
百日情变为情更为利

宋卫平“悔婚”再赌绿城未来

本报记者 姚轩杰 任明杰

“近日忙碌，其他禁声。 ”相对于前段时间的“敞开心扉” ，答案接近揭晓之际，宋卫平遵从港交所的规定选择了沉默。 不过，从宋卫平的只言片语中，答案仍能洞悉一二。 11月21日绿城中国董事会结束之后，在回应青岛业主盼望其早日“王者归来”时，宋卫平告诉中国证券报记者：“不是王者，仅仅是个工作者。 ”另有知情人士透露，宋卫平回归几成定局，现在问题焦点集中在孙宏斌的退出方案上。

“对我们来说，宋卫平就是高品质的象征。 ” 11月23日前往杭州绿城总部声援宋卫平的业主代表高志远这样告诉中国证券报记者。 这刚好应和了宋卫平“发现把绿城卖给了一个不应该卖的人，致使客户担忧不满，合作伙伴委屈且受到了不合理的对待”的表态。 但有业内人士认为，过去100多天宏观经济、政策环境、市场环境等方面的积极变化，才是宋卫平决定回归的根本原因。

分析人士指出，尽管去库存压力和现金流压力随着形势好转逐步缓解，但坚持回归的宋卫平要再赌绿城未来，必须有所改变，如何平衡产品品质与销售回款的关系以降低经营风险，将是绿城和宋卫平未来不得不做好的功课。

宋孙决战玫瑰园

11月21日，雾霾过后的杭州上空一片湛蓝，掩映在山林之间的杭州玫瑰园度假酒店却空气格外紧张，酒店的门口和地下停车库入口站满了保安，一名酒店女主管来回巡视着。 中国证券报记者20日还能自由出入酒店，这天却被保安拦了下来———“今天酒店戒严，因为下午两点半有绿城的董事会。 ”

在经过前两天宋卫平与融创团队关于绿城房产集团控制权拉锯战的造势之后，此次绿城中国董事会的召开被市场解读为将一锤定音决定宋卫平的最终回归。 接近绿城高层的人士向中国证券报记者透露，“这次董事会主要是讨论表决有关宋卫平回归与孙宏斌退出的具体交易方案。 ”

中国证券报记者在董事会之后的晚餐期间询问宋卫平时，他表示，遵照港交所的规定，自己已经“禁声” 。 不过，当记者提到有青岛的绿城业主表示“盼望老宋早日‘王者归来’ ”时，宋卫平说，“肯定不是王者，仅仅是一名工作者。 ”言语间透露出：宋卫平似乎真的要回来“工作”了。

“其实宋卫平一直没有离开。 从法律角度讲，目前融创和绿城的股权买卖没有得到香港证监会的批准，更没有完成交割。 所以说，宋卫平仍然是公司的董事长。 ”北京中咨律师事务所律师贾瑞果告诉中国证券报记者。

宋卫平在11月20日也以实际行动证明了“我依旧是绿城的主人” 。 当日下午四时许，绿城房产集团OA系统上发出声明，指出“才智控股有限公司是绿城房产集团的唯一投资者，绿城房产集团不存在数个股东的情形，未设有股东会……绿城房产集团的现任董事会，皆属合法有效。 ”

资料显示，才智控股有限公司成立于2004年11月16日，法人代表为宋卫平的太太夏一波，是上市主体绿城中国控股有限公司的全资子公司，并持有绿城房产集团100%股权。

这份声明显然是针对孙宏斌大将田强反击的“再反击” 。 11月19日，绿城争夺战打响后，绿城房产集团通过内部OA发布人事任免公告称，免去田强绿城集团总经理一职，即日生效。 田强随即展开了反击，当日晚上10点钟，绿城房产集团OA系统上再次发出“联合声明” ，表示“现有管理团队是受各方股东领导下，唯一的、合法的管理团队。 ”

中国证券报记者曾多次致电田强，但直到记者发稿时为止，田强的电话依旧处于无人接听状态。

孙宏斌也一如既往地保持着沉默。 就在宋卫平11月20日声明发出的几乎同时，中国证券报记者在绿城集团总部杭州黄龙世纪广场10层见到了刚刚外出归来的孙宏斌。 一身休闲打扮的孙宏斌形容憔悴，面对中国证券报记者的采访要求沉默以对，与近日“敞开心扉”的宋卫平相比，他并不想多说什么。

孙宏斌只是在11月6日凌晨的微博上袒露过心迹，“年轻的时候争强好胜，曾经赢得畅快淋漓，也曾输得一塌糊涂，但是我不后悔。 年纪大了点后，希望多做些双赢的事，少做些一赢一输的事，不做双输的事。 实在做不到，就保护你的员工的权益，保护股东们的利益，保护家人的平安幸福，支持你的朋友们。 不做好人，不做坏人，做人。 ”这被普遍解读为孙宏斌已经原则上同意了宋卫平的回归，其中也隐隐露出对宋“悔婚”的不满。

