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“压箱底”地块亮相年末土拍 房企举牌百轮竞逐
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“端口费”之争 流量之困

与“豪宅”深度绑定

豪掷重金补仓

抢跑明年楼市

今年以来，重点城市、重点项

目对企业的业绩贡献度明显提升。

事实上，除了深圳、北京，中海

地产近期还以36.45亿元的价格竞

得上海市杨浦区 N090602 单元

K8-05地块，成交楼面价73288元/

平方米，溢价率 16.33%。公告显

示，该地块为居住用地，出让面积

2.16万平方米，容积率2.3，建筑面

积4.97万平方米，起价31.33亿元。

“近期拿地的房企都是今年

销售业绩排名靠前的央企、国企，

这些企业基本上都完成了今年的

销售任务，迫切需要补库存以为

明年考虑。”李宇嘉表示。

从销售表现来看，根据中指

研究院统计，今年1~11月，中海地

产实现销售额 2704 亿元，在行业

中排名第二，仅次于保利发展

（600048.SH）的 3080 亿元。值得

注意的是，今年以来，重点城市、

重点项目对企业的业绩贡献度明

显提升。半年报显示，今年上半

年，中海地产房地产开发业务收

入为820.4亿元，在北京、上海、广

州、深圳四个一线城市实现销售

合约额744亿元，占公司总销售合

约额的 62.7%。中指研究院提供

的数据显示，前11个月，中海地产

在北京、上海、深圳的销售业绩均

排 名 第 一 ，分 别 达 423.8 亿 元 、

573.47亿元、208.8亿元。

事实上，中海地产今年上半

年新增购地仅 6 宗，总购地金额

129亿元，还比不上其近期所拿任

一“地王”的价格。“（上半年）地买

得不多，主要原因是一线及核心

城市的优质土地供应不足。”中海

地产董事局主席颜建国在2024年

中期业绩会上表示。记者注意

到，跟往年相比，2024年深圳涉宅

用地供应大幅缩减。截至12月2

日，深圳年内共成交 5 宗涉宅用

地，这些地块均由头部央企、国企

摘得，民营房企拿地仍较为审慎。

颜建国亦表示，下半年中海将

抓住窗口期，坚守投资刻度，优中

选优，积极补充优质项目。截至

2024年6月30日，中海地产土地储

备总建筑面积为3322万平方米，其

中权益建筑面积约2886万平方米。

中指研究院提供的数据显

示，1~11月，中海地产权益拿地金

额约 407 亿元，在行业中排名第

三，保利发展以476亿元的金额排

名第一。新增货值排行榜中，中

海地产排名第四，全口径新增货

值约 926 亿元，华润置地排名第

一，全口径新增货值约 1091 亿

元。从行业整体情况来看，1~11

月，排名前100位的房企拿地总额

约 7431.8 亿元，同比下降 31.5%。

其中，央企、国企和地方国资仍是

拿地主力，民企仅在重点深耕区

域补充土地储备。

据了解，58 同城成立于 2005

年，最初以信息分类服务和本地社

区服务起家，后续逐渐发展成涵盖

招聘、房产、汽车、本地生活服务等

多个领域的综合服务平台。

2013年时，公司在纽交所挂牌

上市，市值最高时一度达 700 亿

元。经历 7 年发展后，公司在 2020

年宣布完成私有化并退市。

退市之后，58同城依然在进行

多元化拓展，但每一项细分领域均

面临着行业内的激烈竞争。

以核心业务房产为例，58 同城

旗下房产平台已经成为国内规模

最大的线上房产信息平台之一，目

前服务全国上百万经纪人，盈利模

式主要为向使用平台服务的中介

和开发商收取服务费（端口费和广

告费）。

在这种模式下，平台只负责信

息展示和导流商机，不涉及线下门

店运营和具体交易。

实际上，此次并非58同城首次

遭遇房产中介机构的抵制。早在

2018年时，58同城就因为端口费涨

价，先后遭到我爱我家、链家、麦田

等机构的抵制。当时几家中介机构

成立的北京中介联盟提出三项要

求：2018 年全年，58 集团各类房源

发布端口（含 58 同城、安居客和赶

集网）售价均不得上涨；不得取消现

行的低版本产品，不得强制要求或

变相要求中介公司购买高版本产

品；在北京区域的售价须在2017年

12月的售价基础上给予5折优惠。

当时，北京中介联盟表示，如若

58集团未能满足其诉求，联盟各家

公司将联合采取抵制行动，最直接

的便是各家买卖房源和租赁房源将

全部从58集团的房产平台下架，并

终止与 58 集团各类房源发布端口

的所有合作，直至结果满意为止。

上述青岛经纪人表示：“实际

上，我们中介同行除了用安居客之

外，也会用幸福里、抖音等平台，但

是哪家平台也没有像 58 同城和安

居客这样，收费这么高。”

