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在大會上，郁亮指2022年不單
是集團 「破釜沉舟」 、 「背水一
戰」 的一年，也是一個新時代的開
始，要通過戰略─機制─文化─組
織─人，五方位的變革，將此串連
在一起，以適應新的時代。

郁亮：飛機不再坐頭等艙
他明言，如今房地產行業呈現

兩大特徵，一是進入縮表出清階
段，二是進入新發展模式。所謂新
發展模式，可概括為一個中心，三
個基本點。一個中心，就是解決老
百姓居住問題。三個基本點，分別
是房住不炒、租購並舉，以及人、
地、房之間的匹配。

他提出，房地產行業進入縮表
出清階段，要去金融化，因為國家
不允許房地產佔用過多金融資源，
也不能允許居民因買房背負高額的
債務負擔，郁亮相信，縮表出清對
於房企來說是一場生死之戰。但他
亦相信解決老百姓居住問題是基本
政策不會改變，會釋放一些需求，
其中不少需求會轉去 「租」 市。

面對重大變化，郁亮認為，萬
科也要做相應改變。比如投資方面
需要進一步思考，面對市場分化萎
縮、利潤非常有限的時候。萬科需
要更高質量的投資，要由過去均
勻、分散式投資轉為向市場表現更
好、團隊操盤能力得到證明的地方
集約化投資。

在組織方面，郁亮認為未來萬
科不需要那麼多產品線、負責人。
集團已經將65個首席客戶官精簡到
14個人，將多出來的51個同事分配
到其他部門中，以減省，精簡人
手。

利潤方面，郁亮指房地產已經
不是 「黃金時代」 ，而是進入了
「黑鐵時代」 ，利潤大幅下降，不

能再用過去的思維、體系去運作，
未來福利、補貼都要跟黑鐵時代相
適應。

他舉例，現在已經是10%左右
微利的行業，如果所有業務都是外
判，每個外判都要賺10%，集團肯
定沒錢賺，所以未來要 「流程再
造」 ，盡量將各項流程自行處理。
郁亮稱： 「面對今天的黑鐵時代，
現在很多用成本加成方式的收費模
式都會被顛覆掉，過去的大手大
腳、做二傳手、假手於人，層層轉
包的方式一定是不可行的。」

在文化方面，萬科強調八個
字，就是 「節衣縮食、戰時氛
圍」 。他更透露自己出行時亦以身
作則，已經不會買頭等艙的機票。
「一切工作都圍繞打仗進行，圍繞
止跌回穩提升、縮表出清和 『長肌
肉』 三項主要任務展開」 ，與之無
關的工作都放在次要位置。

大和料行業下半年復甦
此外，萬科已經取消原來的合

夥人層級，所有集團合夥人全部下
沉到所在單位。

展望內房行業，美銀預料，不
少發展商將在3月面臨困難，相信關
鍵是如何令到內地買家信心回復。

大和指出，自去年10月起，中
央對內房有支持政策，料最嚴重的
監管壓力或已過去，但未來仍有一
些不確定性，相信隨着行業由今年
下半年或進一步復甦，除開發商還
債能力以外，其他因素亦越來越重
要，對行業保持中性看法。該行
稱，雖然投資者對內房仍有各種擔
憂，內房前景仍然受到不確定性的
困擾，並且政策有機會持續改變，
但相信主要內房企業能夠抵禦周期
性低迷，並實現持續市場份額擴
大。

談組織

行業進入黑鐵時代，
擺脫黃金時代的慣性

萬科提供事業的舞台、發
展的機會，而不是單純的
給錢

談機制

萬科缺乏做好的態度和
負責的精神

談人

談戰略

今年背水一戰，行業
進入縮表出清階段
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【大公報訊】記者倪巍晨上海報
道：針對樓市，人行近日在 「2021年四
季度貨幣政策執行報告（下稱，報
告）」 中強調，要牢牢堅持 「房住不
炒」 定位，堅持「不將房地產作為短期刺
激經濟的手段」，維護住房消費者合法權
益，更好滿足購房者合理住房需求。

報告指出，牢牢堅持 「房住不炒」
定位，堅持 「不將房地產作為短期刺激
經濟的手段」 ，堅持 「穩地價、穩房
價、穩預期」 。同時，實施好房地產金
融審慎管理制度，加大住房租賃金融支
持力度，維護住房消費者合法權益，更
好滿足購房者合理住房需求，促進房地
產市場健康發展和良性循環。

興業銀行兼華福證券首席經濟學家
魯政委留意到，對比去年三季度的報
告，四季度報告雖刪除了 「保持房地產
金融政策的連續性、一致性、穩定

性」 ，但增加了 「更好滿足購房者合理
住房需求，促進房地產市場健康發展和
良性循環」 等表述，表明房地產金融政
策將更靈活，他相信，伴隨着LPR（貸
款市場報價利率）的調降，以及部分地
區房價的下跌，2022年個人房貸加權平
均利率有望下降。

