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“前几年因为疫情及其他各种

因素，重庆中心城区很多期房都卖

成现房了，现在的价格比之前也有

明显优惠。”重庆市一位房产中介人

员近日向《中国经营报》记者表示，

当前重庆中心城区多个楼盘优惠力

度较大，同时不少楼盘开盘已有数

年，各类促销下购房已较为合适。

“5·17”楼市新政后，重庆市在

跟进相关政策调整基础上，于5月

20 日出台加码政策，涉及各类购

房补贴及住房套数认定等。

记者近日以购房者身份走访

发现，重庆市中心城区多个楼盘并

未将相关政策作为一项“卖点”进

行宣传，购房者未问及情况下少有

楼盘销售人员提及；多位房产中介

及销售人员均坦陈近期看房客户

未出现明显增长，相较“五一”假期

还有所减少；同时在各项优惠下，

不少楼盘折扣价格低于备案价的

70%，部分已接近备案价的60%。
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成交量价回落 重庆楼市政策加码仍待发酵

取消限购

看房客未明显增加

楼市政策加码

首次亏损西安全面取消限购
天地源能否抑制业绩下滑？

花式促销

毛利率下降明显

近年来，天地源不仅在西安本

地市场保持稳定的业务发展，而且

已经成功将业务拓展至环渤海、长

江三角洲、珠江三角洲区域以及重

庆市的房地产市场。

不过，作为西安唯一上市的国

资房地产开发公司，西安仍旧是天

地源重仓区域。根据第三方数据，

天地源在西安商品房市场的销售

金额排名第九。

相关数据显示，2023 年，天地

源房地产业实现营业收入 112.64

亿元，其中西安地区以 86.81 亿元

的营业收入，占比高达76.97%，继

续稳居公司业务的核心区域。此

外，咸阳、苏州、天津、重庆等地亦

分别贡献 5.46 亿元、10.06 亿元、

2.72亿元、6.92亿元的营业收入。

从销售项目来看，2023 年，天

地源房地产销售项目主要来源于

西安永安华府、西安高新宸樾、苏

州平江观棠等项目。

根据克尔瑞、中原地产等第三

方机构数据，2023年，西安市土地

市场规模收缩，商品住宅成交量价

齐涨，全年商品住宅成交面积同比

上升21%，成交均价同比上涨7%，

房地产市场整体基本面相对较好。

在这样的市场背景下，天地源仍

旧采取了谨慎的投资策略，2023年全

年仅在西安高新区新增一个项目，通

过收购西安君正下属项目公司股权，

获取了西安高新区的宅地开发权。

相关数据显示，截至2024年3

月末，天地源全口径销售物业土地

储备总建筑面积为 171.89 万平方

米，权益土地储备总建筑面积为

147.63万平方米。

2024年，天地源设定了全年实

现销售收入约110亿元的目标，并

计划通过竞拍方式储备土地，预计

计容建筑面积 51.08 万平方米，涉

及金额55.88亿元。

然而，2024年第一季度的业绩

显示，天地源实现的合同销售面积

和金额同比均有所下降，实现合同

销售面积7.12万平方米，同比下降

55.75%；实现权益合同销售面积

6.19 万平方米，同比下降 45.46%；

实现合同销售金额 155471.07 万

元，同比下降40.52%；实现权益合

同销售金额 141238.69 万元，同比

下降31.04%。

值得一提的是，2023 年，天地

源的毛利率下滑明显，由 2022 年

的 25.75% 下 降 到 13.07% ，减 少

12.68个百分点。此外，公司近4年

的资产负债率均维持在较高水平，

分别为 87.54%、88.99%、87.28%和

86.68%。

“重庆中心城区目前很多现

房项目已开盘多年，实际上是由

最初的期房卖成了现房，价格比

之前也有明显优惠。”重庆市房产

中介人员表示，“五一”假期以来，

重庆市中心城区不少新房项目优

惠力度有所提升，不少项目折扣

价格已低于备案价的 70%，部分

项目新房单价甚至已低于当初拿

地价格。

“我们项目只有洋房和小高

层两类产品，户型面积差别也并

不大。其中洋房项目有 4 楼及

顶楼两套房源做特价，小高层也

有部分房源价格比较优惠。”近

日，重庆市九龙坡区一新房项目

销售人员告诉记者，除价格优惠

外，购买该项目房源可获赠一个

车位10年使用权及1年物业费；

若购买洋房产品，额外再加 1 万

元可以将车位使用权转为产权

车位。

“1 万元购买产权车位只限

洋房产品，‘五一’假期小高层

产品也可以享受，但近期相关

优惠已收回。”不过，该销售人

员也表示，若购买小高层产品

也有产权车位需要，可酌情“协

调”。而根据该销售人员所算

售价，洋房产品售价约为备案

价的 72%，小高层产品售价则约

为备案价的64%。

记者近日走访重庆中心城

区的多个楼盘中，多数有类似

赠送一定期限的车位使用权及

物业费等促销，不少项目还以

“工抵房”“特价房”以及清盘等

形式打折促销，折扣最低已接

近备案价的60%。

不过，相应降价促销行为也

引发过往业主投诉。近日在网络

理政平台上，有市民投诉称，2024

年“五一”假期，中海渝中云锦小

区所属房地产商私自以“工抵房”

