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转型投资谁最积极
2018年，地产行业的多元化在经历了一段试探期

后，开始进入标配阶段。

据北京商报记者粗略统计，2018年包括万达、奥

园、朗诗、龙湖、中骏、合景泰富、保利等超过10家房企

对外宣布更名。房企“去地产化”意味显著。

易居智库市场研究总监严跃进表示，更名显示了

企业多元化、复合化发展的思路。显示出地产公司面

临发展瓶颈时，希望通过更多业务领域，给公司带来

新业绩增长点。

据克而瑞发布的统计数据，行业排名前30强房企

中，至少已有70%的公司发布了多元化战略。其中，行

业排名前100强房企中则有97%布局了多元业务。

“大型房企是转型发展的先锋。”一位楼市观察人

士指出，资金实力是重要原因。前两年，大小房企一拥

而上转型，很多行业需要持续投入。赚惯了“快钱”的

地产公司难以适应其他行业的“低回报”和“长周期”。

统计显示，2018年百强房企参与投资事件73件，

是2014年的7倍，投资金额近千亿，大房企多元化投资

正在持续。

实际上，2018年从融创成立专门文旅集团独立运

营，到恒大持续发力新能源汽车领域，再到碧桂园宣

布大手笔进入机器人产业都堪称大手笔投入。

房企爱投哪些行业
与此同时，2018年，房企转型开始呈现新的趋势。

越来越多的企业开始青睐专业性强的“非地产”领域，

如应用科技产业、教育、新工业新材料、文旅娱乐等。

2018年，碧桂园成立广东博智林机器人有限公

司，并高调宣布，碧桂园重新定位为“高科技综合性企

业”，宣布将机器人业务列入公司未来三大重点方向。

在2018年年报上，碧桂园披露投入该产业研发费用

12.24亿元，相比上一年的6.93亿元增加了76.62%；融

创刚刚发布的2018年业绩公告显示，去年新成立的融

创文旅集团公司文旅城业务去年实现收入20.28亿元，

与2017年的收入相比接近翻番。恒大则为了布局新能

源汽车产业链，在2018年累计投入约270多亿元。

克而瑞CEO张燕进分析，这些房企投资的热点也

是未来中国经济热点。目前房企多元化投资主要依靠

主业的强大支撑。万科、碧桂园、恒大均在主业实现规

模化后，开始增加包括交通出行、本地生活、应用科技

等非主业的投资。

从2018年房企投资关注度上看，房企投资租赁市

场规模最大，在联合办公、物业、产业地产、装修、商业

等行业的投入规模则依次递减。受政策及盈利预期等

因素影响，原来地产企业较为关注的金融、教育、产

城、养老、文旅等业务则有所收缩。

房企转型之变
实际上，2018年房企在多元化转型不断加大投入

的同时，在投资战略和投资领域的选择上同样显示出

冷静。

万科管理层表示，未来能支持出现千亿级企业的

实体领域，并有进入空间的行业并不多，万科不会再

盲目投资新领域。事实上，相比之前，万科在2018年业

绩报告中对养老、教育等业务的表述大为减少。

“恒大在多元化发展上已全面完成，近五年内不会

再涉入其他更大的产业。”恒大董事会主席许家印在

业绩发布会上表示，一些业务经过探索后，发展规模

不能与恒大体量相匹配，就会进行一定舍弃。此前，恒

大高调进入的粮油、乳业、矿泉水等产业已逐步淡出，

转而投向文旅、康养、新能源汽车产业。

万科业绩报告显示，在公司2018年2976.8亿元的营

业收入中，房地产开发业务贡献了2846.2亿元，占比

95.6%，而包括物业服务在内的企业业务贡献占比仅4.3%。

此外，北京商报记者在梳理地产公司年报时注意

到，地产开发仍是房企最大的收入来源。行业前30强

中，主业基本上贡献了90%以上的业绩。

业内人士指出，地产行业转型经过一段时间摸索，

正在从试错进入到纠错的关键期间。房企的转型将从全

面投资进入谨慎和聚焦阶段。 北京商报记者 董家声

2018年，房企寻求多元化转型意愿依旧强
烈。统计显示，长租公寓、物业服务、商业运营、
物流仓储、 文旅等领域依旧是房企投入最多、
发展最稳的行业。 而从恒大发力新能源汽车，
到碧桂园宣布大手笔进入机器人产业，龙头房
企已显示出对专业性更强的“非地产”领域的热
衷。与此同时，一些房企通过一段时间的摸索，
正在从行业试错进入到纠错的关键期间。

