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滨江集团有望成为后来者居上的一个范本滨江集团有望成为后来者居上的一个范本

文/李坤军

11 月 17 日，滨江集团董事长戚金兴去看了滨江·江南
之星的示范区，当天，江南之星开放了多达 8 套样板房。有
意思的是，这其中有两套样板房的户型，总共只有四套可售
房源。为四套房子做两个样板房，这样的做派确实很“滨
江”。

按照惯例，董事长的到来，意味着江南之星就要开盘
了，因为戚金兴早就定下规矩，对于任何一个项目，他一般
只去三趟：第一次在奠基时；第二次在示范区和样板房开放
时，还有一次就是竣工验收前。

然而今年的情况有些特殊，即便开放了示范区和样板
房，也不一定意味着江南之星就要开盘销售了。因为对于
滨江来说，今年手里正握有大把现金，对于推新盘，事实上
没有那么急。与江南之星一道处于观望的，还有锦绣之城
的二期以及华家池的新推房源。

如果不出意外，等到今年的年历翻完最后一页，滨江集
团的全年销售额将突破 300 亿元。这是一个滨江集团从来
没有触及过的高度。

300 亿，在全国的房地产市场，并不是个大数字，放
眼望去，“千亿级”的房企比比皆是。但这 300 亿背后蕴
含的质量，也许会让很多全国性的房企自叹不如。作为
规模上的后来者，滨江正用它掌控的“四有”，有望成为
后来居上者。

