
延伸地产链条 房企探路医疗服务业

本报记者 戴小河

国内房地产行业历经15年的繁荣期，高速增长时代正在黯然谢幕，未来房地产市场份额将逐步向龙头企业集中，中小房企的成长和生存空间将越来越有限，生存危机将

如影随形。

过去简单的圈地运动后，持地待涨的价值创造模式将被削弱，房地产产业链的价值创造正被重构，以医疗服务为代表的房地产服务业或开启一个崭新时代。 目前已有宜华地

产、世荣兆业、运盛实业将产业链延伸至投资医疗服务领域，医疗服务行业或成房企转型的新富矿。 此外，华业地产正在尝试转型养老和医院等行业，已设立全资子公司北京华业

康年经营管理有限公司，负责公司养老事业运营与管理。

房企扎堆“从医”，对公司的市值管理与持续盈利都有所裨益。 业内人士建议，一些“不差钱”的房企可以将专科医院作为产业链延伸的切入口。

房地产服务业前景可期

自1998年以来，中国房地产业已经历15年的繁荣，尽管2008年曾有波动，但并未改变大趋势。但当前的种种迹象表明，中国房地产超级繁荣、高速增长的时代正在谢幕，未

来将进入强者恒强、市场份额向龙头企业集中的新时代。

河南建业地产股份有限公司董事长胡葆森指出，房地产CR5（前五强销售额/全国新建商品房销售额）从2007年的4.5%已提升至2013年的8.7%，反映的就是这一趋势。 在这样

的大趋势下，小型房企的成长和生存空间势必越来越有限，中小房企或将面临更为严峻的生存危机。

胡葆森的观点得到住建部政策研究中心主任秦虹的赞同。她表示，从2014年开始，房地产业的增速很难再保持两位数以上，今后增长速度将会逐年下降，2014年的房地产市场将

分化非常明显。 房地产企业不能够再沿用过去传统的住宅开发模式，未来中国高速增长的消费将会改变很多中小城市的区位价值，未来房地产市场格局也将相应发生大的改变，房

地产企业应该抓住结构性机会。

从前述两位业内专家的话不难看出，中小房企在这一万亿市场中的逐利将更显艰难。 根据海通证券的测算，目前房地产市场对GDP增长的贡献正逐步走向平衡。 与过去十年

需求与供给的“喇叭状缺口”相比，目前这一缺口正处于收敛过程。 未来房地产市场将进入更为细分的时代，这也意味着简单的土地价值创造将面临挑战，以往圈地待涨的商业模

式或被改写。

2010－2013年间，地价和房价复合增速仅分别为5.84％和5.16％———长期大量持有土地等待价值提升的时代已经逐步过去。 伴随土地价值链的逐步平缓，从成熟国家的实际经

验判断，房地产金融和房地产服务产业链有望成为地产价值创造的新环节。

那么，什么是房地产服务产业链呢？ 海通证券涂力磊将其分为四大部分，包括城市配套、房地产金融、中介服务和物业服务。 在此基础上，房地产服务产业链还可以进一步细

分，如专职做好城市配套服务商，包括智慧社区、公共服务（物流地产、医疗地产、养老地产等），还有以解决就业为主的产业地产。

按照涂力磊的调研判断，国内的房地产业走过“简单粗暴”的圈地运动后，房地产服务产业链有望逐步崛起。 2012年，美国房地产开发、房地产服务、房地产经纪业务收入占比

分别为38％、42％和20％；而我国对应的这组数据分别是87％、11％和2％。 换句话说，美国房地产服务业务收入占比达62％，而我国仅为13％，未来发展空间十分巨大。

当前，一些嗅觉灵敏的房企已开始在房地产服务业上投石问路。如华夏幸福自称秉承“推动中国产业升级”的伟大使命，坚持“打造产业新城，建设幸福城市”的发展战略，努力

使所开发的区域“经济发展、社会和谐、人民幸福”，致力于成为引领全球产业升级与城市发展的产业新城运营商。

但是更多的房企则将医疗服务作为自己在房地产服务产业链上的延伸，医疗行业由于毛利率高、现金流充沛等诸多优势，正成为不少房企转型探索的新领域。 如凤凰股份决

定投资5亿元成立专业的养老产业公司，致力于养老产业的研究、开发、运营与管理。 运盛实业则下决心做大做强医疗服务产业，同时辐射可穿戴医疗、养老康复等领域。 世荣兆业