当然，孙宏斌也是无可奈何。 中国证券报记者获悉，今年5月孙宏斌在和宋卫平签署协议时，竟然没有设置“合同任何一方主动提出提前终止协议”的惩罚性条款。 据称，当时融创中国法务部和董事会成员明确反对不添加惩罚条款，但是孙宏斌力排众议，他的理由是，“宋卫平把他当兄弟，既然是兄弟，就没有必要加这个违约条款。 ”这等于是给宋卫平留了一个“悔婚”的后门。

“这导致现在宋卫平违约不需要承担违约责任，也就是不需要支付高额赔偿金。 一般而言，股权买卖协议都会有严格的违约条款。 孙宏斌因为个人情感删除了该条款，导致现在的局面。 这说明，在利益面前，情感是不值一提的。 ”贾瑞果表示。

知情人士透露，宋卫平的最终回归看起来已无悬念，问题的焦点集中在孙宏斌的退出方案上。 曾有媒体报道称，早前，孙宏斌提出将融绿50%股权交给融创，同时保留宋卫平在上海项目5%的股份以及北京项目中留有100%股份。 宋卫平对这一方案表示认可，并建议孙宏斌在绿城中国中仍保留3%的股权。 但对这一方案，绿城中国的二股东九龙仓态度坚决表示反对。

“融绿是绿城旗下利润率高、周转速度快的优质资产，这样的方案九龙仓当然不同意。 ”上海易居房地产研究院研究员严跃进分析称。

资料显示，2012年6月，融创和绿城宣布组建高端地产合作平台上海融绿，注册资金20亿元，融创和绿城各以10亿元现金持有上海融绿50%的股权。 绿城将旗下5个城市的9个优质地产项目相应股权注入合营公司，融创支付33.72亿元作为合作对价。 2013年，融绿全年销售额达155亿元，今年前三季度仅在上海的销售额就高达104.45亿元，为上海前三季销售冠军。

在这种情况下，九龙仓集团副主席周安桥11月19日连夜加入宋卫平和孙宏斌的谈判。 从21日董事会后宋卫平的反应来看，最终的方案似乎已经有了定论，宋卫平的归来恐怕也只差宣布了。

因为情怀 更为利益

“在青岛，很多人的理想，就是能拥有一套绿城的房子。 ”青岛市李沧区绿城业主李先生告诉中国证券报记者。

李先生2013年10月份购买的“绿城·理想之城”（诚园项目）便满足了李先生等很多业主的“理想” 。 “理想之城是李沧区最高档的房子，也是整个区域的价格标杆，我买的房子有120多平米，每平米价格在13000元左右，比同一地段的房子要高出两三千块钱。 我们甘愿高价掏钱的原因就是看中了绿城的高品质。 在我们眼中，老宋（宋卫平）就是高品质的象征。 ”李先生表示。

但是，一个月前的“降价事件”却打碎了李先生等很多老业主的“理想” 。 10月12日，一条“理想之城诚园项目6.5折降价促销”的消息在房产论坛和朋友圈流传，闻讯赶来的老业主和购房者很快便将诚园售楼处挤得水泄不通。 老业主们纷纷抗议绿城的6.5折降价行为，售楼处被打砸，场面一度失控。 当日下午，融创接手后刚调任山东绿城投资置业有限的销售总经理秦黎明紧急赶往青岛救场，并安抚老业主，“6.5折仅是针对在绿城工作10年以上的老员工，降价促销是销售人员操作不当导致。 ”

这样的解释仍然不能让老业主们信服。 11月23日，“理想之城”的20多名业主前往杭州绿城总部声援宋卫平。 “我们现在真的很盼望老宋能早日‘王者归来’ ，这样我们的房子质量才会有保障。 ”业主代表高志远告诉中国证券报记者。

发生在青岛的“十月围城”并不是孤例。 据相关媒体报道，8月以来，宋卫平收到大量业主投诉的短信，主要是质量问题，比如青岛绿城项目。 在青岛、绍兴、上海等多个城市，老业主开始拉横幅抗议。

宋卫平的回归似乎也是在迎合业主们的“陈情” 。 在回归之初发布的《我的检讨与反省》里，宋卫平饱含情怀，他指出，“经过这100多天，我发现把绿城卖给了一个不应该卖的人，致使客户担忧不满，合作伙伴委屈且受到了不合理的对待……但是100多天发生的负面事件，太多的负面，已经明明白白告诉我，我一定是卖错了。 ”

“降价促销”也是宋卫平不满孙宏斌的地方。 孙宏斌接管绿城后，宋卫平执掌时期所立下的“绿城房子绝不降价”的诺言被打破。 统计显示，今年上半年，绿城除1月份之外其余5个月的销售均价全部在22000元/平方米以上。 但孙宏斌接手后，绿城的销售均价一降再降，到10月份已经降至19107元/平方米。

中国证券报记者对杭州“绿城·之江一号”等在售楼盘进行了实地调研，销售人员在给记者介绍一套212平米的房子时表示，每平米折后25000元左右的价格，已经比年初便宜了5000块钱。

“降价促销虽然使绿城8、9、10三个月的销售额大幅增长，但前10个月绿城销售利润率也降到了4.88%。 这也是老宋很不满意的地方。 ”亚太城市房地产协会会长谢逸枫告诉中国证券报记者，至于降价促销引发的老业主不满和抗议，从在商言商的角度讲，这更大程度上是给宋卫平找到了一个“骑驴下坡”的理由。

