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行業：整體增長仍乏力 多元拓展成趨勢

本次大會發佈的房地產500強測評報告指出，2017年房地產行
業在供給側改革與因城施策的背景下，迎來了新一輪的發

展，全年商品房銷售金額和銷售面積實現新的突破，但是不同區
域城市分化進一步凸顯，房地產行業內兼併重構進一步加速，行
業集中度進一步提升。

恆大蟬聯榜首 十強房企穩定
經過客觀、公正、專業和科學的測評研究，2018中國房地產開

發企業500強榜單前三強仍由恆大、碧桂園、萬科佔據。其中，
恆大集團繼續位列榜首，碧桂園、萬科分列榜單第二、三位。保
利、融創、綠地、中海、龍湖、華夏幸福和富力分列四到十位。
與上一年的測評相比，十強房企除了個別名次調整，總體基本
保持穩定。其中，融創借助其收併購優勢、充足的可售貨源、良
好的項目品質位列榜單第五名，較上年上升了3個位次。
在20強中，萬科、碧桂園、保利、綠地、中國海外、龍湖、富

力、華潤、金地、世茂等10家企業連續10年排名進入前20，品
牌實力保持強勁。從近10年500強測評成果來看，百強變動相對
較大。其中，有25家企業連續10次進入百強；入百強次數達9
次的企業數量為4家；入百強次數為8次的企業數量為8家；入
百強次數為7、6、5、4、3、2次的企業數量分別
為10、11、11、5、8、15家；另外有12家企業首
進百強。

強者恆強 行業集中度持續提升
2017年，500強房地產開發企業全年商品房銷售面積總額達6.4

億平方米，同比增長22.3%，銷售金額創下8.5萬億元（人民幣，
下同）的新高，同比增長34.7%；500強房企市場份額按面積和按
金額分別為37.56%和63.24%，分別較上年提升4.51和9.89個百
分點。同時，年內千億房企數量創下新高，達到17家。碧桂園、
萬科、恆大三家龍頭房企全年業績更是超過5,000億元，實現業績
大幅突破。
測評報告指出，2017年，房地產行業集中程度進一步提高。前
四大房地產開發企業銷售金額佔比從2012年的6.61%上升至2017
年的14.56%。以銷售金額計算的10強、20強、50強、100強房地
產企業市場份額分別為24.05%、32.21%、45.29%和55.24%，分

別較上年增長5.34、7.38、12.20和15.49個百分點，各梯
隊市場份額近年均基本呈現上升趨勢，且呈現銷售持續向
龍頭企業集中的態勢，房地產行業集中程度正加速攀升。
在龍頭房企逆市上行、快速增長的同時，中小型房企依
然舉步維艱，成長空間及市場份額進一步被擠壓，500強
企業中銷售份額小且呈現負增長的企業不在少數。可見，
企業成長類型向兩端聚集的趨勢愈加明顯，兩極分化加
劇，在可以預見的將來，將會有一部分競爭力薄弱的中小
型房企被迫退出市場，而實力雄厚的大型房企將受益於行
業整合，無論拿地、融資、佈局，都構築了更高的安全邊

界，業績有望得到進一步提升。
隨着行業野蠻成長時代的結束，
房地產市場進入了強者恆強的王
者時代。

2017年可謂租賃市場全面
開啟的元年。在政策大力支
持的背景下，各類房地產企
業加速搶灘住房租賃市場，
紛紛佈局租房市場。根據研
究，未來10年我國租房市場
規模將達到4萬億左右，這個
萬億市場目前為止仍未成長
出一個千億市值的公司，租
房市場整體發展潛力巨大。
另一方面，報告稱，當

前中國城市化進程已進入下
半場，城市發展模式和房企
盈利模式開始全面轉變。從
「產銷模式」向「資管模
式」轉變，從「買地造房賣
房」向「資產整合優化運
營」轉變，行業面臨全面轉
型。除了單一開發銷售模式
之外，優秀開發商開始切入
生活服務業務板塊，逐步探
索「空間建造」和「生活服
務」的統一發展，「硬件」
+「軟件」輕重並舉，快速
切入存量運營和生活服務行
業，包括商業零售、辦公、
旅遊、養老、租賃、眾創共
享等，並開始形成產業鏈協
同效應。

從整個行業來看，2017年房地產持續承壓，整體高
速增長乏力。一方面，政府本輪調控的決心大，從供
給和需求兩側入手雙管齊下大力整改房地產市場。另
一方面，隨着城鎮化紅利的逐步消退，與之緊密相關
的房地產行業在市場規律的作用下也漸漸邁入「白銀
時代」。
測評報告顯示，2017年500強房地產開發企業成長指標
中銷售面積增長率大幅回落至22.3%，銷售金額增長率保
持高速增長態勢則主要受益於高企的房價。營業利潤增長

