
B4 聚焦
2019.10.31 星期四 编辑 魏应钦 校对 李鹏程

10月 17日，正荣地产原行政总
裁王本龙被曝出离职，消息人士
称其可能加盟温州房企华鸿嘉
信；同日，奥山控股原副总裁谈铭
恒被曝加盟祥生地产；鸿坤集团
原总裁袁春加盟南京房企弘阳地
产；新力集团总裁兼首席财务官
王炎去职……同一天，行业内集中
曝出多起高管人事变动，在业界引
起不小的震动。

虽然地产行业人事变动已成为
常态，但集中曝光的高管变动信息
仍然引起行业的关注。在出现变动
的高管职位中，既有总裁、副总裁，
同时，营销、财务官依然是最“善变”
的职务。

从地区分布上来看，此次集中
出现变动的房企多为长三角区域
内房企，其中弘阳地产、新力集团、
奥山控股、祥生地产等均为近期将
总部搬迁至上海的房企，对此，上
海中原地产市场分析师卢文曦认
为，随着总部搬至上海，公司发展
要迅速进入状态，招揽人才必不可
少，所以这类企业的人事变动较为

频繁，企业本身也会更积极从其他
企业挖人才。

一位闽系房企营销负责人向
中国房地产报记者表示，随着行业
进入深度调整期，企业和个人都面
临重大转折。“有的企业在放缓，有
的企业还想冲；有的高管善于拼内
功，也有的高管善于打冲锋。有的
跟得上变局，也有的还在混日子。
集中跳槽是这个行业大系统里面，
企业和个人再次相互匹配的一次
过程。”

市场压力是主因

今年以来，房企高管变动案例
已超过110例，数量上已超过去年全
年。

在记者的采访中，不止一名房
企高管将行业内频繁的人事变动
与市场压力相关联。德信地产一
名高管认为，近期的高管人事变动
是多种原因导致的。“对行业未来
的认知和市场压力是主要原因，还
有一些可能是自身有了一定积累
后想换环境或者有创业打算。”该

高管表示。
虽然这些高管离职的真实原

因有待考证，但高管人事动荡加剧
与目前行业下行压力呈正相关。
业绩压力成为职业经理人频繁跳
槽的最直接因素。此次涉及高管
变动的正荣地产，其前三季度完成
销售额950亿元，距离其年度销售
目标 1300 亿元还有约 350 亿元缺
口，这意味着在四季度，正荣地产
每月的平均销售额需近120亿元才
能如期完成目标；弘阳地产前三季
度的目标完成率与正荣相近，其前
三季度销售额约为442亿元，完成
其年度目标 600 亿元的约 73.6%；
新力集团和祥生地产前三季度目
标完成情况也不甚理想。

“现在行业下行，职业经理人压
力很大，老板期望高，完不成业绩就
走人是很正常的现象。”一位地产从
业人员透露。

此前，在房地产行业高速发展
时期，企业将规模发展放在第一
位，而现在企业发展不仅要规模还
要质量。“房企对人才的要求比以

前更高了。”前述闽系房企营销负
责人说：“过往土地红利不再，企业
盈利堪忧，高财务杠杆驱动的高规
模诉求无以为继，这种形势下，后
续会出现一批企业做不下去，只有
控制财务风险，夯实产品品质和经
营内功，才能博取一线生机，因此
房企对人才的要求也更高。企业
家和经理人正处于一个普遍焦虑
的状态。”

长三角多房企正处于发力期

从近期集中发生的几例高管人
事变动来看，长三角的企业人才流
动较为频繁。已曝出的几家有高管
变动的房企基本上聚集于长三角，
有的总部位于长三角，有的发迹于
长三角。

上述闽系房企营销负责人也认
为，目前对于规模不大的企业来说，
先要把规模冲到一定体量，否则将
进入不了主流行列。正是在这样的
背景下，长三角区域内的房企近两
年开始发力追赶，其中较为明显的
是纷纷搬迁总部至上海的房企，比