“宋卫平反悔的根本原因是大环境发生了变化。 ”谢逸枫分析认为，“一是中央及地方大规模救市扭转了房地产市场下滑的趋势；二是宏观经济虽然下行但没有出现2008年那样的金融危机，而且还出现了一些积极变化，未来经济仍会保持稳定持续增长，房地产的发展仍然大有潜力；三是监管机构和银行等金融机构放松了开发贷、个人按揭贷款，其他直接融资方式的大门也被打开了，更重要的是贷款利率出现了下调趋势，这使得绿城的负债率大大降低，资金链紧张的压力大大减轻；四是绿城销售好转以及宋卫平的蓝城公司也因市场回暖营收增长，宋卫平手里的现金比以前充足了，回购股份的筹码更多了。 ”

正如谢逸枫所言，过去100多天发生的一切一点一点改变着宋卫平卖掉绿城时的初心。 7月28日，杭州市住保房产局宣布从7月29日零时起限购政策逐步放松；8月28日，杭州市住保房产局宣布从8月29日零时起限购政策全面取消；9月30日，央行、银监会联合发布《关于进一步做好住房金融服务的通知》；10月，70个大中城市房价无一上涨，但跌幅继续收窄；11月21日，央行决定自2014年11月22日起下调金融机构人民币贷款和存款基准利率……

剧情的反转大大超出了宋卫平的预料。 在《我的检讨与反省》中，宋卫平指出，“今年4月9号，看到绿城销售数据惨烈，还是感到绿城的艰辛。 ”整个上半年，绿城完成的销售面积仅有124万平方米，销售金额仅为305亿元。 而孙宏斌接手后，绿城前10个月合计实现销售面积288万平方米，销售金额约584亿元，另有已签署认购协议但未转为销售合同的金额39亿元。 也就是说，在孙宏斌的带领下，绿城后4个月的业绩几乎等于前6个月的业绩，仅仅10月份一个月，绿城便完成销售金额约159亿元。

这一成绩的取得固然得益于融创团队的“狼性营销”和“降价促销” ，但对于这一成绩背后的根本原因，宋卫平看得比谁都清楚。

“宋卫平在那个时点卖股权，本质上是对楼市降温的一种莫名恐慌。 在限购政策压力下，绿城背负着高负债的尴尬，上半年市场的降温更是让宋卫平误以为市场的拐点已经出现了。 如果再挺一两个月，他绝对不会卖出绿城的股权。 所以，现在宋卫平反悔了。 ”严跃进表示。

再赌绿城未来

“猜到了开头，却没有猜到结尾。 ”用这句话来总结过去宋卫平与孙宏斌合合分分100多天的林林总总再恰当不过。 当然，对宋卫平和绿城来说，这远远不是结尾。

“宋卫平回归绿城之后，绿城未来的发展有三种可能：一是回到原点，绿城还是原来的绿城；二是绿城比融创接管时发展得更好，主要原因是房地产市场企稳，未来的需求将倾向于改善型需求，这是绿城最擅长的领域；三是绿城比现在发展得更差，政策放松就前景光明，政策一调控又陷入生存危机。 ”谢逸枫分析道，“仅从目前形势判断，宋卫平回归后的最初一段时间内，一直困扰绿城的库存压力和现金流压力，均有望得到极大缓解。 ”

但谢逸枫强调，居安思危，在回归几乎成为定局的情况下，如何破解多年来屡屡因资金链紧张而陷入生存危机的魔咒，将是宋卫平和绿城必须面对的重要命题。

绿城的资金链紧张问题始于2011年下半年，在命悬一线之际，SOHO中国、融创中国、九龙仓都曾先后出手相救，宋卫平也屡屡通过出售股权度过难关。 坊间流传：2011年底，一笔5亿元的账款必须在第二天支付，绿城中国总裁寿柏年对SOHO中国董事长潘石屹说，“你再不签，我就要死了。 ”几天之后的12月29日，SOHO中国签下协议，以40亿元对价收购上海外滩地王项目50%的股权，其中向绿城支付10.4亿元，助其度过难关。

资金链最为紧张的2012年，负债率高达163%的绿城一度传言“因资金链断裂将倒闭” ，不过，这时候，九龙仓和融创先后出手相救：当年6月初，九龙仓认购绿城中国配发的4.9亿新股及25.5亿港元可换股证券，总金额50.98亿港元；6月22日，绿城又与融创共同宣布，双方将组建上海融创绿城控股有限公司，融创中国出资33.7亿元，向绿城购买其对上海黄埔园在内的9个项目50%的权益。 两次输血之后，绿城的负债率降到了100%以下。

但是，通过出售股权缓解生存压力的恶性循环仍然没有改变，今年5月宋卫平向融创出售股权也暗合了这一逻辑。 孙宏斌接手绿城之后，最先做的便是加快去库存使绿城从巨大现金流压力中缓解过来。 今年7月7日，绿城房产集团半年度工作会议确定的下一步工作方针便是“坚守品质、去库存、控节奏和投入、盘活资产、调结构” 。

