有信

心。万科对市场一直有信心，但冰

冻三尺非一日之寒，不能指望政策

一招解决所有问题。市场的恢复需

要三组力量的合力，即能买、想买、

需要买。”

郁亮指出，目前仍存在的难点

是“想买”的问题，即恢复消费者的

信心。“要做到这一点，首先需要行

业保持稳定。一个总是出问题的行

业，消费者信心很难巩固，保持行业

稳定需要市场各方共同努力，其次

是需要时间。近两年压力大的原因

在于商品住宅建设交付洪峰与销售

连续下滑叠加在一起，但从行业施

工情况来看，到明年下半年这一叠

加过程能基本结束。”

当前，房地产市场供求关系

发生重大变化，整体楼市仍将面

临较长调整期，身处其中的房企

在加强供应和积极营销去化等方

面动作趋紧，以抢收市场。在这

期间，房企规模阵营的销售表现

出现分化。

克而瑞数据监测显示，1—10

月，广州TOP30房企权益销售金

额为1885.69亿元，与去年同期规

模相当；TOP20 房企权益销售金

额为1632.82亿元，为近三年来新

低，同比下降 1%；TOP10 房企权

益销售金额为1228.14亿元，同比

下降 5%；TOP3 房企权益金额为

799.11亿元，为近三年新高，同比

增长5%。

与此同时，近三年来，广州头

部梯队房企的权益金额入围门槛

逐年下降，且幅度持续扩大；腰部

梯队房企的权益金额入围门槛持

续增长，幅度均超过15%。1—10

月，TOP20房企入围门槛为34.17

亿元，同比增长29%，是所有梯队

房企中入围门槛提升幅度最高的

阵营；TOP10 房企入围门槛为

47.24亿元，同比下降18%，是所有

梯队房企中入围门槛下降幅度最

高的阵营。

深圳房企方面，根据中指研

究院提供的数据，1—10 月，深圳

销售金额 TOP20 房企合计销售

1745.16 亿元，同比下降 29.24%，

占深圳全市 1—10 月销售额的

88.43%。房企销售金额TOP20的

入榜门槛为 33.85 亿元，其中，

TOP10 房企销售额为 1295.12 亿

元，同比下降 27.14%；TOP11~20

房企销售额为450.04亿元同比下

降34.65%。

值得注意的是，前10个月，在

一众专业从事地产开发的房企

中，两家地铁公司在广深两地的

房地产销售业绩排名靠前。

克而瑞数据监测显示，1—10

月，广州地铁以权益金额 102.19

亿元、全口径金额 223.42 亿元位

居 广 州 房 企 销 售 金 额 榜 第 三

名。在中指研究院的分析统计

中，广州地铁以103.5亿元的权益

金额位居第四。

广州地铁方面对记者表示：

“当前整个房地产市场仍处于低

谷期，买方市场观望心态严重，但

对于广州这样一个常住人口超过

1000 万的超大城市，住房的需求

刚性存在。广州地铁作为地方国

企，会履行好我们的社会责任，为

广州市民提供满足更高生活质量

的住房、消费和办公场所。同时，

我们对自己的产品还是有充分信

心的。”

年报显示，2022 年，广州地

铁 的 房 地 产 收 入 占 比 仅 约 为

14%，但在房地产业务的开发模

式上，有别于以往与其他房企合

作开发，广州地铁近两年来开始

尝试“单干”。广州地铁方面透

露，目前在建房地产项目共 17

个，产品包括住宅、商业及城市

综合体。其中，3 个自主开发住

宅项目在今年先后入市，分别为

云城上品、云庐、珑 台，联合操

盘项目江语上品也于第三季度

开放营销中心。

在深圳，中指研究院提供的

数据显示，1—10 月，深圳地铁以

221.38亿元的销售额位列深圳房

企销售业绩排行榜第一，其销售

面积为 29.2 万平方米，位居第

二。克而瑞数据监测显示，1—10

月，深铁置业在深圳房企流量销

售金额排行榜中位居第二，金额

为 179.3 亿元；同时，深铁置业以

131.77亿元的权益销售金额排名

第二，以86.08亿元的操盘金额排

名第六。

据深圳地铁介绍，近年来，

深铁置业探索并形成了国内领

先的“轨道+物业”模式，积累了

十余年的轨道上盖综合开发经

验。截至目前，深铁置业拥有 29

个轨道沿线上盖项目的综合开

发权，总建筑面积约1669万平方

米，当前在建面积约1187万平方

米。深圳地铁在 2022 年年报中

指出：“公司自主开发经营水平

进一步提高，城轨交通的正外部

效益内部化更为高效，更加有力

地反哺轨道交通。”

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

面对美元债暴跌，在自我澄

清“非公司基本面出现任何问题”