的形式将小区未销售的500余套

新房房源以低于网上备案价近

40%的幅度大幅降价出售，且开

发商拒绝与业主沟通。希望有关

部门对此事进行调查取证，并给

予答复。

“渝中云锦系重庆中海海能

房地产开发有限公司开发建设

的商品房项目，该项目为全现

房装修项目，于2021年7月首次

开盘对外销售。”重庆市房地产

交易事务中心近日答复该项投

诉称，该中心已约谈中海公司，

要求公司自查整改、规范销售

行为，主动与前期购房业主沟

通解释。中海公司表示，该项

目自 2021 年开盘以来，整体去

化情况未达预期，考虑到销售

周期较长，房屋装修折旧明显、

维护成本过高，部分房源楼层、

朝向存在瑕疵等因素，结合“五

一”假期促销活动推出了部分

特价房源。

对于相关项目房价，重庆市

房 地 产 交 易 事 务 中 心 则 引 用

《价格法》及《商品房销售管理

办法》两项规定给予回复，相应

条款除去特殊规定外，主要为

“商品和服务价格实行市场调

节价，由经营者依照本法自主

制定”以及“商品房销售价格由

当事人协商议定”。

“前不久‘五一’假期看房客

户比较多，最近周末也有不少客

户看房。”重庆市房产中介人员表

示，相较“五一”假期，近期重庆中

心城区不少楼盘看房客户确实有

所回落，除节假日因素外，近期重

庆气温回升可能也影响客户看房

热情。

“5·17”楼市新政后，部分城市

楼市到访客户数量及成交出现明

显增长，但记者近日连续多个工作

日走访发现，重庆中心城区不少楼

盘到访客户并未明显增加，下班前

近两个小时到访客户多为2—3组，

部分楼盘销售人员在下午6点前已

下班，走访期间多个楼盘售楼部现

场未出现成交情况。

看房客户未明显增加的同

时，重庆市中心城区近日成交量

价均出现回落迹象。

克而瑞数据显示，5月13—19

日，重庆市中心城区新房市场来

访量为 7290 组，较前一周的 7440

组下降150组；认购量为313套，较

前一周的342套下降29套；新房供

应量为12.09万平方米，环比前一

周的 14.41 万平方米下降超 16%；

成交量为8.89万平方米，较前一周

的 8.99 万平方米微降 0.1 万平方

米；成交均价也由 15362 元/平方

米下降至15071元/平方米。

“5月13—19日重庆中心城区

整体住宅市场来访量、认购量环

比波动幅度微弱，主要是由于楼

市政策持续放松，以及房企释放

限时限量特惠房源，消磨客群对

市场信心，高性价比项目支撑市

场表现，转化率低位运行。”克而

瑞方面分析认为，近期重庆中心

城区商品住宅市场供销价格齐

降，高层供应占比达九成，刚需项

目成交占比上涨，间接拉低整体

成交均价。

实际上，自 4 月中旬以来，重

庆市中心城区新房成交量曾连续