率雖然連續三年回升，但均未超過2010年水平，長期看仍
處於下降通道之內。由於年內房企債務規模繼續擴張，行
業整體的淨資產增長率大幅回落。

銷售增幅回落屬大概率事件
以上指標表明，儘管銷售規模的絕對值突破歷史最

高點，但從銷售增速和盈利增速上看，房地產行業依
舊處於下行周期。考慮到政府調控政策的穩定性，疊
加城鎮化紅利減弱這一因素，在去年全國房地產銷售

創出歷史新高的基礎上，市場銷售增速回落應是大概
率事件。
因此，隨着房地產多元供給體系逐步完善、長效機制加

速建立、資金面持續收緊，百億房企在大規模搶收後紛紛
開始思考應對行業變局的良策。為了謀求長遠發展，眾多
百億房企以橫向和縱向多元化拓展為主，有些積極拓展長
期持有型業務，如長租公寓、特色小鎮、文旅地產等，有
些則聚焦於地產服務型上下游產業鏈的打通，如互聯網家
裝、社區服務等。

行 業 集 中 度 再 攀 高 峰

3月21日，2018中國房地產

開發企業500強測評成果發佈

會在北京舉行，備受關注的

「2018 中國房地產開發企業

500強」、「500強房企首選供

應商服務商品牌」等系列測評

榜單揭曉。這項由中國房地產

業協會、上海易居房地產研究

院中國房地產測評中心共同主

辦的測評工作，已連續開展10

年，相關測評成果已成為全面

評判房地產開發企業綜合實力

及行業地位的重要標準。

2018中國房地產500強發佈
動
向
：
租
賃
市
場
發
力

1 恆大集團
2 碧桂園控股有限公司
3 萬科企業股份有限公司
4 保利房地產（集團）股份有限公司
5 融創中國控股有限公司
6 綠地控股集團有限公司
7 中國海外發展有限公司
8 龍湖地產有限公司
9 華夏幸福基業股份有限公司
10 廣州富力地產股份有限公司

2018中國房地產

開發企業前十強

平保未來10年千億投資科技

陳心穎指，公司於過去10年在科技
投資約500億元，其中2017年投

入70億元；未來的投入主要用於包括智
能認知、區塊鏈、人工智慧和安全等五
大核心技術研發，料未來10年將在科技
發展領域投入超過1,000億元。

投入五大核心技術
首席投資官陳德賢預計，今年總體投
資配置策略與去年相同，固定收益年期
逐步拉長，重點關注高分紅、行業龍
頭，以及盈利好的企業。今年公司股權
投資策略不會有大改變，目前平保的投
資組合中股票佔比13.7%，投資回報超
過5%。對於宏觀形勢，他認為中國宏
觀經濟平穩，目前是處於去槓桿階段，
對流動性和利率皆有影響。
平保年報透露已孵化出四家「獨角
獸」，體量最大的陸金所控股去年首次
盈利。陳心穎指，對陸金所上市計劃持
開放態度，會因應市場及集團業務發
展，若有上市新消息會向外公佈。

去年平保派息倍增，首席財務官兼總
精算師姚波表示，未來的派息比例將維
持在一個穩定的派息比率；若子公司的
盈利持續，或將一部分的現金派發予股
東。

大行紛調升目標價
平保盈利增長勝預期，大行紛調升目

標價。花旗稱看好平保盈利增長穩定，
將目標價由105港元上調至112港元，
維持「買入」評級；里昂指平保旗下金
融科技及醫療科技去年賺38億元屬驚
喜，將目標價由87港元調高至100港
元；瑞信上調其今後三年盈利增長預測
5%至7%，維持「跑贏大市」評級，目
標價上調至111港元；美銀美林和匯豐
證券同樣維持「買入」評級，目標價為
106.08港元和106港元。不過，平保昨
日股價跌3.23%，收報88.3港元。
另一內險股新華保險（1336）昨亦舉
行記者會，董事長兼首席執行官萬峰表
示，去年健康保險首年保費收入佔保費

約35%，由於在內地的政策之下，養老
保險難成主流，所以集團業務以健康保
險為主。雖然去年公司健康保險的增長

不符預期，但相信健康險為集團的主流
業務，亦沒有打算調整計劃。他又指，
集團會主力發展保障型產品。

香港文匯報訊（記者 張美婷）中國平安（2318）去年純利增長

近43%，主要得益於壽險、資產管理以及科技業務增長。集團擬加

大科技投資，副首席執行官陳心穎昨於記者會上表示，料未來10年

將在科技發展領域投入超過1,000億元（人民幣，下同）。

香港文匯報訊（記者 岑健樂）吉利
汽車（0175）昨公佈去年全年業績，收
益為927.6億元（人民幣，下同），按年
增長 73%；純利則按年上升 108%至
106.3 億元。派末期股息每股 0.29 港
元，較上年大增142%。公司行政總裁
桂生悅昨表示，集團去年汽車銷量為
124.7萬部，今年銷量目標則為158萬
部。
集團表示，去年盈利上升受惠於銷量
增加、平均售價提高及毛利率改善；主
要由2016年四款新車型帶動，新能源車
銷量則增長47%。
雖然整體業績亮麗，但除內地收益