有调控才会有变化

对于房企而言，其实就内心而言，没有人会喜欢调

控，因为调控意味着原先既定的一切都要做出更改，这将

涉及很多方面，是件烦人的事。而一旦应对出了差错，甚

至有可能伤及企业。

然而，对于国内楼市而言，调控又是一件不可避免的

事。房子在日常生活中扮演的角色如此之重，以至于任

何有可能导致的不良结果，都会让有关各方紧张，管控和

纠偏就成了习惯性动作。

对于当下的调控，戚金兴说，这就像一个人刚跑完

步，心跳来到150下，只有等它低下来后，才能接着再跑。

而机会就躲藏在这一升一降中。如果没有调控，现

在可能都是央企、国企的天下，因为前段市场的土拍市

场，基本被他们垄断；没有调控，可能大者恒大，单边上扬

的市场，无需变化创新，甚至光吃老本，就能固若金汤；没

有调控，鱼龙混杂，谁都能轻易赚到钱，纯粹就变成了傻

子市场。

因着调控，房地产市场有进有退，有人崛起，有人出

局。调控本质上，更能反映出一家企业的能力以及背后

管理层的运筹。

这或许是滨江面对的良机。

调控带来了机会，但能否抓住机会，

一大根本就是手中有没有资金。作为资

金密集型行业，房企缺不得钱。

梳理滨江这些年的发展，“稳健”是最

重要的标签。戚金兴曾说过，不要轻易打

出最后一颗子弹，无论多艰难的环境，因

为你不知道接下来的情况是不是更糟。

因此，滨江从来不会用尽别人的钱，来为

自己壮胆。

今年，滨江的发展战略有所改变，由

过往的“稳健”，转向“积极进攻”，但在进

攻前，有一个明确的前缀，那就是“在安全

情况下”。这就像放风筝，放得高，但还要

能收回来。

滨江转向“进攻”，源于手中充足的

“粮草”。当下滨江手里到底有多少钱，从

其第三季度财报中可以读出：经过近两年

半时间的主动“去库存”，滨江目前账面上

已躺有 88 亿现金，企业的净资产则达到创

纪录的 150 亿。与此同时，滨江需要承担

利息的欠债仅为 57 亿，负债率只占到净资

产的38%，这在品牌房企中非常少见。

而就是这仅有的 57 亿有息负债中，开

发贷款仅仅只占到11亿，剩下的46亿皆为

中票或公司债这样的 5 年以上的贷款，并

且利率极低。

整体负债低，同时负债结构又非常合

理，这使得滨江在资本市场完全可以做到

长袖善舞。除了仍可以增加的开发贷款

和物业经营性贷款外，滨江还可以增发

30 亿的公司债和 30 亿的中票，加上去年

已经过会但尚未使用的另 30 亿公司债和

中票，滨江未来直接可动用的资金将超过

200 亿元。

在楼市高歌猛进之时，很多房企用

足资金杠杆，在土拍市场气贯长虹，随着

市场进入到盘整期，当时的气贯长虹，反

倒成了压力。反观如滨江，当年的“稳

健”，可能让其错过了一棵大树，不想在

后来却遇上了一片森林。万科擅长低谷

时拿地，现在滨江站到同样的攫取生产

资料的节点。

滨江过去有一句话：做区域品牌领跑

者。如今，滨江还会自谦地说自己还是区

域性品牌，但这个区域的界限，正在被广

阔的都市圈取代。

中国目前发展最好的都市圈，就是长

三角、珠三角和京津冀，无论从哪个维度

去衡量，它们都占据了中国经济半壁以上

的江山。因此，对于任何一个胸怀全国的

企业而言，布局这些区域是重中之重。

从今年开始，滨江提出了一个“三点

一面”的战略，所谓“三点”，即杭州、上海

和深圳三地，所谓“一面”，即长三角富裕

城市。

杭州是滨江的大本营，其重要性不言

而喻，无论何时何地，杭州都是滨江的重

要“粮仓”。除去奥体区域，滨江目前在杭

州仍坐拥 400-500 亿的货值，这足够支撑

其在未来很长一段时间内，仍是杭州市场

TOP3房企。

杭州之外，滨江首先发力的是上海市

场，目前在上海已拥有四个项目。按照戚

金兴的计划，到 2018 年，上海市场将会为

滨江提供200亿左右的销售业绩。

8 月 9 日，滨江则首次走出长三角，与

深圳安远控股签订合约,共同设立公司,滨

江控股 70%,拟开发深圳龙华区安丰工业

区地块,预计该项目整体销售货值超 200

亿。

而无论是上海，还是深圳，滨江开拓

的步伐不会停滞，只会加快。两个城市，

滨江潜在的合作项目各自都会在三个以

上。

北上深杭，是中国城市的形象代表，

更是中国经济繁华的表征，如今三地落

子，唯独京城还是空白。不过有消息传

出，滨江也正在积极谋划北上。

综观全国性房企的演进，由发迹之

地，到北上广深等都市圈核心城市，再到

其他城市，是基本路径。而这其中，能否

在都市圈核心城市立足，是最为关键一

步。滨江走稳了这步，也基本给自己勾勒

出了一个全国性房企的轮廓。现在说千

亿销售，可能为时过早，但就其体格而言，

其实是大概率之事。

有品质才会有长久拥趸

战略也好，规模也罢，说到最为核心的

一点，就是要有人来买你的房子。当然，怎

么卖出房子，各个房企的套路并不一致。

但在一个消费升级的时代背景下，品质也

许是更关键的一点。

国内的房地产市场，仿佛有个悖论，规

模做大的，品质一般；在品质上更有追求

的，规模似乎又很难做大。

现在对于滨江来说，要挑战的就是这

个悖论。即在保证品质的基础上，又追求

一定的规模。

滨江能这么做，是源于杭州这个市场

的特殊性。很长一段时间里，杭州本土房

企两耳不闻窗外事，一心只做匠心房。这

样的企业运营理念，让杭州的房子错过了

前一轮的急遽爆发，却一直成为品质的教

科书。那些外来房企来到杭州，鲜有不在

品质方面学习本土房企的。

滨江的品质毋庸置疑，在杭州已经历

多年的检阅，如今输出这样的品质，在上

海、深圳等市场，自然大受欢迎。事实上，

这些城市的房价更高，购房者对于房子的

附加值也更为关注，在这样的城市卖滨江

式的“品质房”，其溢价能力甚至超越杭州。

有品质基础，融资渠道又宽广，与此同

时，滨江还不拘泥任何形式的发展，无论从

土地市场公开竞拍，还是与其他房企合作、

代建等多种方式，只要有合适的地块都会

去尝试。这在很多人看来，滨江具备了弯

道超车的可能。

在 消 费 品 领 域 ，我 们 看 到 ，一 些 企

业规模很大，但因为产品老化，或者落

伍，发展渐渐放缓。相反，另一些企业，

当下规模一般，但产品非常具备竞争力，

在市场上渐渐占据更多话语权。消费品

因为单次消费金额低，这样的转变来得

更早。房地产市场虽说标的物总价高，

但因为要用上十年、几十年，对于好房子

的追求其实更甚，品质房企一旦做好如

滨江这样的品质与售价之间的平衡，对

于市场的杀伤力一定非常大。

而根据戚金兴的要求，今后，在每一个

滨江的案场，都会在醒目位置写上这句话：

滨江房产，做行业品质引领者，区域品牌领

跑者。当然，更多的时候，它要被刻在每个

滨江人的心头。

有资本才会有生产资料

有中心占据才会有都市圈市场
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