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当前，房地产市场在持续深度调整。优秀房企如何应对行业调整，2024 年，优秀房企怎么干？我们

通过梳理优秀房企最新财报内容，汇总提炼分析优秀房企新一年的重点业务措施，轻重并举、聚焦深耕、

优化提质、注重安全等为优秀企业 2024 年经营重点。 

1、 经营策略：轻重并举、聚焦深耕、优化提质、注重安全 

通过梳理优秀房企 2023 年财报相关内容发现，轻重并举、聚焦深耕、优化提质、注重安全成为龙头

企业 2024 年在业务、投资等经营方面的关键词。 

业务策略方面：轻重并举，加强新旧动能的转换，推进多元业务协同发展，寻求新的增长曲线。其

中，资产运营尤为受到龙头企业关注，将其视为公司发展模式从开发为主向开发与经营并重转变的重要

转型业务板块。如中海、华润注重大资管模式，龙湖聚焦开发、运营、服务三大业务，金地加强布局非

住业务。 

投资策略方面：保持谨慎乐观态度，坚持“区域聚焦、城市深耕”的投资策略，持续深耕一线城市

和重点二线城市，对高潜力城市进一步聚焦。同时，按月度、按季度以销定投、以销定产，实现产销共

存动态的平衡，以效率质量为优先。如中海、华润、招商、越秀等，投资聚集一二线核心城市，以销定

投。 

产品策略方面：聚焦主流，优化提质，在产品力、服务力上持续做加法，用科技赋能产品品质，以

产品力保障交付力，打造更优更好的美好人居。扎实做产品，是深耕型房企破局的关键，用硬核产品力

针对性的匹配更加真实的用房需求。如中海坚持主流产品、打造好产品；金地坚持主流客户、主流产品。 

财务策略方面：注重安全，以销定支。上市房企逐步降低对总对总融资模式的依赖，转向项目制融

资，贯彻以销定支策略，力争降低融资成本。同时有序压降负债规模，持续优化债务结构，如建发、金

地紧抓现金流管理，龙湖把债务安全放在第一位，越秀确保“三道红线”绿档。 

 

表： 2024 年优秀房企经营策略 

企业 2024 年经营策略 

中海 

不以销售规模为第一目标，将价值创造与利润放在更重要位置；坚守主流城市、主流地

段、主流产品的投资理念；持续打造适应客户需求的好产品；在经营策略上更加专注全

业态、大资管，持续提升经营能力；在成本费用管控、运营效率、精细化管理方面持续

发力。 

优秀房企最新财报梳理：2024 这么干！ 
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华润 

开发销售型业务，坚持战略聚焦、区域深耕；经营性不动产业务依托优质的底层资产、

行业领先的资产管理和运营能力加快向「大资管」模式转型；华润万象生活做强做精商

管物管两大主航道，持续推进数字化转型。 

招商 

开发业务方面，聚焦核心优质城市和项目，提升操盘能力，同时坚持风险防控，做好风

险应对预案；资产运营方面，践行轻重结合发展战略，向专业化、精细化方向发展；城

市服务方面，加快发展输出管理和品牌的业务，培育轻资产服务能力，通过加强科技应

用不断提升服务质量和经营效率。 

建发 

把资产健康放在首位，紧抓现金流管理，坚守流动性；投资更加聚焦以降低风险，坚持

深耕长期有稳定需求的高能级城市；把新中式产品进行到底，坚持做改善产品；加快数

字化平台的系统建设，推动精细化管理，积极提升经营的效率和效益。 

龙湖 

聚焦开发、运营、服务三大业务板块，其中开发业务以销定支，积极去化、稳住售价，

同时快速清盘变现，强调回款率和毛利率的修复；把债务安全放在第一位，有序、主

动、提前去归还 2025 年到期的部分债务；深耕经营性物业贷，在中债增进的支持下持

续发行债券，海外融资端逐步压降。 

越秀 

坚持“精准投资”和“以销定投”的稳健投资策略，聚焦核心城市、核心地段持续深

耕；推进“商住并举”战略，提升商业、物管、康养等业务的经营能力；坚持稳健安全

的财务政策，保持三道红线“绿档”以及穆迪和惠誉的投资级信用评级，保持境内外融

资的畅通和渠道的多元化。 

金地 

坚持投资主流地段、主流客户、主流产品项目；财务方面，坚守稳健的财务政策，加强

现金流管理和资金精细化管控，加大销售回款的管理力度，做好多元化融资工作；产品

方面，加大全过程管控的精细度，提升产品的创新度和领先性；进一步加强非住业务的

拓展及竞争力，在物业服务、持有型物业、产业、长租、代建等领域积极布局地产行业

全产业链业务。 

 

2、 经营业务：近期着重发力代建、长租公寓 

在经营业务层面，典型房企一方面继续夯实在购物中心、写字楼、酒店等传统领域的经营优势，另

一方面适应新的发展形式、积极响应政策号召，拓展代建、长租公寓等新的业务领域。 

在探索房地产新发展模式背景下，代建业务因具有高成长、高盈利、抗周期等良好特征而迎来发展

机遇，整体发展呈现逆势上扬的趋势。据统计，目前已超 90 家企业涉足代建领域，典型房企入局较早，

前期积累了大量经验，目前处于行业领导地位。如绿城中国旗下上市代建平台绿城管理坚持轻重并举，
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以政府代建、商业代建、资方代建为三大代建主业，提供金融服务、产城服务、产业链服务三大配套服

务，始终处于行业领先地位。 

同时，典型房企响应“租购并举”号召，持续发力长租公寓业务，积极拓展规模，优化产品服务和

运营策略，不断提升综合竞争力。一方面，企业聚焦核心一二线城市，紧抓保租房筹建机遇，积极通过

政企合作等方式，扩大房源规模；另一方面，企业不断完善多元化产品体系，焕新升级服务体系，提升

整体运营水平。如招商蛇口在北京、上海、深圳等核心一二线城市新开项目，并通过多元化社群活动丰

富居住体验，升级迭代数字化、智能化平台，提升运营及服务效能。 

典型房企商业运营规模保持增长，其中购物中心营收增速最快。典型房企以购物中心、写字楼和酒

店作为商业运营的主要组成部分。从总营收规模来看，2018 年至 2023 年典型房企商业运营规模年复合

增长率在 10%以上，其中华润置地商业运营收入年复合增长率达 18.5%。商业运营业务作为企业利润的重

要来源愈加受到企业重视，也成为房企未来发展的重要发力点。 

图：2018-2023 年华润置地（左）与中国海外发展（右）商业运营收入规模与构成 

 

典型房企布局策略更趋谨慎，聚焦高能级城市，持续发力轻资产拓展，利用数字化技术优化运营效

率并改善客户体验。如龙湖集团 2023 年共开业 12 个商业项目，超八成位于上海、北京、杭州、宁波等

一二线城市；新城控股在数字化技术支持下上线吾悦自研会员体系，助力吾悦广场发掘消费特征圈层，

同时运用数字化工具提升管理效率，促进优本增效。 
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