11月2日晚间，时任绿城房产集团总经理田强在发给员工的一封邮件中指出，“我们整个公司从面临严峻生存挑战的巨大现金流压力中得到较大的缓解……自8月开始业绩翻番、持续增长超越，10月又达历史新高，8、9、10三个月我们完成合约额352亿元、合同额283亿元、销售回款235亿元。 ”

虽然有自辩之嫌，但田强在很大程度上指出了绿城的症结所在：巨量的股东资金沉淀在大量的酒店资产中，且在建项目中有大量可能会造成极大经营风险和现金流压力的大商公建项目；大面积、高总价、长周期的难点库存占据集团目前近1000亿库存的60%，即使市场好转，此类库存去化也难以明显提升；相当比例的项目产品成本远高于市场标准，成本远超市场售价的承载能力。

现在看来，政策环境的改善将加快绿城的去库存速度，其现金流压力也将逐渐缓解。 但是，政策救场之外，绿城本身所存在的一些深层次问题也有待在未来逐步解决。 经过多次生存危机的历练之后，居安思危，绿城到了不得不做出改变的时候。

“虽然因各种原因造成老业主和合作伙伴的抱怨，但是，在这100多天里，融创也从另一个角度给绿城好好上了一课。 ”严跃进表示，除了调整开发节奏、加快去化速度、叫停不合理项目等一系列减轻经营风险的举措之外，融创在销售方面为绿城带来的改变尤其引人瞩目。 今年7月，孙宏斌治下的绿城快速补充到位29名项目总经理、24名销售负责人，集团、平台公司、项目公司的三级管理结构逐步形成，并先后成立浙东、山东、杭州、浙南等平台公司及集团直管城市项目工作组。

“之前老绿城销售体系的营销团队的人非常少，比如济南卖了上百亿元的楼盘，销售人员从来没有超过十个。 我们发现绿城的销售模式有非常大的市场提升空间，这也是我这几个月来最大的感受，而现在绿城的销售业绩也印证了这个事情。 实际上，以前绿城销售模式（弊端）和整个绿城对于销售重视程度（不够），导致当时的销售团队对于绿城本身的品牌价值认知并没有像外界说得那么准确和深入。 ” 11月初，秦黎明在回复“理想之城”降价促销事件时，也从另一个侧面指出了绿城销售的问题所在。

宋卫平曾说过，“虽然融创不懂产品，但擅长营销。 ”但宣布回归之初，宋卫平又表示，“融创的基因和绿城不兼容。 ”当然，一次次的生存危机也在提醒宋卫平，在产品和营销上，绿城到了必须平衡两者关系的时候。 “绿城在未来必须变得更加务实，以往宋卫平为了追求产品的高品质到了不计代价的地步，在成本控制等方面给企业带来了不小的经营风险。 虽然绿城深受业主的喜爱，但绿城也是上市公司，在保证产品品质的同时，也要兼顾股东的利益。 ”谢逸枫指出。

在5月份解释为什么出售股权时，宋卫平曾称，在销售房屋的时候，应该把增值物业服务、教育、医疗等资源加强，但是上市公司的股东不愿意为服务产品的资产结构埋单。 他说：“我说服不了他们” ，“我没有这个耐心，碰巧也不愿意去受这个气，就算了，上市公司也不做了，就叫老孙去做。 ”而现在，宋卫平将不得不耐下心来自己去做这一切了。

“21日董事会后，宋卫平晚上估计又有时间在酒店麻将室里看完两集《北平无战事》后，和朋友打着舟山麻将决战到天亮了。 ”一与宋卫平熟识人士告诉中国证券报记者，宋“赌性强”的性格特点造就了绿城大起大落的基因，现在看来，宋卫平或许又要豪赌一把绿城的未来了。
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再赌绿城未来

“猜到了开头，却没有猜到结尾。”用这句话来总

结过去宋卫平与孙宏斌合合分分100多天的林林总

总再恰当不过。当然，对宋卫平和绿城来说，这远远不

是结尾。

“宋卫平回归绿城之后，绿城未来的发展有三种

可能：一是回到原点，绿城还是原来的绿城；二是绿城

比融创接管时发展得更好，主要原因是房地产市场企

稳，未来的需求将倾向于改善型需求，这是绿城最擅

长的领域；三是绿城比现在发展得更差，政策放松就

前景光明，政策一调控又陷入生存危机。 ” 谢逸枫分

析道，“仅从目前形势判断， 宋卫平回归后的最初一

段时间内， 一直困扰绿城的库存压力和现金流压力，

均有望得到极大缓解。 ”

