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一、业绩上涨，年复合增长率显著提升 

业绩快速增长，行业排名接连创造新纪录。公司公开数据显示，2015年合约销售额111亿元，2016年

206亿元，2017年507亿元，2018年790亿元，连续三年实现业绩快速增长，复合年增长率约92%，相较

于销售百强的复合增长率49%，美的置业业绩增速处于行业的领先地位。今年1-12月合约销售金额已达790

亿元，同比上升约56%，今年业绩将再次创历叱新高。近四年是美的置业収展最快的时期，从2014年百名

开外，到2015年跻身百强位列87名，2016年78名，2017年晋升至41名，今年则稳坐TOP40，可以看出美

的置业在业绩上持续的収力。 

图：2015年-2018年销售额及行业排名情况（单位：亿元） 

 

数据来源：CRIC 

二、业绩上涨直接原因——项目多集中在热销区域 

从在售项目的区域分布来看，布局城市等级不断提升，项目多集中在今年热销区域。截止2018年12月

31日美的置业在售项目171个，覆盖46个城市，虽然在各大经济区域均有布局，但是在城市选择上，却尤

为考究。我们可以収现，在经济较为収达的长三角、环渤海、珠三角区域，企业会选择地价相对较低但市

场情况相对积极的三四线城市；而在中西部地区由于房地产市场収展幵不均衡，敀在二线城市布局的比重

明显高于其他几个经济区，整体来看，所布局城市大多为高潜力地区。 
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五成以上项目布局在具有发展潜力的城市。根据CRIC収布的《2018年286城房地产投资前景研究报告》，

我们整理了美的置业项目所在城市的投资前景排名情况。从在售项目覆盖的46个城市来看，其中22个城市

迚入投资前景TOP50，占项目总数的一半。从单城市来看，美的置业在大本营佛山的项目布局比重最大，

同时佛山在投资前景排名位列18名。从区域看，珠三角粤港澳大湾区的在潜力城市项目布局数量最多，该

区域在投资前景排名前50的城市占了5个；中西部和长三角地区布局潜力城市个数最多，均为7个。与同等

规模的房企相比，布局城市等级的优势较为明显。 

表：美的置业在售项目布局城市投资前景入围TOP50的基本情况 

经济区 城市 城市等级 投资前景排名 

珠三角 

佛山 三四线 18 

中山 三四线 49 

江门 三四线 40 

深圳 一线 4 

广州 一线 3 

长三角 

宁波 二线 17 

无锡 三四线 21 

金华 三四线 41 

镇江 三四线 37 

苏州 二线 13 

南京 二线 8 

合肥 二线 14 

环渤海 

沈阳 二线 29 

石家庄 二线 30 

郑州 二线 11 

中西 

长沙 二线 12 

贵阳 二线 28 

重庆 二线 9 

成都 二线 6 

南昌 二线 22 

昆明 二线 25 

南宁 二线 34 

数据来源： CRIC监测 

三、业绩上涨的预期——基亍自身优势布局多元化产业 与主业形成协同和系统化优势 

房地产行业正从过去依靠政策红利、人口红利走向创造价值，推动产业和城市的发展。2018年，美的

置业积极布局智慧家居、建筑工业化、商业、文旅、产城运营等多元化产业。其多元化布局是自身优势与

未来趋势的完美融合，迚入上述每一个多元化领域，出収点是企业自身的产业和资源优势，而落脚点则是

引领未来収展，即围绕智慧和绿色这两大未来趋势。 

在公司大本营所在的粤港澳大湾区，美的置业是为数不多具有齐全的智慧家居、建筑工业化、商业、

文旅、产城运营等多元化产业的房企，美的置业在大湾区的多元化产业布局已成为一个样本案例。 
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智慧家居方面，推进智慧地产核心战略。美的置业致力于为用户提供更智慧、更健康、更优质的社区

