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中小型商业
海外投资有望增加

近期!莱坊发布 !"#$年"财富

报告#$ 报告显示!自首份"财富报

告%发布以来的十年间!全球超高

净值人士的数量增长了 $#%!其中

新兴经济体的增幅最高$

值得关注的是!报告称!过去

十年! 财富跨境投资增长迅猛!驱

动力来自中国对外投资大幅增长$

在 !""&年至 !'(&年间!中国对外

投资上升 ()*#+$ 在吸引海外投资

方面!中国的增长幅度同样引人注

目!十年间上升 &,,%$

莱坊董事纪言迅指出&'越来

越多的中国超高净值人士将目光

从住宅市场转向商业物业市场!在

美国尤甚!不论是以个人名义投资

还是通过私募基金投资$ 这一趋势

并不仅仅反映在中国财富投资者

身上!未来我们会看到美国的枢纽

地区将迎来更多的中小型商业投

资$ (

研究认为!过去十年最显著的

发展趋势是!不断扩大的个人投资

者群体对商业物业投资的兴趣显

著加强$ 预计海外主要市场的物业

资产将继续成为亚洲私人投资者

的目标$

行业步入新阶段

!月 "#日，万科召开 $%"&年业绩发
布会，公布去年销售金额为 $'(#)*亿元，
成为历史“最佳”。但万科方面表示，对房
地产行业进入“白银时代”深信不疑，行业
将以“房地产+服务”取代“房地产+钢筋水
泥”。

虽然龙头房企表现不错，但莱坊上海
研究咨询部董事主管杨悦晨表示：“从
,-"&年房企年报来看，有很多企业第一次
出现亏损，目前的情况不是特别乐观，三
四线城市的库存压力、房企急于回笼资金
等原因，导致房企利润率下滑。”

利润率下滑的背后，其实是行业发展
阶段的变化。同策咨询研究部总监张宏伟
认为，在楼市规模化增长时期，较高的投
资回报使得房企盈利凸显。然而，规模化
发展时代已经过去，在楼市进入“下半场”
的今天，房地产市场环境已经发生了实质
性变化，开发商再继续延续“上半场”的规
模化增长的模式已经不可取，房企谋求转
型势在必行。

事实上，近两年来，越来越多的房企
开始调整发展战略并转型：譬如以应对老
龄化为核心的养老地产布局战略；以分享
城市化为核心的商业地产布局战略；积极
与互联网公司合作等。

据了解，,-"&年，./0/中国的租金收
入约人民币 (-)&$ 亿元，同比上涨约
(#12。近几年，./0/中国在持续推进从
“开发销售”向“开发自持”转型，虽然业绩
下滑，但是 ./0/中国方面认为“转型是相
当成功的”。

寻求多元化发展

对于房企转型，中国指数研究院上海
研究总监陈延彬指出，行业逐步从增量房
时代向存量房时代过渡，规模达到一定程
度的房企，往往会做一些产业链上的延伸，
其中之一便是房企在业态方面的转型，包
括对于产业地产、养老地产、文旅地产等的
拓展。

万达的文旅产业就越来越受到瞩目，
万科财报也披露了向养老地产的转型战
略。事实上，除了万科以外，绿城、保利、恒
大等诸多房企均加入了大健康产业的拓展
之路。
在陈延彬看来，绿城的乌镇雅园卖得

好的原因是其完善的养老配置。保利也在
做着自己的养老产品。陈延彬认为，养老地
产的盈利模式在未来几年会逐步形成。陈
延彬还认为，房企在产业链上进行的转型，
另外一个重要方向是服务。其中在物业管理
领域，彩生活提出的社区 /$/生态圈概念
就给行业带来了新鲜的血液，并掀起了一波
物业公司上市潮。

亿翰智库研究部副总张化东表示，房
企的多元化转型包括“相关多元化”和“无
关多元化”两种。上述转型可视为“相关多
元化”，“无关多元化”转型则与房地产行业
的相关性不强。
资料显示，自几年前投资足球及商业地

产起，恒大先后进入了文化、矿泉水、粮油、
畜牧业、乳业、母婴、整形医疗等行业，搭建
起一个庞大的架构。相关媒体报道，$月 $#

日至 !月 !日期间，恒大通过二级市场收购
及市场外大宗交易方式累计收购 &)**亿股
盛京银行0股。继保险之后，恒大的金融版
图急速扩张。
对于“无关多元化”转型，张化东认为，

好处在于企业可以转换到更高估值的行
业，或者进入成长空间更大的行业发展。不
过，他也提醒，不是哪家房企都能进行这样
的转型，还是要考虑和自己能力的匹配度。

海外投资加速

房地产市场进入“白银时代”，海外市
场也成为房企开拓的一个方向，包括万达、
碧桂园等品牌房企都在加快海外开发的步
伐。

来自莱坊的分析认为，房地产开发商
是中国对外投资的主力之一。$-('年 (月，
碧桂园开始销售位于马来西亚的“森林城
市”项目，该项目计划总投资达 #--亿美
元。$-('年 $月，万达集团与法国欧尚集团
签署协议，计划共同投资 !-亿欧元在巴黎
建设一个大型文化旅游商业综合项目。

据莱坊统计，$-(&年中国资本海外投
资总额中，地产开发项目投资占比为 $*2。
同时，$-('年《财富报告》显示中国对外投
资十年大涨 (#*(2。虽然保险公司在海外
房地产投资中收购单笔成交额大，但推动
整个市场最主流的力量还是开发商。

对此，陈延彬指出，虽然盈利不明显，
但这几年海外地产的销售对于房企的贡献
在扩大。对于房企“出海”，他认为，一来企
业发展到一定程度，必然会去寻求国际化，
中国房地产企业体量比较大，但国际化程
度不高；二来，这也是房企进行全球资源配
置的需要。不过，杨悦晨认为，目前房企的主
要精力还是放在国内，海外房产投资在企业
中的占比并不高，而且海外市场还是有局限
性的。
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深入“白银时代” 寻求多元发展

房企深化转型
! ! ! !虽然 !"#$年度龙头开发商的业绩表现不俗!但从整体行业来看!利润率下滑的状况依然困扰着诸多房企" 利润率下
滑的背后!是行业已经离开急速的规模化增长时期!进入新的发展阶段!房企的转型将持续深化"