但谢逸枫强调，居安思危，在回归几乎成为定局

的情况下，如何破解多年来屡屡因资金链紧张而陷入

生存危机的魔咒，将是宋卫平和绿城必须面对的重要

命题。

绿城的资金链紧张问题始于2011年下半年，在

命悬一线之际，SOHO中国、融创中国、九龙仓都曾先

后出手相救， 宋卫平也屡屡通过出售股权度过难关。

坊间流传：2011年底， 一笔5亿元的账款必须在第二

天支付，绿城中国总裁寿柏年对SOHO中国董事长潘

石屹说，“你再不签，我就要死了。 ” 几天之后的12月

29日，SOHO中国签下协议，以40亿元对价收购上海

外滩地王项目50%的股权， 其中向绿城支付10.4亿

元，助其度过难关。

资金链最为紧张的2012年，负债率高达163%的

绿城一度传言“因资金链断裂将倒闭” ，不过，这时

候，九龙仓和融创先后出手相救：当年6月初，九龙仓

认购绿城中国配发的4.9亿新股及25.5亿港元可换股

证券，总金额50.98亿港元；6月22日，绿城又与融创共

同宣布， 双方将组建上海融创绿城控股有限公司，融

创中国出资33.7亿元，向绿城购买其对上海黄埔园在

内的9个项目50%的权益。两次输血之后，绿城的负债

率降到了100%以下。

但是，通过出售股权缓解生存压力的恶性循环仍

然没有改变，今年5月宋卫平向融创出售股权也暗合

了这一逻辑。 孙宏斌接手绿城之后，最先做的便是加

快去库存使绿城从巨大现金流压力中缓解过来。今年

7月7日， 绿城房产集团半年度工作会议确定的下一

步工作方针便是“坚守品质、去库存、控节奏和投入、

盘活资产、调结构” 。

11月2日晚间，时任绿城房产集团总经理田强在

发给员工的一封邮件中指出，“我们整个公司从面临

严峻生存挑战的巨大现金流压力中得到较大的缓解

……自8月开始业绩翻番、 持续增长超越，10月又达

历史新高，8、9、10三个月我们完成合约额352亿元、

合同额283亿元、销售回款235亿元。 ”

虽然有自辩之嫌，但田强在很大程度上指出了绿

城的症结所在：巨量的股东资金沉淀在大量的酒店资

产中，且在建项目中有大量可能会造成极大经营风险

和现金流压力的大商公建项目；大面积、高总价、长周

期的难点库存占据集团目前近1000亿库存的60%，

即使市场好转，此类库存去化也难以明显提升；相当

比例的项目产品成本远高于市场标准，成本远超市场

售价的承载能力。

现在看来，政策环境的改善将加快绿城的去库存

速度，其现金流压力也将逐渐缓解。但是，政策救场之

外，绿城本身所存在的一些深层次问题也有待在未来

逐步解决。经过多次生存危机的历练之后，居安思危，

绿城到了不得不做出改变的时候。

“虽然因各种原因造成老业主和合作伙伴的抱怨，

但是，在这100多天里，融创也从另一个角度给绿城好

好上了一课。 ”严跃进表示，除了调整开发节奏、加快去

化速度、叫停不合理项目等一系列减轻经营风险的举措

之外， 融创在销售方面为绿城带来的改变尤其引人瞩

目。 今年7月，孙宏斌治下的绿城快速补充到位29名项

目总经理、24名销售负责人，集团、平台公司、项目公司

的三级管理结构逐步形成， 并先后成立浙东、 山东、杭

州、浙南等平台公司及集团直管城市项目工作组。

“之前老绿城销售体系的营销团队的人非常少，

比如济南卖了上百亿元的楼盘，销售人员从来没有超

过十个。我们发现绿城的销售模式有非常大的市场提

升空间，这也是我这几个月来最大的感受，而现在绿

城的销售业绩也印证了这个事情。 实际上，以前绿城

销售模式（弊端）和整个绿城对于销售重视程度（不

够），导致当时的销售团队对于绿城本身的品牌价值

认知并没有像外界说得那么准确和深入。 ” 11月初，

秦黎明在回复“理想之城” 降价促销事件时，也从另

一个侧面指出了绿城销售的问题所在。

宋卫平曾说过，“虽然融创不懂产品， 但擅长营

销。 ” 但宣布回归之初，宋卫平又表示，“融创的基因

和绿城不兼容。”当然，一次次的生存危机也在提醒宋

卫平，在产品和营销上，绿城到了必须平衡两者关系

的时候。“绿城在未来必须变得更加务实，以往宋卫平

为了追求产品的高品质到了不计代价的地步，在成本

控制等方面给企业带来了不小的经营风险。虽然绿城

深受业主的喜爱，但绿城也是上市公司，在保证产品

品质的同时，也要兼顾股东的利益。 ”谢逸枫指出。

在5月份解释为什么出售股权时， 宋卫平曾称，

在销售房屋的时候，应该把增值物业服务、教育、医疗

等资源加强，但是上市公司的股东不愿意为服务产品

的资产结构埋单。 他说：“我说服不了他们” ，“我没

有这个耐心，碰巧也不愿意去受这个气，就算了，上市

公司也不做了，就叫老孙去做。 ”而现在，宋卫平将不

得不耐下心来自己去做这一切了。

“21日董事会后，宋卫平晚上估计又有时间在酒

店麻将室里看完两集《北平无战事》后，和朋友打着

舟山麻将决战到天亮了。 ” 一与宋卫平熟识人士告诉

中国证券报记者，宋“赌性强” 的性格特点造就了绿

城大起大落的基因，现在看来，宋卫平或许又要豪赌

一把绿城的未来了。

百日情变为情更为利

宋卫平“悔婚” 再赌绿城未来

□本报记者 姚轩杰 任明杰

“近日忙碌，其他禁声。 ”相对于前段时间的“敞开心扉”，答案接近揭

晓之际，宋卫平遵从港交所的规定选择了沉默。 不过，从宋卫平的只言片

语中，答案仍能洞悉一二。

11

月

21

日绿城中国董事会结束之后，在回应青

岛业主盼望其早日“王者归来”时，宋卫平告诉中国证券报记者：“不是王

者，仅仅是个工作者。 ”另有知情人士透露，宋卫平回归几成定局，现在问

题焦点集中在孙宏斌的退出方案上。

“对我们来说，宋卫平就是高品质的象征。 ”

