
ZHEJIANG DAILY

2014年8月28日 星期四

责任编辑：秦正长 版式：沈瀑乐活人居·焦点2

（上接第一版）

房地产业政策性很强，很少有一个行业

像房地产这样被政府高度关注。房地产业

总是被政府“有形的手”与市场“无形的手”

共同所操控，所以开发商不仅对市场要敏

感，还必须对政策敏感。对政策预判出现大

的失误，可能会导致企业出现生死存亡的危

机。房企的发展既要与市场环境适应，又要

与政策环境相契合。有的企业在政策频出

的过程中发展平稳甚至在政策波动中快速

成长，有效抵御了政策变量带来的负面影

响，有的企业则受政策影响很大，出现很大

的起伏，比较被动。理想的企业发展模式既

要把握市场主动权，又要把握政策主动权，

始终对政策保持一种敬畏和敏感。

政策如此重要，但遗憾的是目前浙江开

发商很难找到一家公司有专职的部门或人

员，对政策进行长期、系统、深入的研究，专门

与各种科研智囊部门对接。开发商对于政策

基本上是通过决策层或老板自己的思考，结

合与政府、同行、研究部门等相关人士的交流

来把握和判断的，这样的做法显然是有欠缺

的。要把握政策走势，必须深入分析政策出

台背景，研究当政者意图，熟知各种政策工

具，持续跟踪政策变化，从而把握政策机会，

避开政策暗礁。政策有金融的，有财税的，有

行政的，有法律的，有社会的，有政治的，有生

态的，有人文的，有科技的，有土地的，有城市

化方面的，有长期的，有短期的，有中国特色

的，有国际通行的等不一而足，同时政策变化

也比较快。各种政策看起来好像纷繁复杂，

但实际上政策也是有主线的，有其内在逻辑，

只要开发商能对政策进行深入系统研究，就

能透过现象看到本质，就能在很大程度上掌

握大的政策趋向，因为“未来早已发生”，只是

企业的觉察力不够而已。基于对政策的研究

和把握，开发商可以前瞻性地、及时性地来制

定企业长期与短期的战略或策略，与政策良

性互动，顺应政策大势，避免一些政策暗礁，

积极谋求企业的稳健而快速发展。

比如中国人地矛盾越来越突出，几亿人还

要进城，在这种情况下，政策导向必然是以发

展普通中小户型为主，这是大势所趋，开发商

应该对此早就有所准备。比如节能环保将是

长期国策，未来几年我们或许将看到几家在低

碳方面有积极作为的新面孔登上房地产的前

台。又如对区域规划和交通政策有研究的企

业可能在项目的空间布局上抢占先机。再如

对新型城镇化国家战略、国家功能区规划有深

刻认识的企业可能更能抓住机遇。

在各种政策当中，恐怕开发商最关心

国家对房地产的调控政策。部分开发商可

能对国家调控政策有一定的抱怨情绪，实

际上这是我们对政策的理解和研究不够造

成的。大家知道房地产能振兴一个国家经

济，从 1929 年美国经济危机后罗斯福新政

到近些年房地产对中国经济巨大的拉动作

用，大家都能直观地看到这一点。但这只

是房地产的一方面，大家不能忽视房地产

的另一面，即房地产对经济潜在的、巨大的

破坏作用，远的不说，这从近些年的海南房

地产泡沫、东南亚金融危机、日本经济危

机、美国次贷危机等重大事件中，都能看到

房地产发展过热和泡沫对经济的巨大摧毁

能力。所以房地产既能振兴一个国家，但

管理不当也足以使一个国家经济社会瘫

痪，这不是危言耸听，而是事实。正因为如

此，在我国房地产快速发展、房价收入比远

远高于正常水平、泡沫不断积累的情况下，

国家始终对房地产保持高度的警觉，采取

各种措施对其实施降温，抑制房价过快上

涨，促进行业长期健康发展，尽可能避免房

地产泡沫破灭对经济社会的毁灭性打击。

如果开发商只站在自己企业或行业的立

场，只从眼前短期发展角度看问题，自然会

对国家调控政策不理解乃至抱怨；但如果

开发商能跳出企业的、行业的狭隘本位，换

位思考，对政策进行一定的客观研究（其实

房地产泡沫破灭时最直接的、最大受害者

可能就是开发商自己），就不会对调控政策

的出台感到奇怪，就能理解政策的背后意

图，如果研究深入，开发商甚至可以前瞻性

地对政策进行合理、大体的预测。企业能

高度重视政策研究，首先不会对政策抱怨，

因为政策出台一定有其原因和合理性；其

次，也是更重要的，企业能针对政策作出积

极有效的应对，甚至前瞻性地应对，更好地

适应政策，保障企业快速、健康地发展。

当前很多开发商在制定发展规划时，在

人才、人脉、资金、工程、成本、土地、管理、产

品品质等方面考虑很充分，但对于政策考虑

得不够充分，这是有缺陷的。政策与市场一

样，直接间接地影响着公司的发展，人的思

维习惯往往是对有形的、可把控的东西关注

得多，对无形的、不可把控的东西关注得少，

这是要注意纠正的，我们应该像重视产品品

