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为应对市场下行压力，多家房

企正通过资源重新配置，寻求经营

的突破口。

近日，曾连续多年跻身千亿房

企行列的金地集团（600383.SH）宣

布进行组织架构调整，由原来的

“总部—区域—城市公司”3级管理

模式调整为“总部—大区—地区公

司”的 2.5 级管理模式。在新模式

下，总部作为经营决策中心，直接管

理地区公司；新设立的大区公司有

别于过往的区域公司，其核心职能变

为督导地区公司的生产经营及重难

点专项工作；地区公司为一线经营的

主体，保障经营目标的有效达成。

金地集团方面对《中国经营

报》记者表示，上述调整是出于业

务需要，大的逻辑是相较于之前的

扩张时代，公司目前的业务开发量

及体量都在下降，在这种情况下，

公司更加需要深耕重点城市。“这

种模式下的管理更加高效和扁平

化，有助于经营成果的实现。”

无独有偶，万科（000002.SZ）、华

润置地（1109.HK）也在近期传出调整

组织架构的消息，强化总部对城市公

司的直管模式。具体而言，万科计划

取消区域公司，华润置地弱化大区平

台职能。7月30日，万科相关人士就

此对记者表示，公司内部尚未正式发

文；华润置地方面未作相关回应。

事实上，今年以来，房地产行

业人事及组织架构调整频繁。克

而瑞分析指出，此轮房企组织变革

中，集团直接对城市公司负责、向

一线项目要业绩，已成为当下各大

房企组织架构调整的重要方向。

减少管理层级

金地集团此轮调整始于总部

层面。

记者了解到，7月23日，金地集

团内部发文称，总部部分职能部门

进行调整。部门合并方面，合并工

程管理中心与成本管理中心为“工

程与成本管理中心”，撤销监事会

办公室；总部新设立供应链管理中

心及“综合审议工作小组”。

原管理层下设的5个工作小组

中，保留“投资管理工作小组”和

“绩效管理工作小组”，取消“战略

管控工作小组”“运营管控工作小

组”“风险管理工作小组”。

7 月 26 日，金地集团公布新

一轮组织架构调整方案，设立华

南大区、北方大区、华东大区、中

西部大区；原来的城市公司整合

为 10 个地区公司，包括深圳地区

公司、广州地区公司、北京地区公

司、天津地区公司、东北地区公

司、上海地区公司、浙江地区公

司、南京地区公司、华中地区公

司、西南地区公司。

金地集团方面对记者表示，新

设立的大区公司与原来的区域公

司有所不同，其职能进一步精简，

主要是对地区公司进行业务督导、

审计监察等。整合过后的地区公

司根据业务需要，设置了投资、设

计、营销管理、采购工程、运营管

理、财务、行政人事等部门，即属于

原来城市公司的建制及基本保留

在地区公司之中。

至此，金地集团总部将作为经

营决策中心，负责重点经营事项的

决策，直接管理地区公司；大区公

司为业务督导中心，核心职能为督

导地区公司的生产经营及重难点

专项工作；地区公司为一线经营主

体，负责辖区内的生产经营管理工

作，保障经营目标的有效达成。

上述调整伴随一系列人事变

动。其中较为显著的是，金地集团

原华南区域董事长杜宏调往华东

大区担任大区总经理兼上海地区

公司总经理；原北京公司总经理遇

绣峰调任华中地区公司总经理；原

上海公司总经理季斌转任南京地

区公司总经理。

金地集团方面告诉记者，杜宏

原是金地南京公司负责人，最早也

是从华东区域成长起来，其对华东

市场非常熟悉，能力也很强，有过

跨区域的工作履历，此次对其的调

任也是出于这些考量。

房企人事换防多为组织架构

调整战略的一部分。事实上，金地

集团此轮“大刀阔斧”整合瘦身，正

是当前房企变革的缩影。

今年 6 月，招商蛇口（001979.

