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宏观经济形势及其对建筑业的影响
贺灵童
上海鲁班企业管理咨询有限公司 分析员
从CPI、固定资产投资、房地产冬天等宏观形势来看，建筑业风雨飘摇，短期内须保暖安全过冬，长期需要注重内功提升。
2011年以来，我国宏观经济形势严峻。正当中国走出国际金融危机的阴影、经济回升向好势头进一步巩固的关键时期，一轮“物价冲击波”席卷而来——以农产品为主的生活必需品价格较快增长，居民消费价格总水平继上年突破3%“警戒线”后一路攀升。“保增长、抑通胀”成为2011宏观调控目标，而保持物价总水平基本稳定成为宏观调控政策的基调。
今年7月，我国居民消费价格指数（CPI）一路攀升至6.5%，创三年来的新高。但在国家持续收紧银根、稳定农副产品供应、降低农副产品流通成本等各类稳定物价的经济手段与行政手段下，CPI已连续下滑至5.5%，通胀有所缓解，但要完成CPI控制在4%的目标还有一定难度。短期来看，国家会适度放松流动性，但不会太大。
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国内形势紧张，国外机构却开始纷纷唱空中国经济。6月，标准普尔首次将中国房产行业评级前景降至负面；9月，标准普尔向中国房地产市场发出警告称，中国房地产市场形势不容乐观，未来6至12个月房地产开发商面临的流动性压力将加大；9月，全球最大私募股权公司黑石集团首次斥资中国房地产，并直言，中国经济增速将在未来几年降至7~8%，未来将越来越难赚钱；10月，德意志银行认为根据中国房地产住宅成交量的持续下滑，下调了中国经济增速预期，并预计中国建筑业合同量将遭遇下滑。
· 固定资产投资降温
曾经以为冬天要来临，国家却用“四万亿”送来了一个盛夏，建筑企业成为第一个受益的行业，各地基建投资、高铁项目、房屋建设项目一片红火。刺激之后，固定资产投资逐渐降温，CPI却持续高涨，央行，积极货币政策也转为稳健，银根紧缩，六次上调准备金率，两次上调利率，各地企业在建设项目立项、土地报批、融资上的难度加大。
2011年前三季度全社会固定资产投资（不含农户）21万亿，同比增长24.9%。与建筑业相关的房地产、铁路、公路、水利等细分领域的固定资产投资增幅各异，其中房地产开发投资增幅回落，铁路投资大幅下滑、交通投资低速增长，只有水利投资受国家政策影响保持高速增长。
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· 房地产冬天
以“新国十条”出台为标志的“史上最严厉的”楼市调控已逾年半。这一年半时间里，六次上调存款准备金率、两次加息、各种限购令、限价令、限贷令、预售证监管、保障房加速……任何你能想象到的、不能想象到的调控“组合拳”纷纷出台，旨在降低房价。在硬撑了大半年后，“金九银十”的季节里却拉开了房价的降价潮的序幕。
十月下旬，龙湖郦城、绿地秋霞坊、中海御景熙岸等上海楼盘全面降价促销，降幅高达20%至40%，房企纷纷开展“抢收”行动，从上海开始领跑全国楼市降价潮。在此之前，鄂尔多斯地产资金链面临崩盘，出现建筑工人追债潮；温州老板“跑路”事件，使得温州楼市资金链吃紧，9月份住宅价格指数甚至低于2010年水平。
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一线城市楼市成交量持续下滑，甚至低于2008年冬天水平，而商品住宅价格指数也在持续下滑，受房地产低迷影响，国房景气指数连续下滑，跌至100.41，而三季度房地产企业信心指数更是跌破100，是近十个季度以来的最低点。
2012年约有近800万保障房竣工，供给将快速上升；住建部已公布“二三线城市限购5 项标准”，中央可能会进一步施压，督促符合条件的城市严格执行限购政策，届时有效需求将被进一步压缩，楼市供需不平衡将进一步加剧，降价潮将席卷全国。
中国房地产拐点已现，短期内国家调控政策不会有大的松动，房地产迎来严冬。受房地产市场低迷影响，建筑业将面临重大挑战。
· 房产商资金链紧绷
今年1~9月，房地产开发企业总资金来源合计6.2万亿元，同比增长22.7%，增速较上月下降0.7个百分点，首次增速出现下滑。而从房地产开发企业资金来源来看，国内贷款为9749亿元，所占比例仅为15.7%，是2008年以来的最低点，国内贷款几乎零增长，个人按揭贷款负增长，自筹资金比重占到41.2%，压力巨大。
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由于信贷政策的紧缩，贷款环境进一步恶劣，房地产开发贷款利率一般执行基准利率上浮35%的政策，约8.2%，10月初，建行北京分行上调个人贷款利率至基准利率1.05倍，这意味着实际支付的利息成本增加了30%-40%，信贷叠加效应十分明显。上市融资，额度有限、国内融资渠道层层被卡、即使寻找信托渠道，银监局先后发布《关于信托公司与绿城集团及关联企业开展房地产信托业务调查的通知》并叫停四家信托公司的房地产信托业务；而民间金融成本高，融资成本在36%~60%不等，个别达到100%，并且在温州、鄂尔多斯等地出现资金链断裂的情况。
