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3月 19日，由国务院发展研究
中心企业研究所、清华大学房地产
研究所和中国指数研究院三家研
究机构共同组成的“中国房地产
TOP10 研究组”发布《2019 中国房
地产百强企业研究报告》。

数据显示，截至2018年底，房
地产百强企业销售总额、销售面积
分别达87239.1亿元、66244.5万平
方米，同比增长 33.2%和 32.0%；
百强企业销售额市场份额快速上
升至58.1%，较上年提高10.6个百
分点，行业集中度加速提升。

报告显示，2018 年百强企业
积极进行规模化扩张，通过精准把
握市场需求，销售再创佳绩，销售
总额、销售面积增长率分别高于同
期全国增幅，持续跑赢大势。从增
速来看，百强企业规模优势进一步

扩大。
2018 年，全国楼市调控政策

持续偏紧，百强企业通过抢抓三四
线城市放量机会，实现了销售业绩
的快速增长，三四线城市销售额占
比提升至45.2%。从百强前50企
业重点项目销售情况来看，一线城
市在政策严控背景下，销售额占比
较上年下降1.4个百分点至11.9%；
二线城市占比为42.9%，较上年下
降2.5个百分点；三四线城市受城
镇化、棚改货币化安置等因素影
响，销售额占比较上年提升3.9个
百分点至45.2%。

从百强企业的产品类型来看，
改善类产品结构比例加大。2018
年，百强企业通过调整产品结构，
实现了企业销售业绩的快速增
长。另外，百强企业着眼“美好生

活”，围绕客户需求，从文化、科技、
健康等方面入手，提高产品附加
值，提升产品品质，以差异化的产
品优势抢占市场份额。

“2018年，百强企业放缓补仓
速度的同时加大去化力度，总资产
周转率与存货周转率均出现小幅
上升，但不同层级企业分化显著。”
中指院相关负责人分析指出，2018
年下半年以来，房地产行业调控力
度不放松，“限购”“限价”“限贷”

“限售”等政策持续施行，棚改政策
的调整也让火热的三四线城市市
场预期降温，住宅市场供需两端均
承压。百强企业放缓补仓的同时
加快去化，促进企业整体周转率延
续上升趋势。

在此基础上，2018 年百强的
销售业绩带动企业规模持续扩张，

全 年 百 强 企 业 总 资 产 均 值 为
2079.1亿元，同比增长22%，营业
收入均值同比增长27.3%至486.2
亿元，净利润均值则同比增长
28.2%至 64.4 亿元。上述负责人
分析表示：“部分企业土地成本控
制合理，产生较大盈利空间，因此，
净利润增速高于营业收入增速。
2018年百强企业三项费用率均值
为 9.8%，较上年增加 0.4 个百分
点。”

业内人士分析认为，2019 年
中国房地产行业在需求升级和文
化更迭中将迎来新的竞争格局，其
商业模式、业务重心、金融工具及
产品理念将发生重大变化，推动行
业走向新时代。随着规模化竞争
深度持续，百强企业市场份额和集
中度也有望进一步提升。（高伟）

百强房企市场份额升至58% 行业集中度加速提升

3 月份以来，土地市场虽
然没有迎来成交量的大幅井
喷，但从房企参与土拍热情来
看，高溢价地块成交数量增加
势头明显。与此同时，二线城
市正成为房企拿地布局的主战
场。

从 2019 年以来的土地市
场来看，成交面积同比延续下
跌，土地购置均价同比涨幅扩
大。克而瑞地产研究中心的最
新统计数据显示，2019年以来
一二线城市土地成交量近千
宗。并且集中在中西部、京津
冀和长三角区域的二线城市。

其中，2019年以来地块成
交数量最多的城市为郑州，高
达 81块。其次是昆明、青岛、
重庆、成都等，成交数量为 50
宗左右；而杭州、西安、贵阳等
城市则居于第三梯队，成交总
数在30宗左右。

各能级城市土地溢价率均
有所上扬，尤其是二线城市部
分地块溢价率明显上升。克而
瑞地产研究中心研究员马千里
分析认为：“考虑到目前房企现
金流相对宽裕，土地市场正呈
现出欣欣向荣之势。”

