
360 公司董事长兼 CEO 周鸿祎最近

在接受采访时说，其实做事情的基点，

是要给别人做有价值的事情。或许你认

为这些都是废话。在市场热度极高、大

家都在热衷于追逐各种新产品的时候，

这听起来确实像是废话。

但如果热度稍稍降下来，到了披沙

拣金的阶段，是不是就可以有思考“基

点”的空间了？老子说，“以身观身”。

“修身”是根基，建立了自我，能够给身

边 为 数 不 多 的 “ 别 人 ” 做 有 价 值 的 事

情，才有了处人治世的基点。有了这个

基点，才能逐渐扩展到“以乡观乡”，乃

至“以天下观天下”。

Paypal 创始人彼得蒂尔在新书 《从 0

到 1》 中提到，为了避免折戟沉沙，有几

个问题是每个有宏大抱负的公司必须回

答的，其中一个就是，在开创之初，是

在一个小市场抢占大份额吗？

一个正面的例子是特斯拉。作为电

动 车 制 造 商 ， 特 斯 拉 最 初 并 没 有 冲 向

“广阔”的消费级汽车市场，而是直接向

高端进军，生产电动敞篷跑车。这对于

一个汽车产业的后来者来说，看起来好

像不可思议。但就是凭借这种反其道而

行之的做法，特斯拉在吸引了少数以绿

色为时尚的美国明星和富豪之后，站稳

了脚跟，也有了扩展市场的机会。

然而，并不是每个公司都从基点出

发。有很多公司都以乐观的态度和精美

的 PPT 讲述着千亿甚至万亿美元市场容

量，讲述通过包装、推广和渠道可能实

现的销售前景，以及潜在的市场份额。

他们没有在 PPT 里说到的是，巨大的市

场 还 意 味 着 残 酷 无 情 、 血 腥 残 忍 的 竞

争。如果不能就垄断小市场拿出独特的

解 决 方 案 ， 就 无 法 摆 脱 恶 性 竞 争 。

以身观身。从基点出发的道理其实

很简单，拥有了一个稳定的客户群，形

成了重复购买，生意才能持续，这是最

基本的概念。只是当诱惑太多的时候，

终点线前华而不实的画面太美，让人们

忙于直接去观照天下，而忘了应该从哪

里起步。

温 故

房地产联姻互联网金融
形式多样

“一直想继续享受浪迹天涯、四海
为家的惬意；一直想专注于艺术品的收
藏；一直想继续令人向往的环球之旅；
但互联网金融的魅力最终让自己又一次
停下行走的脚步⋯⋯”去年 4 月，从搜
房国际转战平安好房任董事长兼 CEO
的庄诺在微信朋友圈中写下如此感言。

一年后，由中国平安集团董事长兼
CEO 马明哲和平安好房 CEO 庄诺发起
的房地产众筹联盟今年 5 月 29 日在上
海宣告成立，联盟聚集了万科、万通、
绿地等数十家国内知名房地产商。中国
房地产众筹联盟筹委会联席主席、万通
控股董事长冯仑当日公开表示，平安金
融平台作为重要支撑，联合业内主要的
房地产开发商和相关产业链的企业进一
步优化地产业的生产方式、服务方式和
融资方式，通过这种众筹方式既能增加
中低收入人群个性化的购房选择，同时
也能够为所有的要改善居住环境的百姓
提供更为便捷、适合、低价的产品。

自从去年 12 月 18 日，中国证券业
协会公布了 《私募股权众筹融资管理办
法 （试行） 》，将股权众筹正规化以
来，平安好房推出海外众筹第一单——

“100 美元做美国房东”，远洋地产携手
京东金融发布“11 元筹 1.1 折房”，万
科地产联合平安好房、平安不动产，募
集金额逾 1500 万元，成功问鼎境内单
次房源最多众筹资金纪录。房地产众筹
成为“互联网”+“金融”+“房地
产”模式的最主要四种表现形式之一。

除了房地产众筹，房地产 P2P 也
引起业内关注。中国互联网金融行业
协会会长宏皓在接受 《经济日报》 记
者采访时表示，目前房地产 P2P 主要
有三种联姻形式。“第一种，房地产
开 发 商 与 P2P 平 台 联 姻 推 出 一 款 产
品，购房者通过投资这一产品享受打
折收益外，还能获得优先购房权。如
民 生 易 贷 联 合 万 科 地 产 共 同 推 出 了