腹背受敌之下，房地产企业资金链奇紧。截至10月29日， 131家房地产上市公司披露的第三季度财报显示，业绩同比增速放缓至14%、环比更大降29.36%；现金流日趋紧张，存货积压，销售迟滞，其中六成房企经营性现金流为负，近六成房企净利润下滑甚至亏损。房地产企业资产负债率居高不下，而部分房地产上市公司更是资不抵债，堪比2008年冬天。专家认为，上市房企前三季度业绩增速显著放缓，预计四季度数据会更难看。
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目前，CPI依然在5%以上高点，控物价为首要任务，贷款持续紧缩，信贷环境不佳，融资渠道单一，房企资金压力日益明显。据调查，房地产从拿地到销售回款的周期约为40个月，与2008年房地产行业低谷时45个月的周转期相比已经相差无几，房地产企业资金链紧张，尤其是中小型房产，行业面临洗牌。
建筑业和房地产业可谓是唇齿相依，如今“唇亡”之声甚嚣尘上，“齿”自然也是寒意逼人。
目前很多建筑企业在走建筑地产一体化的道路，尽管建筑业务有较大的优势，但在房地产业仍属新兵、小兵，如果说冬天来临，最先遭受打击的是这批中小型房地产企业。
对于房建施工业务而言，反映最直接的将是新签合同额的下滑，而在建项目工程进度款回收困难，新签合同项目将遭遇停工或缓建状态，甚至有些企业已经无法发出工资。年关将至，房地产、建筑业面临支付高峰，而资金链的短缺将掐住了建筑商的咽喉，这个年关该如何安全度过将成为建筑企业的重要难题。
· 地方债务平台
我国基础设施行业投资巨大，是否是个安全的避风港呢？基础设施投资多依赖于地方债务平台，但地方债务透明度低，存在大量隐性债务，审计署审计长刘家义表示，截至2010年底，全国省、市、县三级地方政府性债务余额共计107174.91亿元，这一债务总额占2010年GDP的1/4，超过当年全国财政收入。2010年底地方政府性债务余额中，2011年、2012年到期偿还的分别占24.49%和17.17%，即今明两年地方债务有5.7亿元债务到期，偿债压力十分巨大。
政府偿债能力又过度依赖土地，房地产市场不景气，土地财政收入有限。2011年前三季度全国133个城市成交土地成交楼面价总体同比下跌15%，其中住宅用地楼面价格下跌9.3%。前三季度成交土地溢价率仅为13.4%，只有去年同期的一半水平，下降显著。10月住宅用地平均溢价率仅3%，再创年内新低。
由于偿债能力不足，一些地方政府只能通过举借新债偿还旧债，有的地方还出现了逾期债务。今年年中，还出现了云南高速公路建设融资平台近千亿贷款违约情况，地方融资平台违约风险初现。届时处于谈判劣势的建筑企业能从中分得多少羹，目前仍是个未知数。
· 人才困境
随着近来通胀水平的不断提升，今年初，江苏省宣布上调最低工资标准，之后各地陆续提高最低工资标准。从7月1日起，北京、河南、深圳、陕西、安徽、海南等多个省市提高最低工资标准，平均增幅在20%以上。建筑行业是典型的劳动力密集型行业，最低工资的上调给建筑企业的人力成本造成一定压力。根据国家统计局公布的数据，2011年第三季度固定资产投资价格同比增长7.3%，其中人工费增长14.8%。
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与人工费用上升相对应的是建筑企业的“民工荒”，尤其是有经验的中高级技术工人，200元/天的瓦匠、150元/天的钢筋工已十分普遍，即便如此，项目多的时候工地间还出现“抢”工人的现象。而一些工程管理和技术类高级人才，如项目经理、技术总监、造价师、土建工程师等建筑行业的核心职位、建筑企业的骨干人才，也被甲方有竞争力的薪资与轻松的工作压力所吸引，流动率较大。
企业经营与产业发展的重要因素之一是人力资源，但与每年20%以上的产业规模增长相比，建筑行业人才的培养与成长速度只能望其项背。建筑企业面临严重的人力资源危机。
· 山雨欲来
前三季度，我国建筑业总产值为72466亿元，同比增长25.8%，全国建筑业房屋建筑施工面积为69.3亿平方米，同比增长23.9%。从这一数据来看，建筑业依然在保持着高速增长趋势。山雨欲来，如今也是风声满楼。
上海市前三季度建筑业产值同比增长仅6%；杭州市前三季度建筑业企业生产增速减缓，本年新签合同额、建筑业总产值及新开工面积增幅均呈大幅回落态势；山西建筑业总产值增速逐季回落；北京前三季度建筑业增速回落……
目前不少建筑企业在建项目进度款回收出现困难，有部分企业已经无法发出工资，听闻温州有建筑业巨头准备跑路，上海市建筑施工行业协会进沪企业座谈会进行中，企业普遍关心的问题也是：年底农民工讨薪、上访、恶意停工推翻合同，怎么办？……
· 安全过冬
安全过冬，首先要备好棉袄和干粮。于建筑企业而言，即要管理好企业的现金流，削减项目数量，加强应收款管理，控制项目资金风险等等，保持企业“血液”的畅通。
建筑企业通常只重视接项目，甚至低价中标，再通过变更、索赔等手段来赚取利润。如此伤诚信、累心力的方式，不如重视项目的筛选，与有实力的房地产合作，严格评估合同履约风险，从源头控制项目质量，保证项目盈利水平。
冬天来临，房地产商也会更加注重项目成本的控制，这对利润率本来就低的建筑企业是个巨大的挑战。建筑企业必然寻求技术创新与管理创新从而降低项目成本，提升项目利润。冬天做好竞争力的储备，方能保证在市场复苏后抢得先机。
危机时期，需求萎缩是企业的直接挑战。此时，企业经营不能盲目，要分析企业擅长什么，研究细分市场，利用时机韬光养晦，修炼内功，提升企业竞争力。
鲁班
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