单从土地溢价率来看，该
指标已经终结了 2018 年一整
年的低位徘徊状态，在2019年
初明显回升。这种趋势在二线
城市表现最为突出，2月份二
线城市平均土地溢价率升至
13.4%，环比增加3.3个百分点，
在各能级城市中涨幅最高。

“究其原因，主要是苏州、
福州等热点二线城市成交了多
宗优质地块。其中苏州有三宗
地块的溢价率都在30%以上，
推高了二线城市的溢价率。”马
千里说，“流拍情况也明显好
转，尤其是2月份，流拍率仅有
1.66%，较2018年底及2019年 1
月有明显好转”。

业内分析指出，2018年三
季度以来，三四线城市陆续降
温，部分开发商将拿地重心重
新调整回一二线城市。

另外，从这些城市成交的
高溢价地块的土地属性来看，
依然是纯宅地居于首位，占到
高溢价地块的42%，其次是商
住地，占到34%。从城市看，南
宁、西安、天津、宁波等城市高
溢价地块多为商住，南昌、海
口、郑州三城的高溢价地块多
为纯住宅用地。

马千里认为，与2018年下
半年相比，2019年初一二线城
市的核心地块热度明显回温，
溢价率升高，尤其是杭州、北
京、郑州等城市的部分地块由
于区域位置较好，且二线城市
市场回暖，提升了投资预期，房
企纷纷加入土拍阵营。

马千里预测，从当前土地
供应情况来看，3月底大概率
将迎来一波集中供应潮。地价
较为合理，尤其人口、产业支撑
能力较强的二线城市有望成为
房企拿地的重点城市。（经参）

溢价率回升

二线城市成
房企拿地
主战场

又是一年业绩释放期，两年前
高价买地的房企已经感受到了市
场的压力，过去依靠赌土地红利和
人口红利规模的开发商们，开始

“学乖”了。
2019 年，房企们不再高喊销

售目标要增长50%以上。目前公
布销售目标的房企，增速多不足
30%，甚至包括龙头房企在内的部
分开发商已经不再公布销售目
标。因为这个目标要根据市场变
化，随时调整才更靠谱。

“2019年，房企更关心回款指
标和现金流状况，在投资布局上则
更倾向于回归一、二线城市。”同策
研究院总监张宏伟表示，行业销售
状况整体下滑，直至今年三季度这
一状况预计都不会改变。因此，目
前来看，房企定的销售目标普遍偏
向保守。

在销售规模已经晋级“千亿俱
乐部”的房企中，龙头房企仍聚焦
强化房地产主业，对于不盈利的多
元化业务的持续投入则有所收敛；
晋升至“千亿阵营”的房企则基本
放弃了买高价地扩张的模式，转为

“稳中求进”；中小民营房企则多数
直接收缩了投资战线。

“收敛聚焦”强化地产
主业

有公开数据显示，包括万科在
内的TOP3的开发商共获得13%的
市场份额，超过1/8；TOP10的开发
商是28%的市场份额，超过1/4。

在万科董事长郁亮看来，这说
明龙头企业越来越重要，50家开
发商获得2/3的市场份额，竞争会
越来越激烈，而且是重量级选手之
间的相互竞争。郁亮认为，住宅全
面短缺时代已经结束，但中国的城
市化进程仍在继续，房地产仍然会
维持较大规模。

鉴于此，郁亮提出，2019年万
科要收敛和聚焦，聚焦主航道，巩
固提升基本盘。面对高度的不确
定性，2019 年万科应该摒弃一切
投机、侥幸心理，跳出路径依赖和
牛市思维。

但对于房地产主业，万科、恒
大和碧桂园等龙头房企还是保持
继续扩张的战略方向。从今年前
两个月的拿地情况来看，万科仍拿
出了270多亿元拿地，且保持了行
业第一位。但不得不说，有些房企
去年下半年就大幅减少了拿地投
资金额，从某种程度上来说，克制
扩张欲望成为部分千亿元量级房
企发展的稳定剂。

