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〖企业分析〗

【合约销售：百强房企单月同比增幅收窄，目标完成不及往年】

表：2020 年 9 月典型上市房企业绩表现（亿元）

企业简称
2020 年 1-9 月累

计金额（亿元）
累计同比

2020 年 9 月

单月金额（亿元）
单月同比 单月环比

中国恒大 5319.2 +17.4% 813.0 -2.2% +57.9%

万科地产 4927.0 +3.6% 544.8 +10.5% -7.2%

碧桂园（权益） 4437.7 +4.9% 616.1 +19.4% +1.1%

融创中国 3808.0 +3.1% 690.5 +9.8% +7.5%

保利发展 3673.0 +5.9% 502.4 +36.5% +14.4%

中海地产 2587.9 +1.8% 365.0 +18.6% +26.8%

绿地控股 2178.0 -7.1% 485.0 +139.9% +141.6%

世茂集团 2012.2 +15.7% 322.2 +0.4% +9.0%

华润置地 1910.0 +8.9% 289.9 +31.9% +6.5%

招商蛇口 1902.5 +17.4% 298.7 +27.3% +11.4%

龙湖集团 1863.4 +6.7% 300.4 +11.3% +24.0%

金地集团 1694.5 +19.5% 252.1 +0.8% +16.3%

新城控股 1642.1 -16.9% 251.3 -4.2% +22.0%

中国金茂 1618.2 +30.7% 160.0 +2.4% -25.7%

旭辉集团 1543.5 +12.9% 260.3 +30.2% +1.7%

阳光城 1472.1 -2.0% 188.3 -30.8% -7.6%

金科集团 1472.1 +21.4% 254.0 +29.2% +33.3%

中南置地 1437.5 +10.6% 242.8 +28.3% +19.8%

绿城中国（不含代建） 1141.4 +43.6% 196.4 +59.7% +21.2%

融信集团 1001.2 +6.5% 155.9 +15.6% +29.6%

正荣集团 976.5 +2.8% 130.2 +20.8% +16.0%

雅居乐 897.7 +2.5% 121.0 +2.4% +1.2%

富力地产（权益） 866.2 -6.4% 140.0 +23.8% +28.9%

奥园集团 833.6 +6.1% 120.8 +13.7% +11.3%

禹洲集团 771.2 +57.8% 117.2 +42.5% +1.7%

远洋集团 759.8 -14.6% 159.8 +18.2% +75.2%

荣盛发展 728.6 +7.4% 66.6 -0.2% -35.0%

中骏集团 690.6 +26.4% 120.4 +85.0% +30.7%

蓝光发展 662.1 -14.1% 97.1 -14.8% -33.9%

合景泰富 659.2 +13.3% 103.1 +11.7% +7.3%

佳兆业（权益） 634.0 +15.0% 84.7 -21.8% -9.5%

华夏幸福 628.0 -37.6% 52.0 -69.9% -7.1%

越秀地产 602.5 +25.4% 85.9 +113.9% +12.2%

时代中国 597.1 +17.9% 103.4 +37.5% +16.0%

宝龙地产 543.0 +20.3% 80.8 +55.7% +12.2%

首创置业 485.1 -5.0% 76.5 +115.5% +98.7%

建业地产（不含代建） 449.7 -8.6% 51.5 -45.8% -14.9%

保利置业 360.0 +25.0% 74.0 +221.7% +29.8%

花样年 326.9 +46.4% 52.8 +109.5% +3.5%
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当代置业 269.2 +7.2% 45.6 +46.4% +9.9%

