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———对话浙江兴悦控股集团有限公司董事长邵斌

复苏房地产，需要稳健千里马

■ 李 洁 /文

上一次采访浙江兴悦控股集团有限公

司董事长邵斌是在 2020 年 4 月。当时新冠

疫情刚暴发不久，我们需要小心翼翼地，戴

起口罩，隔开 4 米距离采访。再次访谈，时隔

两年零六天，我们的口罩，还是没能摘下来。

疫情冲击早已波及房地产行业。多年

来，房企在高杠杆扩张中积患成疾，疫情之

下，市场销售持续下滑，加重了回款压力。于

是房企纷纷收缩投资规模减少拿地，地方政

府财政收入也因此承压。

近日，上市房企密集公布 2021 年度财

报。从最具标杆意义的头部房企销售规模数

据来看，2021 年，高速扩张多年的房地产行

业，首次出现了规模收缩信号。进入 2022

年，全国房地产销售仍未见起色。国家统计

局数据显示，2022 年 1 月耀2 月，全国商品住

宅销售面积同比下降 13.8%、销售金额同比

下降 22.1%。

近年来，主管部门反复强调“房住不

炒”。3 月 5 日，国务院总理李克强在《政府

工作报告》中指出，坚持“房住不炒”定位，

“因城施策”促进房地产业良性循环和健康

发展。在宏观定调之下，房地产行业金融端、

政策端纷纷释放回暖信号。

两年时间，伴随着中国房地产市场的变

化，邵斌对行业发展有了全新思考。在他看

来，未来 2 到 3 年，或许更长时间内，中国房

地产市场将经历阵痛期，把 20 多年高速发

展产生的后遗症慢慢去除，然后轻装上阵，

房地产行业才能朝着健康的方向发展。

在本次访谈中，邵斌谈到了对目前中国

房地产市场的观察、对未来的预判，以及房

企的经营探索。他说：“在房地产行业，我们

不能做黑马，要做千里马，要管理好团队、控

制好成本、做好产品研发和创新，在规模可

控的前提下稳步成长。”