一组数据可以反映出房企对
土地投资的新逻辑。2018年全国
土地出让收入6.5万亿元，较2017

年同期下降15.7个百分点。进入
2019年，热点城市整体土地市场依
然处于相对低迷状态中。中原地
产研究中心统计数据显示，截至3
月18日，全国卖地最多的50大城市
合计卖地土地成交金额为5966.9
亿元，同比减少了20%。其中，35
个城市土地出让溢价率下调。

时间倒回到三年前，2016 年
至 2017年间，恰恰是这些中型房
企为了向 1000 亿元、2000 亿元、
3000亿元甚至更高销售规模进发
而抢地，全国一度出现数百宗高价
地。彼时，地王层出不穷，有的地
块地王纪录甚至保持不了一天，就
被新的地王所取代。

而对于 2019 年的投资逻辑，
多家房企都有自己的准则，但“量
入为出”几乎成为共识。

旭辉控股主席兼执行董事林
中近日表示：“我们今年买地坚持
两个原则，第一是量入为出，买地
金额的多少跟今年实际的销售和
回款是挂钩的，基本上是上个月回
了多少钱，扣掉开支，下个月就可
以买多少钱的土地。2019年买地
预算应该会少于回款的45%。第
二个原则是看买地的机会，地价便
宜时多买一点，如果有些地方比较
贵了就买少一点。”

另一个销售规模近2000亿元
的阳光城执行董事长朱荣斌近期
也表示：“确实，去年下半年因为市

场的下行，我们收缩了很大的投资
规模，最后董事会也没有把拿地作
为我们的考核指标。”但他同时表
示，在形势敏感的情况下，阳光城
把安全运营放在比较高的位置。

“如果土地储备规模跟公司的去
化、开发能力不匹配，加上融资成
本又这么高，房价不维持高增长的
话，土地储备大了不见得是好事。”

多元转型业务投入谨慎

在房地产行业增量市场天花
板来临之际，焦虑之下，近年来开
发商们都在忙着去地产化，从“开
发商”变成美好生活服务商是转型
方向。因为这意味着可以围绕地
产主业，发展多元化业务，寻找新
的利润增长点，做“百年老店”。

但转型并不容易，不管地产＋
互联网、地产＋文化＋旅游、地
产＋养老模式，还是长租公寓、商
业地产运营，甚至干脆脱离地产行
业，投资农业、新能源汽车等其他
业务板块，这些产业都需要沉淀资
金，短期内盈利空间都是模糊的，
需要时间给出答案。

实际上，在地产业态布局方
面，商业、长租公寓、养老和产业地
产等持有运营性资产，目前千亿元
量级房企几乎均有布局，只不过投
资比例有所不同。比如，长租公寓
可能是某些房企的主航道业务，但
也可能是另一些千亿元量级房企

的非重点业务。
总体来看，即使是商业地产，

在房企投资预算中，也都是以每年
的销售回款、盈利等多方指标为考
核，采取一定比例去投资，谨慎布
局扩张。其中，对于创新业务，更
是采取试水心态，灵活把握投资动
态，一旦势头不好，很可能要减少
投资预算，甚至叫停。

正如郁亮所说，行业的转型绝
非易事。找到一个和房地产行业
体量和赚钱前景都相当的行业，几
乎没有可能。万科做物业、物流的
时候，发现每平方米赚的钱都是以
几角、几分为单位时，大家便觉得
无从下手。但“尽管房地产行业还
不错，不代表我们未来还能靠吃这
口饭活下去，所以我们必须要做新
业务”。

对于新动能业务发展的不平
衡，郁亮表示：“如果摸索三年尚未
找到成熟的商业模式，业务就应该
暂停，因为我们不知道怎么持续下
去。”

一句话概括，对于当下的房企
发展来说，已经从“进中求稳”变为

“稳中求进”。这或许是去杠杆大
势下的被动选择，也可能是房企真
的意识到跑得太快会出问题，不如
稳下来修炼内功，比如，提升产品
力，扩大品牌影响力等动作，毕竟，
未来的较量是高手之间的竞争。

（王丽新）

龙头房企“收敛聚焦”强化地产
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