数据来源：《2020年1-9中国房地产企业销售TOP200》排行榜

注：除部分备注的企业外，数据口径均为全口径；去年同期数据来源为企业公告，若无公告数据，则来源为排行榜；

绿城中国、建业地产数据口径不含代建

核心观点：

1、2020 年 9 月，TOP100 房企实现销售操盘金额 11905.6 亿元，单月业绩同比增长 29%，增幅

有所收窄。从累计操盘销售来看，百强房企 1-9 月操盘销售规模同比增长 9.2%，累计业绩增速自 7

月首次回正后继续提升。分季度来看，虽然第三季度的操盘销售规模同比增长近 28.5%，较一二季

度有明显恢复，但是 9 月规模房企的去化率水平却呈下降趋势，四季度房企去化压力仍然较高。

2、从企业表现来看，在 40 家典型上市房企中，32 家企业单月业绩同比增长，31 家企业累计业

绩同比增长。其中，碧桂园实现单月全口径业绩规模 860 亿元，同比增长 21.1%。万科单月实现全

口径业绩规模 544.8 亿元，同比增长 10.5%。此外，本月绿地、首创、越秀、花样年等房企销售表

现较为突出，单月业绩规模同比增长明显。

3、我们认为，今年由于受到疫情冲击，前三季度房企业绩目标完成率的整体表现不及 2018、

2019 年同期。房企整体销售和供货节奏后移，四季度作为市场供货高峰期，房企供货加速将带动成

交量的上升。但行业去化承压的基本面尚未有所改善，企业全年业绩目标主要还是依靠增加供货量

来实现。此外，随着房地产资管新规“三条红线”启动试行，房企应积极采取应对措施。深化线上

线下销售渠道，制定合理的价格策略，把握住中秋国庆假期、双 11 以及年终三个重要营销节点。在

提振销售业绩的同时，加强回款流程管控，提速现金回流，保障资金周转。
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【企业拿地：三道红线逐步施行，土地投资态度维持低位】

表：2020 年 9 月 31 家监测企业新增土地统计表

单位：万平方米、亿元、元/平方米

排名 企业名称

2020 年 9 月新增土地 2020 年 1-8 月月均新增土地 2019 年月均新增土地

建筑

面积

成交

总价

平均

楼面价

建筑

面积

成交

总价

平均

楼面价

建筑

面积

成交

总价

平均

楼面价

1 碧桂园 403 167 4140 432 137 3173 618 188 3047

2 保利发展 388 185 4755 161 104 6481 223 130 5802

3 万科地产 298 202 6789 199 124 6239 332 193 5818

4 融创中国 267 109 4080 250 162 6491 422 129 3046

5 中海地产 204 233 11422 115 103 8923 95 124 12964

6 中国恒大 191 88 4595 790 185 2336 559 117 2101

7 新城控股 150 52 3509 272 89 3261 209 51 2421

8 中梁控股 130 49 3799 177 65 3668 138 64 4607

9 绿地控股 122 34 2768 292 100 3434 333 88 2654

10 富力地产 122 17 1393 201 57 2836 81 22 2671

11 华润置地 115 134 11632 97 100 10305 168 119 7050

12 中南置地 101 55 5481 203 68 3358 82 43 5250

13 金地集团 98 25 2595 77 62 8008 141 83 5924

14 建业地产 75 20 2616 44 7 1623 109 19 1742

15 正荣集团 74 27 3620 52 50 9766 47 28 5968

16 中国金茂 66 60 9140 84 66 7905 116 87 7525

17 龙湖集团 58 31 5377 162 112 6898 144 92 6391

18 阳光城 50 16 3129 92 69 7466 106 55 5167

19 绿城中国 40 49 12250 120 114 9501 103 58 5591

20 祥生集团 38 30 7690 48 25 5163 41 18 4431

21 蓝光发展 26 6 2261 70 42 5933 86 23 2680

22 雅居乐 26 29 11406 57 24 4130 91 39 4330

23 融信集团 25 9 3540 67 71 10587 61 31 5037

24 旭辉集团 20 8 3896 94 79 8448 127 69 5428

25 金科集团 17 10 5783 202 81 4016 277 74 2672

26 合景泰富 10 1 738 17 14 8377 31 23 7380

27 世茂集团 5 3 5393 160 83 5179 258 130 5036

28 招商蛇口 4 7 15609 105 98 9286 119 81 6859

29 荣盛发展 - - - 71 29 4007 82 25 3066

30 新力地产 - - - 39 4 954 40 29 7182

31 泰禾集团 - - - - - - - - -

总计 3124 1655 5299 4751 2323 4889 5148 2191 4257

备注：1、数据来源于 CRIC 监测，与企业公布存在差异。2、不包含港澳台及海外地区。

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统
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核心观点：