部分房企非主营业务销售占比

高基数之上业绩快速增长
“在坚实的优势平台上高质量增

长”这句话在融创2018年业绩发布会上

显得格外引人注目。经历市场规模的提

升，融创营收、净利开始步入增长新阶

段。3月29日，融创2018年年报正式出

炉，公司营收、净利在高基数之下分别

大幅增长89.4%以及50%。

根据融创披露的2018年年报显示，

公司在报告期内实现营业收入1247.5

亿元，同比增长89.4%；当期对应实现净

利润174.5亿元，同比增长50%；实现毛

利率25%，同比上升4.3个百分点；实现

毛利润311.4亿元，同比增长128.5%；公

司拥有人应占利润为165.7亿元，同比

上涨50.6%；每股基本盈利3.79元，同比

上涨37.3%。董事会建议派发末期股息

每股人民币0.827元，同比提升65.1%，

履行了“将战略优势转化为优异财务表

现”的承诺。

在业绩快速增长的同时，融创的净

负债率水平继续保持稳步下降的趋势，

截至2018年底的净负债率为149%，同

比大幅下降了53个百分点，降杠杆取得

明显成效。同时，考虑到未来业绩集中

释放对净资本增厚的作用，融创的净负

债率水平有望继续下行，业绩增长的质

量进一步提高。

事实上，健康的财务是融创稳健经

营的基础，自创立以来，融创始终以现金

流的绝对安全作为风控底线，并在过去

两年间积极降低债务总额和负债比率，

进一步优化资本结构、增强财务弹性和

安全性。年报显示，截至2018年期末，融

创总资产7166.60亿元，同比上年末的

6231亿元增长15%；所有者权益731.07

亿元，较上年末的606亿元增长21%；现

金余额1202亿元，同比增长24%。

销售规模再上新台阶
值得一提的是，在融创此次披露的

年报中，公司2018年合同销售金额

4608亿元格外吸睛，超额完成了4500

亿元的全面销售目标。而对于2019年，

融创将该销售目标定在了5500亿元。

自2010年上市以来，融创凭借其良

好的品牌和产品优势，市场销售增速领

跑同行。在充足高品质可售资源和高品

质产品力的支撑下，2018年，融创的销

售继续保持了较高的去化率水平，全年

实现合同销售额4608.3亿元，同比增长

27.3%，超额完成了4500亿元的销售目

标，克而瑞排名稳居行业第四，进一步

巩 固 了 行 业 头 部 地 位 。 同 时 ，

2016-2018的三年合同销售金额复合

增长率达75%，成为业绩快速增长的有

力保障。

据了解，城市深耕是融创自公司创

设以来决胜江湖的法宝之一。2018年，

融创旗下有16个城市公司销售金额突

破100亿元，其中超过300亿元的城市

有重庆、青岛；销售超过200亿元的城市

有上海、杭州、郑州和济南，而以北京、

成都为代表的9个城市站稳100亿元规

模。尤其可喜的是，在上海、天津等9个

城市，融创勇夺单城销售榜桂冠，并在

全国合计25个城市稳居销售榜前五强。

展望2019年，融创对市场不悲观也

不盲目乐观，公司仍然手握充足且高质

量的可售资源，有望支持销售的持续稳

步增长。具体来看，在华北、北京、上海、

西南等区域的101个城市，融创合计拥

有7834亿元的可售资源。其中，6589亿

元的可售资源分布于一二线城市，占比

高达84%。

房地产开发仍为核心主业
围绕“地产+”美好生活，融创已经

形成了地产、服务、文旅、文化四大战略

板块。在公司2018年业绩发布会上，孙

宏斌强调融创将坚持房地产开发的核

心主业地位，并重点提升现有资产的运

营和盈利能力，培育成为未来公司新的

利润增长点。

据悉，自融创喊出“地产+”美好生

活口号之后，公司在高起点上开始布局

文旅板块，于2018年成立了文旅集团，

并通过与万达的交易收购了一支架构

完整、经验丰富的文旅团队。同时，2019

年初，融创以东方影都、乐融致新和乐

创文娱的资产为基础，成立了融创文化

集团，致力于打造家庭娱乐平台和提供

优质内容，并与融创文旅集团密切协同

发展。2019年，成立伊始的融创文化集

团将更加注重组织架构的完善和团队

建设，进一步提升体系管控能力，实现

文化集团的高起点发展。

据融创方面介绍，融创服务将在巩

固现有优势基础上，深化社区多元服务

场景；融创文旅2019年重点确保广州、

无锡及昆明文旅城精彩开业及后续待

开业文旅城的方案优化升级；融创文化

高起点发展，致力于打造成为中国文化

产业的领军企业。

数据显示，融创地产业务2019全年

将有超过400个项目进行销售，预计总

可售资源超过7800亿元。融创在年报中

表示，公司的核心主业房地产开发业务

已经建立了坚实的竞争优势，非地产业

务也拥有良好的发展基础或者高起点

布局，在2018年优异的经营成绩基础

上，公司将在2019年努力实现更加全面

和高质量的成长。

营收、净利双双大幅增长 融创跨入利润释放新阶段
在房企并不好过的2018年，融创中国（01918.HK，以下简称“融

创”）在3月29日交上了一份令人颇为满意的“成绩单”，公司在2018年
实现营收、净利双双大幅增长，分别上涨89.4%、50%。在融创的2018年
业绩发布会上，不同以往的是背景板上多出了“在坚实的优势平台上高
质量增长”一句话，这似乎也是公司此次成绩的最佳注解。而对于外界
关注的2019年销售目标，融创董事会主席兼执行董事孙宏斌在答记者
问时指出，融创今年销售目标5500亿元。
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