
有人说他是学者有人说他是学者、、政客政客、、企业家企业家，，而他自己只而他自己只

承认承认““买卖人买卖人””这一个标签这一个标签。。

冯仑冯仑，，这位地产圈内人士这位地产圈内人士，，近日来到合肥分享近日来到合肥分享

““互联网时代的房地产行业互联网时代的房地产行业””时称时称，，过去过去2020年房地年房地

产处于产处于““青春期青春期”，”，而当遇上互联网科技后而当遇上互联网科技后，，买别墅买别墅

不再那么困难不再那么困难，，一部手机就可以敲定一部手机就可以敲定。。

过去20年房地产在“长身体”
“纵观200多年以来，房地产行业发展已经非常成熟。”而

对于房地产行业的发展轨迹，冯仑认为，势必要经过三个发展

阶段，而过去20年，是国内房地产的第一阶段，也是在“长身

体”的时间。

第一个阶段，冯仑将房地产行业比作人的“青春期”。在这

个时间段，基本上是以住宅作为主要产品来开发，而在每年的

增长过程当中，有高达80%比例的房地产产品都是住宅。

“这样一个商业产品的开发模式，被大家称为是制造业模

式。”冯仑概括，每个地方都面临着开发企业的竞争，而在这第

一个阶段，房地产行业的竞争实际上表现为：成本、规模和速度

的竞争，“开发企业之间比拼的是哪家开发成本最低、开发楼盘

的体量大，谁的房子盖得快卖得迅速。”

这一时期房地产行业的运作模式也很简单，冯仑总结为：

买地、开发、把住宅卖出去。

房地产最终将成为金融业态
在房地产行业的住宅规模出现缓和时，冯仑称，这时候意

味着房地产行业步入第二阶段时期。

“房地产建造供给运营商，运营商再去服务给客户，这个阶

段竞争的是租金回报，是整个物业的长期价值，也可以说是行

业处于‘服务业’时期。”

但这个阶段，开发企业之间的竞争已经不再是简单的速度

和规模的比拼，而在于差异化的产品和全面的服务。与此同

时，竞争的领域也不再单纯是住宅产品，非住宅领域，未来将成

房地产市场新的前景。

“合肥最近几年商业不动产刚刚起步，正是需要做差异化

和全面服务的阶段。”冯仑称，北京、上海等国内一线城市，除住

宅以外的商业产品，已经全面提速。

在经过第二阶段之后，房地产最后将变成投资地产。投资

地产是以不动产金融为核心的长期不动产管理和多数人参与

的。冯仑称，房地产行业未来的变化主要就是这个轨迹，“会由

制造业变成服务业，再由服务业变成金融业。”

未来可以手机订制别墅
互联网对未来的房地产行业究竟有何影响？冯仑比喻称：

“刮风下雨对树没有影响，因为树一直在那；房地产行业在新技

术下的确会发生一些变化，但其实它一直都会在。”

但是，冯仑并不否认互联网对房地产的影响非常大。“今

后，社区电商将取代传统物业公司”。冯仑举例，社区电商就是

你在家里面，可以拿手机点外卖、叫医生、叫出租车，甚至找人

按摩、修指甲都可以，以前这些事情都是物业在做。

“但未来智能家居能做的，远远不止上面这些。”冯仑称，住

宅订制化在互联网时代也并非不可能。

未来，想购置一套房子，可以上网挑选户型、地段、价格、颜

色、家装等，都可以自由下单。后台的开发商可以根据你的需

要，为你订制一套房子。“比如，你想在三亚买别墅，拿起手机，

选好地段等参数，告诉开发商即可。”冯仑描述，如果对当地的

环境特别熟悉，人都不用过去查看。
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