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!!!!33

月
44

日上午! 恒大集

团举行发布会! 旗下保险公司

恒大人寿正式亮相!恒大正式

踏入保险业" 在恒大等房企布

局#大金融$的同时!资本也在

迅速#爱$上房地产!包括黑石%平安%光

大安石等金融机构布局房地产! 与房企

布局金融相比! 资本进军房地产的步伐

更为凶猛"

房企加速布局金融

恒大集团
33

月
44

日宣布旗下保险公司恒大人

寿正式成立" 业内人士认为!恒大进军保险业!将进一

步夯实主业基础!并与健康%互联网社区服务等其他新产

业形成协同效应!实现优势互补"

恒大布局保险只是近年来房企联姻金融的一个案例!

随着房地产步入新常态!自
4556

年开始!房地产金融化呈

现加速态势!就相继有中国泛海控股集团%鲁能集团%绿地

集团%复地集团%华润置地集团%侨鑫集团%越秀集团%星河

集团%莱蒙集团%新华联%万科%恒大等进入银行业"

从目前房企布局&大金融$的领域来看!已经有

银行%保险%券商%交易所%信托基金等等!几乎涉及

金融领域的方方面面' 同策咨询研究部总监张宏伟

认为!从房企布局&大金融$主要的目的来看!主要

还是利益驱动" 当前!随着楼市进入下半场!房

地产行业利润率逐步下滑已经成为共识!房

企的传统住宅开发业务已经变化薄利甚

至无利可图!而银行保险等&大金融$领域盈

利水平仍然较高"

张宏伟认为! 房企积极布局 &大金

融$! 除了可以获得稳定的财务投资回

报!还可以实现其自身业务多元化向投

融资方向转变"而从投资的时机来讲!当银

行等金融机构处于估值水平较低之时入股!比

如万科入股徽商银行% 恒大入股

华夏银行等行为!可视为&抄底$投

资转投金融行业的最佳时机!未来房企

可以据此获得溢价收益"

金融机构渗透房地产

房企布局&大金融$的战略越来越清晰的同时!包括平

安%光大安石等金融机构布局房地产成为市场关注的焦

点!与房企布局金融相比!资本进军房地产的步伐

更为凶猛"

继今年
7

月!平安与人寿%铁狮

门联合收购位于波士顿的价值

8

亿美元的商业不动产

项目之后!

33

月
47

日 ! 中 国 平 安 宣 布 与 美 国
1&)#9:;(
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合作"双方将投资于美国的长期%优质租

赁资产" 初始投资组合包含多个核心市场的全新物流资

产!项目价值超过
@

亿美元" 该合资企业计划持续收购优

质资产!并已另物色了一批地处战略位置的定制物流物业

项目!项目价值逾
7

亿美元"

除了布局海外!在国内房地产市场!平安成为迅速崛

起的&金主$!去年
33

月至今!平安不动产参与拿地
44

宗!

涉及的总地价款约
A55

亿元!平安不动产在各项目占比不

一!

76B

%

25B

%

48B

等权益不等! 这其中还不包括平安没有

公开露面仅作为背后&金主$身份投资的地块"

资本&爱$上房地产!最为典型的要数黑石集团!这家

华尔街最大的私募公司!其房地产部门见证了更加迅猛的

增长! 自
455A

年上市以来! 黑石集团拥有的地产价值从

3AA

亿美元上升至
3555

亿美元"

打通!融投管退"

一方面房企联姻金融!另一方面金融联姻房企!不过!

与房企相比!金融机构进入房企!不仅有资金实力!而且有

其运作模式优势"

在新常态下的大资管时代!许多传统房地产商也想转

型以房地产金融的模式做项目!但是真正打通了&融投管

退$一条线的公司!除了新加坡的凯德外!国内的基金公司

目前以光大安石为代表"

资料显示!光大安石隶属于光大控股!是一家专注于

中国房地产私募股权公司!目前同时管理人民币与美元双

币种基金!整体投资规模约
@55

亿元人民币"

4537

年
35

月

4A

日! 光大控股宣布旗下光大安石发起设立的规模约
A8

亿元人民币的产业投资基金已正式完成签约" 基金拟用全

部资金投资位于北京通州运河核心区的国际(((新北京

中心) 光大控股以核心物业为载体!打造集商业金

融%科技办公%高档公寓%主题文化为一体的多元功

能集群"

光大安石已彻底打通 &融投管退$一

条线! 其优势是任何阶段的

项目都可以进入! 拥有

完全自主的判断

能力和操盘

能力!可

以

接手许多普通基金公司做不了的项目" 值得注意的是!大

多数基金公司主要以融投资为主! 但是操盘能力相对较

弱!而光大安石地产基金具有足够的操盘能力" 光大安石

还建立了资产管理公司!拥有开发管理和商业运营管理能

力" 在收购时对项目定位%成本测算%市场走势的判断以及

租金测算%进度和时间节点上的判断非常有优势" 目前!商

业地产投资是光大安石的投资重点之一"

在退出方面!光大安石对投资有风控预警机制!一旦

有风险就会考虑退出问题" 光大安石风险控制体系设计严

格! 在终投以前对风险的可能性已进行了全面的考虑!所

有项目的终投时有各项指标!每月甚至每周会对每项指标

进行跟踪!任何一项指标变动!

<CC

*内部收益率+就会有

变动!有问题就会提前预警)

以光大安石旗下的重庆大融城为例!光大安石在
4532

年以美元退出重庆大融城项目!

<CC

回报达到
25B

) 之后

新股东进入!预计再做一轮融资后!股东的本金就可以安

全退出!这样便顺利地沉淀了这个优质资产)

易居研究院智库中心研究总监严跃进表示!金融机构

以机构投资者的名义进行房地产项目的投资!一方面符合

其资产配置的导向! 使得相应资金的投资回报持续增加!

进而能够对股东有一个较好的交代,另一方面是在各类资

产配置中!房地产项目相对来说有较好的盈

利空间! 尤其在目前行业升温的背景

下更是如此) 因此! 从这个角度

看!此类金融机构投资房地

产 !属于 &资本
D

地产 $的融合模

式) 传统单纯融资拿地的房企也希望和此类机构

进行合作)

#据$京华时报%&


