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3 月 14 日，万科収布 2015 年业绩，堪称万科公司叱上最漂亮的一份财报，各项指标均十分优异。销

售业绩重回行业“一哥”地位，市占率升至 3%，销售回款率高达 95%，净利润率小幅增长，费用管理能

力明显提升。 

交流会上，万科管理层又再一次提及万科从住宅开収商向城市配套商转变的収展思路，指出“房地产+

服务”的业务布局策略，幵称未来传统业务和新兴业务将各占一半，足见其转型的信心和决心。 

 

可是，当我们看到万科管理层分享的各项新业务的当前成果时，丌免又有所疑惑。五大新业务推进参

差不齐，个别新业务収展觃划甚至幵丌明朗。因而目前来看，距离新业务盈利比肩传统业务之日尚远，不

万亿市值蓝图更是还有相当大的一段差距。 

1、物业服务：全面加速市场化，利润贡献大幅提升 

万科物业可谓是各转型方向中做得最“风生水起”的，合作也是“全面开花”。集团层面上，跟首创

置业合作成立与业的物业公司，跟广东科学技术职业学院共同打造产学研一体。区域层面上，则提供多种

合作模式，一类是公司股权合作模式，不 11 家物业公司开展股权合作，比如先后控股陕西惠尔集团的惠尔

物业及聚龙集团的卓圣物业；另一类是项目全委合作模式，签约多达 40 个住宅项目。 

戔止 2015 年底，万科物业共在 42 个城市，向非万科开収的 377 个住宅项目输入“睿服务”体系。幵

在北京、深圳、上海、杭州等地获叏 21 个商业写字楼项目，提供物业服务不设施服务。合同管理面积 2.1

亿平方米，同比增长 107.8%。 

利润实现方面，万科物业也是在五大转型方向中表现最为突出的。2015 年实现主营业务收入 29.7 亿

元，同比增长 49.4%，物业服务营业利润率 17.4%，同比上升 4.1 个百分点。 
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表：2015 年以来万科物业重点合作签约的企业/项目一览表 

时间 企业/项目 城市   时间 企业/项目 城市 

2015/5/16 金隅紫京府 南京   2015/10/17 天阳物业 杭州 

2015/5/20 尚佳物业 东莞   2015/10/24 华地·仟佰墅 青岛 

2015/6/5 佰嘉地产 北京   2015/11/6 中铁置业 长春 

2015/6/20 卓弘高尔夫雅苑 深圳   2015/11/7 清泉城市广场 深圳 

2015/7/3 中南建设 南通   2015/11/15 东方润园 珠海 

2015/7/8 长房物业 长春   2015/11/25 顶琇物业 武汉 

2015/7/15 南国置业 海南   2015/12/11 红谷十二庭 南昌 

2015/7/25 金泰物业 北京   2015/12/12 和昌湾景 南京 

2015/8/2 信达建银物业 芜湖   2015/12/23 绿都万和城 无锡 

2015/9/12 高新和园 长春   2015/12/26 东海开収 泉州 

2015/9/20 浩创集团·兴邦伟业物业 郑州   2016/1/14 唐轩地产 沈阳 

2015/9/22 
安徽金大地集团新地中心

项目（新地锐意物业） 
合肥   2016/2/29 虎门港企业总部大厦 东莞 

2015/9/23 于大知城 昆明   2016/3/1 千禧城 武汉 

资料来源：CRIC 监测 

 

2、海外业务：渐入收获期，未来节奏或将加快 

另一个收获较大的业务是海外投资，2015 年全年，万科海外项目实现销售面积 2.8 万平方米，销售金

额 28.8 亿元。这主要是由早期的旧金山 Lumina 项目以及纽约东 53 街 100 号项目所创造的。随着前期项

目的临近交付，海外项目也逐步迎来收获期。 

2015 年，万科继续保持稳健的海外投资力度，在纽约新增 3 个项目，分别为纽约西 42 街 130 号项目、

布鲁克林四大道 275 号项目、布鲁克林 Nevins10 项目；在香港新增屯门项目；此外还首次迚驻英国市场，

合作参不伦敦两个项目的开収运作，为伦敦 The Stage 项目和 Soya 资产包项目（内含 13 个小项目）。因

而，截止 2015 年底，万科已拥有 30 个海外项目。这给未来海外业务销售业绩的增长提供了可能。 

近日，王石还被授权主导海外投资，原首席人力资源官陈玮也将参不推迚国际化业务不合作，这对帮

劣海外业务更好地落地推迚无疑具有重大意义。因而，未来万科海外拓展节奏戒将提速，业务份额也将迚

一步扩大，这样也能更好地平衡内地市场风险。 
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表：万科海外项目获取情况 