3周上涨，由4月14日前一周不足

5 万平方米上涨至“五一”假期当

周接近 10 万平方米。“五一”假期

后，即便部分新房项目延续假期

优惠活动，整体市场来访及成交

量也均出现下降，至5月19日前一

周，成交量已连续两周下降。

“5·17”楼市新政后，重庆市在

跟进相关政策调整基础上，于5月

20日出台加码政策。根据相关政

策，自今年5月20日—12月31日，

重庆市将对二孩家庭、三孩家庭、

参与“换新购”活动家庭以及本科

起各类人才发放购房补贴，额度

为1万—5万元，或按购房款总额

0.5%计算。

值得注意的是，多子女家庭

购房补贴与参与“换新购”活动的

购房补贴不能同时享受，同时符

合条件的，按补贴额度高的执

行。同时学历人才购房补贴则限

定在重庆中心城区首次购买新建

商品房，且夫妻双方不能同时享

受。除人才购房补贴为货币形式

外，其余两类补贴均为货币或消

费券等形式。

除各类购房补贴外，重庆市

此次政策还提出，居民将自有存

量住房盘活用作租赁住房，且取

得租赁合同备案证明的，可不纳

入家庭住房套数计算。限售政策

也有所调整，明确实行现房销售

的新建商品住房，在完成网签合

同备案并取得不动产权证后即可

上市交易。

“近两年各地积极执行购房补

贴政策，补贴方式主要包括按套或

面积一次性补贴、一次性或分期拨

付契税补贴、发放消费券补贴、人

才购房补贴等，短期通过降低购房

门槛和购房成本释放购房需求。”

中指研究院方面表示，重庆市此次

楼市新政中多项均为购房补贴内

容，充分说明补贴仍是楼市提振工

作的重要工具之一。

但与此前多次政策调整不同，

此次政策调整后，虽仍有部分销售

及房产中介人员在社交平台上分

享政策内容，但几乎未见借此营销

的情况，也未有相关人员以相关政

策发布时间为节点，营造市场到访

成交出现明显增长的氛围。

记者近日走访也发现，重庆

市中心城区多个楼盘未将相关政

策作为“卖点”进行营销，几乎未

有销售人员主动向购房者提及相

关政策情况，记者主动问及时，对

方也只是解答相关政策条件，未

将相关政策与楼市走向结合向记

者推销。

“只要符合条件，在规定时间

内购买新房就能申请相关补贴。”

当地一位房产中介人员表示，目前

各类楼市政策较多，购房者对政策

及市场基本也有了一定认知，与其

营销各类政策效果，多介绍些项目

折扣对购房者可能更有作用。

楼市新政后，重庆市中心城区多个楼盘看房客户并未明显增加。 本报资料室/图

本报记者 王登海 西安报道

随着西安全面取消住房限

购政策的实施，市场关注度迅速

聚 焦 于 当 地 的 房 地 产 上 市 公

司。其中，西安本土唯一的上市

房企——天地源股份有限公司

（以下简称“天地源”，600665.