11

月

23

日前往杭州绿城总

部声援宋卫平的业主代表高志远这样告诉中国证券报记者。 这刚好应和了

宋卫平“发现把绿城卖给了一个不应该卖的人，致使客户担忧不满，合作伙

伴委屈且受到了不合理的对待”的表态。 但有业内人士认为，过去

100

多天

宏观经济、政策环境、市场环境等方面的积极变化，才是宋卫平决定回归的

根本原因。

分析人士指出， 尽管去库存压力和现金流压力随着形势好转逐步缓

解，但坚持回归的宋卫平要再赌绿城未来，必须有所改变，如何平衡产品品

质与销售回款的关系以降低经营风险，将是绿城和宋卫平未来不得不做好

的功课。

宋孙决战玫瑰园

11月21日， 雾霾过后的杭州上空一片

湛蓝， 掩映在山林之间的杭州玫瑰园度假

酒店却空气格外紧张， 酒店的门口和地下

停车库入口站满了保安， 一名酒店女主管

来回巡视着。 中国证券报记者20日还能自

由出入酒店， 这天却被保安拦了下来———

“今天酒店戒严，因为下午两点半有绿城的

董事会。 ”

在经过前两天宋卫平与融创团队关于

绿城房产集团控制权拉锯战的造势之后，

此次绿城中国董事会的召开被市场解读为

将一锤定音决定宋卫平的最终回归。 接近

绿城高层的人士向中国证券报记者透露，

“这次董事会主要是讨论表决有关宋卫平

回归与孙宏斌退出的具体交易方案。 ”

中国证券报记者在董事会之后的晚餐

期间询问宋卫平时，他表示，遵照港交所的

规定，自己已经“禁声” 。 不过，当记者提到

有青岛的绿城业主表示 “盼望老宋早日

‘王者归来’ ” 时，宋卫平说，“肯定不是王

者，仅仅是一名工作者。” 言语间透露出：宋

卫平似乎真的要回来“工作”了。

“其实宋卫平一直没有离开。从法律角

度讲， 目前融创和绿城的股权买卖没有得

到香港证监会的批准，更没有完成交割。 所

以说，宋卫平仍然是公司的董事长。 ” 北京

中咨律师事务所律师贾瑞果告诉中国证券

报记者。

宋卫平在11月20日也以实际行动证明

了“我依旧是绿城的主人” 。 当日下午四时

许， 绿城房产集团OA系统上发出声明，指

出“才智控股有限公司是绿城房产集团的

唯一投资者， 绿城房产集团不存在数个股

东的情形， 未设有股东会……绿城房产集

团的现任董事会，皆属合法有效。 ”

资料显示， 才智控股有限公司成立于

2004年11月16日，法人代表为宋卫平的太

太夏一波， 是上市主体绿城中国控股有限

公司的全资子公司， 并持有绿城房产集团

100%股权。

这份声明显然是针对孙宏斌大将田强

反击的“再反击” 。 11月19日，绿城争夺战

打响后，绿城房产集团通过内部OA发布人

事任免公告称， 免去田强绿城集团总经理

一职，即日生效。 田强随即展开了反击，当

日晚上10点钟，绿城房产集团OA系统上再

次发出“联合声明” ，表示“现有管理团队

是受各方股东领导下，唯一的、合法的管理

团队。 ”

中国证券报记者曾多次致电田强，但

直到记者发稿时为止， 田强的电话依旧处

于无人接听状态。

孙宏斌也一如既往地保持着沉默。 就

在宋卫平11月20日声明发出的几乎同时，

中国证券报记者在绿城集团总部杭州黄龙

世纪广场10层见到了刚刚外出归来的孙宏

斌。 一身休闲打扮的孙宏斌形容憔悴，面对

中国证券报记者的采访要求沉默以对，与

近日“敞开心扉” 的宋卫平相比，他并不想

多说什么。

孙宏斌只是在11月6日凌晨的微博上

袒露过心迹，“年轻的时候争强好胜， 曾经

赢得畅快淋漓，也曾输得一塌糊涂，但是我

不后悔。 年纪大了点后，希望多做些双赢的

事，少做些一赢一输的事，不做双输的事。

实在做不到，就保护你的员工的权益，保护

股东们的利益，保护家人的平安幸福，支持

你的朋友们。 不做好人，不做坏人，做人。 ”

这被普遍解读为孙宏斌已经原则上同意了

宋卫平的回归， 其中也隐隐露出对宋 “悔

婚”的不满。

当然，孙宏斌也是无可奈何。中国证券

报记者获悉，今年5月孙宏斌在和宋卫平签

署协议时，竟然没有设置“合同任何一方

主动提出提前终止协议” 的惩罚性条款。

据称， 当时融创中国法务部和董事会成员

明确反对不添加惩罚条款， 但是孙宏斌力

排众议， 他的理由是，“宋卫平把他当兄

弟，既然是兄弟，就没有必要加这个违约条

款。 ” 这等于是给宋卫平留了一个“悔婚”