交銀金研中心資深研究員夏丹表
示，2022年 「房住不炒」 的調控總基調
不會改變，房地產行業及微觀政策將側
重執行層面的糾偏。具體看，政策將加
強預期引導，支持居民合理的剛需住房
需求；探索新的發展模式方面，政策料
通過加快發展長租房市場、推進保障房
建設等，對現有住房體系進行完善和補
充。此外，為促進整體市場的健康發展
和良性循環，政策還會合理支持開發商
正常的開發、併購及相應的貸款、發債
等融資需求。
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人行：不將地產作短期刺激經濟手段

人行：引導金融機構有力擴大貸款投放
【大公報訊】記者

倪巍晨上海報道：人行
在最新的貨幣政策執行
報告裏定調下階段工作

重點，包括穩健的貨幣政策要靈活適
度，加大跨周期調節力度，發揮好貨
幣政策工具的總量和結構雙重功能，
注重充分發力、精準發力、靠前發
力，既不搞 「大水漫灌」 ，又滿足實
體經濟合理有效融資需求。

人行強調，中國是具有強勁韌性
的大型經濟體，經濟長期向好的基本
面沒有變，構建新發展格局的有利條
件沒有變。不過，當前中國經濟發展
面臨需求收縮、供給衝擊、預期轉弱
的三重壓力，外部環境更趨嚴峻和不
確定。鑒於此，下一階段，將堅持穩
字當頭、穩中求進，加大金融對實體
經濟的支持力度，繼續做好 「六
穩」 、 「六保」 工作，為保持經濟運
行在合理區間營造適宜的貨幣金融環
境。

對比去年三季度的報告，此次四
季度報告繼續沿用 「保持流動性合理
充裕」 、 「增強信貸總量增長的穩定
性」 、 「保持貨幣供應量和社會融資
規模增速同名義經濟增速基本匹
配」 、 「保持宏觀槓桿率基本穩定」
等，但增加了 「引導金融機構有力擴

大貸款投放」 的表述。此外，報告繼
續要求 「加大對小微企、科技創新、
綠色發展的支持力度」 ，但三季度報
告提及的 「發揮好結構性貨幣政策工
具作用」 ，被改為 「結構性貨幣政策
工具積極做好 『加法』 」 。

降低融資成本方面，去年三季度
與四季度報告均強調 「健全市場化利
率形成和傳導機制」 ，但三季度報告
要求的 「繼續釋放貸款市場報價利率
改革效能，優化存款利率監管，推動
小微企業綜合融資成本穩中有降」 ，
在四季度報告中換成了 「發揮貸款市
場報價利率改革效能，穩定銀行負債
成本，引導企業貸款利率下行」 。

結構性貨幣工具料吃重
西部證券宏觀首席分析師張靜靜

認為最新報告對貨幣政策的表述類似
前期，從1月金融數據看，前期政策效
果正在顯現，若數據持續轉好，總量
型貨幣政策工具的必要性將會下降。

對於 「流動性」 ，廣發証券資深
宏觀分析師鍾林楠指出，四季度報告
表述與三季度基本相似，但政策表述
上比三季度報告更積極，特別是 「有
力擴大」 貸款投放。

展望未來，張靜靜預期，隨着碳
減排支持工具、煤炭清潔高效利用再

貸款等其他結構性貨幣政策工具的陸
續推出，結構性貨幣政策工具會在貨
幣體系中扮演越來越重要的角色。

今年貨幣政策方面，交銀金研中
心資深研究員夏丹判斷，人行將繼續
透過MLF（中期借貸便利）、OMO
（公開市場操作）等多種常規工具對
中短期流動性進行調節，並綜合利用
全面或定向降準、降息等操作強化跨
周期與逆周期調節。她預計MLF利
率、LPR（貸款市場報價利率）或仍有
5至10個基點的調降空間，5年以上期
限LPR亦可能再度調降， 「不排除央行
靈活使用降準等操作強化逆周期調節
的可能性。」

匯率方面，去年三季度與四季度
報告均將 「保持匯率在合理均衡水平
上基本穩定」 作為目標，且都要求引
導市場主體樹立 「風險中性」 理念，
但四季度報告特別提出匯率政策須
「以我為主」 ，要求 「處理好內、外
部均衡的平衡」 。

報告還顯示，防範化解重大金融
風險取得重要成果：宏觀風險得到有
效控制；穩妥處置重點高風險機構；
集中整治金融亂象，嚴厲打擊金融違
法犯罪活動；影子銀行風險大幅收
斂；有效應對外部衝擊風險；將反腐
治亂與風險處置緊密結合。

科網巨頭回吐􀎠疫情紅利􀎡
香港第五波疫情

愈演愈烈，美國卻開
始放寬防疫措施。進
入2月以來，先後11

個州政府宣布解除室內公共場所的強制
佩戴口罩令。美國社會認定新冠 「流感
化」 已成定局，截至本周五，全美過去
7天平均日增染疫入院人數1.3萬人，較
前一周下降25%；惟死亡人數在突破
九十萬大關後繼續攀升，過去7天平均
日增2400人，較前一周增加3%。

