
香港文匯報訊（記者 涂若奔）自2010年以來，內地政府
先後採取了限貸、限購、限價等多種方式調控樓市，雖然
樓價未見明顯下降，但眾多內房企的「暴利時代」終於正
式終結，近兩年紛紛面對盈利倒退、融資渠道收窄的巨大
壓力，不得不開始探索符合自身狀況的轉型之路。可以預
料，無論中央未來是否會放鬆調控，「業務多元化」都將
成為行業發展的大方向。

業務多元化成大方向
2010年之前，內地的房地產開發屬資源集中型產業，當

時有業內人士戲稱，只要掌握了土地和資金這兩大要素，
「躺㠥都能賺錢」。多數內房企的結構亦相對單一，重心主
要集中於拓展住宅市場業務。然而世易時移，現時內地樓
市正面臨調控越來越頻繁、資源越來越稀缺，以及行業集
中度越來越高的形勢，住宅市場的競爭也趨向白熱化，無
論企業自身是否願意，轉型求變、由單一業務轉向多元化
發展，都已成為必然的抉擇。不少分析甚至預計，數年之
後，內地或將不再存在「純種」的住宅樓宇開發商。
第一上海證券首席策略師葉尚志接受香港文匯報採訪時

笑稱，「世界日日都在變，（內房企）不變才奇怪」。他對
整個行業的前景持正面看法，認為SOHO中國（0410）董

事長潘石屹聲稱要做「包租公」，恰恰證明潘本人非常看好內地樓
市，原因是「看準未來物業的升值空間大，（SOHO中國）現階段
捨不得賣」。他相信，只要能成功轉型，內房企板塊仍有很大的增長
空間。
內地媒體也引述華林證券財富管理中心研究發展部副總經理胡宇

指出，對地產行業的老闆們而言，目前正是「落袋為安、主動轉型」
的最佳時機。長江商學院院長項兵亦表示，未來5到10年內，內房企
無可避免將轉向價值競爭創新，「裡面涵蓋了企業的組織機構，市
場配置資源的手段、形式，同樣重要的是需要事業和思維的創新，
更高的創新」。
多位業內人士均認為，即便撇開調控不談，中國經濟步入轉型

期，也是推動內房企探路轉型的深層次原因。房地產行業在經過
2008年的調整、2009年的暴漲以及2010年的調控後，傳統的增長方
式越來越顯得過時，預計未來一段時間，眾多內房企將會繼續不斷
尋求新的利潤增長點和價值取向，令全行業呈現出「百家爭鳴、多
元擴散」的競爭態勢。
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銅陵設立安徽銅產業基金

中關村論壇圓桌會議在京舉行

海內外企業家齊魯行簽逾200億

轉做「包租公」 SOHO最心雄

調控鬆綁無望 內房轉型求存

經貿訊息責任編輯：黎永毅

香港文匯報訊（記者 孫吉成 山東棗莊報道）「2012海內
外知名企業家齊魯行日前在山東棗莊開幕。本次活動共簽

訂合作項目18個，合同總投資額204.1億元(人民幣，下
同)，其中，外來投資197.1億元。全國政協副主席、全國工
商聯主席黃孟復出席並宣佈大會開幕。

國家政策有利民企發展
全國工商聯常務副主席孫安民在開幕式上指，今年上半

年國務院有關部門密集出台了42項實施細則，將大大調動
民間投資的積極性。他希望山東省以此為契機，進一步營
造有利於民營企業發展的良好環境，將各項政策落到實
處，使山東真正成為民間資本匯聚、民營企業投資興業的
熱土。
山東省委副書記、省長姜大明表示，當前山東正處於由

大到強戰略性轉變的關鍵時期。本次齊魯行活動的舉辦，
對於有效應對當前國內外複雜形勢，加快魯南經濟帶建
設，促進山東省及棗莊市經濟社會發展，必將起到重要的
推動作用。

香港文匯報訊（記者 張長城 銅陵報道）安徽銅產
業基金日前在銅陵簽約，標誌㠥安徽首家銅產業基
金正式設立。該基金總額10億元人民幣（下同），由

銅陵發展投資集團、上海凱石投資公司共同設立。
該基金的60%的資金將投放於銅及銅基新材料產
業，另外關注新能源、新材料等戰略性新興產業。

銅產業具得天獨厚優勢
銅陵市長侯淅鈱表示，銅陵因銅得名，發展銅產

業具有得天獨厚的優勢。銅產業基金將進一步推動
銅陵的銅產業發展。根據銅陵市最新制定的「銅產
業十二五規劃」，「十二五」期間，銅陵將投入600
億元，用於銅基新材料的研發和項目建設，力爭到
2015年整個銅產業實現年銷售收入2000億元，成為
在全國有較大影響力的特色支柱產業。