质一样来重视政策研究。对于政策的研究

和把握，浙江开发商应该向万科学习。

（本文作者为民生银行地产研究院首席

研究员、资深风险经理）

应该像重视产品品质一样
来重视政策研究

同策咨询研究部总监 张宏伟

港资房企过去几年在内地布局的特征，

主要有几点：第一，其拿地选择目标就仅仅

局限于一二线城市市中心优质地块；第二，

擅长于高端物业的开发，一般来讲所开发项

目基本瞄准当地高端市场；第三，擅长利用

资本市场力量开发和经营商业性物业，尤其

是大型综合体的开发；第四，所拿地块一般

来讲开发周期比较长，通过比较长的市场周

期博弈市场培育期，届时地块本身升值，房

价上涨，从中获得比较大升值收益。

正是由于这些港资企业擅长利用资本

市场力量开发和经营商业性物业，尤其是大

型综合体的开发，从地方政府来讲，出于对

这些港资企业的成功经验、地方政府税收、

就业等诸多方面考虑，地方政府会优先考虑

这些企业过来进行投资，甚至短期内会给予

税费、地价上的优惠，以此博取中长期的税

收与就业的效益。

因此，我们看到过去几年港资房企在内

地房地产市场大展拳脚，收益也颇丰。但

是，港资房企在内地房地产市场并非一帆风

顺，尤其是在今年市场低迷期，受银行信贷

紧缩影响，大多数城市库存量攀升，去化周

期拉长，开发企业面临去库存的压力，港资

房企也不例外，也受到整个房地产大环境变

化影响。

当前，港企在内地房地产市场的策略发

生“分化”，有的房企选择撤离内地市场，有

的房企选择继续加码投资，有的房企则放下

高贵的身板开始高周转，更加现实地面对市

场的变化。那么，为什么这些港资房企的布

局策略会出现“分化”？其背后是否有共同

的原因？有哪些企业自身的因素？

目前而言，内地房地产行业进入白银阶

段。第一，市场逐渐成熟，竞争越来越激烈，

市场集中度越来越高；第二，标准化的操作

流程的建立，品牌开发企业通过标准化操作

实现“快速开发快速销售”的高周转策略，而

高周转的背后是行业利润率逐渐走低；第

三，企业必须通过修炼内功提高自己的盈利

能力；第四，产品力表现上港资房企已经不

再是唯一的优势，当前，内地开发企业产品

开发能力已经基本上赶超了港资等境外房

企，港资房企产品已不具备完全的竞争优

势；第五，房地产行业竞争焦点聚焦到产品

开发完之后的社区服务、物业服务等方面。

从这个角度来说，由于内地房地产行业

进入白银阶段，港资房企的市场竞争优势及

发展空间相对之前小了许多，也会迫使各家

港资房企策略发生一定变化。最终各家房

企“因地制宜”制定符合自己的布局与发展

策略，寻求企业的中长期稳健发展。

但是，各家港资房企内地市场布局策略

发生变化的背后原因也是不一样的。

有些港资企业仍然坚持自己布局内地

房地产市场的策略。比如新鸿基、嘉华、丽

丰控股还是陆续拿了些新项目，继续布局内

地房地产市场。

而李嘉诚的布局策略则与上述房企大

为不同。这两年李嘉诚的公司在内地几乎

没有再拿过新项目，而将主要精力投入到海

外。这主要是由于国外大多数发达经济体

经济在复苏，房地产仍然处于价值低估阶

段，此时，李嘉诚几乎“买下整个英国”，成功

实现“低买高卖”的资本大挪移。对于李嘉

诚而言，此时出手海外买地开发项目刚好处

于抄底的市场阶段，市场周期的特征决定其

继续积极布局海外市场。

而对于有些港资房企来讲，在经历了几

轮内地房地产市场周期调整之后，面对今年

的市场变化，适度调整了策略，项目定价策

略相对也比较灵活，在几个城市内项目联动

销售，以更加贴近市场的策略进一步融入市

场，开启了其高周转之路，比如九龙仓。

当前，对于大型企业来讲，既然银行信

贷紧缩已是既定的事实，其势必会先知先

觉，尽早采取措施以先发制人。从目前市场

表现来看，北京、常州、杭州、无锡、广州、成

都等城市楼盘大幅降价的背后都含有港资

品牌开发企业布局战略调整的身影，比如九

龙仓等。

对于部分港资房企来讲，首先针对全国

范围内布局项目进行评估，对于布局不合理

的城市、项目所在区域或板块存在供大于求

状况、项目本身定位存在一定问题的项目将

率先采取降价措施，通过降价清盘尽快回笼

资金，退出这些布局不合理的城市或区域板

块，然后将回笼的资金投资到优势区域，同

时，通过拿地换仓谋求下一轮市场发展机会，

最终实现公司布局战略总体保持合理、健康。

港资房企内地楼市布局策略“分化”港资房企内地楼市布局策略“分化”

8月13日，国家统计局发布的“2014年1~7月份全国房地产开发和销售情况”显示，今年前7月，全国商品住宅销售面积49592万平方米，同
比下降9.4%；住宅销售额29874亿元，同比下降10.5%。图为上海中心城区各类建筑一景。 新华社记者 陈飞 摄


