[image: image2.emf] 

 

 

CIRN 

 

WWW.ChinaIRN.COM

中国行业研究网  

                                                      中研普华集团TM版权所有

2015-2020年中国房地产金融行业全景调研与发展战略研究预测报告
	【出版日期】 2015年7月
	【报告页码】 376页
	【图表数量】 74个

	【中文全套】 RMB 13000
	【中文电子】 RMB 12500
	【中文印刷】 RMB 12500

	【英文全套】 USD 6500
	【英文电子】 USD 6000
	【英文印刷】 USD 6000

	【全国热线】 400-856-5388   400-086-5388   全国免费热线
	中研普华公司介绍

	【订阅热线】 0755-25425716    25425726    25425736
	了解中研普华的实力

	【订阅热线】 0755-25425756    25425776    25425706
	下载征订表

	【版权声明】 本报告由中国行业研究网出品，报告版权归中研普华公司所有。本报告是中研普华公司的研究与统计成果，报告为有偿提供给购买报告的客户使用。未获得中研普华公司书面授权，任何网站或媒体不得转载或引用，否则中研普华公司有权依法追究其法律责任。如需订阅研究报告，请直接联系本网站，以便获得全程优质完善服务。中研普华公司是中国成立时间最长，拥有研究人员数量最多，规模最大，综合实力最强的咨询研究机构，公司每天都会接受媒体采访及发布大量产业经济研究成果。在此，我们诚意向您推荐一种“鉴别咨询公司实力的主要方法”。

	→内容简介

	房地产金融作为经济学的一个分科，是一门应用性很强的学科，它主要研究房地产经济领域内资金融通的运动及其规律性，有别于一般工商企业资金的融通。房地产金融的基本任务是运用多种融资方式和金融工具筹集和融通资金，支持房地产开发、流通和消费，促进房地产再生产过程中的资金良性循环，保障房地产再生产过程的顺利进行。

2014年住宅投资占房地产开发投资的比重为67.7%。房地产开发企业到位资金121991亿元，比上年下降0.1%，1-11月份为增长0.6%，2013年为增长26.5%。其中，国内贷款21243亿元，增长8.0%；利用外资639亿元，增长19.7%；自筹资金50420亿元，增长6.3%；其他资金49690亿元，下降8.8%。在其他资金中，定金及预收款30238亿元，下降12.4%；个人按揭贷款13665亿元，下降2.6%。

从我国的房地产开发资金来源结构来看，自筹资金比重较低，银行贷款比重较大。并且根据我国房地产市场的运作和资金链情况来看，房地产商经营过程中的买地、开发、建设、出售中的任何一环无一不依靠银行资金的周转，银行资金贯穿整个过程。这种情况给银行带来了很大的风险：一旦房地产企业的资金链断裂，就会造成银行的死账、坏账。

房地产产业和金融产业的结合存进了房地产的生产和再生过程，也扩展了金融产业的业务范围，有利于我国金融业的发展。但是现阶段我国房地产金融存在的现实问题如融资方式过于单一、房地产金融组织和法规不够健全、房地产市场垄断性强等现实问题得不到相关部门的重视和解决的话，未来未知经济因素若导致房地产泡沫破裂带来金融危机将给我国经济发展带来不利影响。所以，相关部门应重视现在房地产金融出现的问题并根据给出解决方案着手改善，为我国房地产金融的发展营造良好的经济和制度环境。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国银行业协会、中国银监会、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及房地产金融业专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国房地产金融业作了详尽深入的分析，为房地产金融业的发展指明了方向。为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供准确的市场情报信息及科学的决策依据。
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第四章 我国房地产金融行业发展分析
第三节 我国房地产金融行业发展分析