香港文匯報訊(記者 吳冕、馬琳、何凡 北京報道)以「科
技創新與全球合作」為主題的中關村論壇圓桌會議日前在
北京舉行。論壇首次向社會發佈了「中關村指數2012」。科
技部國際合作司司長靳曉明表示，從基礎研究到產業化，
內地與香港在科技創新方面都有巨大的合作空間。
北京市代市長王安順在論壇開幕式上致辭中表示，中關

村在建設全球科技創新中心的征程中，將堅持「走出去」
與「請進來」並重，大力支持各類企業、科研機構和科學

家參與國際科技合作，積極吸引跨國公司、國際學術機構
和優秀科技人才來京發展、創新創業，努力在全球科技創
新網絡中發揮更大作用。

與港在科技創新合作空間巨大
出席「國際技術轉移與區域創新」分論壇的科技部國際

合作司司長、港澳台辦公室主任靳曉明向本報表示，內地
與香港在科技創新方面合作空間巨大，從基礎研究一直到
產業化都有合作空間。他說，科技部已經從去年起拿出一
部分資金，專門用於加強與香港的科技合作；科技部亦歡
迎香港科技人才參與到國家科研項目中，加強雙方交流。

首次發佈「中關村指數2012」
論壇亦首次向社會發佈了「中關村指數2012」，從六方面

刻劃中關村的創新發展情況。據介紹，該指標體系借鑒
「硅谷指標」，設計出包括創新創業企業、產業發展、創新
能力、創新創業環境、國際化、中關村300強和上市公司
100強等6個一級指標，涵蓋20個二級指標以及122個三級指
標。這是自2004年起該指數開始編制以來，首次向社會發
佈。
會上，原中國科技部部長徐冠華表示，廣泛的國際合

作，幫助中國塑造了一個新的創新生態文化。在談到政府
在創新當中的作用時，徐冠華表示，政府的定位一定要集
中在宏觀領域，如政策的制定等。他特別指出，研發投入
的稅前抵扣政策對於鼓勵創新可以發揮更大的作用。此
外，環境的建設與中介機構的建設亦應是政府關注的重
點。

■圖為北京中關村廣場。 資料圖片
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多家內房企今年均喊出「轉型」
的口號意圖求變，其中最吸引

眼球的，無疑是SOHO中國（0410）
董事長潘石屹。他於8月的中期業績
會上高調宣布準備當「包租公」，稱
SOHO中國未來的發展方向是轉型成
開發自持的公司，告別散售模式，轉
而持有北京、上海大量優質地段辦公
商業物業，做「上海外灘最大的業
主」。
按照潘石屹的規劃，轉型之後的

SOHO中國將在3年內完全持有150萬
平方米的商業地產項目，其中30%是
零售商業面積，其餘全部是寫字樓面
積。在這些項目中，有112萬平方米
在上海，另外38萬平方米在北京。他

形容，此舉是要把「一單一單的生意」
變成「一隻永遠生蛋的雞」，預計3年
後公司的盈利將主要來源於租金收
入，5年後的租金年收入將超過40億
元（人民幣，下同）。

綠城「代價模式」幫人起樓
另一家聲稱要「痛定思痛謀轉型」

的公司，則是近年來不斷賣股、賣項
目 「 割 肉 自 救 」 的 綠 城 中 國
（3900）。主席宋衛平坦言，內地對樓
市的調控令公司於2011年「打了敗
仗」，但也促使他反思，公司今後不
能再依附高負債而快速成長，而應轉
而走穩定發展之路。他多次宣布未來
將以「代價模式」作為業務重心，計

劃在2至3年內，把綠城經營成「全國
保障、安置房領域的最大開發商」。
所謂「代價模式」，即由委託方出

錢或出地，而綠城中國則出人材和品
牌，向其收取相應的管理費用。截至
目前，綠城簽約的代建項目總計有64
個，總建築面積1,420萬平方米。按
照宋衛平的規劃，未來每個代建項目
的貢獻率應達6億至8億元以上，「每
年以50至100個項目來維持或者做增
量，這樣5年之內銷量就會上千億
元」。