则介入医疗器械生产业务，同时涉足横琴新区的医院项目。此外，华业地产也正在尝试转型养老和医院等行业，已设立全资子公司北京华业康年经营管理有限公司，负责公司养老

事业运营与管理。

中国证券报记者的调研信息显示，在医疗领域有想法的房企绝不止上述公司。

世荣兆业的启示

“作为小型房企，转型得越早，越有望重生。 ”国信证券研究员区瑞明表示，世荣兆业选择向医疗服务领域延伸是个明智的选择，可看作是中小房企产业链延伸的一块模

板。

在登陆A股的144家房企中，若按照“营业收入和销售商品与劳务收到的现金”进行排序，世荣兆业仅分别位列96位和89位。 在未来行业集中度提升的趋势下，公司并无优势与

全国及区域龙头抗衡，若继续以地产为主业，发展空间毫无疑问将面临龙头房企的挤压。

世荣兆业6月23日晚间发布公告表示将“曲线跨界”进入医疗服务行业。区瑞明认为这一延伸途径靠谱。本次“跨界”中，世荣兆业全资子公司世荣投资拟出资1000万元，通过增

资方式取得珠海至和置业投资有限公司（简称“至和置业”）81%股权，从而获得“横琴国际生命科学中心”项目的投资、开发及经营权利。 未来至和置业将根据需要引进新的投资

者，但世荣投资将依然保持控股股东地位。

至和置业成立于2014年2月，注册资本10万元，现有2名股东：珠海至和投资管理有限责任公司持有至和置业90%股权，栗振华持有至和置业10%股权。

至和置业已于2014年5月与珠海市横琴新区管理委员会、广州医科大学附属第一医院，就投资建设“横琴国际生命科学中心”项目签订了《战略合作框架协议》。“横琴国际生命

科学中心”项目位于国家级新区横琴新区，规划用地面积约20万平方米，计容建筑面积约40万平方米。项目内容主要包括：投资一所三级甲等综合医院，配套病床数不少于1000张，

以满足本区域居民医疗保障及高端国际医疗服务的需求；建设先进的智能健康疗养康复中心，以粤、港、澳三地人口为主要服务对象，配备包括智能设备中心、健康云、多组学监测

中心、养生调理中心、美容抗衰老中心等在内的智能化健康疗养康复服务；引进国内外最先进的基因研究机构，设立临床基因研发和检测中心，为境内外客户提供基因检测、基因

干预、基因治疗等应用服务；开发医学研究中心、国际交流与会议中心等商业服务配套设施。

“世荣兆业通过横琴国际生命科学中心开始涉足医疗健康产业，是公司实施多元化战略转型的第一步，公司未来转型的主攻方向依然是医疗健康产业。 ”区瑞明解释称，预计

医疗产业将成为公司重要的盈利增长点，公司的市值管理能力也将得以大幅提升。

此外，世荣兆业土地储备丰富，在珠海的可售建筑面积就超过300万平米，90%尚未开发且地价十分低廉，楼面地价大约100元/平米，即使考虑土地硬化成本，也仅为300-500元/平米。

区瑞明认为，在公司向医疗、健康产业转型的过程中，公司可采取出售上述优质土地储备项目股权或抵押等方式获取转型所必需的资金，可以为转型提供充分的“子弹”。

世荣兆业在企业规模、转型之路、可流通筹码方面，与牛股“宜华地产”有很多相似之处：企业规模在行业中均较小，过往业绩不稳定，并没有享受到房地产行业盛宴；在本轮房

企转型的浪潮中，实施转型态度都较为坚决。

在调结构、转变经济增长方式的背景下，传统行业中的上市企业实施转型，较容易触发二级市场行情。世荣兆业6月23日发布公告至7月31日，股价已经上涨30%。区瑞明认为，

对房企转型的“追捧”正成为当下A股投资的一大热点。

例如：新华联，今年以来实施转型，在公告于韩国涉足娱乐地产后，股价最大涨幅高达47%；世联行，实施祥云战略、布局大数据以来，股价从最低点一路上涨，最高时累计收

益超过37%；凤凰股份，自去年10月23日发布涉足养老领域公告后，截至3月3日，累计收益达77.8%；莱茵置业，在宣布收购洛克能源公司进军新能源领域后，股价最高收益达