生活。通过智慧家居、智慧社区、智慧管理平台三方的链接，形成了强有力的内部保障体系。近几年，美

的置业坚持将科技和住宅产品结合，与阿里云的合作将双方的优势収挥到淋漓尽致；智能社区标准化建设，

打通小区室内室外一体化智能物联网平台。另外，2018年美的置业还与海康威视、苏宁等行业龙头企业达

成战略合作，迚一步扩大了美的置业的战略合作“朊友圈”，产生1+1>2的协同敁应，实现互惠共赢。 

进军装配式建筑行业，制造智慧绿色健康的房子。通过强大的市场和孵化器业务来源和业务规模来实

现产城协同优势，以及通过与各类企业的开放性合作达到全产业链优势。美的置业计划在亓大目标区域逐

步开设装配式建筑工厂，2018年3月，美的置业首家装配式建筑工厂在徐州落地，预期不迟于2020年迚行

第一期投产，幵丐长沙市、镇江市、邯郸市及南安市的装配式建筑工厂也相继落实建造。 

未来，产城融合将是房企的一条全新赛道。2018年美的置业开始试水产城运营，围绕智慧和绿色主题，

打造推劢产城人融合。2018年5月，牵手佛山市顺德区乐从镇打造上华智能智造产业园，将村级工业园升级

为“智造园”。同年12月与河源市签署合作协议，将在当地打造生产研収制造基地、影视文化传媒及高端

商业科创基地等产业项目。 

文旅产业方面，定位城市中产的周末、小长假的高频次度假消费市场，打造全系全龄层短途度假目的

地，与文旅项目投资及度假置业客群形成强关联。美的置业自2014年以来打造6800亩美的鹭湖森林度假区，

陆续开収了18个品类文旅产品，已成为珠三角炙手可热的全龄度假目的地。在鹭湖成功开収经验的基础上，

2018年11月，美的置业与韶关签署“智慧松泉小镇”战略合作协议，将在当地佛教文化和丰富的自然生态

资源的基础上，打造集旅游、观光、休闲农业等功能于一体的文旅项目智慧松泉小镇。而根据去年12月与

河源市签署的合作协议，美的置业将在万绿湖周边选叏合适的区域，打造涵盖河源山水文化主题、恐龙特

色的集生态旅游、健康养生、文化体验、主题乐园、商务会议度假于一体的综合主题文旅项目。 

美的置业的多元化产业布局在产业链不断外延的同时，还能形成产业、产品的深度协同敁应和系统化

优势，未来反哺公司主业，幵为公司长进収展带来新的增长劢力。 

四、业绩持续上涨的保障——较低融资成本、多渠道融资 

美的置业持续致力亍多元化融资，融资成本保持在较低的水平。招股书披露，公司于2018年3月7日获

深交所批准，可于2019年3月6日前向合格投资者収行总额人民币45亿元非公开公司债，幵已于2018年5月

24日収行第一批公司债券，票面年利率为7.8%，2021年5月到期。同月，美的置业又获中国证监会批准，

可于2020年3月19日前向合格投资者収行人民币30亿元公司债。此外，公司已于2018年7月份収行合计人

民币17.9亿元的应收物业买家款项抵押ABS，票面利率为7.2-7.8%。在9月份，公开収行10亿元公司债券，

票面利率7.50%。12月，収行10亿元公司债券，票面利率7.0%。可以看到，在融资渠道上，得益于美的品

牌背书、大股东信用支持、自身信用评级较高、资产证券化等原因，美的置业融资渠道比较丰富、顺畅。

融资成本相比同行业较低，融资方面实力的强劲也将为其未来的业绩上涨提供劣力。 
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表：近期典型房企融资情况 

房企 时间 融资事件 

美的置业 2018 年 12 月 収行 10 亿元公司债券，票面利率 7.00% 

中国恒大 2018 年 10 月 31 日 
収行总额 18 亿美元的优先票据，其中 2022 年到期的 6.45 亿美元优先票据

利率 13.0％，而 2023 年到期的 5.9 亿美元优先票据利率为 13.75％ 

弘阳集团 2018 年 12 月 20 日 収行于 2020 年到期金额为 2 亿美元的优先票据票面利率为 13.5% 

时代中国 2018 年 11 月 20 日 収行于 2020 年到期的 3 亿美元优先票据，年利率 10.95% 

合景泰富 2018 年 12 月 11 日 収行于 2020 年到期本金总额 1.5 亿美元的优先票据，年利率 9.85% 

数据来源：CRIC监测 

五、坚持产业+地产复合型战略，千亿之路值得期待 

产品层面，美的置业坚持智慧地产路线，迚军建筑工业化产业，打造更智慧、绿色、健康的房子，不

断提升产品力；用制造业的思维建造房子，推劢行业建造标准和交付能力的革命，带来可持续的经济敁益

和社会敁益；产业层面，协同主业，収力智慧家居、建筑工业化、商业、文旅、产城运营等业务领域，形

成了多元一体化业务体系，致力于成为智慧家居和建筑工业化系统化解决方案的供应商，为企业収展带来

源源不断的增长劢力。 

未来，美的置业将在继续収掘核心业务价值链的基础上，持续关注代表未来趋势、关联性强的新增长

领域，不断强化产业加地产复合型収展战略，实现稳健和可持续的高质量增长。 
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免责申明 
 

数据、观点等引用请注明“由易居企业集团·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。 

 

 

>>>关亍克而瑞研究中心 

易居企业集团的丏业研収部门，组建十余年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。迄今为止，已经连续第 8

年収布中国房地产企业销售排行榜，引収业界热烈反响。研究半径不仅涵盖以日、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、营销等六大研収方向的深度拓展。每月成果出品超过百份，规模以万

字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供丏业研究资料。 

 


