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许多年后回望 ，2020 年的这一个开
年，仍会深深刻在我们的记忆里，因为它深
刻地改变了很多行业， 也改变了身处其中
的每一个人。

有人开玩笑说 ：“一场疫情 ，让我们
都换了行业 ，全民变厨子 ，医生变战士 ，
干部变门卫 ，老师变成主播 ，家长成了
班主任。 ”

平时没看上的微商， 变成了在家就

有收入的工作 ；平时没有太在意的快递
业，更成了“宇宙第一”的重要行业。

改变， 是当下我们要面对的第一命
题。

或许 ，改变 ，能让我们换一种活法 。
也或许 ，改变 ，能让我们柳暗花明 ，遇见
新机遇。

甚至 ， 当下的你完全没有意识到 ，
危机中的改变 ，可能会影响一个行业数

十年。 就如 17 年前的“非典”，刘强东把
中关村的实体店铺搬到了线上 ，马云顺
势创立了淘宝。

一切都在修复中新生， 新赛道在切
换后再出发！

而这一次，轮到了房企。
线上卖房 ： 从一开始被吐槽是应

付老板的 “形象工程 ” ，变成房企 的 主
战场 ；

无理由退房： 呼吁多年无果、 噱头
多过实际的营销包装 ， 成为前置的 、共
识的游戏规则；

物业管理：从被视为地产末端、只花
钱不赚钱的部门，变成核心拳头业务；

现金流安全： 从听听就算了、 专家
吓人的言论 ， 成为真真切切求生存 、求
发展的源泉。

这一系列的改变， 都在倒逼这个行

业进行更深层的变革。
比如 ，单单 “无条件退房 ”这个 “武

器 ”，本意是为了配合网上售楼 ，却有望
倒逼企业进行产品升级， 促进缺失的售
后制度完善。

又如， 物业管理， 这一次成为社区
防疫的一线 ，未来或会成为房企链条下
沉、延伸的发端。

而经过这一次考验， 浴火重生的房

企会主动挤泡沫 、构建资金 “防火墙 ”，
让这个行业走得更健康、更长远。

这巨大的成长，蜕变于这一场危机。
危机后的成长，虽是偶然，也是必然。

因为这个行业“熟”了———没有一朵
浪花 ，不是源于大海深处的悸动 。 风吹
过麦浪扬起微澜，是因为麦子熟了。

再出发！ 心向阳光。
是的，没有一个春天不会到来！

编者按：
从现在开始，

羊城晚报将持续关
注房地产行业在这
个 春 天 的 重 新 启
程。

我们将关注，
在新赛道上， 领先
者们的步伐。

我们也将探讨，
在新赛道上，该有怎
样的新规则。

敬请扫码关注
系列焦点策划———
《新赛道，再出发！ 》
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如果房子能退货
地产业规则将会怎样被改变？
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变！ 行业规则之变

根据克而瑞地产研究中心监测， 目前榜单
200 强房企， 有 143 家房企搭建了线上售楼
处，“线上卖楼”成为地产行业的“常规动作”。

其实，对于房地产企业来说，“网上卖楼”也不
是什么新鲜事，早已有之。

例如，万科的线上售房平台“e 选房”，早在
2018 年年底就已成立。 其他品牌开发商同样如
此，碧桂园有“凤凰云”、恒大有“恒房通”、龙湖有

“龙湖 u 享家”、富力有“富力好房”，等等。
在此之前， 龙头企业的自有线上平台，只

是一个营销和展示的舞台， 只图戏唱得热闹，
并没有太在意“票房收入”。

不过，这一次，平台的作用显现出来了。
品牌开发商的自有平台比匆忙上阵的“草

台班子”明显功能齐备许多。 一个优秀的平台，
可以实现“看房 - 选房 - 购房” 链条的闭环，
实现基本信息查看、VR 全景看房、 意向登记、
线上选房、网上验资、网上认购等功能全覆盖。

而线上看房，则从营销噱头成为了救命稻
草。

有一位操盘手坦言，以前觉得做这些就是
给老板看的“形象工程”；现在才发现，原来这
个是目前唯一可以做的事情。

在“急刹车”面前
房企被扯断的岂止“现金流”？

文 / 图 羊城晚报记者 詹青

没有人再敢以玩票的态度对待
线上看房， 越来越多房企开始给线
上平台加砝码。

砝码之一是我们最常见的“史
上最大优惠”；砝码之二是我们并不
陌生、常常吐槽却不能实现的“购房
犹豫期”———“无理由退房”。

为了打消购房者的顾虑，为了让
购房者在线上支付的时候可以更加
果断，就必须有“无理由退房”支持，
作为线上卖楼的衍生方案，“无理由
退房”表现出来的诚意也越来越足。

从“7 天无理由退房”，到“10 天
无理由退房”“30 天无理由退房”，
再到“半年期无理由退房”方案，买
房“犹豫期”越来越长。

甚至，有些开发商为了表达自己
的诚意，还拿出贴息补偿，从而表明
自己坚定执行“无条件退房”的方案。

这回是来真的了！
而在此前很长一段时间，“无理

由退房”只是一句谎言，因为房价涨
了，对于客户来说，哪怕对房子有再
多的不满意，都不会选择退房，只能
吃哑巴亏。

“无理由退房”就是一个噱头，

开发商和客户都不会放在心上。
但是从 2017 年之后，随着房价

趋稳，这件事就有了真实的意义。 因
为房价涨得慢了，甚至还可能跌了，
那么，如果买房也有“犹豫期”，买房
也可以“不满意就退”，行业规则将
会发生颠覆性的改变。

一位企业高管对羊城晚报记者
说，“无理由退房” 如果能成为行业
规则，那就是一把利器，可以倒逼企
业进行产品升级，“很长一段时间以
来， 房地产业并不太重视产品与创
新， 就是因为房地产业不存在退货
问题”。