45%。

错位竞争走“专科”道路

房企将产业链延伸至医疗服务领域，简而言之就是经营民营医院。

南京中医药大学熊季霞教授指出，我国的医疗消费市场是一个不断扩张、潜力巨大的市场，医疗消费的不断增长为医院的发展提供了巨大的市场空间。而且，我国医疗服务市

场的逐步放开，使得民营医院有望从中分得一定市场份额。尤其是具有专科特色优势的民营医院，迎合了部分城市富裕人口的医疗需求，有望得到较快发展。国家医疗服务体系分

类管理和改革措施，鼓励民营医院参与市场竞争，为拥有医疗服务优势的民营医院创造了良好的发展条件。

“当前发展民营营利性医院机遇难得，前景看好，当然也有一定风险，发展专科特色医院可以说是房地产企业转型的最佳途径。 ”熊季霞表示，在当前公立医院几乎垄断国内医

疗市场的现状下，房地产企业依靠强大的资金支持，采取“错位竞争”方式，走“大专科、小综合”道路，成长会较为迅速。

目前，公立医院多采用“小专科、大综合”的模式，加之老百姓看病首选公立医院，因此造成公立医院的医疗资源处于极度紧张状态，往往难以满足老百姓看病需要。 为避免

与公立医院的正面交锋，民营医院可采取“错位竞争”的方式，大力发展公办医院较为薄弱的专科，如耳鼻喉专科、骨科、乳腺专科、皮肤病专科、肿瘤专科等，有望实现“后来居

上”。

熊季霞表示，走专科路线不仅符合市场定位，也是国家政策的题中之意。民营医院的主要功能是满足社会不同层次患者的医疗需求，增加就医选择。所以，政府不鼓励发展“小

而全”的民营医院，而是鼓励发展规模较大或是一些专科特色明显，可以满足百姓需要的医院。

从中国各大城市目前医院布局的情况来看，综合型医院占了大部分。 经过几十年发展的公立医院科室齐全、综合实力雄厚，民营医院很难与其正面竞争。 此外，综合型营利性

医院目前医疗服务价格要明显高于非营利性医院，病人可能更多选择费用较低的非营利性医院就诊。 这样，投资经营综合型医院有可能会面临市场危机，投资风险大。 因此，发展

民营医疗机构要向专科医院和特色方面发展，只有集中力量发展专科，才能形成竞争优势。 投资方要尽可能号准需求“脉搏”，把资金投到短缺项目上，不宜搞“小而全”，以减少医

疗市场恶性竞争，避免资源浪费。

白云心理医院院长王德民为转型房企支了另一招。王德民说，房企资金实力雄厚，在发展专科医院的同时，一定要走连锁化、规模化经营之路。“目前国内有大量专科医院在低

水平上徘徊，与大型三甲医院相比，专科医院的技术创新能力还比较弱，大部分专科医院只局限在常见病、多发病和个别疑难病症的治疗上，而集团化经营，规模化经营就恰恰解

决了以上的问题，如我们白云心理医院的专业团队甚至比某些大医院更具规模，也有自己的一套管理模式，在这样的基础下打造诚信品牌，更易赢得患者信任。 ”王德民说。
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错位竞争走“专科”道路

房企将产业链延伸至医疗服务

领域，简而言之就是经营民营医院。

南京中医药大学熊季霞教授指

出， 我国的医疗消费市场是一个不

断扩张、潜力巨大的市场，医疗消费

的不断增长为医院的发展提供了巨

大的市场空间。 而且，我国医疗服务

市场的逐步放开， 使得民营医院有

望从中分得一定市场份额。 尤其是

具有专科特色优势的民营医院，迎

合了部分城市富裕人口的医疗需

求，有望得到较快发展。 国家医疗服

务体系分类管理和改革措施， 鼓励

民营医院参与市场竞争， 为拥有医

疗服务优势的民营医院创造了良好

的发展条件。

“当前发展民营营利性医院机

遇难得，前景看好，当然也有一定风

险， 发展专科特色医院可以说是房

地产企业转型的最佳途径。 ” 熊季霞

表示，在当前公立医院几乎垄断国内

医疗市场的现状下，房地产企业依靠

强大的资金支持，采取“错位竞争”