但未能立刻消除市场疑虑后，万

科拉来国资股东站台。

《中国经营报》记者获悉，11

月6日，面对近期公司债券的非理

性波动，万科与境内外金融机构

举行三季度业绩说明会。值得注

意的是，除了公司管理层，深圳市

国资委主任王勇健，深圳市国资

委党委委员、二级巡视员叶新明

以及深圳市地铁集团有限公司

（万科第一大股东，以下简称“深

铁集团”）董事长辛杰等也出席了

此次说明会。

近期，关于万科“危矣”的言

论甚嚣尘上。相关原因在于万

科多只美元债价格发生大幅波

动。11 月 3 日，万科 A 股股价盘

中跌至 11.07 元/股，为近 5 年来

新低。

记者获悉，会上，深圳市国资

委及深铁集团均表态力挺万科，

并提出具体支持措施，其中包括

拟拿出真金白银为万科注入新的

流动性。这一消息着实提振了市

场情绪，截至11月6日，万科A股

股 价 报 收 11.97 元/股 ，涨 幅

6.21%；H 股股价报收 8.14 港元/

股，涨幅 7.25%。11 月 7 日，万科

美元债和境内债保持了前一日的

回涨态势。

不过，万科亦就深铁集团在说

明会上所提及的支持措施发布公

告称：“尚无任何具体安排，存在不

确定性。”当口号声归于平静，有了

国资大股东的力撑，万科距离收获

“真正的安全”还有多远？作为行

业的风向标，万科能否度过“至暗

时刻”？

自10月下旬以来，万科的多

只债券到期收益率较票面利率大

幅偏离。这些债券中，2024年到

期 的“VNKRLE 5.35 03/11/24”

“VNKRLE 4.2 06/07/24”的到期

收益率分别一度升至 43.95%、

60.65%，引发市场对公司经营风

险的担忧。

与此同时，万科 A 股股价自

10月初以来震荡下跌，在10月13

日—19日连续5个交易日持续下

跌，10 月 20 日小幅回升，但仍在

低位徘徊，直至11月3日盘中跌

至近 5 年来新低。此前，出现债

务违约的中国恒大、融创等房企，

其亦遭遇股债双杀。

对于股价走势，万科在投资

者互动平台上表示：“目前股价走

势与行业正处于新旧发展模式转

变以及行业面临多种挑战有关，

公司将努力做好经营，守护公司

安全，同时也会做好资金的统筹

规划和利用，最大限度地维护公

司和股东利益。”关于境内外部分

债券交易出现异动，10 月 31 日，

万科答复称：“并非公司基本面出

现任何问题，主要是市场情绪波

动所致。同时境外市场出现有关

公司的不实猜测，导致公司美元

债价格在上周尾出现大幅波动。”

不过，万科的此番自我澄清

未能彻底消除市场疑虑。

11 月 3 日，市场传出万科将

于11月6日面向金融机构召开线

上交流会的消息，令市场情绪有

所波动。11 月 6 日，万科股价高

开。截至11月6日，万科多只存

续的美元债涨势加快，收益率下

滑明显。

这是万科的三季度业绩说明

会，也是一场声势浩大的“驰援”。

与以往不同，深圳市国资委层面也

派出了高规格的参会人员。

会上，深圳市国资委方面表

示，万科是深圳国资体系重要成

员，深圳市国资委充分认可和信

任万科团队的专业性，万科长期

坚持稳健的经营策略和财务政

策，具备足够的安全性，并未出现

传言所说的财务风险、管理风

险。如有需要或遭遇极端情况，

深圳市国资委有充分信心、足够

的资金资源和工具，通过项目合

作、优化股权投资结构、债券认

购、协调金融机构融资等一切可

能的市场化、法治化手段帮助万

科积极应对。

“国资国企有实力也有能力

支持万科防范和应对各类风险。”

深圳市国资委方面表示。

与此同时，辛杰表示，将坚定

与万科站在一起，已准备好丰富

“工具箱”给予支持。“针对近期资

本市场的异常波动，当下信心与

团结尤为重要。”为此，辛杰表示，

深铁集团将根据市场情况有序释

放“工具箱”，包括以市场化、法治

化方式，承接万科在深圳的部分

城市更新项目，帮助万科盘活大

宗资产，为万科注入新的流动性，

交易金额预计超过 100 亿元；深

铁集团正在积极准备，择机购买

万科在公开市场发行的债券。

面对大股东减持的市场质

疑，辛杰在会上表示：“深铁集团

坚定看好万科的发展前景，从未

制定过任何减持万科股份的计

划，也从未在任何场合表达过要

减持的想法。”