‘万民宝’，如果投资者与万科成功签
署购房合同，收益补贴在提高 1%的
同时，还能享受楼盘的优先购房权和
9.8 折优惠。第二种为 P2P 平台为购
房者提供首付贷款等相关贷款服务。
如搜易贷推出的‘首付贷’以及平安
好房推出的‘好房贷’等，帮助那些
有购房需求但资金不足的‘刚需’买
房者，解决首付难等问题。还有一种
就是提供保理业务。如搜易贷推出的
创新型保理产品‘银泰租金宝’等产
品，上游建筑商通过 P2P 平台将应收
账款作为质押进行融资，当应收账款
到期时，房产商便将资金打入投资者
账户中。”宏皓举例说。

此外，不管是第三方支付平台进
军房地产，还是房地产中介开通理财
业务，都为房地产联姻互联网金融打
开想象空间。作为互联网金融支付业
务平台，快钱为与万达联手推出的项
目“稳赚 1 号”提供了较强的互联网
金 融 “ 个 性 ”： 项 目 起 投 金 额 仅 为
1000 元人民币，投资者在融资 3 个月
后，可申请变现、转让，以及 APP 客
户端与网站平台多渠道发售。而占据
北京地区二手房市场半壁江山的中介
链家地产，推出“链家理财”互联网
房产金融平台，“家多宝”短期理财产
品也同步上线，房地产联姻互联网金
融正向多样化趋势进发。
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当开发商插上互联网金融的翅膀
本报记者 温济聪

“事先筹资再盖楼省去了融资环节，锁定购房者也不需要做太多的营销投资。众筹资金不但没有融资成本，
建房资金在实际操作中还存在增值保值的空间，最终节约的成本或将达到 30%以上。”

以身观身
张 忱

发展空间巨大 风险仍存

根据北京链家地产市场研究部的统计
数据显示，5 月全月北京地区新建商品住
宅(含保障房、自住房)网签量为 8482 套，
扣除保障房、自住房后，纯商品住宅成交
5176 套，比 4 月上涨 39.1%，比去年 5 月
上涨 24%。今年 5 月全月纯商品住宅成交
量超过了 5000 套，明显好于去年同期。
此外，有数据显示，5 月我国大部分城市
成交面积环比、同比均有较大的升幅。其
中上海和深圳成交量大幅增长，同比去年
5月份有约 150%的增幅。

链家地产副总裁魏勇告诉记者，半年内
央行三次降息两次降准，再加上“3·30”楼
市新政的出台以及部分家庭资产重新配
置、将此轮牛市获利资金转向房地产的影
响下，近几个月国内楼市有望出现全线飘
红之势。而这一良好局面恰巧为互联网金
融与房地产的联姻提供了诸多利好。

“房地产联姻互联网金融，通过从B端
（房地产商） 到C端 （购房者） 的投融资模

式，达到资金快速、有效流转，解决房地
产商、上游建筑商、消费者等多方资金短
板等问题。”民生e房项目负责人表示，与
传统房地产行业信贷企业融资、购房者贷
款模式相比，新模式能更好地满足整个产
业各端的需求，未来发展空间巨大。

“房地产金融是朝阳行业，潜力巨
大。个人住房贷款目前每年以 10%以上
的速度增长，这是未来房地产金融主要潜
在领域。”魏勇同时介绍说，链家地产目
前正向金融领域不断延伸，除已开通的第
三方支付、链家理财 P2P 和担保外，链
家金融还将向融资担保、小额贷款和个人
征信相关领域逐步迈进，目前金融业务已
占公司整体盈利的近 10%，预计今年底
将超过 15%，未来 3 年里占比将达 20%，
未来 5 年里占到集团利润的半壁江山也是
非常有可能的大概率事件。

不过，虽然房地产联姻互联网金融发
展空间巨大，但也存在一定的发展风险和

瓶颈。首先面临的是政策和法律风险，以
众筹为例，虽在国内发展已有 4 年多的时
间，但几乎从一开始，股权众筹这个概念
在我国就游走在法律的边缘。

在中国消费者协会副会长、中国人民
大学商法研究所所长刘俊海教授看来，众
筹本身存在欺诈等风险。而且，股权众筹
还可能会涉及到非法集资。《公司法》 规
定，成立股份有限公司的股东人数不得超
过 200人，成立有限合伙制的股东人数不
能超过 50 人。倘若人数超过法定界限，
众筹平台就触碰到了法律的“红线”。

