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人口集聚

中信建投统计发现，2000年
全国39007个乡（镇、街道）的人
口平均密度为873人/平方公里，
到 2010 年则上升到 977 人/平方
公里，人口增长的趋势延续，但是
这十年间依然有33%的街道人口
密度出现了下降，而出现大幅增
长的街道仅有9%。这个数据说
明虽然人口的数量增加，但是并
非每一个地方都因为人口的红利
获益，那些真正可以实现人口聚
集的区域才可以带动当地房地产
市场的发展。

记者此前走访长三角的城市
群发现，有的城市比如江苏常州
的房价在过去 10年可能只有一
倍的涨幅，但是有的城市比如上
海可能涨幅就有５倍之多。虽然
城市的间隔不远，但是每个城市
的聚集效应不同，因此房价也有
所不同。

目前中国的城市群已经开始
分化。上述报告提到，北京、上
海、天津３个超大城市的净迁移
人 口 比 重 从 2000 年 的 17.5%、
18.2%和 6.6%，增长到了 2010 年
的 34.5%、37.9%和 21.0%。目前
人口净流入规模最大的５个省市
上海、北京、天津、浙江、江苏全部
为东部地区。

而中国的中部区域成为全部
净迁出地区。尤其安徽、江西、四
川、贵州等中部成片地区的净迁
出人口占到全国的 53.6%，其中
安徽净迁出人口比重占到15.0%，
为全国最主要人口迁出中心。记
者此前走访安徽芜湖发现，该城
市的人口基本都是流出，虽然有
一些产业导入，但是更多的芜湖
人喜欢去南京和上海，这也导致
这个城市的房地产市场并不好。

同时，西部地区仍存在一定
程度的凝聚力。在东部地区强大
集聚效应下，西部有大量人口迁
出，但宁夏、青海、西藏、新疆等地

区依然保持净迁入，说明西部依
然具备较强凝聚力。

人口迁徙的集聚效应也直接
导致了房地产市场结构的分化，
根据国家统计局数据显示，东部
地区、中部地区和西部地区实现
的房地产销售金额分别占比为
59%、23%和 18%，销售面积分别
占比为48%、30%和22%，东部地
区在房地产市场上的集中度也和
人口迁徙趋势相匹配。

90后愿意怎么选

人口的聚集给城市带来了新
的活力，年轻的90后未来也将成
为刚需的购房者。

多位业内人士接受记者采访
时表示，目前越来越多高学历年
轻人愿意选择在经济发达的地方
工作，因为这里可以提供更多的
就业机会，而随着这些人工作的

习惯，很多人就愿意在这里购房。
蚂蚁金服的数据发现，通过

对全国2325所高校近５年的毕
业生进行分析。在过去５届大学
生中，毕业时更换城市已经成为
主流，有59%的毕业生在就业时
选择了离开学校所在城市，但大
部分依然留在省内，省际迁移比
重仅为31%。从规模来看，全国
各个区域的大学生吸纳量和拥有
的高校数量高度一致，东部省市
拥有 917所高校，吸纳了全国近
57%的大学生，中部区域拥有
678 所高校，吸纳了全国 27%的
大学生，西部区域拥有482所，吸
纳了剩余的大学生。东部核心城
市以及区域实际上掌握了全国近
六成的潜在高素质人口。

中信建投认为，人口迁移意
愿、人口自然增长率、大学教育竞
争力、大学生沉淀率、大学生增长

率都是未来城市房地产市场好坏
的依据，显然90后的选择发挥了
很大的作用。东部一线城市北上
广深等区域依然具备广阔的空
间，这些区域经济发展迅速，工资
水平具备极强的吸引力，同时人
口受教育程度的提升也进一步反
哺区域经济的复苏。浙江、福建
等区域处于或者紧邻三大经济
圈，城镇化进程相对完善但仍存
在空间，如杭州、福州、厦门等城
市都具备较强的可持续发展空
间。再者，区域单核城市如重庆、
成都、合肥、南昌、郑州、武汉、贵
阳等也有较大发展空间。

“当前重点一二线城市人口
依然存在相当规模的提升空间，
人口迁移的趋势仍将继续，重点
一二线城市的房地产市场依旧具
备潜力。”上海链家研究总监陆骑
麟认为。 （第一）

本报讯 近日，多家房企公布
了前三季度业绩预告，但多数成绩
并不理想。在公布业绩预告的 46
家房企中，仅 17 家企业实现了预
增、略增或扭亏，20家房企预计亏
损。在亏损的企业中，多数是位于三
四线城市的中小房企，它们面临着较
大的库存压力，项目去化速度缓慢。
与此同时，像万科、万达等大型房企，
今年的销售业绩却逆市上扬。房企
成交分化的趋势越来越明显。

本月已经进入三季度的业绩披
露期，上市房地产公司的业绩预告
也随之密集起来。同花顺 iFinD数
据显示，截至 10月 14日，属于申万
一级行业的144家房地产上市公司
中已有44家公布了三季报业绩预
告。其中预增10家、略增2家、扭亏
3家，尚无公司预报业绩续盈。除
去业绩不确定的两家公司外，有26
家房企报忧，这其中更是有11家首
次出现亏损，首亏公司数量明显上
升。

在亏损的企业中，多数是位于
三四线城市的中小房企，面临着较
大的库存压力，项目去化速度缓
慢。“中小房企出现净利润下降甚至
亏损，在最近两年的市场环境下是
可以预期的”，亚豪机构市场总监郭
毅认为，由于一线城市土地价格逐
渐高昂，中小型房企大多被挤压到
了三四五线城市，就算有了政策的
刺激拉动，这些区域仍受困于高库
存及需求量的限制，成交仍处于低
迷的现状，单纯依靠降价并不能解
决去化压力和资金回笼的问题。

