
拿地强度下降近四成
地产“黑马”建发股份放缓逆势扩张步伐

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

9 月 24 日，中国人民银行行长

潘功胜在国务院新闻办公室举办的

新闻发布会上表示，人民银行会同

金融监管总局出台五项房地产金融

的新政策，包括引导银行降低存量

房贷利率、统一房贷最低首付比例

至15%等，积极回应了社会预期。

当前，房地产市场继续处于调

整中，上一轮楼市利好政策——

“5·17”新政（指人民银行、金融监

管总局于 5 月 17 日联合发布的一

系列房地产政策）提振效应也有所

减弱。

在深圳，多数区域在第二季度

多项政策利好悉数释放后的成交

热度有所下降，供应规模持续收

缩。据第一太平戴维斯统计，第

三季度，房企在深圳的推盘节奏

继续保持低位，截至 2024 年 9 月

18 日，深圳一手住宅供应面积环

比下降 35.6%，全市成交面积环比

下降12.4%。

第一太平戴维斯华南区市场

研究部负责人谢靖宇对《中国经营

报》记者表示，鉴于市场仍面临需

求疲软、信心偏弱等问题，深圳住

宅市场仍有显著的政策优化空

间。“随着政策端的持续发力，深圳

市场在年内剩余时间成交活动有

望逐步改善。”

深圳三季度住宅供求面积环比回落 政策发力有望改善成交
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新房市场仍在深度调整

深圳楼市在经历3月“小阳春”