与此同时，当地中介机构也在寻

求摆脱对平台的依赖，但这并非易

事。近些年，几家头部中介品牌加快

推广自有端口平台。然而对于多数

中小机构而言，虽然也有不少经纪人

用小红书、抖音、快手去获客，不过，

这种影响非常微小，仍需依靠安居

客、贝壳等平台获客。

“平台在某个区域中市场份额

越大，话语权就越高，收费自然也就

随之提升。”上述经纪人表示，对于

多数中小机构而言，希望看到的是

“三足鼎立”而非“一家独大”。

据了解，青岛房产经纪同业联

盟在青岛本地有200余家门店。截

至发稿，58同城方面并未对此次抵

制给出方案。一位加入青岛房产

经纪同业联盟的机构人士告诉记

者，几十家同行在 11 月底联名向

58同城发出联系函，至今已有半个

月左右。

本报记者 吴静 卢志坤 北京报道

在楼市仍处于止跌回稳之

际，房产中介与流量平台之间的

矛盾再次激化。

近日，一则《青岛房产经

纪 同 业 联 盟 致 58 同 城 的 联

名 信 》在 网 上 流 传 。 信 中

称 ，房 屋 成 交 量 在 降 、银 行

利 息 在 降 、交 易 税 费 在 降 、

商 铺 租 金 在 降 ，而 58 同 城 、

安居客网络端口价格却持续

上涨。青岛房产经纪同业联

盟 已 经 采 取 统 一 行 动 ，停 止

与 58 同 城 旗 下 任 何 房 产 网

络端口的合作。

《中国经营报》记者就此联

系 58 同城方面，其表示公司在

端口收费方面始终遵循市场规

律和公平原则。

据 了 解 ，这 并 非 58 同 城

首次遭到房产中介的联合抵

制，早在 2018 年时，其就因端

口费上涨遭到北京中介联合

抵制。作为房产信息平台，58

同城不涉及线下门店运营和

具体交易，一旦想要提高服务

费价格，用户黏性便会下降，

甚至激发矛盾，成为平台难解

之题。

青岛中介机构与58同城此次

争议源于端口费价格“升级”。

据了解，所谓“端口”，即线上

流量平台，中介经纪人在获取房

源后靠端口推出房源，租、购房者

在平台上搜索和浏览房源信息的

平台。

上述联名信写到，房屋成交

量在降、银行利息在降、交易税费

在降、商铺租金在降，而58同城、

安居客网络端口价格却持续上

涨，从 2017 年的 1200~1300 元/季

度上涨到如今的2200元/季度，这

让经纪公司和经纪人背负了巨大

生存压力。

一份由青岛房产经纪同业联

盟提供的数据显示，2015年58同

城单网月单价为167元，安居客月

单价为216元。

2023年，58同城、安居客单网

价格涨至2200元/季度，折算下来

每月733元，和2015年的167元相

比，涨了3倍有余。

在此基础上，今年8月起，58

同城对端口产品进行升级，取消

了单网销售的模式，打包成“全网

通”的形式售卖，售价为 3000～

5000 元/季度，月单价算下来在

1000～1666元。

一位在青岛从事房产中介工

作十余年的经纪人告诉记者，自己

门店的经纪人几乎每人都需要支

付端口费，“对于新入行的经纪人

来说，每月端口费几乎占到个人收

入的三分之一，不管你这个月能不

能开单，每月就得支出这么多现金

来。除了端口费外，平台还会以杂

七杂八的名目涨钱，比如所谓的产

品升级、打折卡等。”

经纪人承担的费用过高，导

致人员流失，最终会转嫁到中介

公司身上。事实上，近两年青岛

楼市依然处于下行通道，叠加端

口费用增长，不少经纪人入不敷

出，纷纷转行。

联名信中提到，从 2018 年下

半年开始，青岛的房价急转直下，

成交量萎靡不振，安居客网站数据

显示：2024年12月青岛二手房均价

是13998元/平方米，已经接近2017

年1月13940元/平方米的水平。

“一个企业做宣传时，广告费

用在总支出中一般不超过5%，超

过8%就要恶性循环了，但现在我

们每月在端口费上的支出远超过

8%。”上述经纪人说道，“现在连单

端口销售都取消了，逼着人用所

谓的‘全网通’，以便收取更高费

用，实际上‘全网通’并没有带来

更多客户。”

