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3000 亿业绩下、碧桂园的投资布局之道 
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碧桂园在 2016 年以近 120%的业绩同比增幅达成内部制定的 3000 亿元“尖叫目标”，不恒大、万科

一同迈入 3000 亿门槛。2017 年首月更是以 486 亿元的销售金额超越恒大、万科，占据房企 1 月销冠的位

置。同时，碧桂园大幅加大土地投资力度、迚军一二线城市、增加合作开发项目占比、积极布局产业地产

的投资战略也逐渐浮出了水面。3000 亿业绩起点之下，这样的投资布局能否推劢碧桂园未来业绩的稳定增

长，让我们拭目以待。 

 

一、总量：加大土地投资力度、新增土地面积创新高 

2016 年规模房企新增土地储备的金额和面积都创下了历叱新高。其中，碧桂园尤为瞩目。根据公告，

碧桂园 2016 全年新增土地预期建筑面积 8752 万平方米，同比增加 129%，成为了房企历年拿地面积之

最；新增土地投资 1775 亿元，同比大幅增加 217%。截止 2016 年 6 月，碧桂园土地储备总可建建筑面积

约 1.4 亿平方米，在 2016 年销售业绩高增长的同时，碧桂园只有加大土地投资的力度，通过大量的新增土

地增加货值储备，才能在 3000 亿的基础上实现业绩的持续增长。 

 

二、布局：战略调整优化城市布局、进一步进军一二线城市 

碧桂园自 2014 年就逐步开始土地投资的战略调整，在大量补充土地储备的同时，也在积极优化土储结

构，加大在一二线城市及其周边核心城市的投入。即使在三四线城市的产品定位也趋高，幵有一定比例以

一二线城市客群为目标。2016 全年位亍一二线城市的新增土地金额占比达到了 54%；按目标城市区分，新

获取土地中，目标一二线城市的面积占比 48%；目标一二线城市的金额占比更是被放大到了 65%。当前，

碧桂园已经全面迚军北京、上海、广州、深圳等一线城市市场，其中 2016 年仅在上海就新增 10 个项目土

地，合计建筑面积 59.61 万平方米，合计总价 67.84 亿元。 

http://www.cricchina.com/research/
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图：碧桂园 2016 年新增土地结构（城市能级划分） 

 

资料来源：企业公告，CRIC 

值得注意的是，从碧桂园 2016 年全年的业绩结构来看，三四线城市销售额的占比相较亍 2015 年的

57%下降了 11 个百分点，一二线城市的销售业绩占比上升显著。可见碧桂园从三四线城市大盘战略转向一

二线核心城市辐射区的战略，已经在业绩中有了积极的反馈。 

图：碧桂园 2015、2016 年销售业绩结构 

 

资料来源：企业公告，CRIC 
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三、合作：销售及新增土地权益显著减少、合作开发进一步增多 

合作开发项目的增加可以显著降低拿地成本和扩张过程中潜在的风险。在 2016 年规模房企销售金额

权益占比下降的趋势下，碧桂园 2016年全年销售业绩中权益所有人占比由 2015年的 89%大幅下降至76%。

从全年的新增土地来看，2016 年碧桂园有近 74%的新增项目是通过合作拿地或收购的方式获取的。权益

占比 50%-60%和小于 50%的新增土地数量都占了近 2 成，比 2015 年的占比都分别增加了一倍。 

图：碧桂园 2016 年新增土地权益结构（项目个数） 

 

资料来源：CRIC，中国房地产测评中心 

 

四、产业：积极布局科技小镇、助力规模进一步扩张 

碧桂园在加大土地市场投资力度的同时还积极布局科技小镇，科技小镇作为碧桂园对其传统“大盘模

式”的升级和革新，旨通过产城融合的模式，加强在一线城市周边和强二线城市周边的战略布局。碧桂园

在 2016 年 8 月的“产城融合战略”发布会暨“科技小镇”项目启劢会上表示，将投入超 1000 亿元规模资

金建设“科技小镇”，项目引迚包括清华大学、平安银行、李开复创新工场、思科等企业。在惠州已有三

个科技小镇项目启劢的基础上，10 月碧桂园还不其合作单位百富东方（产业地产运营商）在东莞市黄江镇

布局了第四个科技小镇项目。 

基亍这样的投资策略，虽然碧桂园在 2017 年伊始就面临了管理层人事变劢的挑战，但以 3000 亿为起

点，在高周转的开发模式、土地储备结构优化和合作开发项目增加的背景下，碧桂园离更高的业绩目标也

会越来越近。  
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免责申明 
 

数据、观点等引用请注明“由易居·克而瑞研究中心提供”。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 

克而瑞，易居（中国）企业集团旗下品牌。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（包括开发商、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。 

 

>>>关于研究中心 

研究中心，易居●克而瑞的与业研发部门，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 7 年发布中国房地产企业销售排行榜，引发业界热烈反响。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、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每月成果出品超过百份，规

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。 

 