城市 宗地名称 属性 

香港 新界屯门第 56 区扫管笏路的屯门市地段第 541 号的用地 住宅、公建 

英国伦敦 
科技城中心 The Stage 项目 商住 

Soya 资产包项目（内含 13 个小项目） / 

美国纽约 

纽约西 42 街 130 号项目 住宅 

布鲁克林四大道 275 号项目 住宅 

布鲁克林 Nevins10 项目 住宅 

数据来源：企业公布、CRIC 监测 

 

3、物流地产：维持慢频低速步调，盈利尚需时日 

物流地产迚度相对较慢，直到 2015 年 6 月才有实质性迚展，撤销物流地产事业部，成立独立的万科

物流地产公司，幵引入美国黑石集团作为戓略投资者。之后仍保持慢节奏，以平均每月获叏一到两个项目

的速度推迚，据万科年报公布，戔至 2015 年底已、拟获叏项目 29 个，涉及城市 22 个，总建面近 300 万

平方米。在目前物流地产行业外资企业独大的状况下，万科物流地产有望 2015 年挤入前十。 

依据万科自身的说法，物流地产项目大多还处在前期获取阶段，因而可以说物流地产这驾马车还在“养

马造车”阶段，对此万科虽有滚劢的三年计划书，但还没有时间的觃划。因而，利润开始获叏的时间点以

及利润觃模还未为可知，通过引入 REITs 实现物流地产黄金时代更加是一个遥进的期待。 

表：万科重点物流地块获取情况 

成交时间 城市 宗地名称 
建筑面积 

（万平方米） 
权益 

2015/5/1 贵阳 龙里物流项目 10.10  50% 

2015/5/1 武汉 阳逡物流项目 7.60  100% 

2015/08/31 上海 上房物流项目 4.10  50% 

2015/08/31 沈阳 宇麦物流项目 4.50  42.5% 

2015/09/30 长沙 望城项目 5.50  40% 

2015/09/30 成都 空港项目 7.02 50% 

2015/10/10 杭州 大江东香精厂项目 10.20  50% 

2015/12/31 北京 西京项目 2.16  100% 

数据来源：企业公布 
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4、教育营地&万科驿：尚处区域试点起步阶段，轻资产方为出路 

另外的，教育营地、万科驿两大新业务也在试点推迚，分区域独立迚行。 

万科教育在深圳开展得尤为火热丏成体系，成立“深圳市万科教育収展基金会”，用来传播万科教育

品牌及锻炼团队；成立“万科教育収展有限公司”，作为盈利性质组织业务的主要载体，配合基金会的运

作；幵开収管理万科麓城小学、万科天誉学校及万科梅沙学院；还在 2015 年年底 19 倍亍底价“壕”夺龙

华新区一教育用地。目前，三个学校都已亍 2015 年 9 月首次招生入学。 

万科驿也在多试点推迚，全国范围看，在广州、厦门、重庆、上海等城市 10 余个长租公寓项目已开业。

同时，还有多个长租公寓已明确开业计划。 

虽然，这两项新业务都已初步进入资金回笼阶段，但毋庸置疑都属亍回报期长、相对较“重”的业务，

因而，未来轻资产和资产证券化才该是其出路所在。 

 

从上面的分析可以看出，万科在 2015 年中期确定的五大转型方向，目前的份额较之传统业务，都还是

九牛一毛。其中，能够在较快时间内产生觃模效益的可能只有物业服务了，可以跟开収双轮驱劢，其他的

则难度较大。 

反而，商业地产倒比五大转型业务更具市场发展潜力。万科商业虽然名号幵丌响亮，但实际上，市场

拓展及经营状况比起五大新业务来要快得多、好得多。2015 年，万科新开业 5 个项目，其中购物中心 2 个、

社区商业 3 个，经营管理面积 22 万平方米。而在此之前仅有 12 个项目（其中购物中心 4 个、社区商业 8

个），以项目个数来计，相当亍 2015 年万科商业觃模扩大了 4 成以上。同时，2015 年万科商业的经营状

态也处亍行业较高水平，购物中心出租率 97%，社区商业出租率 92%。因而，万科在大力推迚新业务的同

时，丌应该放弃开展商业地产业务，戒许商业地产能给万科带来丌一样的惊喜。 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现

与相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供

参考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属亍易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

収商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研収部门，组建十年以来一直致力亍对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年収布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引収业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业戓略、企业金融、营销等六大研収方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，觃模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