及“五一黄金周”等节点后进入传

统销售淡季七八月。

据乐有家研究中心统计，7月，

深圳一手住宅新增预售面积为

20.7万平方米，环比下降53%，新增

预售 1737 套，环比下降 54%；一手

住宅预售成交 2616 套，环比下降

11%，同比下降17%。8月，深圳全

市成交2537套住宅新房，环比下降

3%，同比增长15%。新房市场呈现

持续小幅下滑态势，但相对去年同

期，交易量有一定增幅。

眼下，楼市已来到“金九银

十”传统销售旺季，但进入9月，整

体市场活跃度不及预期。第一太

平戴维斯提供的数据显示，第三

季度，深圳一手住宅供应面积58.1

万平方米，同比下降 64.5%，成交

面积同比下降 6.7%至 81.9 万平方

米。该季度内，部分位于核心区

域的高价项目推出且去化迅速，

推动深圳全市住宅成交均价结构

性回升。截至 2024 年 9 月 18 日，

深圳第三季度住宅成交价格环比

增长 5.7%至 64264 元/平方米，同

比下降6.4%。

据克而瑞统计，截至 9 月 22

日，深圳新房网签量已连续7周下

跌。9月16日—22日，深圳新房网

签 492 套，成交面积约 48993 平方

米，环比下降 22.9％；整体成交均

价约 44340 元/平方米，环比下降

8.3％。其中普通住宅网签297套，

成交面积约30433平方米，环比下

降28.1％；成交均价约59743元/平

方米，环比下降1.5％。

谢靖宇表示，短期内，深圳

一手住宅市场仍将处在深度调整

阶段，同时，二手房市场更大范围

的以价换量将对新房定价策略产

生一定冲击。在此背景下，深圳

年内全市住宅成交均价或小幅

下降。

部分区域销售进度不及预期

相关资料显示，建发股份主营

业务包括供应链运营、房地产开发

和实业投资。其中，房地产开发运

营主体包括建发房产和联发集团，

建发股份分别持有 54.65% 和 95%

股权。

林茂在业绩会上透露，2023年，

建发股份房地产业务分部贡献上市

公司归母净利润1.91亿元；2024年

上半年，公司房地产业务分部贡献

上市公司归母净利润1.55亿元。

相关数据显示，2024 年上半

年，建发股份实现合同销售金额

742.68 亿元。其中，建发房产实现

合同销售金额660.03亿元，位列全

国第7名，较上年同期提升2位。

据建发股份副总经理兼董事会

秘书江桂芝介绍，2024年上半年，建

发股份在一、二线城市的全口径销

售金额占比近80%，全口径销售额超

20亿元的城市数量达到9个。截至

2024年6月末，公司累计已售未结金

额达到2620.30亿元，较2023年年底

增长6.55%，创下历史新高。

林茂强调，公司在2022年拿地

的项目大部分已经销售完毕，实际

利润率略高于预期；但2023年拿地

的项目由于市场情况变化，实际利

润率可能略低于预期。

记者注意到，2024年上半年，建

发股份计提各类资产减值准备24.09

亿元，将减少公司归母净利润12.98

亿元。而从2022年至今，建发股份

计提各类资产减值准备139.47亿元，

减少归母净利润约61.75亿元。

此外，依据存货成本与可变现净

值相比较的方法，建发股份及控股子

公司 2024年上半年拟对存货计提跌

价准备14.87亿元，其中对房地产业

务计提存货跌价准备10.82亿元。

建发股份方面表示，2024年上

半年，房地产行业的政策环境相对

宽松，但外部市场形势持续严峻，居

民的消费信心不足，行业整体规模

继续下滑，受此影响公司部分区域

销售进度不及预期。公司根据不同

区域的市场环境采取了积极的销售

策略和管理措施，部分存货出现减

值迹象。基于谨慎性原则，公司对

该部分存货计提了跌价准备。

江桂芝在业绩会上回应称，在

计提存货跌价准备方面，建发股份

一直都是以很严格的态度去对待

减值。公司根据会计准则要求定

期对各项目进行跌价测试，对出现

跌价迹象的项目审慎计提存货跌

价准备，因此并非所有项目都是亏

损项目，且部分项目计提减值准备

后并未导致全案亏损。

“目前，公司历史库存相对较

少，减值压力也较小。未来，公司

将保持较好的库存周转和合理的

库存规模，以应对市场波动带来的

压力。”江桂芝进一步阐释道。

多地出生人口小幅增长

今年以来，业界多有声音

预测我国出生人口可能迎来

“小阳春”。

近来多方数据验证了这一

预测。从近期宣布出生人口反

弹的省市情况来看，有人口大省

广东及经济较发达的青岛等，也

有已出现人口外流的大庆、天门

等中小城市。

其中，据当地媒体近期报

道，广东省妇幼保健院副院长刘

风华指出，今年1—6月，广东全

省活产数比去年同期略有增长，

增幅为1.4%。

青岛市卫生健康委党组成

员、市计划生育协会常务副会

长杜维平近期在一期访谈节目

中介绍称，根据人口监测数据，

今年 1—6 月份，青岛市人口出

生数出现可喜变化，户籍人口

出生数为 22669 人，同比增长

5.93%，扭转了连续两年同比下

降的趋势。

同时，据其介绍，结合青岛

全市“母子健康手册”建册数据，

预产期在今年 7—12 月份产妇

早孕建册数量，推测同期出生户

籍人口约为2.5万人，预计青岛

市2024年出生人口将与去年持

平或略高于去年。

中小城市方面，内蒙古阿

拉善盟卫生健康委员会近期

发布消息称，今年上半年，该

盟出生人口出现小幅喜人局

面。根据妇幼年报数据统计，

全盟共出生 735 人，出生人口

较上年同期增长 50 人，同比增

长 7.30%。

陕西宝鸡市统计局近日发

布的调研简析则显示，据其调

研，2024年上半年，该市出生人

口呈现增长态势，其调查的 4

个县区 5 家医院和助产机构

2023 年 上 半 年 接 生 新 生 儿

3223 人，2024 年上半年接生新

生儿 3569 人，同比增加 346 人，

增长10.7%。

另据当地媒体报道，湖北天

门市出生人数 8 年来首次由降

转增，截至8月14日，该市今年

出生人数达到 4232 人，比去年

同期多 431 人；大庆市也表示，

当地上半年出生人口数量明显

上升。

值得注意的是，上述多地

自2016年以来均出现出生人口

持续下降情况，人口大省广东

也在经历明显上升后出现持续

下降。多地相关人士分析称，

今年以来当地出生人口增长与

生育政策及属相偏好等因素有

关，同时预测后续仍将维持较

低生育水平。

杜维平在访谈中表示，目前

青岛市人口出生数量有所增加

可能有以下几个原因：一是育龄

妇女结构性增加，参与生育的

人数增加较多；二是群众的属

相偏好。今年是龙年，符合大

部分群众的属相偏好；三是青

岛市出台了鼓励生育的各项支

持政策，也是提高育龄群众生

育意愿的原因。

而据上述报道，刘风华认

为，上半年广东省出生人口增长

与三孩政策以及农历“龙年生龙

子”有一定关系，也可能预示着

出生人口下降趋势略微出现缓

解。大庆、宝鸡、天门等地也提

及政策激励因素。

本报记者 郭阳琛 张家振 上海报道

近日，建发股份（600153.SH）召

开2024年半年度业绩说明会，公司

新任董事长林茂首次公开亮相。

据了解，建发股份在 9 月初发

生工商变更，掌舵公司 4 年之久的

郑永达卸任法定代表人、董事长，

改任副董事长；原董事林茂接任法

定代表人、董事长。

在换帅的同时，建发股份房地

产业务正放缓逆势扩张步伐。财

报数据显示，2024 年上半年，建发

股份营收为3190.15亿元，同比下降

16.80%；实现净利润 16.66 亿元，同

比下降 48.23%；净现金流为 28.65

亿元，同比下降85.07%。

与此同时，建发股份在土地

市场中的表现也开始降速。相关

数据显示，今年 1—8 月，建发股份

旗下房地产开发主体建发房产和

联 发 集 团 合 计 拿 地 强 度 下 降

37.12%。据林茂透露，建发股份坚

持“以收定支、以销定投”的拿地策

略，会根据市场情况和库存规模进

行适当补充，以保持风险在可承受

范围内。“今年下半年，如果市场需

求不足，公司也可能会放缓补库存

的速度。”