外，其他地區的收益全線下跌，其中非
洲和中東等新興地區更跌逾三分之二，
對集團將來進一步「走出去」構成暗
湧。
對此，吉利控股集團總裁安聰慧表

示，集團將主動調整戰略應對相關挑
戰。他解釋，集團將從以往出口產品，
轉為向外地輸出技術，進行本地化生
產，藉此增加集團汽車的成本優勢與競
爭力。
為實施此戰略轉向，集團早前在白俄

羅斯投資，將集團汽車進行本地化生產
與銷售往鄰近地區。他期望今年集團的
出口收益會重回增長。

去年多賺逾倍至106億
安聰慧又表示，今年是集團的「轉型

之年」，希望追求高品質及高速發展，
以及向新能源汽車過渡，有計劃在2020
年時新能源汽車銷售佔收入90%。他續
指，去年推出的品牌領克，現時第一間
廠房正在投產，第二間正準備投產，第
三間於明年建成。有信心品牌能夠與主
流外國品牌競爭；公司現時未有新的併
購計劃。
雖然公司多賺一倍，但股價卻先升後

跌，全日跌6.18%，收25.8港元，是表
現最差藍籌股。

吉利：今年重轉型 無意再併購

■桂生悅（左三）指，集團去年汽車銷量為
124.7萬部。 香港文匯報記者岑健樂 攝

香港文匯報訊（記者 周曉菁）馬鞍山鋼鐵
（0323）昨公佈2017年全年業績，期內收入按年增
長51.69%至732.28億元（人民幣，下同），歸屬於
股東淨利潤按年增長2.36倍至41.29億元，每股收益
0.536元，派末期息0.165元。對於美國徵收鋼鋁稅，
董事長丁毅於業績會上坦言，對中國鋼鐵行業整體的
確有影響，但馬鋼銷往美國的鋼材產品主要為汽車輪
軸且銷量不大，料影響甚微。

去年多賺2.36倍派息0.165元
丁毅表示，對一些涉及轉出口的產品，公司會跟蹤
觀察各方面的局勢。由於美國業務佔比較小，歐洲地
區有反傾銷政策，因此在歐美地區的出口佔比很小。
集團會着力發展東南亞地區的出口貿易，去年已經開
拓中東市場。丁毅又透露，公司也有參與「一帶一
路」戰略，若非洲和中亞等地區要興建鋼廠，馬鋼會
提供技術和產品的支援服務，不過公司還是比較謹慎
穩妥，會評估當地的社會環境和政府風險等再作決
定，絕不會盲目參與項目。
對於年內鋼鐵價格的走勢，丁毅指上半年的價格表

現優異，但轉入下半年後會有所下降，且預計今年下
半年的價格會低於去年下半年。他相信全年的鋼材價
格仍能保持平穩，整體消費量亦能保持穩定。
公司披露，去年生產生鐵1,420萬噸、粗鋼1,538

萬噸、鋼材1,430萬噸，按年分別增加2.82%、5.05%
及4.08%；計劃今年生產生鐵1,450萬噸、粗鋼1,565
萬噸、鋼材1,462萬噸。

潤啤主攻90後年輕客群
香港文匯報訊（記者 周曉菁）華潤啤酒（0291）

昨公佈2017年全年業績，期內營業額微升3.6%至
297.32億元（人民幣，下同）。受惠於收購雪花啤酒
49%股權，股東應佔溢利勁升86.8%至11.75億元，
每股基本盈利0.36元，派末期息0.07元，全年派0.14
元。

受惠收購雪花 去年多賺86.8%
首席執行官兼執行董事侯孝海於記者會表示，中國

啤酒行業處於轉型階段，行業從追求銷售量轉為追求
收入市佔率。現時公司的市佔率約為26%，未來會聚
焦中高級產品的發展，主攻90後等年輕主體消費
群。侯孝海續指，今年俄羅斯世界盃期間不會作特別
的營銷推廣，互聯網的滲透已經打破了傳統的營銷模
式。他認為，體育營銷的概念已經逐漸在啤酒行業內
弱化，同業者的思維模式亦正在發生變化。品牌亦開
始投入網絡銷售，迎合互聯網消費模式；預料今年線
上營銷開支會翻一番。
報表顯示公司去年平均銷售價格按年上升約

2.7%，侯孝海透露，暫不確定今年是否漲價，不過
相信市場價格仍有上升的空間，局部地區或會漲價。
對於市傳華潤啤酒有意購入喜力中國業務，他不予置
評。

馬鋼：美徵鋼鋁稅影響微

■陳心穎（右一）稱，未來10年將在科技發展領域投入超過1,000億元人民幣。
香港文匯報記者張美婷 攝
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