1、本月 31 家监测房企土地投资维持低位运行，新增土地成交建面、总价环比均有收窄，均价

与上月相比有所提升。本月三道红线监管政策开始落地施行，房企投资热情维持低位，部分资金比

较紧张房企拿地力度也有收缩。本月 31 家典型房企新增土储总建面为 3124 万平，环比下降 10%；

新增土地成交总价为 1655 亿元，环比下降 1%；平均成交楼板价 5299 元/平方米，与上月相比同比

提升 9%。从成交结构来看，房企投资结构稳定，重点关注热点一二线及强三线城市。

2、“三道红线”落地施行，土地市场维持低位运行，未来投资力度有望分化。本月政策效果持

续显现，土地市场持续维持低位运行，31 家典型房企本月投资略有收窄。短期来看，由于持续高压

的政策管控，房企投资仍将维持审慎态度，但是一些债务层面健康的房企仍有望保持积极投资力度，

而针对部分资金层面压力较大的房企，可能会采取收紧投资力度，紧抓销售回款以优化负债的策略。

3、本月房企投资结构维持稳定，视角仍倾向于热点一二线以及强三线优质土地，尤其是中西部

热点二线城市备受房企追捧。整体来看，本月土地成交结构中一线城市占比达到 5.5%，二线城市土

地建面占比达到 48.3%，中西部地区仍是房企投资的第一热点区域。贵阳、重庆、兰州、武汉等地

单月土地成交建面均超百万方，武汉更是居于年内房企拿地建面首位。三四线城市方面房企投资以

基本面优良，经济实力强劲的城市为主，例如珠三角的佛山、东莞，长三角的无锡、南通等。
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【企业融资：单月融资成本止跌回升，总额环比上涨 6.5%】

图：2017 年 8 月-2020 年 9 月 95 家监测企业融资额统计图

备注：

1、外币融资统一按当月月末汇率换算为人民币，监测数据不含开发贷、一般银行贷款

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统

核心观点：

1、融资总量：本月 95 家典型房企的融资总额为 1154.30 亿元，环比上升 6.5%%，同比下降 3.8%。

其中，境内债权融资 803.41 亿元，环比上升 6.4%，同比上升 33.8%；境外债权融资 268.98 亿元，

环比上升 21.7%，同比下降 35.9%。本月境内债权融资额大于 800 亿元，保持 3 月份以来的强劲表现

此外，境外债权融资环比实现较大幅度的上升，或许由于 9 月 14 号央行潘功胜表示“央行将会同住

建部以及其他的相关管理部门，跟踪评估执行情况，不断完善重点房地产企业资金监测和融资管理

规则，稳步扩大适用范围。”之后，“三条红线”管控态度越来越清晰，业内金融调控将成常态化

下，房企加紧在调控落实前大力融资所致。

2、融资成本：截至 2020 年 9 月房企新增债券类
1
融资成本 6.09%，较 2019 年全年下降 0.98 个

百分点，其中境外债券融资成本达 7.97%，较 2019 年全年下降 0.07 个百分点；境内债券融资成本

4.33%，较 2019 年全年下降 0.99 个百分点，融资成本的下降主要由于境外债券发行的大幅减少，前

9月境外/境内债券比 0.91，较 2019 年全年下降 0.86，同时，由于全球前期整体货币环境宽松带动

整体债券利息成本下降。单月来看，9 月单月融资成本 5.53%，止跌上升，环比上升 0.19 个百分点；

其中境内融资成本 4.84%，是 2020 年以来单月境内融资成本最高值，主要由于三季度融资环境进一

步收紧，特别是 8 月重点房企座谈会后房企降负债成重要任务，新增融资将会受到进一步监管，境

内融资成本进一步上升。

表：历年典型房企债券类融资成本

分类 2016 2017 2018 年 2019 年 2020 年 1-9 月

境内债券融资 4.77% 5.61% 5.92% 5.32% 4.33%

境外债券融资 5.61% 6.79% 7.27% 8.04% 7.97%

合计 4.86% 6.30% 6.57% 7.07% 6.09%

备注 1：仅指境内外发行的各类债券、优先票据、中期票据等，不包含各类贷款等
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数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统