值得注意的是，万科于10月

底公告称，辛杰上任万科董事会

副主席。公告显示，辛杰从2017

年 9 月至今，任深铁集团党委书

记、董事长。自2020年7月至今，

辛 杰 任 万 科 董 事 。 根 据 万 科

2022年年报，未在公司任职的董

事辛杰等人，未从公司获得报酬。

据万科透露，自深铁集团入

股后，深圳国资一直将万科纳入

统计范围。截至2022年年底，万

科总资产占深圳国资总资产的比

例约 35%、占利润总额的比例约

40%。至此，万科的经营发展对

深圳国资具有重大影响。

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

当下，楼市已进入买方市

场。一线城市中，广州、深圳今

年的“金九银十”以“认房不认

贷”、部分区域放开限购等楼市

新政“组合拳”开局。

根据中指研究院提供的数

据，1—10 月，广州新建商品住

宅整体供应同比下降23.1%，成

交同比增长 3.4%；深圳新建商

品 住 宅 整 体 供 应 同 比 增 长

40.34%，成交同比减少7.37%。

具体到房企表现，克而瑞数

据监测显示，前10个月，越秀地

产、保利、广州地铁包揽广州房

企销售金额前三名。根据中指

研究院提供的数据，1—10 月，

深圳地铁位居深圳房企销售业

绩排行榜第一，其次为华润置

地、招商蛇口。

事实上，房地产业务近年来

已成为地铁公司的重要收入来

源。深圳地铁 2022 年年报显

示，“站城一体化开发”收入占公

司总营收的66.9%，同期地铁运

营收入仅占 15.4%；广州地铁

2022 年完成市重点项目投资

855亿元，其中超过三分之一的

额度投向房地产业务板块。

11月8日，广州地铁方面接

受《中国经营报》记者采访时表

示：“在售项目在所属区域板块

始终保持相对领先的销售成绩，

但受目前大环境影响，与我们的

预期还是有不小差距。”针对房

地产业务的下一步规划等相关

内容，记者同步致电致函深圳地

铁置业集团有限公司（以下简称

“深铁置业”）方面，截至发稿，对

方未予以回应。

在广州，“认房不认贷”楼市

新政拉开今年的“金九”序幕。9

月20日，广州优化住房限购和增

值税免税年限，即原先执行限购

政策的番禺、黄埔、花都等三区正

式放开限购，二手房增值税免征

期“5年改2年”。至此，广州成为

首个部分放开限购的一线城市，

为“银十”的到来埋下伏笔。

其中，合富研究院提供的数

据显示，在国庆“十一假期”期间，

广 州 全 市 成 交 规 模 环 比 增 长

150%，但假期结束后，成交量出现

回落。

根据中指研究院统计，10月，

广州新批商品住宅 21.4 万平方

米，环比下降 75.9%，同比下降

64%；新建商品住宅成交面积71.2

万平方米，环比增长2.4%，同比增

长35.2%，同比由跌转涨。

中指研究院指出，受政策利

好带动需求释放以及开发商积极

推货影响，广州10月整体市场成

交稳步回升。其中，番禺、黄埔、

增城的成交面积合计占广州全市

的 48.7%。价格方面，10 月，广州

新建商品住宅成交均价为 39254

元/平方米，环比下降 2.8%，同比

增长1.8%。

二手住宅方面，广州中原研

究发展部提供的数据显示，10月，

广州二手住宅成交达9361宗，环

比增长9.56%，同比增长41.3%，市

场活跃度明显提高，网签均价环

比增长6.87%至29879元/平方米。

中指研究院提供的数据显

示，1—10 月，广州新建商品住宅

整体供应 638.7 万平方米，成交

704.6万平方米。1月份由于春节

假期影响，市场供求持续走低；2、

3月份，前期累积需求集中释放，

市场持续走高，其中3月份的“小

阳春”成色十足。进入4月，随着

需求释放殆尽，后市需求动能不

足，市场整体供求进一步回落，直

至9、10月份受到多项政策利好，

供求均有所回升。

在深圳，“认房不认贷”等政

策利好先后落地，亦为市场活跃

度带来一定的正面激励。

乐有家研究中心监测显示，

10 月，深圳一手住宅预售成交

2654套，环比增长28%，结束了此

前两个月的连续下滑；二手房方

面，过户成交 2774 套，环比增长

16%，接近今年5月水平，但与3月

“小阳春”相比仍有较大差距。房

价方面，10月，深圳新房成交均价

为 64388 元/平 方 米 ，环 比 下 降

5.62%；二手房成交均价环比下降

2%，结合当前房源成交价超七成

低于指导价的数据来看，市场议

价空间加大，业主让利明显。

根据中指研究院提供的数据，

1—10月，深圳新建商品住宅整体

供应452.3万平方米，成交274.1万

平方米。“银十”延续稳步修复行

情，成交持续增长，但这主要是受

到前期网签集中备案影响。

展望后市，中指研究院认为，

随着政策效力持续影响，以及年

底开发商为加速资金回笼加大促

销力度，广州四季度市场成交将

呈稳步回升趋势；整体来看，深圳

楼市的利好政策可带动部分购房

需求释放，但其未来持续性仍存

疑，新房市场或仍将面临较长调

整期。

克而瑞数据监测显示，截至

10 月底，广州商品住宅库存套为

11.06 万套，去化周期为 18.9 个

月；乐有家研究中心监测显示，截

至10月底，深圳新房库存面积约

为 498.3 万平方米，仍维持在高

位，去化周期上升至18.5个月。

万科董事会主席郁亮。 本报资料室/图


