
 

 

中国房企 TOP30 月报（2022 年 2 月） 

 

《中国房企 TOP30 月报》是由上海易居房地产研究院依据 CRIC、Wind 等相

关数据研发编撰而成，通过每月对 TOP30房企投融资情况、销售排名、市值及市

值管理动态以及组织变革的主要情况进行跟踪分析，以期对头部房企的动态趋势

进行深入研判，旨在为企业发展提供借鉴启发，为行业发展提供参考。 

 

一、企业投资：北京开启 2022 年首轮集中土拍，TOP30房企成交占

比超 6 成 

2月 TOP30房企中有 8家拿地 15幅，环比量缩价涨，投资建面环比下降 12%；

受北京一批次集中供地结构性影响，土地成交总价环比增长 192%，溢价率下降

至 5.9%。2月累计投资规模，低于 2021年同期投资规模。 

北京 2 月 16-17 日完成 2022 年首轮集中土拍。TOP30 房企投资发力，北京

本轮地块盈利空间较高，北京成交量价一枝独秀。TOP30 房企共在北京成交 11

宗，占比超 6 成。成交总价超 336 亿元，占北京成交总价的 7 成，绿城、华润、

核心观点： 

➢ 近期，全国两会对房地产基调偏积极，鼓励合理住房需求，未提及房地产税，同时，部分重

点城市释放放松信号，如郑州放松限贷，苏州放松预售等，为今年房地产业发展注入信心。

预售资金监管办法的出台，在一定程度上对某些地区管控过严进行了纠偏；保障性租赁住房

贷款不纳入贷款集中度管理，是保租房信贷政策放松和鼓励的重要政策。2月楼市仍处于低

点，TOP30 房企销售金额同比近腰斩，房企投资金额仍处低位，但北京 2022年首轮集中土

拍中，TOP30 房企积极拿地，收获较丰。万科提出行业进入“黑铁时代”引热议；融创、建

发、中南调整区域公司，均旨在提高区域管理效率。行业资金环境持续改善，TOP30发债房

企扩围，优质民企获资金扶持力度有所增加。上市房企陆续发布 2021年业绩，其中六成净

利预减。2月 TOP30 房企市值受大盘和销售不及预期的影响，连涨三月后首跌。 



 

 

保利+金地、中海、建发、旭辉在北京均有收获。且北京 3 宗触及最高限价地块

均被 TOP30 房企获得：（1）绿城成交总价近 100 亿元，是本次在北京土拍最大

收获的房企，其中朝阳区崔各庄地块触及最高限价，以 4.1万方的现房面积成交。

（2）华润成交总价近 80 亿元，丰台区纪家庙地块触及最高限价，以 6%政府产

权竞得。（3）建发获得中关村生命科学园地块，也触及最高限价。 

非集中供地方面，TOP30 房企在合肥（保利）、德清（绿城）、桐乡（华润）、

孝感（碧桂园）各成交 1块。 

表 1：2022 年 2 月 TOP30 房企拿地情况 

排

序 

企业名称 
2022 年 2 月新增土地 2022 年 1 月新增土地 环比 

建筑面

积(万

㎡) 

成交总

价(亿

元) 

成交楼

板价

(元/m

²) 

建筑面

积(万

㎡) 

成交总

价(亿

元) 

成交楼

板价(元

/m²) 

建筑

面积 

成交

总价 

成交

楼板

价 

1 华润 45.68 97.02 21241 49.97 55.48 11105 -9% 75% 91% 

2 保利 28.99 66.44 22914          

3 绿城 27.40 103.63 37824 24.76 30.07 12144 11% 245% 211% 

4 中海 18.99 57.40 30222          

5 金地 17.57 59.00 33577          

6 旭辉 7.54 14.07 18671          

7 建发 7.18 27.72 38601 12.57 11.89 9459 -43% 133% 308% 

8 碧桂园 0.43 0.07 1565          

 汇总 153.78 425.34 27659 175.44 145.76 8309 -12% 192% 233% 

数据说明：2月拿地数据时间段为 1月 25 日-2月 24 日，环比为 1月 1 日-31日，因此数据会有重叠或低估。TOP30选取

房企为 2022年 1-2 月销售榜单（全口径）。数据来源：CRIC。 

 