的后门。

“这导致现在宋卫平违约不需要承担

违约责任，也就是不需要支付高额赔偿金。

一般而言， 股权买卖协议都会有严格的违

约条款。 孙宏斌因为个人情感删除了该条

款，导致现在的局面。 这说明，在利益面前，

情感是不值一提的。 ”贾瑞果表示。

知情人士透露， 宋卫平的最终回归看

起来已无悬念， 问题的焦点集中在孙宏斌

的退出方案上。 曾有媒体报道称，早前，孙

宏斌提出将融绿50%股权交给融创， 同时

保留宋卫平在上海项目5%的股份以及北

京项目中留有100%股份。 宋卫平对这一方

案表示认可， 并建议孙宏斌在绿城中国中

仍保留3%的股权。 但对这一方案，绿城中

国的二股东九龙仓态度坚决表示反对。

“融绿是绿城旗下利润率高、周转速度

快的优质资产， 这样的方案九龙仓当然不

同意。” 上海易居房地产研究院研究员严跃

进分析称。

资料显示，2012年6月， 融创和绿城宣

布组建高端地产合作平台上海融绿， 注册

资金20亿元， 融创和绿城各以10亿元现金

持有上海融绿50%的股权。 绿城将旗下5个

城市的9个优质地产项目相应股权注入合

营公司，融创支付33.72亿元作为合作对价。

2013年，融绿全年销售额达155亿元，今年

前三季度仅在上海的销售额就高达104.45

亿元，为上海前三季销售冠军。

在这种情况下， 九龙仓集团副主席周

安桥11月19日连夜加入宋卫平和孙宏斌的

谈判。 从21日董事会后宋卫平的反应来看，

最终的方案似乎已经有了定论， 宋卫平的

归来恐怕也只差宣布了。

因为情怀 更为利益

“在青岛，很多人的理想，就是能拥有

一套绿城的房子。” 青岛市李沧区绿城业主

李先生告诉中国证券报记者。

李先生2013年10月份购买的 “绿城·

理想之城”（诚园项目） 便满足了李先生

等很多业主的“理想” 。“理想之城是李沧

区最高档的房子，也是整个区域的价格标

杆，我买的房子有120多平米，每平米价格

在13000元左右， 比同一地段的房子要高

出两三千块钱。 我们甘愿高价掏钱的原因

就是看中了绿城的高品质。 在我们眼中，

老宋（宋卫平）就是高品质的象征。 ” 李先

生表示。

但是，一个月前的“降价事件” 却打碎

了李先生等很多老业主的“理想” 。 10月12

日，一条“理想之城诚园项目6.5折降价促

销” 的消息在房产论坛和朋友圈流传，闻讯

赶来的老业主和购房者很快便将诚园售楼

处挤得水泄不通。 老业主们纷纷抗议绿城

的6.5折降价行为，售楼处被打砸，场面一度

失控。 当日下午，融创接手后刚调任山东绿

城投资置业有限的销售总经理秦黎明紧急

赶往青岛救场，并安抚老业主，“6.5折仅是

针对在绿城工作10年以上的老员工， 降价

促销是销售人员操作不当导致。 ”

这样的解释仍然不能让老业主们信

服。 11月23日，“理想之城” 的20多名业主

前往杭州绿城总部声援宋卫平。“我们现在

真的很盼望老宋能早日‘王者归来’ ，这样

我们的房子质量才会有保障。” 业主代表高

志远告诉中国证券报记者。

发生在青岛的“十月围城” 并不是孤

例。 据相关媒体报道，8月以来，宋卫平收到

大量业主投诉的短信，主要是质量问题，比

如青岛绿城项目。 在青岛、绍兴、上海等多

个城市，老业主开始拉横幅抗议。

宋卫平的回归似乎也是在迎合业主们

的“陈情” 。 在回归之初发布的《我的检讨

与反省》里，宋卫平饱含情怀，他指出，“经

过这100多天，我发现把绿城卖给了一个不

应该卖的人，致使客户担忧不满，合作伙伴

委屈且受到了不合理的对待……但是100

多天发生的负面事件，太多的负面，已经明

明白白告诉我，我一定是卖错了。 ”