此外，除了端口费上涨之外，

青岛房产经纪同业联盟还指出，

58 同城在青岛发展 100 余家“诺

家”“安个家”加盟店，出现了商

机、流量倾斜的情况，没有加盟58

同城的公司及其经纪人的商机、

获客量明显低于加盟店。他们认

为，这种“既做裁判员，又做运动

员的”现象很不公平。

据上述经纪人介绍，同是购

买了58同城、安居客的端口，“安

个家”“诺家”的经纪人不仅可以7

折的价格购买端口，而且在新房

端口，流量都直接给到了加盟店，

二手房方面加盟店的端口评级更

高，展示量更大。

基于以上问题，该联盟向 58

同城提出5点诉求：开放58同城、

安居客单网，停止捆绑销售的垄

断行为；58同城、安居客单网价格

不高于1200元/季度；全网通价格

不高于2000元/季度；商业端口价

格不高于2000元/季度；停止网络

端口的商机、流量倾斜。

对于上述问题，记者联系 58

同城方面，对于调价问题，其表

示，公司自2019年以来，同版本产

品一直保持稳定的价格体系，未

进行涨价。而之所以取消单端

口，推出“全网通”，则是因为此前

公司根据统计结果发现，单端口

模式采用率较低。

对于流量倾斜的质疑，其回

应称：“我们始终秉持开放共享的

原则，为合作经纪公司提供平等

的流量机会，确保每个经纪公司

都能够在公平的市场环境中获得

应有的发展机会。”

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

12月2日下午4点25分，深

圳土地房产交易大厦内，当主持

人报出“185.12亿”这个数字时，

仅有一名竞买人应价，现场随后

陷入一阵沉默，无人再对主持人

报出的“185.32亿”进行应价。

至此，深圳年内第5宗涉宅用

地T107-0107成功出让，成交价

最终定格在185.12亿元，竞得人

是由华润置地（1109.HK）和中海

地产（0688.HK）组成的联合体。

T107-0107 地块上架之初

就引起市场高度关注，其起拍价

高达126.52亿元，是深圳有史以

来第 9 宗总价超过百亿元地

块。如今，该地块的成交亦刷新

了深圳涉宅用地成交史上总价

“地王”的纪录。

值得一提的是，就在拿下

T107-0107地块三天前，中海地

产和华润置地作为对手同场竞

争北京市朝阳区组团地块，最终

由中海地产以 153.32 亿元的价

格收入囊中，打破了北京单笔土

地出让金纪录，该地块成为总价

“地王”。

回溯中海地产今年在北京、

深圳的销售表现，其个别项目获

得热销并贡献超过一半的业

绩。“这是重大信号，即楼市的有

效区域开始集中，房企与其到处

撒网，不如聚焦重点城市、重点

区域，打造高溢价的重点产品，

以事半功倍的开发销售逻辑完

成业绩。”广东省城规院住房政

策研究中心首席研究员李宇嘉

表示。

对于近期拿下的“地王”后

续开发计划及公司在北京、深圳

等市场的布局安排，中海地产相

关负责人仅对《中国经营报》记

者表示：“目前除了公开资料，没

有更多信息。”

除了深圳，中海地产近期亦

在北京竞得一宗百亿“地王”。

2024年最后一个月，深圳“压

箱底”的百亿级地块终于正式出让。

记者获悉，此次参与 T107-

0107地块竞拍的仅有两家竞买人

报名，分别是“华润+中海”联合体

以及招商蛇口，地块以“价高者得”

