
20172017年年1212月月44日日（（星期一星期一））財 􀰙 經 􀰙 專 􀰙 題A17 ■責任編輯：梁麗芬

租售並舉 內房企代理需謀變
發展制約多 中小型開發商最受累

響應十九大報告提出的「堅持房子是用來住的、不
是用來炒的定位，加快建立多主體供給、多渠道保
障、租購並舉的住房制度」的指示，全國城市加速推
進住房租售並舉制度，官方的租賃平台紛紛成立。新
政策除對以往處於賣方市場獲得較高利潤率的內房商
的經營環境帶來重大改變之外，銀行的房地產按揭業
務、房地產代理行業也面對行業調整，各相關行業亦
紛紛推出因應辦法。

■文／圖：香港文匯報記者 李昌鴻 深圳報道

十九大後，內地許多城市加大
了租賃房屋地塊的供應，紛

紛要求開發商自持，市場憂慮其
結果必將導致開發商盈利能力大
幅下滑。中原地產華南區董事總
經理李耀智接受香港文匯報記者
訪問時預計，未來幾年，開發商
毛利率將由以往20%至30%下滑
至10%，降幅高達一倍多。一些
有實力大型房企如碧桂園、恒
大、萬科能夠經受衝擊，但許多
中小開發商將會受很大的衝擊。

房屋新開工連跌4個月
事實上，隨着國家推行的租售
並舉的長效機制快速推進，租賃
政策不斷細化，全國商品房銷
售、供應和資金來源等正受到影
響。據中國指數研究院發佈的今
年1至10月數據，全國商品房銷
售面積為130,254萬平方米，同比
增長8.2%，增幅較 1至9 月收窄
2.1 個百分點；銷售額為102,990
億元人民幣，同比增長12.6%，
較1至9月收窄2個百分點。
政策效果持續顯現，商品房銷
售面積及銷售額同比增幅持續回
落。商品房投資增速也小幅收
窄，房屋新開工連續4個月同比
下降。全國房屋新開工面積為
145,127 萬平方米，同比增長
5.6%，增幅較 1至9 月收窄 1.2
個百分點。此外，開發商的到位
資金同比增幅也持續收窄，自籌
資金同比由負轉正。

融資趨難 行業將整合
李耀智表示，這些數據表明開
發商的日子將會日益不好過。而
十九大有關房地產政策不是短期
行為，而是長期發展方向，各城
市新批的土地將以建出租房為
主，商品房市場規模和成交均將

受到衝擊，一些大型有實力的開
發商如萬科、恒大、碧桂園等，
由於本身持有大量土地儲備，他
們受到的影響相對較小，他們還
可將許多資產包進行資產證券化
獲大量融資。但許多中小開發商
則艱難得多，未來發展會受到很
大制約，一方面他們沒有多少土
地儲備，又難以獲得新的土地，
加上地產融資受限，他們面臨競
爭、業績等眾多壓力，這將加劇
地產行業的變化，實力不濟的將
被大企業併購或整合。
美聯物業全國研究中心總監何

倩茹亦認為，開發商正在進行角
色轉變，會從短周期的建房賣
房，轉到長期持有物業做起大房
東，資金周轉方面也從短周期運
轉變為長周期，因此對開發商的
資金成本控制能力要求也更高，
小企業或會因此而被淘汰。
中國綜合開發研究院旅遊與地

產研究中心主任宋丁指出，未來
內地房地產市場將出現非常大的
結構變化，租賃房和共有產權住
房將加大發展，北上廣深一線城
市的比例將達到50%，甚至高達
70%。國有企業將積極參與，如
深圳人才安居集團奪得龍華一幅
70年產權自持地。開發商拿地比
較難，大多數土地將轉用於保障
性住房和租賃住房。市場將出現
大的結構調整和震盪。

供應減 一線城市樓價漲
不過，他認為，由於大量的商

品房用地收縮，轉為租賃用地，
商品房用地供應將會明顯不足，
但是深圳、上海和杭州等一、二
線城市仍有大量的人需要購買商
品房，由於供給的不足，未來一
兩年這些城市的商品房價格可能
因此上漲。