3、企业表现：本月融资总量最高的企业为华夏幸福，融资总量 109.79 亿元，主要为为多笔子

公司的银行贷款、信托贷款等进行担保融资，以及发行金额为 12.5 亿元的公司债，10 亿元的永续

债，和 3.3 亿美元的境外有限票据。此外，碧桂园本月发行数额也较大，发行了 78.3 亿港元的可换

股债券，以及 20 亿元的公司债。从企业梯队来看，2020 年前 9 月 TOP10 房企融资平均额 249 亿元

最大，同比下降 10.44%，降幅较上月有所收窄。此外，TOP11-30 以及 TOP31-50 房企融资额均实现

同比上涨，TOP11-30 的融资成本降幅最大，下降 1.47 个百分点，此外 TOP51+房企降幅也达到了 1.45

个百分点，TOP31-50 梯队房企成本下降了 1.44 个百分点。

表 2：2020 年各梯队房企融资规模变化（单位：亿元）

融资总额 融资成本

企业梯队 2020 年 1-9 月 同比 平均融资额 2020 年 1-9 月 2019 年

TOP10 2576.27 -10.44% 257.6 6.46% 6.33%

TOP11-30 4979.63 13.75% 249.0 5.97% 7.44%

TOP31-50 2336.51 7.60% 116.8 5.59% 7.03%

TOP51+ 2047.93 -5.94% 58.5 6.22% 7.67%

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统
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【营销策略：本月折扣力度平稳，房企携手渠道营销】

表：2020 年 9 月 108 家监测企业亮点营销情况表

营销主题 企业名称 地区 活动时间 内容

折扣营销 中国恒大 全国 2020/9/7-10/8

全国 619 盘 7 折特大优惠，提前引爆黄金周：每日每盘 10

套一口价；低至 68折；分期付款首期 10%；2000 元网上定

房抵 2万

造节营销

万科地产 上海区域 2020/9/9-10/10

上海区域“十全九美购房节”，只需 9.9 元购久久券，购房

立减 9999 元（税前）

四重福利放送：随心出行里，精美到访礼，锦鲤直播礼，光

明合作礼。

华润置地 全国 2020/9/21-10/31

华润置地“中秋国庆购房节”，全国 6大区 70+城市 200+

项目钜惠。特价房源、公寓/商铺/车位折上折、推荐成交奖

励升级、三重节日到访礼。

渠道营销

造节营销

碧桂园 广清区域 2020/9/16

“917 碧淘好房节”9月 17 日晚上 8点到 12点，碧桂园广

清区域将携手阿里“天猫好房”推出“碧淘好房节”尖叫直

播夜活动，直播狂派好礼 9.9 元锁定底价房源。

贝壳 全国 2020/9/25-10/30

贝壳打造“全民新房节”，联合融创、保利、绿地、万达等

全国数十个品牌开发商推出 66折特价房、0 元秒杀等多项

重磅促销，覆盖重庆、北京、上海、广州、深圳、杭州、沈

阳等 60多个城市上千个新房楼盘。

数据来源：CRIC中国房地产咨询决策系统

核心观点：

1、9 月作为“金九银十”传统购房季，以恒大、碧桂园为首的房企集团层面营销活动增多。折

扣方面除个别房企之外，本月折扣普遍 9 折以上，特价房保持低位。恒大继 8月打出 78 折后，进一

步加大营销力度，9月 619 盘低至 7 折， 每日每盘 10 套一口价特价房，低至 68 折。

2、营销活动方面，碧桂园、万科、华润置地等房企在全国或区域层面推出造节营销活动，如万

科上海区域“十全九美购房节”，华润置地“中秋国庆购房节”等。渠道方面动作频频，9 月 16 日

天猫与易居发布战略合作推出“天猫好房”，次日碧桂园广清区域携手“天猫好房”推出“碧淘好

房节”。此外贝壳联合融创、保利、绿地等全国数十个品牌开发商推出 66 折特价房等多项促销活动，

覆盖全国 60 多个城市上千个新房楼盘。

3、中秋节恰逢十一黄金周，可以预计整个“银十”期间房企仍将积极推出各式营销活动，但由

于整体折扣维持较低水平，利润空间有限，大幅度降价不会出现，更多仍是通过造节、特价房以及

渠道等方式吸引潜在客户。
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【人事变动：陈凯履职半年辞任，张园林兼任行政总裁】

