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大佬主动降速 房企微调规模论

增速放缓
克而瑞研究中心数据显示，尽管

2018年规模房企全年累计销售增速仍

保持在35%的较高水平，但实际上自

2018年下半年以来，随着市场下滑，行

业规模增速已然放缓。截至2018年12月

末，TOP100房企的单月业绩同比增速

从7月近60%的高位回落至21%左右。

头部房企的降速似乎更具行业意

义，碧桂园、恒大及万科三巨头的销售

金额及销售面积均已放缓。据北京商报

记者梳理，碧桂园2018年实现归属于公

司股东权益的合同销售额及销售面积

分别为5018.8亿元、5416万平方米，同

比分别增长31.25%和23.06%（2017同

期各为78.3%、61.9%）；万科2018年合

同销售额和销售面积分别为6069.5亿

元、4037.7万平方米，同比分别增长

14.5%和12.3%（2017同期各为45.3%、

30%）；恒大2018年实现合同销售额和

销售面积分别为5513.4亿元、5243.5万

平方米，同比分别增长10.1%和4.25%

（2017同期各为34.2%、12.6%）。另据媒

体测算，恒大2018年在销售金额及面积

上的增速几乎为近五年最低水平。

除了接连披露的业绩印证销售增

速放缓外，就新年度销售目标的制定，

龙头房企管理层在各自2018年业绩发

布会上的公开表态也值得玩味。

习惯在年报业绩发布会抛出新年度

目标、年中再行上调预期的碧桂园，继

2018年不设定合约销售目标后，2019年

销售再度不设限；恒大则喊出了“2019

年集团合约销售目标为6000亿元”的目

标，成为房企三巨头之中唯一一家明确

新年度销售计划的房企，新目标较“2018

年5500亿元”的销售目标上升9%；2018

年业绩表现依旧上佳的万科，也未明言

今年的最新销售计划，仅透露2019年的

回款目标为6000亿元，该数据较去年的

回款目标减少300亿元。

此外，位居2018年房企销售排行榜

第四位、规模角逐路上狂奔多年的融创

中国，也决心“慢”下来，要把自己做得

更安全。2018年业绩发布会上，在被现

场媒体问及“是否想要进入行业前三争

老大”时，融创中国董事会主席兼执行

董事孙宏斌回应称，“融创不想做第一

已经很多年了”。孙宏斌还表示，2019年

市场依旧不乐观，调控政策大幅度放松

的可能性不大，稳房价还是核心诉求。

“所以，今年我们还是要小心一点。”

克而瑞研究中心还预测称，千亿房

企的数量在2018年达到30家之后，未来

规模的扩容进程将放缓。2019年中国房

地产行业将从高速增长向平稳增长过

渡，百强房企的业绩规模增速也将从近

两年的40%左右回落至20%-30%。

求稳的共识
在业内人士看来，一众房企主动降

速背后，更多凝聚的是求稳的共识。合

硕机构首席分析师郭毅直言，这一共识

的达成，一是企业为把控自身运营风

险，二是基于房地产形势的综合考量。

郭毅分析称，从全国房企来看，前

几年大都注重规模化与高周转，但在高

周转助力企业规模极大提升背后，其实

也暴露了很多问题。第一是企业经营风

险的问题，房地产行业因自身周期性较

强且开发周期长，导致房企在面临市场

调控变化的时候，很难及时、有效地做

出相应调整，而局部政策却能在短期内

作用于市场，并形成影响。“房企长的开

发周期与短的调控政策之间，可能会面

临一个巨大的矛盾，这个矛盾会放大房

企的经营风险。”

企业管理半径拉长导致的短板问

题凸显，被郭毅视为房企决意降速控风

险的第二点考量。郭毅认为，从企业管

理半径来看，随着其管理规模的不断扩

大以及管理半径的不断拉长，房企管理

层面问题出现的几率与频次都在无形

中加大。“伴随着房企快步跑，如工程、

质量、销售环节中可能存在的各类违规

问题等，都会对企业品牌形成伤害。”