为原则确定竞得人和成交价。竞

拍当天，短短两分钟内，两名竞买

人针对T107-0107地块的叫价已

经多达10余轮，竞拍最终历时约一

个半小时，举牌合计295轮，由“华

润+中海”联合体以超180亿元的

价格竞得，成交楼面价约70388元/

平方米，溢价率约46.3%。

公告显示，T107-0107地块位

于深圳市南山区粤海街道，总用

地面积约 3.86 万平方米，总建筑

面积为26.3万平方米。该地块原

先规划为商业，后来在今年7月被

调整为住宅、商业两用。

至此，出让的 T107-0107 地

块 由 南 北 2 宗 小 地 块 构 成 ，用

途 为 二 类 居 住 用 地 、商 业 用

地 、道 路 用 地 ，地 块 规 划 设 计

要点包括住宅 17.69 万平方米、

商 务 公 寓 7 万 平 方 米 、商 业 1

万 平 方 米 、9 班 幼 儿 园 2900 平

方米、文化活动室 1000 平方米

等 。 其 中 ，地 块 涵 盖 的 7 万 平

方米商务公寓一部分可分割转

让（4 万 平 方 米），另 一 部 分 限

整 体 转 让（3 万 平 方 米），限 整

体转让的商务公寓可全部转为

同等面积的酒店。

区域规划图显示，T107-0107

地块周边基本为商业、绿地以及

市政配套用地，项目南侧地块紧

邻地铁 2 号线登良站。值得一提

的是，T107-0107地块的出让条件

不限制建成后的商品房销售价

格，也不受“90/70”政策（单套住房

建筑面积90平方米以内的住房面

积所占比重，必须达到总住宅面

积的70%以上）限制。

中指研究院深圳分院高级分

析师孙红梅对记者表示，T107-

0107地块解除了此前土地出让的

多项限制条件。“取消土地限价或

有利于稳房价、稳预期，有助于提

升优质地块成交溢价率，进而对

房价预期形成支撑。”

除了深圳，中海地产近期亦

在北京竞得一宗百亿“地王”，该

组团地块总建设用地面积约14.7

万平方米，规划建筑规模 39.4 万

平方米，起始总价 153 亿元，包含

北京市朝阳区酒仙桥旧城区改建

项目、小红门项目以及十八里店

项目地块。该组团地块吸引中海

地产和华润置地两家房企到场竞

拍，但现场仅有一次举牌加价记

录，最终由中海地产以 153.32 亿

元的价格成交，溢价率0.21%。

T107-0107 地块最终成交的

楼面价还比深湾玖序项目地块整

整高出 1 万元/平方米，且深湾玖

序还设有限售均价，T107-0107地

块则不限售价。

值得注意的是，中海地产这

两次竞得的“地王”体量并不小，

其中的北京市朝阳区组团地块更

被业内称为“巨无霸”。

“考虑到过去各种限制，真正

的优质项目比较少，市场需求较

大，大地块能打造真正的改善型高

端社区，提高社区的服务能力。”李

宇嘉表示，预计T107-0107地块后

续将打造成为大户型、高溢价的改

善高端楼盘，对市场同片区其他新

房将形成竞争。“综合计算下来，该

地块的利润率或将很高。”

事实上，中海地产近两年的

销售似乎已与“豪宅”深度绑定。

今年6月底，中海地产旗下深

湾玖序取得预售证，推出293套建

筑 面 积 196~555 平 方 米 住 宅 产

品。根据公示信息，该项目毛坯

备案均价为13.33万元/平方米，意

向登记保证金为 500 万元。据中

海地产方面透露，开盘当天，深湾

玖序发布销售“喜报”——首开劲

销100.2亿元。值得注意的是，深

湾玖序是“5·28 新政”（深圳下调

个人住房贷款最低首付款比例及

利率下限）落地一个月内唯一入

市的“豪宅”项目。

深湾玖序项目源于中海地产

去年拿下的 T207-0060地块。该

地块是深圳湾超级总部基地时隔

22年出让的首宗住宅用地，土地面

积约 3.63 万平方米，建筑面积约

20.77万平方米，挂牌起始价108.98

亿元，最终由中海地产以最高限价

125.32 亿元和配建 5.85 万平方米

全自持租赁住房面积的条件竞得，

成交楼面价约6.03万元/平方米，

溢价率15%。该地块建成后，普通

商品住房平均销售价格不高于

13.33万元/平方米（不含室内装修

价格），打破了深圳以往新建商品

房最高每平方米13.2万元的纪录。

值得注意的是，深湾玖序开盘

当天，中海地产位于上海的领邸玖

序项目亦进行第一次开盘，推出

186~210平方米四房户型，备案均

价约14.6万元/平方米，当日销售

额约66亿元。6月29日，位于北京

的中海京华玖序项目开盘，主要户

型为 88~280 平方米的二至四房，

备案均价约17.5万元/平方米，开

盘首日销售额约62亿元。

上述几个“豪宅”项目的热销

或给了中海地产拿地的信心。

经纪人承担的费用过高，导致人员流失，最终会转嫁到中介公司身上。 平台只负责信息展示和导流商机，不涉及线下门店运营和具体交易。
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