 

 

 



 

 

图 1：2022 年 2 月 TOP30 房企拿地的城市分布 

 

数据来源: CRIC 

二、企业融资：美元债发行量缩  优质民企获资金扶持力度有所增加 

2 月行业资金环境持续改善，维稳政策由供给侧拓展至需求侧：2 月以来银

行加速推进对房地产并购贷款发放进程，部分优质民企亦获得相应额度；全国性

商品房预售资金监管办法出台，将房地产预售监管资金分为重点监管资金和一般

监管资金，其中对于一般监管资金房企可按各城市规定提取，但应当优先用于监

管项目的建设或开发贷的偿还，此举有效恢复了房企的内生造血机制，疏缓流动

性风险；需求侧部分地区房地产贷款首付比例由 30%下调至 20%，四大行相继降

低对深圳、广州等地的首套房贷比例。 

2月 TOP30房企合计融资规模 155.3亿，同比下降 38.4%，环比下降 39.0%，

无新增股权融资，全部为债券融资，但融资量呈下降态势。2月新增债券融资规

模 155.3 亿人民币，同比下降 38.3%，环比下降 28.7%。美元债信用危机以来，

债券融资渠道逐渐由美元债为主转换至境内债为主，2月美元债融资仅发生一笔，

规模约 15.8亿人民币，同比下降 92.2%、环比下降 72.3%，境内债新增融资规模

139.5亿元，同比上升 184.7%、环比下降 10.5%。 
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图 2：2020 年 1 月-2022 年 2 月 TOP30 房企各渠道融资情况 

 

注：房企融资渠道包括银行贷款、债券融资、权益融资、非标融资四类，其中银行贷款、债券融资、非标融资为房企主要

融资来源，本文仅统计债券融资（包含美元债）和权益融资两类 

数据来源： Wind 

2月 TOP30房企加权发债成本为 4.15%,较上月上升 0.56pct，主要系 2月发

债门槛有所降低，发债房企扩围，部分民企的高息发债成本带动 TOP30 整体融资

成本上升。其中美元债融资成本 6.95%，较上月上升 3.18pct，境内债融资成本

3.93%，较上月上升 0.45pct。 

图 3：2020 年 1 月-2022 年 2 月 TOP30 房企发债成本 

 

数据来源： Wind 
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2 月 TOP30 中 9 家房企参与新债发行，与 1 月持平，1 月参与发债的万科、

滨江、建发 2月持续发债，且合计融资规模较上月环比提升 22.6%。另外，发债

主体新增了金科、美的置业、龙光几家民企；国企发债规模占比进一步降低，由

1 月的 50.1%降至 2 月的 22.7%。对优质民企的资金扶持力度显著增加，且从并

购额度上予以放宽，1月既银行对招商蛇口、建发、华润等国企授予并购资金额

度后，并购额度也逐步惠及至优质民企，2 月 18 日，浦发银行向提供大悦城控

股 100亿元人民币并购融资额度，3月 3日招行分别与碧桂园、美的置业签署 150

亿元、60亿元并购融资战略合作协议，此举将进一步丰富其资金来源，推进开展

并购业务。 

图 4：2022 年 2 月 TOP30 房企发债金额与成本对比 

 

数据来源： Wind 

2 月 TOP30 房企偿债规模 255.1 亿元，同比上升 91.7%，环比下降 36.1%。

共 16 家房企进行债券偿还，较上月减少 3 家，美元债偿债规模也有所减小，约

21亿美元，较上月环比减少 45.1%。但民营发展商仍面临较大偿债压力，部分房

企出现债务展期、实质性违约等负面信用事件， 2月 18日，阳光城两只境外债

券利息未能在 30 日豁免期内支付构成了实质性违约，合计违约利息规模为

2726.2万美元，2月 22日正荣拟对 5笔 2022 年内到期海外票据展期一年，并向

持有人进行同意征求，合计剩余金额 7.98亿美元，一笔人民币债券金额为 16亿

元。 
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图 5：2022 年 2 月 TOP30 房企偿债规模 

 