從上市公司的業績來看，北美居
民擁抱線下生活的拐點其實來得更早。
Facebook更名Meta後公布首份財報顯
示，去年四季度，公司全球用戶減少了
50萬。其中，在美國與加拿大這兩個
利潤最為豐厚的市場，用戶增長規模近
乎停滯。數據披露後，Facebook股價
暴跌26%，市值一日蒸發2400億美
元，創下美股歷史最大跌幅紀錄。

要知道，Facebook自誕生以來堪
稱用戶收割機，增長速度一直都是業界
標杆。公司用戶規模從0到5億花費了
六年時間，從5億到10億僅用了兩年。
由於Facebook的廣告營收長期佔據整
體收入的九成以上，用戶規模及活躍度
自然成為了業績增長的「生命線」。而在
2020年，蘋果更新操作系統iOS 14，
其中加強了對於用戶隱私的保護，即用
戶可自行選擇是否分享個人數據給開發

商。此舉對Facebook的廣告收入已造
成巨大壓力，如今自身用戶增長又遇瓶
頸，果真是禍不單行。

另一業績翻車的互聯網巨頭是
Netflix。去年四季度平台推出的《魷魚
遊戲》火遍全球，但最新財報顯示，四
季度付費用戶增加828萬，低於預期中
的850萬，而公司預計本季的訂閱用戶
250萬，也遠低於626萬的預估。需注
意的是，上一季度新增用戶中，90%
來自美國和加拿大之外的地區，北美市
場在迅速萎縮。

過去五年中，Netflix每年增加約
2600萬客戶，但2021年全年只增加
1800萬。公司首席財務官Spencer
Neumann在電話會議上承認，Netflix
在疫情期間的增長數字過於好看，導致
其為未來的增長設定了過高的標準。

美國在線健身平台Peloton曾是本
輪疫情的主要受益者。2020年5月，當
美國啟動 「居家令」 限制時，公司旗下
的聯網健身設備──自行車與跑步機訂
單暴增，整體收入較一年前飆升了
66%，超過100萬的用戶報名參加了該
平台的在線運動課程。但隨着疫情消
退，線下健身房恢復營業，Peloton上
季度利潤虧損高達4.39億美元。公司行
政總裁John Foley本月宣布辭職，同
時裁減20%的員工（2800人），並暫
停了工廠擴建計劃。

二手捱打 翰林峰持貨三年蝕65萬沽
【大公報訊】飽受第五波疫情困

擾，二手爆發蝕讓劈價潮，單日再錄三
單血案，包括西營盤翰林峰一伙1房剛賣
九球，持貨逾3年賬蝕逾65萬元；此外，
上水龍豐花園車位低見120萬元，賬蝕40
萬元。

利嘉閣分行經理何詠詩表示，西營
盤翰林峰1座中層B室，實用面積約334方
呎，一房間隔，望開揚景觀，新近以900
萬元易手，呎價約26946元。據悉，原業
主2018年6月買入價約965.1萬元，是次
轉售賬面虧蝕約65.1萬元，3年多單位貶

值約6.7%。屋苑現有約70個單位放售，
叫價由578萬元起。

愛炫美累劈164萬易手
北角柏傲山又錄蝕讓。世紀21北山

地產營業董事嚴智贇稱，北角柏傲山1座
中層A室，實用面積1078方呎，3房連工
人房間隔，座向西面，景觀開揚，由區
外換樓客以3000萬元接貨，呎價約
27829元，屬市價水平。據悉，原業主
2015年5月以3029萬元購入，持貨近7年
賬面蝕讓29萬元離場。

二手捱打，連車位也難逃一蝕。美
聯聯席區域經理葉容生表示，上水龍豐
花園地庫B單號車位，原叫價148萬元，
剛大劈近30萬元或近19%，由投資者以
120萬元接貨，原業主2019年8月以160
萬元買入，賬面蝕40萬元。

不少業主腳軟減價。中原地產荃灣
區高級資深區域營業董事程尚表示，荃
灣海之戀．愛炫美5B座高層C單位，2房
間隔，實用面積534方呎，望海景連企理
裝修。原業主去年8月放盤，原先叫價
1250萬元，呎價約23408元；至今年1月

中旬，因應疫情惡化兩度劈價至1100萬
元，終有買家探盤，埋門再劈一口以
1086萬元轉手，前後累劈164萬元或
13%，呎價約2萬元。原業主2017年9月
以938萬元購入，呎價約17562元，持貨
近5年轉手賺約14%。

程尚表示，疫情影響下，不少業主
調整售價，有買家把握機會入市。海之
戀本月4宗成交，全是兩房單位；上月則
以一房及三房佔多。

個別投資者疫市積極出貨。中原分
行經理胡鴻洲表示，市建局早前透露有

意將佐敦 「八
文樓」 重建成
西九龍另一個
地標式的綜合
發 展 區 ， 令
「八文樓」 再
成市場熱話。有資深投資者伺機放售7
伙，實用面積由565至850方呎不等，全
數連租約，每月租金由1.98萬至2.84萬
元，現時叫價580萬元至880萬元，共涉
款5228萬元，屬貼市價。預計租金回報
率2.9厘至4.6厘，回報吸引。
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來源：網傳郁亮年會發言稿
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▲郁亮認為，內地房地產行業進入縮表
出清階段。 中新社


