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北京商报

后3000亿时代的融创 孙宏斌开念“稳”字诀

龙头经纪公司的曲线扩张计划

开店扩张之路被堵
在行业人士看来，市场低迷、监管

趋紧、停止注册公司，多管齐下意味着

北京房地产经纪行业正在或者已经进

入了寡头时代，但是头部企业是否能够

持续保有压倒性的市场占有率，仍存在

一定的未知数。换句话说，对于中介行

业来说，市场占有率的基础来源于门店

的数量，在于扩张。

实际上，在房地产交易活跃之时，

一夜之间大街上增添众多房地产中介

门店的事情并不鲜见。因为房地产中介

服务更多地依赖于线下，服务半径越

短、服务区域越聚焦，抢占市场的能力

就越高。不过，由于政策变动，房地产经

纪公司通过增设门店实现扩张的路子

似乎行不通了。

亚豪机构市场总监郭毅介绍，按照

一个营业执照对应一个经营场所的原

则，中介机构每一家新开办的门店都必

须拥有独立的营业执照，因此，工商部

门停止了房地产经纪公司的注册，也意

味着房地产中介的扩张之路已被堵住。

对此，易居研究院智库中心研究总

监严跃进表示，当前中介公司需要看

到，竞争力是最核心的要素，门店本身

是成本的一部分，需要不断研究新策略

才可以在房地产新周期中寻找到新发

展空间。麦田房产副总经理孙庆磊则向

北京商报记者表示：“由于调控政策影

响，存量市场处于市场调整期，麦田暂

时没有扩张门店的需求。”孙庆磊进而

表示：“麦田2017年和2018年主抓服务

流程和品质，目标是服务感受无瑕疵。

战略方面是夯实好现有北京、福州和厦

门等城市份额，短时间没有扩张计划。”

营业资质成稀缺资源
值得一提的是，虽然对于系列管控

对房地产经纪行业以及现有房地产经

纪公司带来何种影响，业内人士持有不

同观点，但是他们的共识是，营业资质

将成为稀缺品。

成立于2001年的北京链家房地产

经纪有限公司（以下简称“链家”）在北

京二手房市场份额位于行业前三的位

置。该公司相关负责人向北京商报记者

表示：“未来一段时间内，营业资质已经

成为稀缺品，已取得注册的门店要自上

而下全员化地强化内部管理，避免出现

因违规经营而被注销资质的情况发

生。”他认为，工商部门停止注册房地产

经纪公司的调整，对小型的中介公司会

造成更大的影响，行业洗牌将持续，未

来行业集中度会更趋向于市场排名靠

前的几家公司。

链家方面进而表示：“链家扎根北

京已经有16年，目前门店的布局已比较

完善，监管部门的规定不会对链家造成

大的影响。未来，链家会严格遵守相关

部门的规定合规开展经营。严格的监管

有利于行业的规范发展，长期看对品牌

中介企业是一种利好。”

严跃进也认可这种行业趋势，他对

北京商报记者表示：“对于当前中介机

构来说，未来营业资质成为稀缺品，那

么会使得部分门店变动更有价值，这

个时候也不排除会出现部分中介门店

并购等现象。所以门店的经营也会变

得更为严谨。”他进而表示，房地产经

纪公司注册审查会趋于严格，对于部

分企业是利空的，但是对于整个中介行

业来说，当房产中介行业的企业数量被

控制在一个合理范畴时，有利于中介行

业规范发展。

或以并购解决扩张问题
虽然北京市现阶段对于房地产经

纪行业采取了严格的管控措施，但是从

长远看，经纪机构们依然普遍看好行业

前景。

近年来，随着城市化水平的提高，

重点城市的土地供应相对有限，越来越

多的城市进入到存量房时代。同时，随

着消费能力的提高，住房也面临着消费

升级的大趋势。由于土地资源日益稀

缺，北京未来大部分新房供应都集中在

远离城市中心的区域。而六个中心城区

有大量的二手房源，不少消费者都有卖

旧买新的改善需求，因此行业有低谷也

会有高峰也成为行业共识。

孙庆磊对北京商报记者表示：“一

二线城市房地产市场正从新房市场转

变为二手房交易占比更大的存量市场。

如果二手房市场转暖，我们或许会考虑

通过收购来解决资质问题。”

郭毅也认同该观点。“与此前中介

机构租个底商装修一番，再招几个经纪

人就能开办一家新门店的粗放式扩张

模式不同，北京停止新注册经纪公司

后，中介机构只能通过收购其他中介公

司的方式获得经营资格。”不过，她进一

步指出，伴随收购手段的是，行业准入

门槛的不断提升以及扩张成本的大幅

增加。“上一轮紧缩调控之后，头部企业

在2015年的市占率迅速提升，未来1-2

年时间里，由于扩张成本的上升，借助

资本力量的企业能够走得更快，而依托

自有资金的企业很可能因此失去一定

的市场机会。由牌照引发，房产中介行

业的头部企业间也面临着新一轮的惨

烈洗牌。”