数据来源： Wind 

三、销售排名：2 月销售额同比近乎腰斩，市场仍在下行 

2 月上半月受春节假期影响，同时返乡置业明显下降，一线城市供应低迷、

成交下降。百强房企单月业绩 4634.9 亿元，环比下降 20.8%，同比下降 46.5%，

继 1月下行后降幅进一步扩大，市场仍在下行，成交同比近乎腰斩，单月成交额

创近年来新低。Top30 房企单月业绩环比下降 21.4%，同比下降 45.8%。看来政

策暖风吹拂至市场和房企风险化解仍需要时间。 

从企业表现看，2 月业绩同环比双增的是首开，环比增长的有建发、新城、

融信、中南。1-2月累计销售业绩仅仁恒置地实现同比增长，其他房企均为下降。

阳光城、世茂降幅最大，超 60%；碧桂园、融创、建发、华发、首开、时代中国

降幅相对较小，低于 30%。首开、仁恒、建发、华发销售有望率先企稳。 

表 2：2022 年 1-2 月 TOP30 房企销售额排名（全口径） 

排序 房企 
2022 年 1-2 月销售

额（亿元） 

2021 年 1-2 月销售

额（亿元） 
同比变化 

对比上月排名变

化 

1 碧桂园 922.9 1218.2 -24% — 

2 万科地产 646 1144.7 -44% — 

3 融创中国 503 682 -26% +1 

4 保利发展 498 750 -34% -1 

5 中海地产 269.8 520.2 -48% — 

6 招商蛇口 251.6 418.5 -40% — 
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7 华润置地 250.2 417 -40% — 

8 金地集团 237 416.2 -43% — 

9 绿城中国 212 331.1 -36% +1 

10 龙湖集团 200.6 375 -47% +1 

11 绿地控股 200.5 341 -41% -2 

12 建发房产 195.2 250.2 -22% +9 

13 新城控股 191.4 305.2 -37% +4 

14 滨江集团 172.9 370 -53% -1 

15 中国金茂 170 403 -58% — 

16 旭辉集团 167.4 307 -45% +2 

17 龙光集团 153.6 334 -54% +12 

18 融信集团 148.4 242 -39% — 

19 金科集团 148.3 305.4 -51% — 

20 中梁控股 148 308 -52% +5 

21 世茂集团 147.8 370.1 -60% +5 

22 美的置业 142 230 -38% +5 

23 雅居乐 141 265.1 -47% -10 

24 华发股份 134.7 155.4 -13% +21 

25 首开股份 130 136 -4% -10 

26 仁恒置地 123.5 116.2 6% -2 

27 正荣集团 114.3 246.1 -54% -4 

28 时代中国 100.9 118.9 -15% — 

29 阳光城 100.6 305.6 -67% +9 

30 中南置地 100.5 245.7 -59%  

合计  6922 11628 -40.5% — 

数据来源：CRIC  

表 3：2022 年 2 月 TOP30 房企销售额排名（全口径） 

排序 房企 
2022 年 2 月销售额

（亿元） 

2022 年 1 月销售额

（亿元） 
环比变化 同比变化 

1 碧桂园 428.4 494.5 -13% -35% 

2 万科地产 290 335 -13% -34% 

3 融创中国 223.8 278 -19% -33% 

4 保利发展 215 283 -24% -35% 

5 中海地产 122 155.2 -21% -48% 

6 新城控股 112.8 89.6 26% -19% 

7 建发房产 111.4 83.8 33% -19% 

8 绿城中国 102 116.2 -12% -45% 

9 招商蛇口 100 151.5 -34% -42% 

10 华润置地 97.6 150 -35% -44% 



 

 

11 龙湖集团 93.1 107.5 -13% -59% 

12 金地集团 87.4 149.6 -42% -51% 

13 首开股份 86.9 43.1 102% 77% 

14 融信集团 83.3 65.1 28% -30% 

15 旭辉集团 83 84.8 -2% -43% 

16 绿地控股 80.4 120.1 -33% -55% 

17 世茂集团 72.7 75.1 -3% -57% 

18 中国金茂 70 100 -30% -65% 

19 滨江集团 69.3 103.6 -33% -75% 

20 雅居乐 67.2 73.8 -9% -57% 

21 美的置业 67 75 -11% -37% 

22 金科集团 64.3 84 -23% -62% 

23 中梁控股 64.1 83.9 -24% -62% 

24 中南置地 54.4 45.3 20% -51% 

25 龙光集团 47.5 106.1 -55% -66% 

26 正荣集团 35.3 79 -55% -74% 

27 阳光城 33.5 67.1 -50% -80% 

28 华发股份 32.5 102.2 -68% -41% 

29 时代中国 30 79.9 -62% -17% 

30 仁恒置地 24.1 99.4 -76% -15% 

 合计 3049 3881 -21.4% -45.8% 

数据来源：CRIC  

 