以下是采访实录。

华东周刊：请从您的角度，谈谈中国房

地产现状。

邵斌：2022 年对中国房地产行业而言，

是一个具有代表性的时间点。之前的 20 年，

中国房地产经历了高速成长期。1990 年一

年中国新增房地产开发面积 1000 万平方

米，2000 年达到了 1 亿平方米，2010 年新增

商品房建设面积达到了 10 亿平方米，2017

年更是达到了惊人的 17 亿平方米，之后的

三年基本稳定。

从房地产发展角度看，2022 年将是一

个分水岭，会进入一个全新态势。目前，中国

房地产处在一个比以往更复杂、更需重新定

义发展方向的时刻。

华东周刊：中国房地产快速增长的原因

是什么？为什么现在出现分水岭？

邵斌：在分析这个问题前，有一点值得

探讨。很多业内人士，谈到中国房地产，会类

比西方房地产的发展进程。但我觉得，中国

房地产市场有其独特性。中国的文化、价值

观与西方有别，中国的经济结构、人口基数

和国外完全不同。对于国外市场，我们可以

思考、探索，但不能完全用西方道路预测中

国房地产方向。此外，中国幅员辽阔，各个地

区经济结构不同，南北之间、东西之间都存

在显著差异，因此，每个地区房地产行业都

有自己的发展路径。

再看过去 20 年中国房地产快速增长的

原因，这与过去 20 年中国经济的高速增长

密切相关。

衣食住行是老百姓最重要的民生业态，

人们对住房有天然需求。随着中国经济发

展，老百姓可支配收入的增多，居住需求也

在提升。1978 年改革开放之初，中国人均住

房建筑面积不到 10 平方米，到现在，全国人

均住房建筑面积接近 50 平方米。老百姓的

住居需求的提升，是支撑中国房地产发展的

重要因素。

再次，中国房地产一直被视为有效投资

渠道。20 年来，民众对投资房地产充满热

情，房地产市场需求持续攀升。但随着未来

房地产去金融化，强化消费属性，短期内开

发规模将趋于平稳，甚至可能出现下行的趋

势，所以 2022 年将是一个分水岭。

华东周刊：您说中国房地产市场目前比

较难，难在哪里？

邵斌：这是中国房地产行业发展进程中

必然面临的考验。过去 20 年的高速发展期，

很多房产企业没有做好战略规划管理，过分

依赖金融，盲目追求规模，等意识到风险时

已经控制不住，纷纷出现问题。

举个例子，大房企可能同时运营 100 个

项目，但实际的管理能力并不足以支撑每个

项目都达到良性的管理结果。在庞大的管理

体系、运营成本下，如果开发过程中房价不

大幅上涨，100 个项目可能 70%耀80%不赚

钱，为了同时支撑这 100 个项目的运作，企

业只能通过高杠杆、高负债率来解决。随着

财务成本的加剧，100 个项目可能都无法实

现盈利，企业又只能继续依赖金融手段维持

运营，这导致某些头部企业负债达到上万

亿，冰冻三尺非一日之寒。

华东周刊：进入 2022 年，房企销售持续

走低的原因是什么？

邵斌：这要把时间拉长来看。首先，前几

年房地产高速发展，开发总量过高，产生巨

大库存；第二，老百姓的居住水平已经有一

定保障，刚需减少；第三，疫情之下，经济持

续下行，房产投资放缓。

更深一步分析，在中国，老百姓居住水

平已经达到人均 50 多平方米，这个时候是

否改善住房，要看钱袋子是否充足。经济下

行，冲击各行各业，从财富层面分析，对底层

的冲击更大。以兴悦为例，我们在中西部的

项目，销售压力非常大。尤其是以旅游业为

主要产业的地区，疫情管控下，游客锐减，老

百姓买房需求必然下降。

同时，去年上半年某些区域房价上涨过

快，国家进行了一系列调控。调控有必要性，

主管部门一直强调“房住不炒”，房产不能被

视为金融产品。过去，老百姓有闲钱就去投

资房子，特别是一线城市和新一线城市，投

资房产收益很大。目前，国家调控，疫情持

续，房产投资也就大大下降了。

华东周刊：各地推出房地产松绑政策，

对行业复苏会起到怎样的作用？

邵斌：作用肯定有。在经济发达地区，刚

性需求是存在的。政府出台的相关政策，包

括首付降低、利率下调、限购性政策取消等，

会有一定刺激作用。但我觉得，房地产市场

报复性反弹不会再发生。

政策效果最好的应该是一线城市，经济

核心地区———长三角地区、珠三角地区，重

点地区的省会城市，如武汉、成都、郑州。再

下沉，效果很难判断。

华东周刊：中国房地产市场有国企、央

企、民企，他们扮演的角色是怎样的？

邵斌：房地产在整个经济结构中扮演重

要角色，上下游产业链波及面很广。近期，很

多民营头部建筑企业危机四伏，就是一系列

问题带来的连锁反应。头部房企如果倒下

10 家，倒下 50 家，后果不堪设想。经济要保

持稳定增长，地产不能再出现问题。

中国的房地产市场需要软着陆，硬着陆

会带来风险。特别是在当前环境下，需要央

企和国企起到稳定市场的作用。

民企扮演什么角色？前几年，经常听到

这样的形容，说又杀出一匹黑马，规模如何

快速增长等。我认为，在房地产市场，不要做

黑马，要做千里马，要走长走远。

未来中国房地产市场会往健康的方向

发展，民营企业优势也会慢慢凸显———成本

控制、市场调研、产品创新。每个阶段，不同

企业承担的使命和责任是不同的。现在这个

时候，需要央企和国企多参与，稳定市场。民

企要勤修内功，寻求更多的发展机会。

华东周刊：房地产稳健发展，需要解决

哪些问题？

邵斌：现在最重要的问题是，前 20 年高

速发展，行业存在一些大毛病、小毛病。

接下来 2耀3 年，要把高速发展遗留下来

的大毛病治理好，再用 3耀5 年，把小毛病改

掉，这是中国房地产转型蜕变的过程。

大病不言而喻，过去房企不惜高价拿

地，再炒高房价，推高预期，没有考虑到市场

端的实际需求，这是一种无序经营，从根本

上伤害了市场。所以，要从源头控制，不能用

金融的发展思路发展房地产。之后再治疗小

毛病，对内变革企业运营管理模式，对外重

拾市场信心。

这些问题慢慢解决后，首先房价不会大

幅上涨，其次符合市场需求的产品更受欢

迎。

房地产是实业，我完全赞同“房住不

炒”，这是房地产行业长期发展的必然前提。

华东周刊：面对市场变化，房地产企业

如何应对，兴悦集团是如何做的？

邵斌：在阵痛期，房企应该管理好团队，

控制好成本，做好产品研发和创新，健康发

展，重振信心。

这两年，兴悦在战略布局上做了大调

整。第一，我们对省外的项目进行收缩，以前

在云南、河南、江苏都有项目，未来会聚焦在

浙江。兴悦是浙江企业，文化相通。第二，要

确保规模可控，稳健发展。

2022 年，兴悦提出了“首个三年规划”，

2022耀2024 年要实现“四个拥有”：拥有一定

的规模、拥有一定的品牌价值、拥有一套成

熟且有自己特色的管理体系、拥有一支相对

稳定的核心团队，最终实现兴悦“小而精致，

规模可控、品质卓越、稳定健康”的发展目

标。

目前，对于我们民营企业而言，机遇和

危机并存，应该把握好当下的窗口期。

现在的危机在于，经济下行，地产市场

信心不足。主流拿地的企业，基本是央企、国

企和极少数的民企。但在市场如此动荡的情

况下，兴悦还在持续发展，证明了我们前期

战略的正确性，我们一直没有把规模打开，

我们一直在稳健发展。

现在的机遇在于，如果找准方向，提升

抗风险能力，度过阵痛期，就能赢得口碑和

市场。数据显示，最高峰时期，中国房地产企

业曾接近 10 万家，经过这次的行业巨震和

市场洗礼后，只有极少数的企业有机会存活

下来并坚守在这个行业。今年，兴悦在浙江

计划运行 6 个项目，4 个项目将推向市场，

这在 2022 年“寒冬”之下，是不错的成绩。

复苏房地产是一个长期过程，政策能短

暂刺激，但根本还是要依靠市场。作为房地

产企业，我们敬畏市场，尊重市场规律，坚持

做高品质的、老百姓自己用来住的好房子，

慢慢重塑市场信心，在这个过程中实现企业

的稳定、健康以及长远发展。