為了更好地應對「租售並舉」新政策
帶來的影響，以往處於賣方市場獲得較
高利潤率的眾多內房企，包括萬科、碧
桂園、華潤置地等亦加速向業務多元化

轉型，他們有的轉向長租公寓，有的加
快商業地產發展和拓展農業等領域，其
中地產龍頭萬科的轉型較為迅速也引人
注目，成為許多開發商追趕的對象。

由於十九大強調房子是用來住而非炒，
許多城市大力建設住房租賃平台，其必將
對開發商拓展商品房帶來衝擊，房貸和按
揭貸款也將會出現大幅下滑，許多銀行於
是紛紛聯手開發商，共同拓展開建租賃業
務。

建行推租樓貸款
建行深圳分行最近與11家房地產公司簽
訂合作協議，聯合房企推出首批長租房
5,481套，其中大部分是由售轉租的精裝
修全新房源，放在建行App「CCB建融家
園」上公開出租。同時，建行還推出了首
批個人住房租賃貸款產品「按居貸」。
「按居貸」為租戶提供純信用貸款用於租
房，貸款享基準利率，最快1個工作日放
款，目前執行4.35%的基準年利率，低於
同期購房按揭貸款，額度最高100萬元
人民幣，最長期限10年。

記者從「CCB建融家園」獲得
的最新消息顯示，其在深圳首批
推出的房源包括碧桂園榮匯花
園、潤達圓庭、天安雲谷、吉祥
里豪庭、心海城以及星河榮御6
個小區。其中，潤達圓庭已經對
外租賃。此外，建行參與投資了
兩家住房租賃服務公司——由建
信信託控股的建信住房服務（深
圳）有限公司及建行與深圳市人才安居集
團合資的安居建信租賃服務有限公司。除
了深圳外，建設銀行最近還在武漢、佛山
也發佈了立足當地的個人長租房舉措。

信行中行搶佔市場
而中信銀行、中行也紛紛拓展住房租賃業

務。10月底，中信銀行與碧桂園集團簽署
長租住宅保障性基金戰略合作協議。中信
銀行將在未來三年為碧桂園集團在長租住

宅領域提供300億元人民幣的保障性基
金，同時整合中信集團各類金融資源為碧
桂園集團在長租住宅方面提供「一攬子」
「一站式」的綜合化金融服務，滿足其在
長租住宅領域多層次、多元化的金融需求。
而中行則通過與政府合作謀求發展相關

業務，11月初，中行廈門市分行與廈門市
國土資源與房產管理局合作，將在人房核
驗、交易撮合、信用評價、資金監管、租
賃按揭等方面，探索住房租賃金融創新。

由於房地產市場出現成交低迷，加上許
多開發商涉足長租公寓，許多地產中介也深
感即將來臨冬天的寒意，為了應對挑戰，世
聯行、鏈家等紛紛涉足長租公寓，港資中介
中原、美聯也積極研究和考慮進軍長租公
寓，但目前未有具體的相關時間表。

紅璞已佈局29城市
世聯紅璞公寓總經理甘偉表示，短短2年

多時間，紅璞已在全國佈局29個城市，從
北上廣深一線城市到杭州、成都、鄭州、南
京等二、三線城市，其中廣州、杭州、武
漢、鄭州、西安、成都已佔據紅璞房源的
72%。紅璞在杭州、武漢、佛山、南昌、瀋
陽等城都在與政府、國企和央企快速合作
中。紅璞公寓率先提出「家庭公寓」，將在
廣州、杭州、廈門、深圳等房價較高的城市
首先推出家庭公寓這一類產品，真正滿足客
戶的需求。

鏈家有關負責人表示，鏈家集團也已涉
足長租公寓，目前旗下子公司自如拓展長租
公寓業務，他不認為公司拓展長租公寓是業
務轉型，因為租賃本來就是他們業務之一，
現在也依然是，鏈家在存量房上比較佔優
勢。鏈家獨立出自如團隊來運營這一門生
意，並不影響鏈家原有業務，跟中介轉型沒
有什麼關係。

中原美聯未有時間表
李耀智表示，中原目前在研究長租公

寓，但並沒有要馬上實行的具體計劃，畢竟
其投資動輒數億至十多億元人民幣，而且市
場競爭激烈，壓力很大。他認為，他們代理
業務還是有的，他們會通過給發展商提高營
銷能力和效率來獲得機遇，以此提高業務價
格。何倩茹表示，美聯會一直做好服務開發
商、服務客戶的角色，當然也考慮在適當機
會進入長租公寓領域，目前沒有時間表。