“降价促销” 也是宋卫平不满孙宏斌

的地方。 孙宏斌接管绿城后，宋卫平执掌时

期所立下的“绿城房子绝不降价” 的诺言

被打破。 统计显示，今年上半年，绿城除1月

份之外其余5个月的销售均价全部在22000

元/平方米以上。 但孙宏斌接手后，绿城的

销售均价一降再降， 到10月份已经降至

19107元/平方米。

中国证券报记者对杭州“绿城·之江一

号” 等在售楼盘进行了实地调研，销售人员

在给记者介绍一套212平米的房子时表示，

每平米折后25000元左右的价格，已经比年

初便宜了5000块钱。

“降价促销虽然使绿城8、9、10三个月

的销售额大幅增长， 但前10个月绿城销售

利润率也降到了4.88%。这也是老宋很不满

意的地方。”亚太城市房地产协会会长谢逸

枫告诉中国证券报记者， 至于降价促销引

发的老业主不满和抗议， 从在商言商的角

度讲， 这更大程度上是给宋卫平找到了一

个“骑驴下坡” 的理由。

“宋卫平反悔的根本原因是大环境发

生了变化。 ” 谢逸枫分析认为，“一是中央

及地方大规模救市扭转了房地产市场下滑

的趋势； 二是宏观经济虽然下行但没有出

现2008年那样的金融危机， 而且还出现了

一些积极变化， 未来经济仍会保持稳定持

续增长，房地产的发展仍然大有潜力；三是

监管机构和银行等金融机构放松了开发

贷、个人按揭贷款，其他直接融资方式的大

门也被打开了， 更重要的是贷款利率出现

了下调趋势， 这使得绿城的负债率大大降

低，资金链紧张的压力大大减轻；四是绿城

销售好转以及宋卫平的蓝城公司也因市场

回暖营收增长， 宋卫平手里的现金比以前

充足了，回购股份的筹码更多了。 ”

正如谢逸枫所言，过去100多天发生的

一切一点一点改变着宋卫平卖掉绿城时的

初心。 7月28日，杭州市住保房产局宣布从7

月29日零时起限购政策逐步放松；8月28

日，杭州市住保房产局宣布从8月29日零时

起限购政策全面取消；9月30日，央行、银监

会联合发布《关于进一步做好住房金融服

务的通知》；10月，70个大中城市房价无一

上涨，但跌幅继续收窄；11月21日，央行决

定自2014年11月22日起下调金融机构人民

币贷款和存款基准利率……

剧情的反转大大超出了宋卫平的预

料。 在《我的检讨与反省》中，宋卫平指出，

“今年4月9号， 看到绿城销售数据惨烈，还

是感到绿城的艰辛。 ”整个上半年，绿城完

成的销售面积仅有124万平方米，销售金额

仅为305亿元。 而孙宏斌接手后，绿城前10

个月合计实现销售面积288万平方米，销售

金额约584亿元，另有已签署认购协议但未

转为销售合同的金额39亿元。 也就是说，在

孙宏斌的带领下，绿城后4个月的业绩几乎

等于前6个月的业绩， 仅仅10月份一个月，

绿城便完成销售金额约159亿元。

这一成绩的取得固然得益于融创团队

的“狼性营销” 和“降价促销” ，但对于这

一成绩背后的根本原因， 宋卫平看得比谁

都清楚。

“宋卫平在那个时点卖股权，本质上是

对楼市降温的一种莫名恐慌。 在限购政策

压力下，绿城背负着高负债的尴尬，上半年

市场的降温更是让宋卫平误以为市场的拐

点已经出现了。 如果再挺一两个月，他绝对

不会卖出绿城的股权。 所以，现在宋卫平反

悔了。 ”严跃进表示。

融绿风波大事记

◆

5

月

22

日，融创中国公告称，以

62.98

亿港元收

购绿城中国

24.313%

股份。

◆7

月

7

日，绿城半年会，绿城融创系班底亮相，田

强出任绿城房产总经理，陈恒六、郑甫出任副总经理。

◆8

月

25

日，孙宏斌现身绿城中期业绩会，否认一

致行动人说法，表示将不会放弃收购。

◆10

月

27

日，宋卫平回归绿城传言传开，原因是

收到了太多客户投诉。

◆11

月

1

日， 宋卫平在蓝城月度会议上第一次向

部下透露回归绿城的消息。

◆11

月

6

日， 孙宏斌透过微博侧面回应宋卫平重

返绿城事件，希望多做些双赢的事。

◆11

月

13

日，有举报信举报宋卫平夫妇、绿城中

国副董事长寿柏年及孙宏斌是一致行动人。根据香港

《公司收购及合并守则》，一致行动人合计持股（投票

权）超过

30%

，便应针对上市公司全部股份提出全面

要约收购。

◆11

月

19

日， 宋卫平公开发文 《我的检讨和反

省》，承认自己“将绿城卖给了一个不应卖的人”。

◆11

月

19

日

18

：

00

， 宋卫平发布绿城房产集团任

免令，免去了现任总经理田强的职务，同时任命应国

永为新任总经理。

◆11

月

19

日

22

：

00

， 田强等融创系高管在绿城房

产集团内部

OA

系统上发出声明称， 宋卫平的罢免令

无效。

◆11

月

20

日， 绿城房地产集团内部

OA

上再次刊

出声明称， 才智控股有限公司

100%

控股绿城房产集

团，人事任免合法有效。

◆11

月

21

日，绿城中国召开董事会。

(姚轩杰 任明杰 整理)

月份 销售套数（套） 销售面积（平方米） 销售额（亿元） 销售均价（元）

５ １４８６ ２４００００ ５５ ２３０００

６ １７３９ ２９００００ ６７ ２２７００

７ １３４５ ２２００００ ４６ ２０６４４

８ ２０５７ ３５００００ ７２ ２０５８７

９ ２６１２ ４０００００ ８３ ２０６０２

１０ ５３２８ ８３００００ １５９ １９１０７
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