另一方面，郭毅表示，从宏观层面

来看，“房住不炒”的理念以及住建部

“三稳”的提出，都意味着未来相当长一

段时间内，房地产行业不再具备高收

益、高利润的条件，所以对于房企来说，

相对稳健的发展策略才是可持续的常

态，也是一种相对安全的选择。

同策研究院首席分析师张宏伟也

指出，在2018年宏观经济增速放缓、房

地产市场持续调整的大背景下，房企降

速背后则反映出对市场下行预期走高

以及房企资金面承压现状未解。张宏伟

称，最近一两年整个宏观经济包括房地

产市场的走势，尤其是从今年来讲，形

势依旧不容乐观，房企仍须谨慎面对。

来自同策研究院方面的数据显示，

从整体融资规模来看，2018年全年同策

研究院追踪监测的40家典型上市房企

完成融资金额共计6034.67亿元，同比

2017年的6890.24亿元减少了12.42%，

整体融资规模呈现出略有收紧的现象。

另据资料，2018年四季度以来，房

企融资闸门开启，房企各项计划开始井

喷，3月房企融资规模已超2500亿元。但

专家提示，当前房企融资难度虽较此前

有所缓解，但资金安全仍是房企关注焦

点中的焦点。2019年大部分企业将更加

关注经营风险，严防因前期债务集中进

入兑付期，而导致企业资金链紧绷甚至

断裂，从而导致企业陷入信用危机。

超车艰难
降速似乎更是龙头房企才有资本玩

的游戏，中小型房企实则仍在蓄力狂奔。

“不同梯队的房企基于自身发展状

况，肯定会做出不同的选择。龙头房企

可能会以降速求稳，来保障企业运营的

安全。特别是在调控周期下，降速能够

平稳地熨平政策、行业及市场所带来的

企业风险。但之于中小型房企，还是要

在规模化的这个赛道上，奋力地往前奔

跑，必须要取得一个相对领先的优势，

才能在未来的市场竞争中占据一席之

地。”郭毅如是分析道。并指出，中小型

房企当前仍处于“不进则退”的发展状

态，如果不能往前走，就可能被淘汰。

不过，包括郭毅在内的多位行业专

家均指出，尽管地产老大们大多开始慢

跑，但中小房企若想乘势超车，依旧艰

难。一方面在于头部房企的规模化优势

已经形成，且头部房企在进一步夯实房

地产开发业务之外，也结合产业链条进

行了多元化布局。而超车艰难的另一

面，则是因为谋求超越须借助更高的杠

杆、面对更大的市场风险。而从当前房

地产行业监管以及资金杠杆控制情况

来看，中小型房企还不“够格”。

“也就是说，头部房企既在脚踏实

地地做好当下，也在瞄准‘诗与远方’的

一个未来。相对来说，其大多处于经营

稳健的状况，如果企业自身不出问题的

话，其规模化的优势被超越的可能性并

不大。”由此，郭毅表示，对于中小型房

企来说，当前最重要的是甩开竞争对

手，然后及时跻身于一线房企行列。

就“当规模退居二线，2019年房企

重心应该放在哪里”的问题，郭毅称，房企

首先要把利润率做高；其次要在地产行

业增量空间逐渐见顶过程中，更多地进

行战略化布局，并把全新的领域作扎实，

实现相对较好的盈利状况，由此才能在

未来的竞争中占得先机。“比如说现在大

家都在做的养老、文旅、长租公寓等，在这

些房地产主业之外的细分领域，能够做

得又快又好又挣钱，这个是最重要的。”

北京商报记者 孟凡霞 荣蕾

又是一年年报季。在2018年房企各梯队门槛提升、千亿阵营再扩容背后，房企整体销售增速趋缓也渐成业界共识。而
面对新一年不甚明朗的市场环境，龙头房企更是未对新一年业绩增长提出更高要求：TOP�3房企万科、恒大和碧桂园中，仅
有恒大喊出2019年销售目标为6000亿元，另外两家均未公开销售目标。众多即将迈入千亿的中等规模房企，对于销售目标
也不再盲目求大，如首创置业、九龙仓等房企也将新一年度销售目标予以下调。

龙头房企的降速“示范”，被外界解读为“规模让位安全，意在求稳”，既是基于对整体市场的前景预测，也有对企业规
模与效益并重的综合考量。不过值得注意的是，“唯规模论”的时代并未完全过去， 龙头房企的降速虽足以反映房地产行业
的大势以及众多规模房企的主流选择，但对于目前尚在成长和高速发展中的房企而言，业绩规模仍将处于企业战略的重
要位置。多位行业专家均指出，尽管地产老大们大多开始慢跑，但中小房企若想乘势超车依旧艰难。

房企2018年
报盘点

之降速

房企三巨头2018年业绩及销售增速

恒大

万科

碧桂园

5513亿元

6069.5亿元

5018.8亿元

5243.5万平方米

4037.7万平方米

5416万平方米

10%和4.25%（2017年同期各为34.2%、12.6%）

14.5%�和 12.3%（2017年同期各为45.3%、30%）

31.25%和23.06%（2017年同期各为78.3%、61.9%）
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