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年报陆续公布
收入量增!质"不足

近日，多家 !股上市房企陆续公布
了 "#$%年年报或业绩预报。总体来看，
在营业收入有所增长的同时，房企利润
率却出现下滑，“增收不增利”现象明显。
截至 &月 "'日，%#家 !股上市房企

公布了 "#(%年年报，这 %#家房企的总
营业收入达到 %#)*+&&亿元，比 "#(&年
上涨了 (*+*),；而总净利润为 %$"+"-亿
元，与 ".$&年基本持平。以此计算，上市
房企的平均盈利水平正在下降。
其中，净利润下滑的企业达到了 $-

家。%. 家上市房企的净利润率平均为
$.+$',，比 ".$&年的 $$+*',下滑明显。

".$%年房企销售不利，同时土地、人
工等成本费用高企，使房企的净利润率
持续收窄。

有业内人士表示，虽然去年已经有
不少房企号称不再盲目追求规模，但对
于上市公司而言，经营收入的规模仍将
对投资者的心态产生一定影响，因此房
企不愿轻易放弃对于规模的追求。在这
样的心态下，去年房企在三四线城市普
遍高举“以价换量”大旗，也使利润被进
一步挤压。

开发商普遍谨慎
!去库存"不易

进入 ".$-年，尽管房地产市场在政
策层面迎来了一定利好，但房企对 ".$-

年楼市的态度却并没有变得非常乐观，
对今年业绩的增长预期也普遍在 $.,以
下。

龙湖地产的一位高层人士表示，
“我们今年对整个市场的判断是谨慎乐
观，可能下半年会有一些机会。但总体
上由于库存较大，所以即使有积极因
素，可基本面的压力还是非常大的。”

事实上，多家房企在年报中强调了
企业目前的库存情况，“去库存”或将成
为上市房企在 ".$- 年最重要的任务之
一。国家统计局近日公布的数据也显示，
截至 ".$%年末，全国商品房待售面积达
到 )+""亿平方米，比 ".$&年末增加了
")+$,，两项指标均创下了历史新高。
虽然房企普遍将“去库存”当作 ".$-

年的首要任务，但如何行之有效地去库
存，对房企来说仍是一道难题。

绿地集团相关高层表示，去库存和
追求利润之间如何平衡，是未来房企在
很长一段时间内必须要思考的问题。“简
单粗暴”的降价销售，恐使本已有所下滑
的利润率进一步“雪上加霜”。

而兰德咨询总裁宋延庆则认为，对
于房企来说，应该对现有库存结构进行
分析，对于“不良存货”，应该采取较为直
接的手段尽快降下来；而对于优质存货，
则应尽量追求高溢价，以平衡利润。

一线城市拿地占比提升
房企加强利润率考量

除强调“去库存”外，房企回归“一线
城市”的战略方向也不谋而合。

今年 $月，北京丰台白盆窑地块开
拍，最终经过 -&轮竞价，华润、首开、平
安联合体以 /)+"-亿元总价竞得该地块，
溢价率为 "$+**,；

&月 ".日，经过 $./轮竞价，华润联
合珠海华发以 '.+-"亿元竞得上海闸北
区市北高新技术服务业园区 0.'.-.$单
元 $.1.&地块，溢价率为 ()+"%,。

类似局面在今年并不鲜见。据中原
地产统计，截至 & 月 () 日，去年销售额
排名前 ".的上市房企，".(-年在一线城
市拿地的比例高达 )"+-,，这一数字创造
了历史新高。

远洋地产董事局主席兼行政总裁李
明近日公开表示，未来公司将提高新增
土地储备在一线城市的占比。

而富力地产则明确提出远离三四线
城市，“目前供过于求的情况主要集中在
三四线城市，并没有在一二线城市出现。
集团未来将只限于在一线城市布局。”

此外，龙湖和保利也均表示，公司未
来的业务重点将更集中于一线城市。

虽然回归一线城市的行业趋势较为
明显，但从前述两宗地块的拍卖情况来
看，房企的心态仍略显“纠结”。
“从拍卖的过程来看，房企确实都比

较看中这两块地，竞争比较激烈。”一位
业内人士向笔者表示，“但这两块地的溢
价率并不高，这反映出房企既想拿地，又
不愿花费过高价格的谨慎心态。”

德佑链家研究总监陆骑麟也表示，
这两幅地块的竞拍情况，体现了今年房
企对待拿地变得相对理性。出于打响品
牌、恶补储备等原因的盲目高价拿地正
在减少，在楼市的“新常态”下，房企对于
自身利润率的考量正在逐渐加强。