SZ）公告公司董事会审议通过关于

公司组织架构调整的议案。根据

战略规划、业务发展和管理需要，

招商蛇口在总部层面新成立资产

管理部，将风险管理部/法律合规

部/审计稽核部分拆为风险管理

部/法律合规部、审计稽核部；在开

发业务层面，减少管理层级，取消

华东区域、华南区域、华西区域、华

北区域和江南区域5个区域公司，

由公司总部直接管理下属城市公

司。也就是说，调整过后的招商蛇

口由3级管控精简为“集团—城市”

的2级管控。

早在去年，招商蛇口已将原有

的7大区域公司进行收缩，将深圳

区域与华南区域合并，华中区域并

入其他区域，最终形成华东、华南、

华西、华北及江南5大区域。而在

最近一次调整中，5 大区域公司被

全部裁撤。

克而瑞分析指出，此轮房企人

事换防的动作高度一致，聚焦高层

更迭、架构优化，围绕区域整合展

开组织架构调整。“通过集团总部

扁平化对接一线，有效缩短管理半

径与决策链条，有助于企业在市场

分化加剧的新周期中，精准把握城

市发展机遇，持续巩

固竞争优势。”

聚焦核心城市

据克而瑞监测，上半年，

65 家重点房企中有 31 家进行

了47起高管变动，包括保利发

展（600048.SH）、中 海 地 产

（0688.HK）、招商蛇口等头部

房企。多家头部房企积极推

动组织人事变革，这些变动多

集中在二季度。典型房企正

通过组织架构扁平化以应对

市场挑战、提升管理效率，在

缓解流动性压力的同时，向管

理要效益。

金地集团方面对记者坦

言，公司近年的调整主要是出

于业务需要，基于目前的业务

开发量及体量，公司对于一些

核心城市需要重点锁定。“公

司的战略导向始终没有变化，

一直以地产开发为主业，未来

也希望在地产开发领域实现

经营上的突破，只是目前仍是

一个比较艰难的阶段，面临经

营上的瓶颈期。”

业绩预告显示，金地集

团预计 2025 年上半年净利润

为-34 亿元到-42 亿元，预计

扣非净利润为-32 亿元到-40

亿元。业绩预亏的主要原因

包 括 公 司 近 年 销 售 规 模 下

降，报告期内可结转面积同

比减少，营业收入同比下滑；

公司根据市场情况动态调整

经营及销售策略，加大去化

力度，使得部分项目存货可

变现净值低于成本，公司基

于谨慎性原则计提了资产减

值准备。

记者注意到，金地集团今

年年初重启前端投资，1—2月

在杭州临平老区与上海松江

各获取一宗宅地。公司管理

层公开表示，重回土拍市场的

主要原因是公司随着公开债

务的偿还，债务压力缓解，同

时 2024 年行业宽松政策对市

场整体信心修复及需求释放

起到积极作用，市场有所修

复，部分核心城市市场出现一

定程度回暖的积极迹象，因此

在核心城市重启拿地。公司

后续将继续关注位于核心城

市的投资机会，择机补充优质

土地储备。

财报显示，金地集团坚持

深耕一、二线主流城市的投

资策略，形成以京津冀都市

圈、长三角都市圈、珠三角都

市圈以及中西部和东北核心

城市为主的区域布局。截至

2024年末，公司总土地储备约

2916 万平方米，其中一、二线

城市占比约为77%。

招商蛇口亦有类似的投

资策略。去年，招商蛇口在

“核心 10 城”的投资金额占比

达 90%，其中在一线城市的投

资 占 公 司 全 部 投 资 额 的

59%。公司坚持区域聚焦、城

市深耕、以销定投、精挑细选

的投资策略，资源投放聚焦

核心城市。这种聚焦带来市

占率的实质性提升。据招商

蛇口方面披露，2024 年，公司

在西安、长沙、合肥、南通、徐

州等五城销售金额排名位居

第一，在南京、上海、深圳、苏

州、成都、重庆、佛山、厦门、

温州等九城进入当地销售排

名前五。

克而瑞分析指出，从业务

发展层面来看，销售及利润压

力、投资聚焦，均成为房企组

织变革的深层动因。在中央

定调“更大力度推进房地产市

场止跌回稳”的背景下，房企

仍需开源节流，并保持一定的

规模，聚焦核心城市住宅开

发，首先确保项目盈利、企业

盈利，并持续关注产品升级迭

代，加强产品力打造，在竞争

日趋加剧的行业中巩固自身

“护城河”。

“台州模具大王”鏖战核心地块 上海土拍刷新全国单价地王纪录
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向一线项目要业绩 多家房企启动组织架构调整