一、我国房地产金融体系构成
1、一级市场

一级市场体系中虽然包括住房储蓄银行、住房公积金等机构，但仍以商业银行为主。
2、二级市场

房地产金融二级市场是指二级市场上为住房抵押贷款购买资产证劵化提供相关金融产品和服务的金融中介，其职能是购买抵押贷款，为贷款抵押证劵的发行提供担保，发行住房抵押贷款担保证劵
我国的二级市场尚未真正建立起来。为了继续发挥房地产业对国民经济的支撑作用，同时又能最大限度地降低银行房贷风险，必须建立多元化的房地产融资渠道。地方政府金融办和银行监管部门要积极协调有关方面，抓紧建立房地产金融机构体系，并大力推进多层次住房金融市场建设，发展直接融资工具，允许符合条件的房企通过发行债券、房地产信托、房地产基金和上市等多元途径进行融资，以满足房地产市场资金需求。
二、我国房地产金融市场概况分析
1、中国房地产开发资金供求分析

2014年7月，全国房地产市场整体继续保持回落态势，但新开工面积和土地购置面积降幅较此前有所减少，资金来源增速略有回升。
从各项指标实际增速与此前预测增速相比看，房地产开发投资、资金来源增速、竣工面积、销售面积、销售额等指标增速低于此前预期，新开工面积、土地购置面积指标好于此前预期。
2014年1-7月，全国房地产开发投资50381亿元，同比增长13.7%，与2013年同期相比回落6.7个百分点，与6月相比回落0.4个百分点。其中，商品住宅完成投资34365亿元，同比增长13.3%，增速同比回落6.8个百分点。
7月份当月，全国完成房地产开发投资8362亿元，同比增长11.9%，增幅与6月相比减慢0.6个百分点。其中，住宅完成投资5676亿元，同比增长11.5%，增幅比6月微升0.1个百分点。
2014年1-7月，房地产开发企业本年资金来源达68987亿元，同比增长3.2%，增幅比6月上升0.2个百分点。其中，国内贷款增长最快，实现13111亿元，增长14.7%；利用外资最慢，下降9.2%。在其他资金来源中，个人按揭贷款实现7651亿元，同比下降3.7%。
7月份当月，房地产开发资金来源新增10074亿元，同比上涨4.9%，增速比6月加快4.3个百分点。其中，国内贷款新增1818亿元，增长18.7%，增速比6月加快15.2个百分点；个人按揭贷款新增1139亿元，同比下降3.6%，增速较6月加快10.3个百分点。
图表：2014年7月房地产市场主要指标实际值与预测情况对比 

	指标名称
	单位
	预测值
	实际值

	
	
	绝对值
	增速(%)
	绝对值
	增速(%)