对于房地产业务放缓原因和

后续拿地计划等问题，《中国经营

报》记者致电建发股份董秘办公

室，相关工作人员表示，具体信息

以财报和业绩会披露内容为准。

尽量维持市场占有率

实际上，作为建发股份的新掌

舵人，林茂是一名“老建发人”。

公开资料显示，林茂此前曾在

建发股份母公司建发集团财务部

任职。加入建发股份后，历任公司

证券部经理、董事会秘书、总经理

等职务。截至目前，林茂持有建发

股份641080股股票。

作为建发股份旗下房地产开发

业务主力，建发房产业务遍及全国

70余个主要城市，并形成房地产开

发、物业管理、城市更新改造、商业

管理、代建运营、工程与设计服务、

关联产业投资七大业务板块。

目前，建发房产控股建发国

际（01908.HK）、建发物业（02156.

HK）、建发合诚（603909.SH）三家上

市公司，构成了完整的房地产开发

配套产业链。

不过，房地产业务在前几年经历

快速扩张后，建发股份也明显感受到

了财务压力。财报数据显示，截至

2024年6月30日，建发股份的净现金

流为28.65亿元，同比下降85.07%，

其中，经营性现金流-221.12亿元，

投资性现金流-44.91亿元，融资性

现金流292.66亿元。

林茂认为，2024年下半年，整体

房地产市场情况仍不明朗，虽然上

半年有降首付、降利率等利好政策，

但二手房市场的挤压效应仍然严

重。七八月份是传统淡季，市场表

现不佳。房地产市场与预期相关，

近期市场边际上没有再继续恶化，

但也没有明显的市场回暖信号。

林茂进一步表示，总体来讲，

公司的目标是尽量维持市场占有

率，公司具备资源和能力去形成更

大的经营规模。但公司中长期的

销售规模，取决于市场的复苏进度

和恢复状况，公司会根据市场变化

情况来实时调整。

而对于拖累建发股份利润的联

发集团，林茂指出，除了打磨产品和

降本增效，一方面会积极盘活各类资

产，梳理持有的各类投资资产，通过

出售转让等方式弥补损失；另一方面

将加强投资测算精准度，谨慎拿地。

记者了解到，2024年上半年，建

发房产和联发集团获取土地17宗，

全口径拿地金额合计约 387.62 亿

元，新增地块的全口径货值约686亿

元，一、二线城市拿地金额占比达

98%。截至 2024 年 6 月末，公司在

一、二线城市的权益口径土地储备

（未售口径）货值占比约76.85%，较

上年年末提高3.27个百分点。

“今年下半年，如果市场需求

不足，公司也可能会放缓补库存的

速度。”林茂表示，房地产行业正在

朝改善型需求的导向发展。建发

股份将继续提升产品竞争力，保持

产品创新、不断迭代，做好包括诗

意东方、海派、第四代住宅等新产

品的迭代和精细化管理。同时公

司将结合社区服务，关注主流客群

需求与人居体验，提供有温度的服

务陪伴，并提升居住舒适度。

二手房市场持续以价换量

值得注意的是，二手房整体成

交表现优于一手房是今年楼市较

为明显的趋势之一。

据乐有家研究中心统计，7月，

深圳全市二手住宅过户量4573套，

环比增长 10%，同比增长 102%；8

月，深圳二手住宅过户量 3804 套，

环比下降17%，同比增长57%。从3

月开始，深圳全市二手住宅过户量

连续6个月保持在4000套左右。乐

有家门店数据显示，8月，深圳全市

二手房平均成交价格5.9万元/平方

米，环比下降 0.34%；业主挂牌价

6.73万元/平方米，对比7月仅减少

100元/平方米。

深圳市房地产中介协会方面

表示，今年看似较为稳健修复的二

手房市场，除了一路以来政策持续

利好的支撑外，主要还是因为今年

业主端对价格的让步程度相较于

去年发生了巨大变化，以价换量成

为当前支撑二手房市场月度相对

“高位”的根本原因。

根据公开在售二手房源量数

据统计，截至 2024 年 9 月 23 日，深

圳全市共有63871套有效二手房源

在售，较9月18日增加108套。

自人民银行会同金融监管总

局出台五项房地产金融的新政策

后，市场各方对新政充满期待。据

介绍，人民银行拟指导银行对存量