方式，走“大专科、小综合” 道路，成

长会较为迅速。

目前， 公立医院多采用 “小专

科、大综合” 的模式，加之老百姓看

病首选公立医院， 因此造成公立医

院的医疗资源处于极度紧张状态，

往往难以满足老百姓看病需要。 为

避免与公立医院的正面交锋， 民营

医院可采取“错位竞争” 的方式，大

力发展公办医院较为薄弱的专科，

如耳鼻喉专科、骨科、乳腺专科、皮

肤病专科、 肿瘤专科等， 有望实现

“后来居上” 。

熊季霞表示，走专科路线不仅符

合市场定位，也是国家政策的题中之

意。 民营医院的主要功能是满足社

会不同层次患者的医疗需求， 增加

就医选择。 所以， 政府不鼓励发展

“小而全” 的民营医院，而是鼓励发

展规模较大或是一些专科特色明

显，可以满足百姓需要的医院。

从中国各大城市目前医院布局

的情况来看， 综合型医院占了大部

分。 经过几十年发展的公立医院科

室齐全、综合实力雄厚，民营医院很

难与其正面竞争。 此外，综合型营利

性医院目前医疗服务价格要明显高

于非营利性医院， 病人可能更多选

择费用较低的非营利性医院就诊。

这样， 投资经营综合型医院有可能

会面临市场危机， 投资风险大。 因

此， 发展民营医疗机构要向专科医

院和特色方面发展， 只有集中力量

发展专科，才能形成竞争优势。 投资

方要尽可能号准需求“脉搏” ，把资

金投到短缺项目上， 不宜搞 “小而

全” ， 以减少医疗市场恶性竞争，避

免资源浪费。

白云心理医院院长王德民为转

型房企支了另一招。 王德民说，房企

资金实力雄厚，在发展专科医院的同

时，一定要走连锁化、规模化经营之

路。“目前国内有大量专科医院在低

水平上徘徊， 与大型三甲医院相比，

专科医院的技术创新能力还比较弱，

大部分专科医院只局限在常见病、多

发病和个别疑难病症的治疗上，而集

团化经营，规模化经营就恰恰解决了

以上的问题，如我们白云心理医院的

专业团队甚至比某些大医院更具规

模，也有自己的一套管理模式，在这

样的基础下打造诚信品牌，更易赢得

患者信任。 ”王德民说。

美国民营医院占主体地位

□本报记者 戴小河

美国的卫生服务体系较为松散，包括

各类医院、诊所、护理院、老年病医院、临

终关怀机构等，其中民营医院在其医疗服

务体系中居于主体地位。 梳理美国30年

来民营医院的发展趋势与相关税收政策，

对于转型中的国内房企或能有所参考。

医疗体系主体

按照美国医院协会的规定，医院是指

至少拥有6张病床，并有相应医护人员，能

提供住院服务的诊疗机构。美国医院可分

为政府医院、民营非营利性医院和民营营

利性医院。 政府医院均为非营利性医院。

上海市卫生局医政管理处处长颜世

洁介绍，民营医院在美国一直是医疗服务

体系的主体，民营医院数量占医院总数的

比例从1975年的57.49%上升到2005年的

66.47%， 同期民营医院床位数所占比例

则从49.92%上升到71.24%。 从服务提供

上看，1975年， 民营医院提供了全美

72.93%的住院服务和54.60%的门诊服

务。 在2005年， 这两个比例分别上升至

82.42%和72.39%。

民营医院在美国卫生服务体系中，无

论是其数量、病床、提供的住院和门诊服务

次数，都变得越来越重要。 相应地，政府医

院的床位、住院服务及门诊服务所占比例，

分别降至2005年的18.4%、15.4%、26.2%。

在1975—2005年的30年间， 美国民

营医院数目和其床位数在总体中的构成

比分别增长了8.98%和31.32%，住院人次

数和门诊人次数相应比例则增长了

9.49%和17.79%。 同期，营利性医院和非

营利性医院在机构数目、床位数、住院服

务人次数和门诊服务人次数的构成比上，

均呈现出较为一致的倾向：营利性医院构

成比逐渐上升，非营利性医院的构成比有

所下降。与1975年相比，2005年民营医院

中营利性医院在数目、床位数、住院和门

诊服务的构成比分别上升了 3.85% 、

6.90%、5.11%和3.90%。