四、市值表现：六成房企净利预减  TOP30 整体市值连涨三月后首跌 

2月 TOP30房企市值一改连续三个月的上涨态势，市值总额较月初（2022.2.1）

下降 4.9%，期间经历两轮较为明显的下跌：2 月 14 日沪深三大指数集体低开，

房地产板块跌幅居前；2月 24日港股房地产板块走低，世茂、龙光、雅居乐、融

创市值呈较大幅下跌。叠加房地产行业 2021 年净利润普遍预减，2022 年前两月

销售不及预期、民企债券违约等负面事件影响，TOP30中多家房企市值在 2月出

现下跌，且民企市值跌幅远高于国企，民企市值涨跌分化依旧：龙光、融创、融

信、佳兆业 2 月市值跌幅超 20%，旭辉、滨江市值不降反增；国企梯队中中海、

保利、华润保持稳健，市值较上月略有上升。千亿级市值房企梯队排序保持不变，

华润置地仍居首位。 



 

 

表 4：2022 年 2 月 TOP30 房企市值表现 

 

数据来源：Wind 

2月 TOP30资本市场行为以业绩预告发布、物业分拆上市、大股东减持为主：

（1）房企 2021年业绩预告：2月招商、金地、绿地、保利、阳光城、中南、荣

盛陆续发布 2021年度业绩预告/快报，除保利外，其余几家净利润同比均出现不

同程度下滑，阳光城预计亏损 45-58 亿元，中南建设、荣盛发展净利润下滑约

70%-98%。出现严重亏损的阳光城也因此遭遇股东的多次减持，2 月市值下降约

16%。2021 年房地产行业经历最难经营年，行业盈利能力显著降低，截至 2月 24

日，从已发布的 80 家上市房企（A股+H股）2021年全年业绩预告中，六成公司

业绩预减、约半数公司预亏。（2）金茂服务分拆上市：2月 6日中国金茂发布公

告称拟将分拆金茂服务于港股上市，并于近期内在全球发售月 1.10 亿股份，据

总市值

（截至2022.2.28，

亿元，人民币）

市值变化量

（相对2022.2.1，

亿元，人民币）

市值变化率

（相对2022.2.1）

华润置地 2193.1 2.1 0.1%

万科A 2152.0 -137.6 -6.0%

中海 2112.6 57.3 2.8%

龙湖集团 2055.2 -256.3 -11.1%

保利发展 1893.7 14.4 0.8%

碧桂园 1135.3 -75.0 -6.2%

招商蛇口 1073.6 0.0 0.0%

中国铁建 1005.7 -13.9 -1.4%

新城控股 683.4 -69.3 -9.2%

金地集团 573.8 -13.1 -2.2%

绿地控股 551.9 -6.4 -1.1%

旭辉控股 386.7 20.9 5.7%

融创中国 282.2 -144.4 -33.9%

中国金茂 267.0 -26.8 -9.1%

金科股份 240.3 0.0 0.0%

绿城中国 237.3 -25.5 -9.7%

滨江集团 186.7 2.8 1.5%

中国恒大 171.0 -8.4 -4.7%

荣盛发展 170.9 -23.0 -11.9%

建发国际 161.7 -5.4 -3.2%

中南建设 153.1 -11.9 -7.2%

世茂集团 143.5 -34.2 -19.2%

龙光集团 119.7 -106.1 -47.0%

美的置业 114.3 -1.5 -1.3%

雅居乐 112.9 -19.2 -14.5%

远洋集团 103.6 -15.5 -13.0%

阳光城 100.2 -19.0 -16.0%

中梁控股 88.7 -18.9 -17.5%

佳兆业 40.3 -10.2 -20.2%

融信中国 33.8 -10.6 -23.8%



 