在报忧房企数多过预喜的背景
下，房地产行业的领军企业却表现
得非常完美。如万科，近期发布的
月报显示，今年9月份公司实现销
售面积 184.2 万平方米，环比增长
7.3%；实现销售金额244.2亿元，环
比增长9.8%；今年1至9月份累计实
现销售面积 1439.9万平方米，销售
金额1804.8亿元。

另外一家大型上市房企的业绩
增速同样惊人。身为国企改革概念
股，中粮地产预计前三季度盈利4.7
亿元至5.5亿元，预计净利润最大增
幅高达250%，并且该公司第三季度
归属于上市公司的净利润同比增长
1278.43%至1672.49%。“业绩大涨的
主要原因是2015年 1至9月份结转
商品房住宅销售收入以及出售招商
证券收益同比增加。”中粮地产在解
释其业绩向好的原因时称。（南方）

房企业绩分化加剧：

大房企预喜
中小房企压力大

“互联网+房地产”该怎么玩，房
企如何实现楼盘的快速消化，房地
产普惠金融为何是下一个“风口”，
众筹又将如何影响房地产行业的生
态链？日前，在贵州贵阳举行的世
界众筹大会中，这一连串问题成为
房地产从业者和研究者热议的话
题。

全国工商联房地产商会秘书长
钟彬分析，目前房地产行业面临两
个“痛点”：一方面是库存压力过大，
另一方面是投入在持续下降。

“怎么转型成了所有大中小型
房地产开发商共同关注的问题。”
钟彬说，资本正在改变房地产市场
的结构，而互联网在重塑房地产行
业的格局，许多房地产企业已经增
设了互联网与金融交叉的专业部
门。

汇金众筹金融公司董事长涂勇
涉足房地产行业16年。他说，以前

用钱砸广告就能来客户，而现在的
客户很难随着广告投放聚集起来；
过去融资的利率虽然高一些，但资
金回笼的风险比较小；如今资金占
用时间越来越长，偿还债务的压力
渐渐增大。

国家统计局公布数据显示，前
三季度全国商品房待售面积66510
万平方米，同比增长16.4%。全国工

商联房地产商会创会会长聂梅生认
为，在库存压力大的同时，房地产投
资大大滑落，而我国投资在GDP中
的占比很高，从国际上的经验来看，
必然导致GDP增速下滑。

这样的情况下，许多企业家不
约而同地关注，如何能找到一种运
营模式，让自己手里有形的重资产
变成更具市场竞争力的轻资产。

在专门关于房地产与众筹的论
坛讨论中，钟彬认为，众筹的新商业
思维本身含有“投资消费化、消费碎
片化”特征，正好可以将重资产轻型
化，在养老产业、文化地产、旅游地
产等领域表现得更加突出。

聂梅生的分析更加直接，认为
一手“触网”、一手“触金”，再提升

“版本”，是房地产行业转型的新出
路。“触网就是一定要思考怎么做好

‘互联网+’，触金就是投融资模式创
新，提升版本就是做好产业化”。

聂梅生正在考虑一个社区养老
地产的众筹模式，将开发商手中的
众多小区整合起来，在小区中利用
空置房屋开展社区养老服务，与国
家的社区养老扶持政策结合起来，
先把社区养老的床位数量聚集起
来。

接着，再用众筹的模式同时向
企业（B2B）和社区养老客户（B2C）
进行双层众筹，可以通过一系列运
作达到稳定的收益，进而达到通过
聚量完成聚资的效果。而未来更多
的想象空间在于这些养老用户的个
人信息数据，可以与社区医疗、养生
保健、运动旅游等产业广泛合作。

中国投资协会产业与金融创新
平台秘书长、北京大学金融与产业
研究中心研究员祝慧烨认为，众筹
对房地产行业的另外一个重大影响
是将打破原有的信用估值体系，产
生全新的投资银行消解传统的金融

机构。
目前，房地产企业的融资渠道

主要有３种——向银行申请贷款、
发行企业债券、发行股票直接融资，
但中小企业发行企业债券和实现上
市融资却面临困难。目前，中小企
业的资金来源主要依靠自有资金和
银行贷款。

祝慧烨认为，新金融时代的众
筹探索，将有助于中小企业寻找到
更多的商业模式，用更低成本获取
资金。

新城控股集团副总裁欧阳捷
说，2014 年下半年，整个行业众筹
的金额比上半年增加了6～7倍，今
年依旧呈增长趋势。他提醒说，应
该注意众筹中的法律风险和操作风
险，国内房地产领域中众筹还属于
新生事物，需要更多的碰撞和交
流。

（钟青）

众筹能否成为房地产行业转型新出路

人口红利下降

90后将成未来城市购房主力
过去的十年，中国房地产行业走过了最黄金的十年。经历了十年的开发，很多人住上了新的房屋，地产行业

开发领域的市场似乎开始有所缩小。此外，人口总量增速开始下行，老龄化问题日趋严重。中信建投通过测算
发现，主流城市的购房年龄段主要集中于25~34岁和35~44岁，这部分人群从2015年开始，占比下滑斜率逐步加
大。虽然在2025年以前，25~44岁人口的总量依然可以稳定在4亿左右，但从大趋势来看，人口红利的下降已经
成为不可回避的话题。虽然如此，这个行业依旧存在很多机会。《第一财经日报》记者多方采访获悉，虽然人口数
量有所下降，但是人口的聚集效应依旧存在，而很多有着消费能力和收入能力的人也有自己的城市偏好，而未来
这些新兴的90后甚至00后购房者的偏好，将成为城市购房的主要动力。