税收和医保政策

美国的税收主要包括联邦政府开征

的个人所得税、社会保障税、公司所得税、

遗产及赠与税、消费税和关税，以及州政

府与地方政府征收的其他相关税种。 其

中， 州政府征收的主要税种为销售税，地

方政府的主要税种为财产税。

在美国， 公司是按照州法律规章组

建,� 并分为三类课税公司：普通公司、S

公司和特殊形式公司, �大多数州明确规

定医疗卫生行业属于特殊形式的专业服

务公司。 因此，营利性医疗机构作为特殊

形式公司，可享有部分税收优惠：其联邦

政府规定的公司所得税适用35%的单一

比例税率，在部分州免征营利性医院处方

药和医疗服务的销售税，有些州甚至会免

除非处方药的销售税。但营利性医院不能

享有除此以外的其他税收优惠。

也就是说，美国的营利性医院可免除

地方政府开征的销售税，但一般需缴纳联

邦、州、地方三级政府开征的其他税种，主

要包括联邦政府及州政府征缴的公司所

得税、财产税等。而所获得的税收优惠，与

其是否提供社会保险覆盖服务无关。 此

外，营利性医院对所获取的利润可以随心

所欲进行分配，其中包括给管理层和雇员

优先认股权和给持者分红。

民营非营利性医院属于公益性公司，

按照税法规定，该类医院在申请注册非营利

组织成功后可至联邦税务局申请免税资

格，且申请程序极为简单，90%以上的申请

能得到批准。申请成功即可享受免税政策。

美国无论营利性医院还是非营利性

医院，只要接受社会医疗保险在特定服务

价格及质量方面的要求，就可以与社会医

疗保险机构签订合同，成为其合同医院。

■ 记者手记

房企办医院需过三关

□本报记者 戴小河

国家正在进行医疗体制改革，鼓励

民营和外资进入国内医疗服务市场建

立营利性医院，部分房地产公司延伸产

业链意愿强烈且有着雄厚的资金实力

做后盾，应该是一拍即合。不过，目前民

营医院在国内尚属起步阶段，在未来相

当长的时间内， 无论数量还是规模，非

营利性医院仍将是医疗服务的主体且

起着主导作用， 民营医院要想发展壮

大，还有很长的路要走。

业内人士指出， 房企转型搞医院，

至少还须过三关。

首先是审批困难。现在各地虽对投

资民营医院持鼓励态度，但因前几年民

营医疗机构一哄而上，规模小、质量差、

虚假广告多、 不正当竞争问题严重，故

监管层对新办民营医院非常谨慎，民营

医院获得审批有一定困难。除了要求一

定规模、技术实力和保证质量，定位选

址适当外，还需要其他条件。

其次是竞争风险。我国很多大城市

现有医疗条件已非常优厚，公立医院的

技术和人才力量非常强，这使得民营医

院的发展更加艰难。 另外，尽管国内营

利性医院尚未成气候，但由于资本纷纷

看好这一领域，特别是随着外资医院的

到来，肯定将给医疗界带来巨大压力和

变化，未来有可能会形成较为激烈的竞

争。投资经营营利性医院如果没有充足

的资金流，无法形成鲜明的医疗服务特

色，将会在竞争中处于不利地位。

再者是政策风险。尽管国务院对医

疗机构划分的原则和市场化的大目标

已经确定，改革也在进行之中，但在具

体操作方面相应的法律、法规还没有出

台。 在这种情况下，投资经营营利性医

院就会遇到许多新的政策层面的问题

和阻力，存在一定的政策风险。 营利性

医院除了要承担巨大的经营风险外，面

对的税收、 保险等相关政策也很不明

朗，特别是医保政策的限制无疑已成为

目前制约民营医院发展壮大的“瓶颈”。

综合来看，国内民营医院产业的未

来发展前景还是极为广阔的，但是也有

一定风险。目前民营医疗机构并没有获

得公平的发展机会， 其真正规模化发

展，可能要待医疗保险机构市场行为确

立起来之后。

延伸地产链条 房企探路医疗服务业

□本报记者 戴小河

世荣兆业的启示

“作为小型房企，转型得越早，

越有望重生。 ” 国信证券研究员区瑞

明表示，世荣兆业选择向医疗服务领

域延伸是个明智的选择，可看作是中

小房企产业链延伸的一块模板。

在登陆A股的144家房企中，若

按照 “营业收入和销售商品与劳务

收到的现金” 进行排序，世荣兆业仅