此轮房企人事换防的动作高度一致，聚焦高层更迭、架构优化，围绕区域整合展开组织架构调整。

从业务发展层面来看，销售及利润压力、投资聚焦，均成为

房企组织变革的深层动因。

中经记者 杨让晨 石英婧

上海报道

7 月24 日—25 日，上

海市第六批次土拍在经

过两天的争夺后最终落

槌，共计揽金289.6亿元，

整体溢价率达到22.33%。

《中国经营报》记者

注意到，在此次土拍中，

共有 8 宗地块挂牌出让，

其中 7 宗地块溢价成交。

位 于 上 海 市 徐 汇 区 的

XH-02（TPL）单元 051-

11 地块，出让面积仅为

4705.49 平方米，但最终

以 12.25 亿 元 的 价 格 被

“房企新面孔”上海祺祥

旺宇置业有限公司（以下

简称“上海祺祥”）竞得，

单价达 20.03 万元/平方

米，这也使得全国楼面价

纪录再度被刷新。

实际上，除了单价纪

录被刷新外，在此次土拍

中，核心地块仍然吸引了

中海地产、招商蛇口、保

利地产、绿城中国、安徽

高速地产等多家知名房

企参与争夺。上海中原

地产资深分析师卢文曦

告诉记者，此次土拍结果

表明，对于开发商而言，

上海市土地市场仍然非

常有吸引力。

“小而美”地块拍出最高单价

随 着 上 海 市 第 六 批 次 土 拍

结束，全国单价地王纪录再度被

刷新。

相关资料显示，徐汇区XH-02

（TPL）单元 051-11 地块地处徐汇

衡复风貌区，地理位置优越，距离

徐家汇中心步行仅约10分钟路程。

不过，该地块出让面积较小，

容积率也不高，起拍价 10.01 亿元，

参与竞拍的房企也只有中海地

产、上海祺祥、招商蛇口+上海徐

房联合体 3 家。经过约 20 分钟、

28 轮竞价，该地块最终被上海祺

祥以 12.25 亿元的价格拿下，溢价

率达到22.37%。

企查查显示，上海祺祥成立于

今年1月，注册资本15.5亿元，注册

地址位于上海市徐汇区复兴西路，

实际控制人为叶舒祺。

记者注意到，叶舒祺关联企业

达15家，涉及房地产业、租赁和商

业服务业、科学研究和技术服务

业、制造业等多个行业。其中，叶

舒祺还是浙江屹丰储能有限公司

股东，并担任上海屹科自动化技术

有限公司（以下简称“上海屹科”）

董事等职务。

据了解，上海屹科法定代表人

为叶华彪，祖籍浙江省台州市三门

县，有浙江台州“汽车模具大王”