如新力、祥生、奥山均是近期将总部
迁至上海的典型房企。

“随着房企搬至上海，后续发展
则需要匹配相应的人才，这就导致
这类房企人才流动较频繁。”卢文曦
表示。从企业自身发展来看，这些
企业或有冲击千亿或有上市谋求发
展的雄心壮志。

以弘阳地产为例，这家发迹于
南京的房企于 2018年登陆港股资
本市场，随后其制定了2020年冲击
千亿规模的目标，且从弘阳地产上
半年发展来看，其商业和住宅双轮
驱动的发展战略也颇显成效。根据
目前曝出的消息，此次鸿坤集团原
总裁袁春加盟弘阳地产将有可能负
责营销业务，而这也正说明完成上
市后的弘阳地产急需引进高质量运
营类人才以匹配其上市后的高速发
展。

前述接受采访的德信高管表
示：“兼顾成长性和稳健性的企业可
能是高管离职后的选择方向，不乏
一些高管会选择增量和存量运营兼
顾的企业。” （地报）

10月27日，融创中国董事长孙
宏斌为融创中国新进入的大健康领
域站台。他说，以前是富人不老，老
人不富。现在富人也慢慢老了，所
以医疗市场会非常大。

孙宏斌将此次投资逻辑定位
至消费升级。如今的房地产市场，
已再难为房企提供躺着赚钱的环
境。行业销量见顶和“房住不炒”
政策基调下，仅靠土地、人口和城
市红利实现资本增长的时光一去
不返。

一众开发商选择“泛地产化”，
基于地产主业切入文旅、医疗、养老
等细分市场。目前行业 TOP30 房
企，已找不到纯地产开发定位的企
业。

难弃的开发环节利润

地产行业走过“黄金十年”暴利
期，房企利润正逐步被土地、资金成
本压缩。中小房企面临巨大生存压
力，破产事件频发；大型房企同样调
整战略，加码新产业布局。

10月27日，融创中国与清华大
学、青岛市人民政府及西海岸新区
管委会分别签署协议，确立在青岛
西海岸新区合作共建“清华大学附
属融创青岛医学中心”。

“这不是公益，这是个投资。”对
于涉足大健康，孙宏斌回应称，此举
遵循融创的逻辑，即投资消费升级
和美好生活。不仅是融创，泰禾集
团、阳光城、中国恒大、万科、绿城中
国等房企均表示进军医疗行业或与
医疗企业合作。

随着我国人口老龄化不断加
剧，医疗产业需求越发旺盛。

国务院《“健康中国2030”规划
纲要》提出，到2030年，我国的健康
产业规模有望突破16万亿元，丰厚
的市场蛋糕引来大量试水者。

对于需要迅速展示转型成果的
房企而言，如果直接收购成熟医院，
不仅避免投资新建的风险，还可以
迅速呈现业绩。但从实际情况看，
房企多投资新建而非收购，这点与
上市药企在医院投资上多采用收购
方式明显不同。

开发商并非没有药企有钱，那
他们在图谋什么？

“房企不想放弃开发环节的丰
厚利润，而核心就在于低价的医疗
卫生用地。”有业内人士表示，房企
通常承担前期开发任务，后期医院
运营管理则由专业医学院、医院管
理集团负责。开发商最多仅入股或
合资组建管理公司。

不仅如此，相比房地产不断压
缩的利润空间，医药行业利润空间
较高、成长性较好，具备较高的吸引
力。与此同时，房企若想培育出合
理的养老地产模式，医疗将是整个
链条中不可或缺的一环。

截至 2019 年 9 月 1 日，A 股市
场上涉及养老概念的上市公司共
37家，主要集中在房地产行业、金
融行业等。其中，房地产企业有9
家，包括万科 A、上实发展、世联
行、云南城投、海航投资、凤凰股
份、金地集团、保利地产和泰禾集
团。