其餘房企也都「八仙過海，各顯神
通」，紛紛布局轉型。㞫大地產
（3333）、碧桂園（2007）、富力地產
（2777）、雅居樂（3383）等紛紛加速
上馬旅遊地產項目，搶佔海南、廣
東、江蘇、雲南等地的商機，其中㞫
大近期已率先推出「海上威尼斯」項
目，引起不少關注。合生創展（0754）
總裁薛虎此前亦表示，將引進酒店地
產、高爾夫與旅遊地產、文化地產、
政企合作平台下的產業園開發等業務
板塊。

香港文匯報訊（記者 涂若奔）中國社科院網站早前發表文章指
出，從今年3月開始，內房市場出現了明顯的復甦跡象，且回暖速
度「大大超乎預期」，房價反彈的氣氛又開始彌漫，故認為在當前
形勢下，政府加強樓市調控，引導市場健康發展尤其重要。該篇
名為《新形勢下促進房地產市場健康發展的思考》的文章指出，
樓市回暖主要有兩個原因：一是信貸政策出現了微調。目前房地
產調控政策中影響力最大的是信貸政策，信貸額度及利率水平是
人們判斷房地產市場的風向標；央行降息意味㠥調控政策有所鬆
動，使市場預期發生了較大變化，許多觀望中的購房者加快了入
市的步伐。二是開發企業迫於資金壓力順應市場變化，打折促
銷、以價換量的力度加大，低價開盤、平價開盤現象比較普遍。

香港文匯報訊（記者 涂若奔）隨㠥內地經濟放緩，在港上

市的內房企今年上半年業績普遍倒退，部分跌幅甚至高達五

至八成不等。眼見中央政府仍無意放鬆調控房地產，不少大

公司紛紛加快了轉型步伐，從聲稱要當「包租公」到發展旅

遊地產，從主攻「代建模式」到涉足養老產業，招數可謂五

花八門。雖然效果如何仍是未知數，但業界相信在目前的大

環境下，只有轉型才能帶來新的利潤增長點，在激烈的競爭

中得以生存。
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香港文匯報訊（記者 涂若奔）據
內地政府公布，截至2011年底內地的
60歲以上老齡人口達1.85億，居世界
首位；到2020年更將近2.5億人。不
少房企審時度勢，將近年興起的「養
老地產」也視為轉型的一大方向。有
分析指出，隨㠥內地人口老齡化日趨
嚴重，該市場未來將具備巨大商機。

看準內地養老院服務不足
按照內地業界公認的定義，養老地

產指的是興建養老公寓和養老院項
目，其核心在於必須提供「適老化」
設計，在護理、醫療、康復、餐飲服
務、日常起居呵護等多個方面均有配
套服務跟進。由於內地現時的養老院
數量較少，床位數亦嚴重不足，處於
供不應求狀態，因此不少房企均看好
其未來前景。
花樣年（1777）是最早對養老地產

產生興趣的公司之一，數年前已表明
要對該產業展開經營模式理論研究。

花樣年早前又宣布，今年內要率先在
深圳推出首個養老地產項目「健康產
業園」。據主席潘軍透露，該項目預
計可提供150間房，最多可容納長者
200多名，月租金約為6,000元至8,000
元。他稱，除深圳外，公司在成都也
有此類項目正在進行改建，未來規模
大約在90間房左右。
潘軍指出，由於內地養老地產開發

模式依然處於探索階段，因此公司的
項目將全部採用租賃方式運營，且會

與美國、台灣的養老機構合作。他又
透露，一般傳統的持有型養老物業毛
利率在6%至8%之間，而與其他產業
整合的新型養老地產模式毛利率達
12%至15%。
與保利置業（0119）同系的A股保

利地產，在2011年已表明要發展「善
居養老計劃」，同年宣布成立養老產
業專業管理公司，並在2012年度計劃
裡再次提到發展養老地產。公司董事
長宋廣菊表示，該業務將會是公司今
後一個新利潤增長點。近期又宣布將
在浙江西塘古鎮推出首個養老服務項
目，佔地面積達10萬平方米。

人口老化 養老地產成「肥豬肉」

■多家內房企均聲言要轉型求變。其中，SOHO中國期望成為「上海外灘最

大的業主」。圖為上海金融區。 資料圖片