 

此金茂物业服务成为 2022 年首支实现 IPO 的物业股。市场对中国金茂此次拆分

后的发展充满期望，市值在公告前后两周出现约 15%提升；（3）大股东减持股票、

股权质押行为增多：2月部分地产开发商仍面临较大资金困境，大股东减持、股

权质押事件增多。2月 7日，金科股东公司股东黄红云之女黄斯诗清仓式减持其

持有的股份，合计套现 1.93 亿元；2 月 9 日，阳光城公告称泰康人寿计划减持

不超过 1.6517亿阳光城股份，约占其持股量的 99.98%；2月 11日，绿城中国股

东黄伟亦减持 2532.8 万股，合计套现金额约 2.93 亿港元。事件发生前后两周

内，公司市值均出现不同程度下降，其中以阳光城跌幅最为显著。受制于流动性

压力，2月 7日荣盛发展控股股东荣盛控股向中融国际信托有限公司质押 1亿股

（占公司总股本比例 2.30%）用于偿还债务，2月 28日荣盛控股向盛京银行质押

9030万股（占公司总股本比例 2.08%）用于补充质押，此举无疑向外界揭示了公

司所处的现金流困境，公司市值于股权被质押的前后两周内出现较大程度下跌。 

表 5：2022 年 2 月 TOP30 房企市值管理行为 

 

发生日
前一周市

值变化

后一周市

值变化
市值管理相关行为 详细内容

中国金茂 2022-2-6 3.99% 10.10% IPO分拆上市
中国金茂控股集团有限公司:建议分拆金茂物业服务发展股份有限公司

及于香港联合交易所有限公司主板独立上市

中国金茂 2022-2-21 -5.38% -15.58% 分红除权 除净日2022-02-21

龙湖集团 2022-2-14 -2.87% -4.97%

龙湖集团控股有限公司(「本公司」,连同其附属公司统称「本集团」)

董事会(「董事会」)欣然公布:本集团二零二二年一月新增三块土地储

备(其中一块来自于收并购项目),总建筑面积83.57万平方米,权益建筑

面积39.25万平方米,权益地价人民币53.9亿元.