孙宏斌同样表示，融创将投资

文化、旅游、医疗、教育、医养和养老
等板块。

然而，从养老产业经营情况看，
业内尚未形成完善的发展体系。在
重资产、高投入、回报周期长现状
下，房企均处于抢占市场、经营品牌
阶段。虽然多数房企采用“养老+地
产”的模式进入该领域，但仍将“地
产”作为发展重心。

转型成功者罕见

融创进军大健康，是房企在行
业洗牌期谋求新出路的缩影。10月
23日，中国海外发展发布公告称，
因公司发展需要，公司名称由“中海
地产集团有限公司”变更为“中海企
业发展集团有限公司”。

对于更名原因，中海并未提
及。业内人士认为，这和中海这两
年调整策略有关，从之前单纯的住
宅开发商变身为国际化不动产开发
运营集团，并低调进入教育、长租公

寓、养老等创新产业，中海的“住宅
地产理想”渐渐远去。

无独有偶，阳光100今年表示，
将坚定、下决心离开住宅主流房地
产市场，把全部精力投入到创新产
品线。9月 20日，阳光 100入股环
京文旅项目热河山谷，与拾得大地
幸福集团展开合作，升级文旅产品
线。

房企殊途同归的转型与地产环
境的改变关系密切。曾经在周期力
量下，拿地就赚钱成为铁律。有业
内明星职业经理人曾说：“房地产行
业大量的库存，竟然放着就能够增
值，这太罕见。面包库存放几天就
不行了，就别谈增值了。”

但招商证券指出，随着我国城
镇化进程渐渐成熟，行业销量增长
落入负增长的概率越来越高，库存
跌价风险放大，拿地就赚钱的年代
早已远去。2014 到 2016 年的这段
时光再难复制，过往周期赋予的库

存升值空间将被压缩。
在此背景下，房企进军多元产

业已是“不得不为”。
然而，早年那批转型试水者，如

今仍在盈利边缘挣扎。自 2015年
朝“文化+旅游+城镇化”模式转型
后，华侨城远离传统地产“高周转”
逻辑，但也陷入转型迷思。10月28
日，华侨城发布第三季度财务报
告。报告期内，公司营业收入122.1
亿元，同比增加24.15%；归属于上市
公司股东的净利润31.88亿元，同比
增加3.62%。但若扣除非经常性损
益，华侨城第三季度归属于上市公
司股东的净利润为23.06亿元，同比
减少23.65%。

不仅如此，10月 22日，华侨城
公开挂牌转让其持有的上海华合房
地产开发有限公司50%股权以及上
海华筵房地产开发有限公司50%股
权，总出让底价为47.12亿元。这是
今年以来，华侨城公开挂牌出售的
第13个项目公司。

与此同时，华侨城经营性现
金流进一步承压。报告期内，公
司经营活动产生的现金流量净额
为-36.99亿元，高于二季度的-20.69
亿元；投资活动产生的现金流量净
额为-71.55亿元；筹资活动产生的
现金流量净额为265.43亿元。

房企转型多年，但行业成功案
例少之又少。数据显示，全国文旅
地产处于“721”尴尬格局，即70%亏
损，20%持平，10%盈利的整体状
态。

阳光城执行副总裁吴建斌给出
的数据更为直观。他曾表示，去年
公司产业发展中心动员 31个区域
找到132个项目，立项96个、签投资
意向41个、做策划方案42个，最后
内部过会6个，而确权仅3个。

房企投资项目时，需考虑钱从
哪里来、融资成本高低、股东年化资
金回报率、项目投资团队是否愿意
跟投等。“如果项目投资开发期长，
还本期也很长，又没有长期便宜的
资金可使用。哪怕企业财力雄厚，
也不能干上两三个这样的项目。”
他说。但在市场激烈角逐下，哪怕
是摸着石头过河，房企也必须“夹道
求生”。 （一财）

三季度成房企高管跳槽季
长三角区域企业最高频

房企纷纷谋求转型 成功案例罕见