“一方面，传统房地产企业更擅长拿
地、盖房与销售，但并不擅长搞金融，向
金融地产和轻资产转型升级存在一定的专
业风险与担忧；另一方面，近来 P2P 平
台跑路事件时有发生，虽然给投资者的收
益很高，但部分平台风险控制不达标，因
此 存 在 一 定 程 度 的 信 用 风 险 和 投 资 风
险。”宏皓坦言。

加快轻资产战略转型
为房企购房者带来实惠

目前来看，我国房地产市场业已
进入以供需平衡为特征的发展时期，
传统房地产企业发展亟须新思维、新
方式。

一位万达集团内部人士表示，作
为在国内较为知名的房地产商之一，
万达集团正进行第四次战略转型,想
借助创新思维的互联网金融模式，加
速万达向轻资产的服务型企业转型。
而联姻互联网金融的可不只万达一
家，目前在境内前 50 强房地产企业
中，已有万科、绿地、万通、绿城等
近 25 家 企 业 通 过 形 式 多 样 的 方 式

“拥抱”互联网金融，涉及资金约
220亿元。

对于双方的合作，快钱公司相关
负责人坦言，与快钱的合作，能够全
面支持万达集团的轻量化发展。在并
入万达集团之前，快钱早已在支付业
务的基础上附加融资、理财等互联网
金融服务，并入后，贴近市场的一线
金融数据将会获得更大程度的积累，
万达的互联网金融战略整合便会获得
更为广阔的发展空间基础。

“而传统房地产企业向轻资产转
型，关键在于是否顺利摸索出互联
网金融准确方向，万达并购快钱旨
在希望通过快钱资本的力量，快速
有效地融合互联网基因增强其自身
实 力 ， 为 轻 资 产 转 型 做 充 分 的 准
备。”上述快钱公司相关负责人表
示，当房地产企业过渡到资本充裕
模式，哪家企业能利用资本实现更
大的收益，房企的估值、模式便发
生巨大变化。

而“互联网”+“金融”+“房
地产”的业务模式，受益的绝不仅是
房地产开发商，还有买房者。民生易
贷总经理任洪文介绍，一般来说，购
房者买房要经过准备现金、选楼盘、
付首付、按揭、交房、还贷等一系列
过程。买房的人，大多会经历彻夜排
队、高价买房、首付不够、贷款手续
繁冗复杂等问题。而如今，这样的痛
苦体验或将消失，购房者或足不出户
就能在理财的同时，选购新房或二手
房，享受到资金理财与购买房屋一体
化的体验。

在庄诺看来，倘若房地产众筹链
条完善，可以使得开发商的成本减少
至少 20%。

“传统的房地产开发模式较为单
一，分为拿地、贷款、盖房、营销推
广等几个重要固定环节，房企很难从
产业链条中降低成本。”庄诺告诉记
者 ， 倘 若 “ 互 联 网 ” +“ 金 融 ” +

“房地产”链条完整，占楼盘总开发
成本 40%—50%的拿地成本是硬性支
出不会出现太大变化，互联网众筹
的 作 用 体 现 在 节 约 15% 融 资 成 本

（即财务的本金，以及拿地后去银行
贷款所产生的资金成本）、5%—6%
的营销成本 （广告、佣金、中介费
用、房地产售楼处及相关工作人员
的工资等） 及其他运营成本。“事先
筹资再盖楼省去了融资环节，锁定
购 房 者 也 不 需 要 做 太 多 的 营 销 投
资。众筹资金不但没有融资成本，
建房资金在实际操作中还存在增值
保值的空间，最终节约的成本或将
达到 30%以上。”庄诺认为。

万 达 集 团 与 快

钱公司联手推出商

业 地 产 众 筹 项 目

“ 稳 赚 1 号 ”、 搜 易

贷 携 手 中 原 地 产

合作推出“e+金融

产品”、民生易贷上线

“民生e房”⋯⋯互联

网金融早已不只是

简单地买卖理财产

品，正在渗透诸多

传统领域，而对资

本来说，其与房地

产的结合很是吸引

眼球。