恒大地产

跨界拓展取得突破
".(%年2恒大地产以满足刚需、

高性价比的产品和随行就市的营销
策略，把握住了市场窗口期，在竞争
中脱颖而出，集团全年多项核心指
标位居全国第一。

数据显示，恒大从 "..*年上市
到 ".(%年，合约销售额从 &.&亿元
增至 (&(-亿元，年均增长 ))+/,；净
利润从 ((+"亿元增至 (/.亿元，年
均增长 &.(+/,，显示出迅速、稳健的
增长趋势。而在地产业绩持续飘红
的同时，恒大的“跨界”拓展也取得

了一定突破。据了解，".(&年以来，
恒大派出 ((..多人，成立多个专业
调研团队，经一年多深入调研和分
析，决定进入矿泉水、粮油、乳业、健
康四大产业，虽然上述业务尚未取
得盈利，但恒大地产董事局主席许
家印近期向媒体透露，今年恒大的
矿泉水业务预计将有较为可观的收
益，因为“目前已经收到 ') 亿元的
订单”。对今年 (-..亿元的销售目
标，许家印在出席年度业绩发布会
时的表态显得信心十足，他说，“恒
大地产每年的计划，没有一年不实
现的，尤其是今年非常有信心，必定
时间过半、任务过半。”

行业洗牌再加速
未来并购成常态？

房地产行业曾经的飞速发展!

使行业集中度在过去几年里不断提

升!到 !"#$ 年!"强者恒强#的局面

终于随着 "并购潮$ 的来临达到新

高%

虽然从上市房企公布的年报来

看! 净利润下滑已经成为房地产行

业的一大趋势! 但无论是利润率还

是业绩情况! 龙头房企的表现均优

于同行业其他企业% 如保利&中海&

碧桂园等"千亿级$上市房企!利润

率虽均有小幅下滑! 但其净利润仍

然保持着 !%&左右的同比增长%

对此! 同策咨询研究部总监张

宏伟表示! 小公司在业绩不高的情

况下!随着管理&财务&人工等成本

的上涨!盈利极易被抹平% 而龙头房

企总收入较高且资金周转速度更

快! 因此成本的增加对利润的侵蚀

并不明显%

显然!在行业"换挡$的背景下!

中小房企的生存形势将更为艰难%

而事实上!房地产行业的"集中度$

也在过去一年里进一步提升%

近日! 某机构发布的中国房企

'""强研究报告显示!!"($年!房企

销售金额 (%强&'%强的市场份额分

别为 ()*)+,和 !-.-/,!比 !%(/年增

长了 /.$$,和 $.$0,%

此外!!%#$ 年房地产行业整合

进程的加速也十分明显% 相关统计

数据显示!!%#$年房地产行业并购

标的交易达 !$'宗! 同比增幅约为

-%,!并购金额达 #!#%亿元'含未完

成交易(%

张宏伟表示! 金融机构对于投

资风险的控制! 导致中小房企的融

资成本居高不下% 没了)救命钱$!中

小房企与大企业在土地市场的拼抢

显得"不堪一击$!这就导致了一系

列连锁恶化反应%

也有业内人士认为! 优胜劣汰

是正常的市场调节! 没必要对此过

分解读% 某央企开发商代表就表示!
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! ! ! !年报陆续出炉!上市房企盈利能力的下降随之成为业内关注的焦点" 在房地产行

业逐渐告别#暴利$%开始平稳发展的背景下!&增加一线城市布局$和&千方百计去库

存$成为了今年众多房企的战略选择'

年报“增收不增利”
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中骏置业

实现“有质量的增长”
面对 ".(% 年复杂多变的市场

环境，中骏置业以准确的产品定位
及灵活的销售策略，使公司经营稳
步上升。不仅业绩再创新高，中骏置
业也是 ".(% 年为数不多的利润增
长跑赢业绩增长的上市房企。

中骏置业控股有限公司 ".(%

年报显示，".(%年度，中骏置业全年
实现合同销售金额约 ((*+./亿元，
同比上涨 (.,。全年中骏置业公司
盈利约为 (-+)'亿元，同比增加约
&&,。

".(%年，在“大本营”福建深耕

细作的同时，中骏置业还加大了对
北京、上海、深圳等一线城市的投
入。其中，上海中骏广场和中骏·天
誉项目实现顺利开工，并预计将于
".(-年面市。
展望 ".(-，中骏置业董事长黄

朝阳表示，“中骏置业将大力开发自
住性和改善性住房，不断打造精品
项目，助力中国城镇化发展进程。”

据了解，".(-年中骏置业在全
国范围内预计将有 (. 个新项目推
出预售，连同原有项目，可供预售的
物业面积达约 "(.万平方米。同时，
今年中骏置业将有 (% 个项目实现
竣工，预计可实现的竣工物业面积
将达到 ""*万平方米。

!地产评论员 孟子谅