	房地产开发投资
	亿元
	50540
	14.1
	50381
	13.7

	房地产开发资金来源
	亿元
	69745
	4.4
	68987
	3.2

	 其中：国内贷款
	亿元
	13035
	14
	13111
	14.7

	 其中：个人按揭贷款
	亿元
	7750
	-2.5
	7651
	-3.7

	施工面积
	万平方米
	635899
	11.8
	632685
	11.3

	新开工面积
	万平方米
	97747
	-13.2
	98232
	-12.8

	竣工面积
	万平方米
	44691
	7.3
	43524
	4.5

	销售面积
	万平方米
	58290
	-4.7
	56480
	-7.6

	销售额
	亿元
	37485
	-5.2
	36315
	-8.2

	土地购置面积
	万平方米
	17536
	-6.3
	17824
	-4.8


数据来源：国家统计局
2、中国房地产企业开发资金来源分析

图表：2013-2014年我国房地产企业开发资金主要来源

	[指标]/[时间]
	2013年1-12月
	2014年1-12月

	房地产开发投资资金来源(亿元) 
	122,122.47
	121,991.48

	房地产业国内贷款(亿元) 
	19,672.66
	21,242.61

	房地产业银行贷款(亿元) 
	17,164.78
	18,053.75

	房地产业非银行金融机构贷款(亿元) 
	2,507.88
	3,188.86

	房地产业利用外资(亿元) 
	534.17
	639.26

	房地产业外商直接投资(亿元) 
	467.12
	598.91

	房地产业自筹资金(亿元) 
	47,424.95
	50,419.80

	房地产业自有资金(亿元) 
	20,524.30
	20,977.95

	房地产业其他资金(亿元) 
	54,490.70
	49,689.81


数据来源：国家统计局

3、中国房地产资本市场融资分析

目前，中国房地产融资目前主要还是靠商业银行，融资渠道单一；中国房地产业的融资能力虽然较以前有了很大提高，但其融资量远远满足不了房地产发展的需要，1９９2年全国开发企业的流动资金中，仅有24％来自银行贷款。个人住房抵押贷款发展更是缓慢，利息高，期限短，手续繁琐，且仅限于少数大城市。目前国内市场重启IPO后，内地企业新上市成为可能，但由于门槛太高，房地产企业一般考虑海外上市。仅近几个月就出现所谓地产上市风潮，其典型案例有世茂、绿城、保利地产、大连万达等。
2014年6月末我国全部金融机构人民币各项贷款余额为21.53万亿元，同比增长15.24%；2014年前6个月贷款增加2.18万亿元，占央行全年指标2.5万亿元的87.2%；上半年全社会固定资产投资达到亿元，同比增长29.8%。在房地产投资与信贷方面，尽管个人住房消费信贷余额到6月底上升到2.1万亿，比上年同期下降9.7%，但上半年完成房地产开发投资达7694亿元，同比增长24.2%；而在资金上，2014年上半年房地产开发投资银行贷款增长达56.4%。在北京，2014年上半年房地产开发企业贷款同比增长更是高达40.1%。

4、中国房地产信托融资分析

在央行收紧银行信贷后，房地产信托异军突起，有力支撑了房地产商的开发投资经营活动。相对银行贷款而言，房地产信托计划的融资方式可以降低地产公司整体融资成本，节约财务费用，而且期限弹性较大，有利于地产公司持续发展。房地产信托既可以采取股权投资的形式也可以采取贷款的形式，但房地产信托在发展过程中也暴露出一些问题，他们在投资过程中，绝大多数都是采取贷款的形式，采取的仍然是债权的形式，这等于是原有银行贷款的简单替代，并没有解决风险与收益不对称的根本性问题，而且在这个过程中信托业的风险也在增加。今后的房地产信托如果想要有较大的发展，必须在产品形式上加以改进，推出更多的股权投资或混和投资的信托产品。

随着房地产信托与房地产投资基金的融合，房地产投资信托基金（RealEstateInvestmentTrusts，REITs）在国际金融市场上应运而生并迅速发展。房地产投资信托基金本质上是一种证券化的产业投资基金，它通过持有和经营房地产来为投资者提供稳定的未来收益，并将收益90%以上的部分通过派息的形式分配给投资者。具体来讲，就是由房地产投资信托基金公司对外发行受益凭证，向投资大众募集资金，之后将资金委托专业机构经营管理，通过多元化的投资，选择不同地区、不同类型的房地产项目进行投资组合，从而尽可能降低其投资风险，保证稳定的投资收益，其收益由受益凭证持有人分享。房地产投资信托基金应是中国未来房地产业融资发展的重要出路，因为它的受益凭证可通过证券公司公开上市流通，有更强的流动性，而且投资者享受有限责任、集中管理、自由进出和转让等优惠条件。通过房地产投资信托基金，小额投资者也能够分离到原来少数富人和大的机构才能获得的商用房地产的收益。

5、中国房地产行业并购分析

2014年，资本市场收购案例急剧增长，房地产行业也正在以加倍的速度兼并重组。这种现象的出现，代表着旧有竞争格局逐步被打破，新的经营模式正在形成，行业集中度也逐步提高，这是“经济新常态”下房企做出的选择，也是在遭遇金融变化和行业利润率不断下跌后，房地产企业不得不经历的阶段。

2014年，房地产行业并购标的交易达245宗，总价值为1210亿元（包括已完成与未完成交易），同比增长幅度约为80%；2013年全年为150宗，总价值为668亿元，同比增长幅度为46%；2012年则为154宗，交易宗价值仅为458亿元同比增长幅度40%。

图表：2012年-2014年我国房地产并购交易数量
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