之称。据上海市台州商会相关资

料，叶华彪为上海市台州商会常务

副会长、屹丰汽车科技集团有限公

司（以下简称“屹丰汽车集团”）董

事长。

上海市台州商会资料显示，屹

丰汽车集团是世界最大的汽车模

具制造商和中国最大的车架零件

制造商。集团成立于2000年，在上

海市、南京市、嘉兴市、宁波市、扬

州市、台州市等地拥有十余个生产

基地，已成为北京奔驰、宝马、大

众、通用、上海汽车、奇瑞捷豹路

虎、吉利汽车、长城汽车等主机厂

配套覆盖件模具、零部件和总成零

件供应商。

另据《浙商》杂志今年 6 月报

道，叶华彪已将汽车相关业务交由

小女儿经营，大女儿负责资产管

理。叶华彪自己则开始布局投资

业务，目前已投资智己汽车、奇瑞

汽车、吉利自动驾驶等多个项目。

有知情人士表示，叶舒祺系叶

华彪的大女儿，小女儿名为叶舒

祥，上海祺祥的公司名称即由此

而来。另有业内人士猜测，上海

祺祥此次拿下上述地块，建成项

目后或不会公开出售，而是转为私

人住宅。

多家房企“混战”核心地块

据了解，除了涌现出全国单价

新地王外，其他多宗优质地块也吸

引了多家房企争抢。

静安区C050202单元053-b-1

地块出让面积1.68万平方米，起拍

价48.71亿元。该地块吸引了保利

地产、招商蛇口、华润置地、中海地

产等房企争夺，最终由中海地产以

53.63亿元的价格竞得。

此外，虹口区北外滩板块也是

房企争夺的焦点，共有华润置地+

广州城建联合体、招商蛇口+南通

瀚明联合体以及绿城集团、保利

地产、中国金茂、中海地产、金隅

地产等房企参与争夺。最终，该地

块由绿城集团以 64.71 亿元的价

格拿下。

近年来，绿城集团不断加码上

海市房地产市场。今年7月初，绿

城集团在上海市召开发布会，华东

区域各项目营销负责人一同登台

介绍了绿城集团 2025 年深耕华东

区域的战略图景。

据了解，绿城集团在徐汇区滨

江板块开发的豪宅绿城·潮鸣东方

已取得不错的销售成绩。今年5月

初，该盘入市并推出120套房源，均

价约 19.5 万元/平方米，备案均价

仅次于翠湖天地六和项目的约 21

万元/平方米。开盘当天，现场共

有约190组客户认筹，认筹率达到

约160%。

除上述两宗地块外，位于浦东

新区唐镇板块的 PDP0-0405 单元

C-02C-01 地块也吸引了多家房

企竞拍。该地块起拍价19.5亿元，

共有招商蛇口+中旅联合体、安徽

高速地产、保利地产、中海地产、绿

城集团等9家房企参与，最终招商

蛇口+中旅联合体以 27.3 亿元拿

下，溢价率超过40%。

记者注意到，在此次土拍中，

也出现了“冷门”地块。青浦区

QPC10004、QPC10005 单元 47-04

地块出让面积2.34万平方米，起始

价仅9.3亿元，仅有联发集团1家企

业参与竞拍，报价1轮便拿下，成交

价为21.95亿元。

易居研究院相关报告分析认

为，随着土地市场优质地块加大供

应，土地交易维持高溢价率，客观

上也使得后续会有更优质的项目

出现。

“头部房企为了保证良性循

环，都在抢市中心的地块。”卢文曦

向记者表示，房企都清楚哪些地块

优质、好卖。“中环以内板块的房价

和市场表现都较为坚挺，相比之

下，外环外的地块去化如何就要看

运气了。”

2025年上半年

典型房企组织架构调整情况

（信息来自克而瑞）

保利发展：

进行区域公司合并，保利江苏与淮海公

司合并为江苏公司，保利浙江与浙南公

司合并为浙江公司，保利山东与齐鲁公

司合并为山东公司，保利辽宁与大连公

司合并为辽宁公司

中海地产：

合并沈阳公司和大连公司，整合为辽宁

公司

招商蛇口：

华东区域旗下城市公司启动合并，杭州

公司更名为浙江公司，宁波公司调整为

事业部并归入浙江公司管理。调整后，

华东区域掌管上海、浙江、福建三大城

市公司

招商蛇口：

招商苏州与南通合并成立苏南公司

龙湖集团：

广佛公司与深港公司合并为华南公司，

下设莞惠、闽南、珠中江、海湛4个片

区，深圳、香港、广州、佛山等核心城市

由总部直管

中国金茂：

将“总部—区域—城市”3级管控架构

调整为“总部—地区”2级管控架构；取

消华北、华东、华南、华中、西南5个区

域公司，对现有城市公司撤并重组调整

为14个地区公司

招商蛇口：

总部新成立资产管理部，整合旗下自持

资产。同时，取消华东、华南、华西、华

北和江南五个区域公司，由总部直管城

市公司

金地集团：

将“总部—区域—城市公司”3级管理模

式调整为“总部—大区—地区公司”的

2.5级管理模式；设立华南大区、北方大

区、华东大区、中西部大区，将原来的城

市公司整合为10个地区公司

1月

3月

6月

在上海市第六批次土拍中，上海祺祥以12.25亿元总价拍出全国新单价地王。图为土拍现场竞价信息。 本报资料室/图