保利发展 2022-2-10 2.04% -0.64% 公司近期新增加房地产项目5个。

阳光城 2022-2-22 -2.57% -10.66%

2022-02-14~22，福建康田实业集团有限公司先后7次合计减持1275.94

万股公司股份，平均减持价格为2.64~2.74CNY。截止2022-02-23，持有

股份数量为3.75亿股流通股份，占流通股份总数比例为9.26%。

绿城中国 2022-2-11 0.78% -2.29% 黄伟减持2532.8万股；每股均价为港币11.5868

金科股份 2022-2-7 -2.22% 7.11%

2022-02-07，黄斯诗减持4564.94万股公司股份：其中通过大宗交易系

统减持4564.91万股公司股份，平均减持价格为4.22CNY。截止2022-02-

08，持有股份数量为0.0万股。

阳光城 2022-2-9 -1.39% -1.47%

阳光城集团股份有限公司于近日收到股东泰康人寿出具的《泰康人寿保

险有限责任公司关于未来六个月内减持阳光城股份的计划》，泰康人寿

保险有限责任公司持有本公司股份165,201,279股（占本公司总股本比

例3.99%），计划在本公告披露之日起15个交易日后的6个月内通过集中

竞价交易、在本公告披露之日起3个交易日后的6个月内通过大宗交易等

法律法规允许的方式减持数量及比例为不超过165,174,779股（占公司

总股本的3.99%）。

新城控股 2022-2-18 -1.19% -2.48% 股权解押公告
2022-02-17，富域发展集团有限公司将2019-02-19质押给海通证券股份

有限公司的7353.2万股股票解押。

荣盛发展 2022-2-24 -2.90% -5.11% 股权质押

荣盛控股股份有限公司于2022-02-24将持有的9030万股流通股股票质押

给盛京银行股份有限公司。荣盛控股股份有限公司持股总数为

155000.0043万股，新增质押前荣盛控股股份有限公司已质押股份数占

其持有总股份41.56%，本次质押后累计质押比为47.39%

新城控股 2022-2-16 -4.64% 0.28% 股权质押

富域发展集团有限公司于2022-02-16将持有的5882.4万股流通股股票质

押给海通证券股份有限公司。富域发展集团有限公司持股总数为137800

万股，新增质押前富域发展集团有限公司已质押股份数占其持有总股份

18.75%，本次质押后累计质押比为23.02%

荣盛发展 2022-2-7 -10.09% -6.05% 股权质押

荣盛控股股份有限公司于2022-02-07将持有的10000万股流通股股票质

押给中融国际信托有限公司。荣盛控股股份有限公司持股总数为

155000.0043万股，新增质押前荣盛控股股份有限公司已质押股份数占

其持有总股份35.11%，本次质押后累计质押比为41.56%

购得土地使用权

股东减持股票



 

 

 

数据来源： Wind 

五、组织变革：万科提出行业进入“黑铁时代”引热议 

1月 9日，万科主席郁亮在万科集团 2022 年会上的总结发言，认为 2022年

是破釜沉舟、背水一战的一年，对当下环境做出深刻分析，并从战略、组织、人

才、机制、文化五方面谈企业变革。外部环境上，缩表出清是生死之战、行业面

临新发展模式；行业已进入黑铁时代，房地产企业要进行流程再造；企业文化上，

强调节衣缩食、战时氛围；提出万科新的铁人三项为“开发、经营、服务”，要

求要敢打、会打、合伙打、打得好。 

另外，融创以“聚焦深耕核心城市、控制规模、提高综合经营竞争能力”的

发展目标调整组织构架，新成立了西北区域，将西南区域拆分为成渝区域、云贵

区域公司，更有利于减小管理跨度、减少管理层级、提高管理效率，提高综合经

营管理能力。 

表 6：2022 年 2 月 TOP30 房企组织调整及人事变动事件 

类型 房企 组织调整及人事变动情况 

战略定位 万科 1月 9 日，郁亮判断地产“黑铁时代”，缩表是生死之战。 

组织架构 
建发 

1 月份，建发房产正式启动组织架构调整。原有 5 大区域，合并为 3个集群，其中华

南、华中两个区域被合并。形成“集群-事业部-城市公司-项目部”四级管理架构。 

中南 2月 8 日，韩杰接任陈昱含任中南置地总裁，同时 4 个区域公司合并成 2 个 

融创 

2月 10日，成立西北区域、成渝区域、云贵区域 3 个新区域，融创就有九大区域了：

北京、华北、西北、成渝、云贵、上海、东南、华南、华中。减小管理半径、旨在城

市深耕。 

人事变动 
招商蛇口 

2 月，5 大区域总经理换防，华东区首去华中、深圳区首去华北、西南区首去深圳，

杭州老总升华东区首，深圳副总升西南区首。 

仁恒-旭辉 仁恒置地副总裁周轶群离职，出任旭辉集团副总裁兼运营中心总经理 

数据来源：公司公告 

招商蛇口 2022-2-24 0.14% 0.51%

公司已于2022-02-24披露2021年年报业绩快报：

营业总收入1606.43亿元，同比去年23.93%，净利润为103.72亿元，同

比去年-15.35%，

基本EPS为1.16元，加权平均ROE为10.83%

金地集团 2022-2-16 -2.44% 3.84%

公司已于2022-02-16披露2021年年报业绩快报：

营业总收入992.32亿元，同比去年18.16%，净利润为94.63亿元，同比

去年-8.99%，

基本EPS为2.1元，加权平均ROE为15.77%

绿地控股 2022-2-15 -0.23% 1.79% 主要高管离职 执行总裁茆君才离任

美的置业 2022-2-11 11.17% -0.80% 主要高管离职 公司秘书曾超明离职

美的置业 2022-2-11 11.17% -0.80% 新聘高管 新聘公司秘书林戈

业绩快报



 

 

数据说明： 

企业融资与市值管理中的 TOP30 按克而瑞 2021 年全年全口径销售额统计，其他部分

TOP30 房企按克而瑞 2022 年累计至当月全口径销售额榜单统计。2 月报于次月第一

周发布，由于数据整理分析需要时间，数据统计截至时间为当月 22-25 日左右。 
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