分别位列96位和89位。 在未来行业

集中度提升的趋势下，公司并无优势

与全国及区域龙头抗衡，若继续以地

产为主业，发展空间毫无疑问将面临

龙头房企的挤压。

世荣兆业6月23日晚间发布公

告表示将“曲线跨界”进入医疗服务

行业。 区瑞明认为这一延伸途径靠

谱。本次“跨界” 中，世荣兆业全资子

公司世荣投资拟出资1000万元，通

过增资方式取得珠海至和置业投资

有限公司（简称“至和置业” ）81%

股权，从而获得“横琴国际生命科学

中心” 项目的投资、 开发及经营权

利。未来至和置业将根据需要引进新

的投资者，但世荣投资将依然保持控

股股东地位。

至和置业成立于2014年2月，注

册资本10万元，现有2名股东：珠海

至和投资管理有限责任公司持有至

和置业90%股权，栗振华持有至和置

业10%股权。

至和置业已于2014年5月与珠

海市横琴新区管理委员会、广州医科

大学附属第一医院，就投资建设“横

琴国际生命科学中心” 项目签订了

《战略合作框架协议》。 “横琴国际

生命科学中心” 项目位于国家级新

区横琴新区， 规划用地面积约20万

平方米， 计容建筑面积约40万平方

米。 项目内容主要包括：投资一所三

级甲等综合医院，配套病床数不少于

1000张， 以满足本区域居民医疗保

障及高端国际医疗服务的需求；建设

先进的智能健康疗养康复中心，以

粤、港、澳三地人口为主要服务对象，

配备包括智能设备中心、 健康云、多

组学监测中心、养生调理中心、美容

抗衰老中心等在内的智能化健康疗

养康复服务；引进国内外最先进的基

因研究机构，设立临床基因研发和检

测中心， 为境内外客户提供基因检

测、基因干预、基因治疗等应用服务；

开发医学研究中心、国际交流与会议

中心等商业服务配套设施。

“世荣兆业通过横琴国际生命

科学中心开始涉足医疗健康产业，是

公司实施多元化战略转型的第一步，

公司未来转型的主攻方向依然是医

疗健康产业。 ” 区瑞明解释称，预计

医疗产业将成为公司重要的盈利增

长点，公司的市值管理能力也将得以

大幅提升。

此外，世荣兆业土地储备丰富，在

珠海的可售建筑面积就超过300万平

米，90%尚未开发且地价十分低廉，楼

面地价大约100元/平米， 即使考虑土

地硬化成本， 也仅为300-500元/平

米。 区瑞明认为，在公司向医疗、健康

产业转型的过程中，公司可采取出售

上述优质土地储备项目股权或抵押

等方式获取转型所必需的资金，可

以为转型提供充分的“子弹” 。

世荣兆业在企业规模、 转型之

路、可流通筹码方面，与牛股“宜华

地产” 有很多相似之处：企业规模在

行业中均较小， 过往业绩不稳定，并

没有享受到房地产行业盛宴；在本轮

房企转型的浪潮中，实施转型态度都

较为坚决。

在调结构、转变经济增长方式的

背景下，传统行业中的上市企业实施

转型，较容易触发二级市场行情。 世

荣兆业6月23日发布公告至7月31

日，股价已经上涨30%。区瑞明认为，

对房企转型的“追捧” 正成为当下A

股投资的一大热点。

例如：新华联，今年以来实施转

型，在公告于韩国涉足娱乐地产后，

股价最大涨幅高达47%；世联行，实

施祥云战略、布局大数据以来，股价

从最低点一路上涨， 最高时累计收

益超过37%；凤凰股份，自去年10月

23日发布涉足养老领域公告后，截

至3月3日，累计收益达77.8%；莱茵

置业， 在宣布收购洛克能源公司进

军新能源领域后， 股价最高收益达

45%。

房地产服务业前景可期

自1998年以来， 中国房地产业

已经历15年的繁荣， 尽管2008年曾

有波动，但并未改变大趋势。 但当前

的种种迹象表明， 中国房地产超级

繁荣、高速增长的时代正在谢幕，未

来将进入强者恒强、 市场份额向龙

头企业集中的新时代。

河南建业地产股份有限公司董

事长胡葆森指出，房地产CR5（前五

强销售额/全国新建商品房销售额）

从2007年的4.5%已提升至2013年的

8.7%，反映的就是这一趋势。 在这样

的大趋势下， 小型房企的成长和生