北京商报记者 朱盈洁

凭借迅猛的销售势头，融创今

年销售排名三度前移，稳居房地产

第一阵营。2017年前11月，融创已

经实现合约销售金额人民币

3019.4亿元，提前完成全年3000亿

元的销售目标，年销售额位居全国

房地产企业第四名。对融创中国董

事会主席孙宏斌而言，这个结果并

不意外，早在今年9月融创就将全

年目标上调至3000亿元。在业绩猛

增的同时，如何在做大规模和保持

稳健之间找到新的平衡点或许才

是孙宏斌更为关心的。

如何在调控空前严厉的环境

下快速提升资产水平、降低负债指

标是融创保持下一阶段竞争力的

重要前提。要做到这一点，按孙宏

斌的话说，就是要“去杠杆，去产

能，去库存”。

其中，去杠杆是重中之重。12

月15日，融创中国发布公告拟以每

股31.1港元配售2.515亿股股份，增

发融资总额折合约10.02亿美元。

这也是半年之内融创中国的第二

次增发。融创的这两次增发，完成

了超过15亿美元的股权融资，也创

造了单家房地产企业一年内股权

融资的历史新纪录。这一动作被市

场解读为融创为优化资产负债结

构所做出的又一重大举措，也为后

3000亿时代的融创奠定了“稳健”

的主基调。

在完成增发后，融创净资产从

270亿元增厚至348亿元，直接带动

净负债率大幅下降。通过增加资产

而不是直接降低负债来降杠杆的

选择，使公司能够持续保持体量

优势。虽然半年报统计时融创账

上就有超过900亿元现金，但在利

率普遍上浮的当下，用现金主动

偿还未到期的低息债券显然不划

算。考虑到销售量带来的利润快速

增加，做大股东权益当然是降低负

债率的更优选择。

通过增加资产降杠杆，融创依

托的是资金快速周转和融资能力

的提升，但基础则在于过去两年并

购带来的规模效应。

事实上，在融创不断并购大笔

花钱的同时，外界忽略了并购项目

更赚钱，并购直接提升了融创土地

储备量级。同时，出于对现金流的

重视，融创也在并购过程中迅速形

成快速转化项目的能力，使得并购

项目能够快速进入市场，重新“回

归”现金流。

数据显示，融创总土储已达2

亿平方米，位居行业第三。2017年

上半年，融创并购拿地占新增土地

储备总量的84%。融创在62座城

市，约300多个项目的平均楼面地

价仅为5130元/平方米，远低于公

开土地市场拿地成本。

同时，融创并购熟地也让效率

明显提高。2016年9月融创收购融

科资产包后，一个季度就实现百亿

元销售；2017年5月收购天津星耀

五洲项目，3个月后就蓄客开盘；万

达文旅资产包则在交割后就直接

开始销售。

孙宏斌明确表示，“将土地资

源变现才是融创的第一任务”。由

此可知，融创在严控拿地价格和质

量来控制风险的同时，也在谋求土

地储备价值释放，持续做优做强。

随着行业集中度增强，未来优

势房企的规模之争已成最大看点

之一。自2012年以来一直保持

50%以上复合增长率的融创普遍

被投资机构看好，今年以来股价

已上涨超400%。在控制风险和做

大规模间找到新平衡后，预计

2018年融创将保持稳定持续的增

长态势。

北京万科预计年内销售307亿元

北京商报讯（记者 董家声）第三方机构日前发布
的2017年北京楼市相关数据显示，2017年预计北京

市商品房将实现成交金额2660亿元（含自住型商品

房）。相较2016年北京市商品房近5000亿元的总成

交水平大幅下滑，比2015年也要低21%。

在企业业绩方面，按照机构统计预测，北京万科

预计全年将实现307亿元销售额，不出意外将登顶北

京房企销售榜首。业内人士分析，北京万科在2017年

加大了住宅产品创新力度，在激烈的市场竞争中赢

得客户认可，助推销售业绩上升。数据显示，2017年，

北京万科在售项目30个，其中，翡翠公园、如园等项

目综合销售业绩位居北京市房企销售榜前列。

·资讯·

北京工商部门停止房地产经纪公司注册的政策调整，或许对于拥有扩
张需求的龙头房地产经纪公司来说影响更大。业内人士介绍，按照一个营
业执照对应一个经营场所的原则，中介机构每一家新开办的门店都必须拥
有独立的营业执照，而工商部门的“限制注册”也等于堵住了房地产经纪公
司通过门店增设进行扩张的路径。在营业资质愈发稀缺的当下，以强化内
部管理来保住资质的同时， 适时寻找并购机会成为龙头经纪公司的共识，
但是与之伴随的是扩张成本的不断上升。

五矿地产首次发布产品价值体系

北京商报讯（记者 董家声）此前略显神秘的五矿
地产日前公开亮相，向公众揭晓公司最新企业战略

布局及业务组合。五矿地产总经理何剑波介绍，

“LIVE”是五矿地产打造的涵盖衣、食、住、行、工作、

休闲娱乐、社交等的全方位生活方式，目前长沙

LIVE已经开工建设，泰安LIVE和沈阳LIVE正在有

序推进中；“幸福里”是一种集便利服务、居家生活、

休闲娱乐于一体的属地型商业业态，目前南京幸福

里和武汉幸福里已启动规划建设；“拾贰悦”定位为

“首选都市新精英社区”，首个长租公寓项目“北京拾

贰悦”预计明年面市。

五矿地产首次发布了其产品价值体系———

VIP-LIFE，即幸福生活价值体系。


