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2017年以来，楼市调控政策层出不
穷。尤其是土地端，出让结构已经出现重
大改变，“竞自持”“限房价竞地价”等
新出让方式开始试水，共有产权房、租赁
住房用地的比例明显增多。

在此背景下，开发商的生存环境受到
了进一步的压缩，如何尽最大可能从限制
中争取合理的发展空间，成为各类房企都
不得不考量的重大问题。

楼市调控加码成“潮”

这一轮调控的风向在土地端体现得颇
为显著。从土地出让规则来看，2017年北
京、上海等城市，在土地出让时增加了限
制性条件，如限定未来房屋售价、配建保
障性住房和竞拍自持面积等。

例 如 北 京 ， 出 让 土 地 时 就 加 入 了
“70/90政策”和“限房价、竞地价”的
要求。而且这种有条件的土地出让方式
逐渐常态化。在土地供应结构上，共有
产权房、租赁住房以及其他保障性住房
的土地供应规模开始增加，这在北京是
显而易见的。中原地产统计数据就显
示， 2 0 1 7年北京市共成交 7 1宗住宅地
块，规划建筑面积968 . 96万平方米，其中
共有产权房面积占了31%；租赁住房面积
占了9 . 4%。

而上海市政府去年发布的住房发展
“十三五”规划中，主要涉及从供应端管
控地价、盘活存量以及加强供应端质量等
方面。深圳则对人才住房给予更多支持，
“招拍挂”出让商品住房用地，土地溢价
率超过一定比例的，由竞价转为竞配建人
才住房和保障性住房面积。

成交下降房企“钱紧”

这一轮调控之下，房产市场反应明
显，地价下滑、成交打折、供应放缓、购
房者入市等诸多现象随之发生。

新城控股高级副总裁欧阳捷认为，
从本质上说，限价是政府强制开发商打
折销售，对购房者是利好。在他看来，
目前的土地拍卖规则的关键在于：无论
是加竞保障房，还是竞自持住宅，或是
熔断制，土地出让模式需要稳定性。既
然出台新政，就应当考虑周全，这既是
体现政府决策的严肃性、科学性，也是
给市场一个正确的预期和导向，还可以
给投标人一个稳定的、系统的竞标规
则，既兼顾管理目标，也体现公正公
平。

而对于企业来说，限制之下反应可能
更明显，首先的反应就是“钱紧”。

安居客首席分析师张波告诉《每日经
济新闻》记者，资金压力是悬在企业尤其
是中小房企头顶的一把剑。例如竞自持方
式就把房企由卖房角色转变成房东角色，

资金的回流期延长，如无金融产品支持，
房企资金压力可想而知。

“钱少了，最苦的当然还是中小房
企。因为‘蛋糕’还要重新再分配，成长
性更快的‘大象’会大块切走更多增量蛋
糕，并抢夺银行收回的存量信贷。”张波
直言，未来中小房企会更加边缘化。

房企应快速周转稳定运营

“城市群的三四线城市正在上演土拍
火热的戏码。随着大房企进驻抢地，有的
县城土拍溢价率高达80%甚至160%。”欧
阳捷告诉记者，当市场或者政府不能接受
地价带动的房价增长时，不论是客户选择
还是政府调控，这些房企都很难逃脱破
产、烂尾、重组的结局，而且可能再无翻

身机会。
欧阳捷认为，开发商首先要防患于未

然，牺牲部分利益来维护社会和经济稳
定；其次，应定期进行现金流压力测试、
资金盘点，加大融资力度和现金储备；第
三，房企还要加快进度、加力推广、加速
推盘，同时提前准备销售应对预案，一旦
降价出现，就要随行就市。

张波则表示，房企的运营能力可以形
容为“走钢丝”，即“左右平衡、合理速
度”，要做好企业规模控制和成本投入两
项的平衡，控制好企业的开发速度。

一般来说，房企如果取得“有条件”
土地，充分认清自己的融资能力和盈利空
间再投入成本就显得尤为重要。另外控制
企业速度方面，则是开发进度和资金投入
节奏把握更为重要。

（来源：《每日经济新闻》）

多城土地调控加码

开发商如何突破高压周期

近日，笔者从济南住房公积金管理中心获悉，用公积金租
房、交物业费提取额度将提高。租赁商品房提取、物业费提取
均为每年可以提取一次，两次提取时间间隔不少于12个月。租
赁商品房定额提取的，每人每次提取金额不超过9600元。租赁
商品房限额提取的，职工和配偶提取额度合计不超过实际支付
金额且上限不超过36000元。支付物业费提取的，每人每次提
取额度不超过1200元。规定自2018年5月1日起执行。（宗禾）

用公积金租房交物业费

提取额度5月起提高

对一座城市最大的情怀，莫过于见证它的发展与成长，站在
时间长河里，融入其发展历程。

值济南跨越发展之际，碧桂园，洞悉时代机遇，紧跟城市发
展步伐，择址奥体片区核心，谨献全新标杆项目碧桂园·凤凰中
心。

奥体之上 一座城市的价值仰望

济南看东城，东城看奥体。随着龙奥大厦的建成和投入使
用，奥体片区已成为济南实至名归的政商中心。周边中国银
行、农行、招行、建行等金融资源汇集；省立医院、喜来登酒
店等高端城市配套聚集；华润中心万象城、美莲广场、万达广
场休闲购物娱乐环伺；省博物馆、省美术馆等文化资源汇聚，
集政商医教文体资源为一体，成为济南仰望的价值高地。

双地铁为邻 走在头排的时代商务

天赋地段优势，踞守东西大动脉经十路，300米直达奥体中
心，1 . 5公里到龙奥大厦，无缝对接高架、高速，R2、M3线(建设
中)，数十条公交线路，形成横联东西，纵贯南北的立体交通网
络体系，让商务与生活随时可以切换。

城市封面资产 即将面世

碧桂园集26年城市运营经验，整合全球资源，打造城市封面
资产，自由创享空间即将面世，敬请期待。

据悉，4月6日，碧桂园·凤凰中心城市展厅即将盛装绽放。
届时，网红傲娇熊将空降泉城，土耳其冰淇淋、精品礼品，精彩
不见不散。

碧桂园·凤凰中心城市展厅

即将绽放
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