有一位业内人士这么说：“那些
做好产品的多数是因为老板自己有
产品情怀，而那些做普通产品的多数
是因为老板自己热爱金融。 但结果往
往是：热爱金融的老板，比热爱产品
的老板活得更滋润、赚的钱更多。 ”

假如有一天，房子也可以退货，
那么，产品将会成为第一位，客户的
诉求也会成为核心诉求，真正“产品
为王”的时代才会到来。

那么，纸糊墙壁、甲醛地板，也
将真正成为过去时。

“无理由退房”，从“谎言”到“革新利器”线上地产卖房，
从营销噱头到救命稻草

过去两年来，房地产业一直在
“去杠杆”， 高压的宏观政策不断
加码， 就是要挤掉房地产的“水
分”，但事实上，房企一直不肯主
动降杠杆， 仍然一如既往地跑马
圈地，唯恐错失杠杆红利。

不过，经此一“疫”，扛过来的
房企将会更加深切意识到现金流
对企业安全的重要性。

我们会发现， 那些底子一直
很扎实、现金流较充足、变现能力
较强、融资能力较强、有米有粮的
房地产企业，能够安然度过危机；
或者是营销能力极强、 市场运作

能力很强的企业， 也可以通过后
期的营销动作， 来弥补前面几个
月因为销售停滞而导致的损失。

至于那些既无资金优势 ，又
无市场优势的房地产企业， 则会
无力前行， 或者直接进入经营恶
化的状况，最终不得不退出市场。

一场突如其来的资金链大
考， 或成为房地产行业洗牌变革
的分水岭、助推器。

走得稳，比走得快更重要。 房
地产行业进入了新赛道， 较量不
再是单纯比速度，而是更综合、更
稳健的实力考验。

对于激进的房企来说，2020
年上半年会很难过，因为 2020 年
本来就是还债高峰期。

来自克而瑞地产研究中心的
数据显示，95 家房企年内到期债
券总额超过 5000 亿元， 较 2019
年上涨 45%， 房企的融资及偿债
压力较大。

就算没有突如其来的疫情影
响，上半年的房企也会感到“手紧”
（粤语，指缺钱）。 根据 Wind 数据
库统计， 截至 2020 年 6 月 30 日，
32 家有债券短期内到期的企业
中，15 家经营性净现金流为负；到

期债券余额、货币资金超过 20%的
有 11 家，其中最高达 70.34%。

对于偿债能力减弱的企业，突
如其来的市场暂停更是雪上加
霜。 招商证券分析，房企最快或要
到三四月份才能回到正常的销售
轨道、 四五月份才能恢复以往 3
月份的小高峰。

历史数据统计显示，房企第一
季度销售占全年比例约为 18%，
销售回款占全年比例约为 21%。
如今收成可能减半甚至颗粒无
收，“缺血” 会引起一些企业面临

“休克”风险。

市场突然停滞，据说大多数房
企已经在做内部容压测试，测试假
如没有 1 分钱收入， 企业能扛多
久。 有专家预测，大多数企业扛不
过 3 个月，最多也顶不过半年。

有人也许会问：房地产企业不
是很有钱吗？ 楼价一路上升，发展
商 20 年如一日地赚钱，为什么会
支撑不了几个月呢？

这其实是房地产行业一直以
来的激进所埋下的伏笔。

房地产江湖一向以规模称英

雄，加杠杆是房企经营的主流。 激
进的房地产企业跑马圈地，唯恐错
过了杠杆红利， 表面轰轰烈烈，内
里却有点脆弱。

高杠杆、高周转，意味着拿地
快、开工快、开盘快、销售快，这种
玩法要求房企高速运转，现金流速
度极快。 如今， 市场按下暂停键，
如同高速运转的流水线突然来了
一个“急刹车”， 会扯断一些房企
的资金链，也会击溃一些激进扩张
的房企。

历史的尘埃，落在个体身上，可
能是一座大山。在房地产市场化 30
年中，每一次重大突发事件，总有一
些房企黯然退场。 突发事件常常是
行业洗牌变革的分水岭、助推器。这
一次，也不例外。

这一次突如其来的“急刹车”，
将会扯断一些过度加杠杆房企的资
金链。经此一“疫”，房地产的激进浮
躁之风将会改变，因为“稳”住资金
链、构建更安全的资金“防火墙”，主
动挤泡沫、降杠杆，才是走得更稳、
走得更远的保障。

虽然资本的本性是贪婪的，但
是理性的企业，要学会克制贪婪。

看起来很有钱的房企，为什么扛不过三个月？

上半年房企双重压力：待偿债务 + 市场“急刹车”

主动“去杠杆”，走得稳比走得快更重要

往日热闹的售楼部

某
楼
盘
以
“钟
表
”为
灵
感
的
设
计
，

喻
意
房
企
的
运
作
争
分
夺
秒

房子买了就不能退，这一直是行业的痛点

本版制图 / 伍岩龙

网络智能是人类发展的必
然趋势，“在线”即将成为各行各
业的常态。

不过，房地产是例外，作为
低频、大宗消费，购房必须实地
勘察、谨慎购买。 这就是为什么
“线上卖楼”早就出现，却从未大
规模推行。

不过，这一次，却不一样了。
受关闭线下售楼部影响 ，

“线上卖房”与其衍生政策“无
理由退房”，渐渐成为开发商们
的“常规动作 ”，开始影响并倒
逼着这个行业进入新一轮的规
则创新。

文 / 图 羊城晚报记者 詹青
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