房贷利率进行批量调整，将存量房

贷利率降至新发放贷款利率的附

近，预计平均下降幅度在 0.5 个百

分点左右，将惠及 5000 万户家庭、

1.5亿人口，平均每年减少家庭的利

息支出总数大概1500亿元；全国层

面的商业性个人住房贷款将不再

区分首套房和二套房，最低首付比

例统一为15%。

多地出生人口数量反弹
激励政策及时兑现
本报记者 庄灵辉 卢志坤 北京报道

“龙年生龙子”期盼下，今年

以来我国出生人口有所反弹。

近期，广东、青岛、宝鸡、大

庆、天门等多省市官宣，今年上

半年当地出生人口数量增加，并

预测全年出生人口有望实现同

比增长。

多位受访人士告诉《中国

经营报》记者，近期多地出生

人口数量反弹，与属相偏好及

政策激励等因素有关。但中

长期来看，出生人口数量仍与

社会经济发展及婚育观念变

化等因素有关，预计后续全国

出生人口数量将呈现波动修

复趋势。

“人口变化是一个经济社

会综合现象。今年以来多地

出生人口增长，想要个龙年宝

宝这种心理诉求可能是因素

之一，但不是主要因素。”中小

城市研究院院长、中国社会科

学院研究员牛凤瑞认为，近年

来我国出生人口下降主要与

适龄婚育人口数量下降及婚

育观念等因素有关，但出生人

口增降不会呈直线式发展，后

续仍有望出现修复。

波动修复

除上述因素外，生育观念也

是一项重要影响因素。

“除龙年宝宝这类心理预

期外，影响出生人口变动的因

素还涉及生育观念、政策及养

育成本等。”牛凤瑞认为，尽管

近年来我国婚育群体生育观念

发生较大变化，持有不婚不育

观念的群体较此前有所增长，

但主流生育观念还是倾向于成

家立业。

“养儿防老不仅指经济上的

支持，更多还有精神上的陪伴，

无论当下还是未来，人各方面始

终是最宝贵最有价值的。”牛凤

瑞表示，当前养育成本较高是个

普遍现象，也是亟待解决的问

题，但随着经济社会发展，相应

问题并不会一成不变。

从全国数据来看，自2017年

以来，我国出生人数已持续7年

下降。同时，2022年以前，我国

出生人数始终保持在1000万人

以上，2022 年降至约 956 万人，

2023年进一步降至902万人。

今年以来多地出生人口

数量出现反弹，能否扭转此前

下降趋势？后续能够持续多

久？对此，受访人士表示，短

期内我国可能仍将延续较低

生育水平，但后续仍有望出现

波动修复。

“近几年我国出生人口下

降，主要是因为此前独生子女较

多，导致当前婚育适龄人口较

少，同时也受到不婚不育观念

因素影响。”牛凤瑞表示，当前

我国正处于经济社会剧烈转型

期，各领域可能会出现一些较

极端的现象，但不会一直持续，

预计后续我国出生人口仍有可

能缓慢回升。

“人口变动规律需要长期

观察，短期会受到很多偶然因

素影响，比如龙年宝宝这种心

理预期。”牛凤瑞认为，人口增

降不会是直线式发展，如果后

续经济发展持续向好，人们生

育压力下降，收入预期提升，

我国出生人口数量将出现适度

回升。

值得注意的是，本世纪初，

我国出生人口数量也经历了持

续 8 年的下降，但于 2005 年扭

转，此后还经历了数年增长。

同时，为有效鼓励生育，牛

凤瑞认为，各地支持政策应及时

有效兑现，同时更重要的是推进

基本公共服务均等化及增加居

民收入等工作。

“许多适龄婚育人群外出

打工，如其子女不能随父母就

地接受教育，而是形成留守儿

童 、空 巢 家 庭 等 两 地 分 居 情

况，无疑也会影响他们的生育

意愿。”牛凤瑞表示，随着经济

社会发展，人们的生活品质也

应有所提升，住房方面的户型

设计应更加适合多子女家庭，

同时更应该重视推进农业转移

人口市民化及通过改革有效增

加居民收入。

2023年拿地的项目由于市场情况变化，实际利润率可能略低于预期。

公司中长期的销售规模，取决于市场的复苏进度和恢复状况。

近年来，建发股份房地产项目集中于一、二线核心城市。图为上海保利建发印象青城项目。
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