存空间势必越来越有限， 中小房企

或将面临更为严峻的生存危机。

胡葆森的观点得到住建部政策

研究中心主任秦虹的赞同。 她表示，

从2014年开始， 房地产业的增速很

难再保持两位数以上，今后增长速度

将会逐年下降，2014年的房地产市

场将分化非常明显。房地产企业不能

够再沿用过去传统的住宅开发模式，

未来中国高速增长的消费将会改变

很多中小城市的区位价值，未来房地

产市场格局也将相应发生大的改变，

房地产企业应该抓住结构性机会。

从前述两位业内专家的话不难

看出，中小房企在这一万亿市场中的

逐利将更显艰难。根据海通证券的测

算， 目前房地产市场对GDP增长的

贡献正逐步走向平衡。与过去十年需

求与供给的“喇叭状缺口” 相比，目

前这一缺口正处于收敛过程。未来房

地产市场将进入更为细分的时代，这

也意味着简单的土地价值创造将面

临挑战，以往圈地待涨的商业模式或

被改写。

2010－2013年间， 地价和房价

复合增速仅分别为5.84％和5.16％

———长期大量持有土地等待价值提

升的时代已经逐步过去。伴随土地价

值链的逐步平缓，从成熟国家的实际

经验判断，房地产金融和房地产服务

产业链有望成为地产价值创造的新

环节。

那么，什么是房地产服务产业链

呢？ 海通证券涂力磊将其分为四大

部分，包括城市配套、房地产金融、

中介服务和物业服务。 在此基础上，

房地产服务产业链还可以进一步细

分，如专职做好城市配套服务商，包

括智慧社区、公共服务（物流地产、

医疗地产、养老地产等），还有以解

决就业为主的产业地产。

按照涂力磊的调研判断， 国内

的房地产业走过“简单粗暴” 的圈

地运动后， 房地产服务产业链有望

逐步崛起。 2012年， 美国房地产开

发、房地产服务、房地产经纪业务收

入占比分别为38％、42％和20％；而

我国对应的这组数据分别是87％、

11％和2％。 换句话说，美国房地产

服务业务收入占比达62％， 而我国

仅为13％，未来发展空间十分巨大。

当前， 一些嗅觉灵敏的房企已

开始在房地产服务业上投石问路。

如华夏幸福自称秉承 “推动中国产

业升级” 的伟大使命，坚持“打造产

业新城， 建设幸福城市” 的发展战

略， 努力使所开发的区域 “经济发

展、社会和谐、人民幸福” ，致力于成

为引领全球产业升级与城市发展的

产业新城运营商。

但是更多的房企则将医疗服务

作为自己在房地产服务产业链上的

延伸，医疗行业由于毛利率高、现金

流充沛等诸多优势，正成为不少房企

转型探索的新领域。如凤凰股份决定

投资5亿元成立专业的养老产业公

司，致力于养老产业的研究、开发、运

营与管理。运盛实业则下决心做大做

强医疗服务产业，同时辐射可穿戴医

疗、养老康复等领域。 世荣兆业则介

入医疗器械生产业务，同时涉足横琴

新区的医院项目。 此外，华业地产也

正在尝试转型养老和医院等行业，已

设立全资子公司北京华业康年经营

管理有限公司，负责公司养老事业运

营与管理。

中国证券报记者的调研信息显

示，在医疗领域有想法的房企绝不止

上述公司。
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国内房地产行业历经15年的繁荣期，高速增长时代正

在黯然谢幕， 未来房地产市场份额将逐步向龙头企业集

中，中小房企的成长和生存空间将越来越有限，生存危机

将如影随形。

过去简单的圈地运动后，持地待涨的价值创造模式将

被削弱，房地产产业链的价值创造正被重构，以医疗服务

为代表的房地产服务业或开启一个崭新时代。 目前已有宜

华地产、世荣兆业、运盛实业将产业链延伸至投资医疗服

务领域，医疗服务行业或成房企转型的新富矿。 此外，华业

地产正在尝试转型养老和医院等行业，已设立全资子公司

北京华业康年经营管理有限公司，负责公司养老事业运营

与管理。

房企扎堆“从医” ，对公司的市值管理与持续盈利都

有所裨益。 业内人士建议，一些“不差钱”的房企可以将专

科医院作为产业链延伸的切入口。