內地開發商向多元化業務轉型
公司名稱 多元化業務轉型內容

萬科 打造地產核心業務與產業、商業、金融等互相依賴、循環的「熱帶雨林」式生態系統，拓展
長租公寓、商業地產和物流地產等

恒大 恒大確定地產、金融、健康、文化旅遊四大產業集團，剝離快消業務，明確相關多元化佈局

碧桂園 打造物業開發、社區配套、投資與金融在內的三大業務板塊，涉足長租公寓

華潤置地 住宅、商業地產、智慧生態農業

綠城 以綠城中國為主體，房產、管理、資產和小鎮四大子集團為側翼的「一體四翼」的業務格局

佳兆業 發展健康產業，以21.87億元人民幣收購血液製品公司振興生化18.57%權益，推動集團向新
型房地產服務供應商轉變

製表：記者李昌鴻

內房企加速拓多元化業務

地產中介陷寒冬急轉身銀行房貸業務勢大縮

萬科董事長郁亮透露，萬科正在加速業
務轉型。最近，萬科、建行在深圳舉辦深
圳住房租賃戰略合作簽約暨人才安居合資
公司揭牌儀式，建行還分別與萬科、恒
大、碧桂園等11家房企以及比亞迪、方大
等11家承租企業簽署住房租賃戰略合作協
議，共同推進深圳住房租賃市場發展。其
實，在未來利潤日益稀薄和地產業將迎來
冬天的背景下，作為競爭對手房地產企
業，竟然有高達11家房企主動積極抱團加
入與銀行合作，其數量之多令人側目。
據有關數據顯示，去年內地住房租賃市

場的規模為 1.1 萬億元（人民幣，下
同），預計2025年升至1.9萬億元，2030
年會超過4萬億元。為了應對挑戰和把握
機遇，萬科多年前便謀劃轉型和業務多元
化，早在去年5月，萬科就推出泊寓品牌
的長租公寓。深圳泊寓租賃服務公司運營

總監陳曉煒表示，泊寓目前在深圳已獲取
房源約3萬間，今年將推出約5,000間、10
個項目，未來3至5年將在深圳獲取10萬
間長租公寓，並逐步推向市場。
除了長租公寓外，萬科還涉足物流地

產、商業地產、地鐵上蓋等眾多業務，是
眾開發商中轉型早也較為成功的。

與萬科一樣，許多開發商個個似八仙過
海各顯神通，紛紛加速向多元化轉型。碧
桂園也在積極拓展長租公寓業務，今年5
月，碧桂園成立長租事業部，並先後在北
京、上海、廣州、深圳、廈門等一二線城
市佈局15個項目，其中碧桂園與建行合作

的長租項目預計將很快在深圳面世。碧桂
園向建行長租平台提供房源，建行則為碧
桂園提供針對企業、項目和消費者的三重
金融服務。碧桂園深圳區域總裁胡超表
示，在深圳做長租公寓就是滿足巨大的需
求。

因看好消費升級和生態智慧農業，華潤置地則加大了
向商業地產和農業轉型力度。華潤置地最新在深圳舉辦
Officeasy潤商務節，構建了一個線下商務平台，為入駐
華潤置地商務生態圈的企業和合作夥伴實現更多的交流
與合作。華潤置地高級副總裁、華潤置地華南大區總經
理孔小凱表示，中國經濟結構不斷優化，數字經濟等新
興產業進入蓬勃發展的時代。深圳作為粵港澳大灣區核
心城市之一，Officeasy潤商務的服務企業及合作單位，
涵蓋金融、科技、建築等各領域，內容涉及服務優化、
資本孵化、商務服務、文化交流和智慧互聯空間等。
他表示，華潤置地的「潤加速」通過近20個創新產
品的展示，為華潤置地商業和寫字樓入駐企業提供時下
最前沿、最具黑科技的產品體驗。此前，在今年9月上
旬，華潤置地發佈了其農業品牌——耕雨，並成立「城
市農業研究院」，力求以智慧農業為內容，為客戶構建
以都市農業為核心的全新生活方式。

此外，恒大今年以來則加快打造地產、金融、健康、
文化旅遊四大產業集團，積極推進相關業務多元化佈
局；綠城則以綠城中國為主體，房產、管理、資產和小
鎮四大子集團為側翼的「一體四翼」的業務格局。向多
元化轉型已成為許多開發商的重要選擇。

萬科泊寓品牌轉型公寓

碧桂園15城市建長租公寓

華潤置地轉攻寫字樓

恒大拓金融健康文化旅遊
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