SH）的股价出现了积极反应，呈

现上涨态势。

《中 国 经 营 报》记 者 观 察

到，天地源深耕西安市场多年，

在 2022 年营收突破百亿大关，

2023 年在西安商品房市场的销

售金额排名第九。

然而，受 多 重 因 素 影 响 ，

2023 年 房 地 产 市 场 整 体 下

行 ，天 地 源 虽 在 销 售 上 实 现

同比正向增长，但净利润却遭

遇大幅下滑，出现了亏损。这

也 是 公 司 自 上 市 以 来 首 次 出

现亏损。

此外，2023 年，天地源的毛

利 率 下 滑 明 显 ，由 2022 年 的

25.75%下降到 13.07%，同时，公

司近年来的资产负债率均维持

在较高水平。

对于当前的盈利挑战，记者

致电并致函天地源，截至发稿，

未收到对方回复。

5 月 9 日，西安紧随杭州之

后，宣布全面放开住房限购政策，

标志着该市正式进入住房不限购

的新时代。

当天，西安市住建局发布

《关于进一步促进房地产市场

平稳健康发展的通知》（以下

简称《通知》），其中明确提出全

面取消执行了长达 7 年的住房

限购措施。这一重大调整意味

着，居民家庭今后在西安市范

围内购买新房或二手房，将不

再受到购房资格的审核限制。

在住房销售方面，《通知》也

进行了相应调整。当登记的家

庭数量与可售房源的比例低于

1.5∶1 时 ，将 不 再 进 行 公 证 摇

号。同时，面积超过 144 平方米

的住房在摇号选房时，将不再实

施“刚需优先”政策。摇号销售的

相关公示时间也由原先的3天大

幅缩短至1天。

此次新政不仅解除了购房限

制，还推出了多项购房支持政

策。例如，在公积金贷款方面，提

出首次使用公积金贷款购房的，

首付比例不低于 20%；结清首次

公积金贷款后，再次使用公积金

贷款购房的，首付比例不低于

25%。使用公积金贷款购买二手

住房的，房屋建成年限不超过30

年，贷款期限与房屋建成年限之

和延长至不超过 40 年。二孩及

以上多子女家庭使用公积金贷款

购房的，贷款最高额度在现行政

策基础上提高至1.2倍。

除了针对购房者的优惠政

策，《通知》中还包含了一系列助

力房地产开发商的措施。其中包

括建立健全我市房地产融资协调

机制，推动“白名单制度”常态化，

一视同仁满足不同所有制房地产

企业合理融资需求，促进金融与

房地产良性循环。

在此背景下，天地源作为西

北地区最大的以房地产开发为

主业的上市公司，其股价的上

涨尤为引人注目。政策发布后

的首个交易日，天地源股价便

呈现出强势上涨的态势，成交

量也大幅增加。

市场分析师普遍认为，西安

取消限购政策对于提升房地产

市场信心、促进交易活跃具有积

极作用，而天地源作为本土房企

的龙头，将直接受益于这一政策

利好。

面对股价的上涨和市场的关

注，天地源也进行了回应。公司

表示，已经进行了必要的核实，并

确认不存在应披露而未披露的重

大信息。

分析人士指出，随着限购政

策的取消和市场情绪的提振，预

计西安房地产市场将逐步回暖。

同时，天地源及其他房地产开发

商有望从市场复苏中获益，股价

的上涨可能是市场对公司未来业

绩改善的预期反应。

天地源原名上海沪昌特殊钢

股份有限公司（以下简称“沪昌特

钢”），成立于1992年，于1993年在

上交所上市。

2003年2月，西安高新技术产

业开发区房地产开发有限公司收

购沪昌特钢68.25%的股份，成为沪

昌特钢控股股东；同年10月，沪昌

特钢更名为天地源股份有限公司。

资料显示，天地源控股股东为

西安高新技术产业开发区房地产

开发有限公司，最终控制人为西安

高新技术产业开发区管理委员会。

天地源主营业务为房地产开

发与经营，是西安市本土唯一一家

上市房地产企业，深耕西安区域多

年，2022年公司营收105.5亿元，首

次突破百亿。

受多重因素叠加影响，2023年

房地产销售规模已降至近年来的谷

底。不过，天地源凭借布局城市稳健

的基本面，销售逆势实现同比正向增

长，全年实现合同销售金额114.95亿

元，同比增长6.39%；权益合同销售金

额100.08亿元，同比增长9.71%。

尽管天地源的营业收入实现

增长，但公司净利润却遭遇大幅下

降，出现了亏损。2023年全年，公

司归属净利润为-3.09 亿元，同比

大幅下降 213.93%；扣非净利润

为-3.95亿元，同比下降215.81%

“受市场环境影响，公司本期

结转收入的房地产项目毛利水平

较上年同期有所下降；同时，部分

房地产项目存货出现减值迹象，公

司按照会计准则要求对存货进行

减值测试后，对部分存货计提减值

准备。”对于净利润下降的原因，天

地源方面解释称。

记者了解到，2023 年，天地源

计提各类资产减值准备合计6.8亿

元，其中存货跌价准备占了重头，

对多个项目计提了存货跌价准备，

其中包括伴山溪谷项目、时光里项

目、悦唐阁项目等，总计拟计提跌

价准备6.67亿元。

此次计提资产减值准备将减

少公司合并利润总额 6.8 亿元，减

少合并净利润5.17亿元，减少合并

报表范围内归属母公司净利润

5.07亿元。

记者近日连续多个工作日走访发现，重庆中心城区不少楼盘到访

客户并未明显增加，下班前近两个小时到访客户多为2—3组，部

分楼盘销售人员在下午6点前已下班。

记者近日走访也发现，重庆市中心城区多个楼盘未将相关政策作为“卖点”进行营销，几乎未有销售人员主动向购房者提及相关政策

情况。

不少项目还以“工抵房”“特价房”以及清盘等形式打折促销，折

扣最低已接近备案价的60%。