表：2020 年 9 月 108 家监测企业人事变动列表

企业名称 变动人员 变动情况 原职务 现职务 变动分析

新力控股
张园林 委任 公司执行董事兼联席董事长 行政总裁，公司董事长 /

陈凯 辞任 执行董事、联席董事长及行政总裁 / /

富力地产
周耀南 辞任 执行董事 / 退休

相立军 委任 副总裁兼西北区域董事长 执行董事 /

中粮置业
许汉平 辞任 发行人董事 / /

张建国 委任 / 发行人董事 /

当代置业
田炯 辞任 非执行董事 / /

曾强 委任 / 非执行董事 /

恒隆地产 陈文博 委任 执行董事
恒隆集团及恒隆地产董事

会副董事长
/

新希望
邓成 辞任 公司董事、总裁 / /

张明贵 委任 / 第八届董事会董事候选人 /

新世界发展 纪文凤 辞任 非执行董事 / 退休

亿达中国
张修枫 委任 / 非执行董事 /

周耀根 辞任 非执行董事 / 个人事务

深圳控股 武捷思 辞任 非执行董事 / /

数据来源：企业公告，CRIC中国房地产决策咨询系统

核心观点：

1、9月，房地产企业高层人员变动风潮趋渐平静，典型房企高层曝光次数明显减少，从 108 家

监测企业的人事变动情况来看，9月整体变动频率及变动数量均较上月有大幅降低。

2、9 月 7 日，新力控股（集团）有限公司发布公告称，陈凯辞任公司执行董事、联席董事长及

行政总裁职务，10 月 1日期生效。据了解，陈凯辞任是因为其需投放更多时间于个人及其他事务，

其已确认彼与董事会并无意见分歧，亦无其他有关辞任的事宜须提呈公司股东及香港联合交易所有

限公司注意。与此同时，新力控股将委任公司执行董事兼联席董事长张园林为公司行政总裁，并调

任为公司董事长，同样是自 2020 年 10 月 1 日起生效。

3、9 月 11 日，恒隆发布公告宣布，恒隆集团及恒隆地产的执行董事陈文博获委任为恒隆集团

及恒隆地产董事会的副董事长，于 2020 年 9 月 13 日起生效。陈文博为陈启宗（恒隆集团及恒隆地

产董事会董事长）的儿子、陈谭庆芬女士（一项信托基金(本集团主要股东)(该信托成立人）的孙儿，

现时负责发展及设计部、项目管理部（包括其下设的资产保证及优化部）和成本及监控部。
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【战略动态：成渝两座融创文旅城开业，恒大物业 IPO】

表：2020 年 9 月 108 家监测企业战略动态

战略动态 企业名称 主要内容 具体事件

产业地产

佳兆业
佳兆业成立

创新科技公司

9月 2 日，佳兆业创新科技（深圳）有限公司正式注册成立，注

册资本 20亿。该公司经营范围包括计算机软件、信息系统软件

的开发、销售；信息系统设计、集成、运行维护；信息技术咨询。

绿地控股
全球最大会展城项目

于武汉正式动工

9月 12日，绿地 500亿元打造的武汉天河国际会展中心正式开工。

建成后，达 45万平方米的室内净展面积将成为世界第一。

文旅地产

融创中国

成都融创文旅城

正式开业

9月 19 日，成都融创文旅城八大文旅业态统一开业。该项目投资

约 150亿，总占地逾 1600亩，是目前成都体量最大的文旅项目。

重庆融创文旅城

启幕

9月 26 日，重庆融创文旅城开城，包含融创渝乐小镇、融创茂、

水世界、海世界、雪世界、高端酒店群等业态。

华侨城

华侨城旅投集团牵手

新疆赛里木湖景区

9月 22 日，华侨城与新疆赛里木湖旅游投资有限责任公司签署合

作协议。华侨城旅投集团将推动伊春全域旅游规划、建设、运营。

济南国际滨水旅游度

假区首期正式运营

9月 27 日，济南华侨城国际滨水旅游度假区首期项目华侨城欢乐

荟正式亮相。该期总建筑面积约 5万平方米，总投资 6 亿元。

物业管理

融创中国

融创服务与

南昌市政签署协议

9月 11 日，融创服务与南昌市政公用资产管理有限公司在南昌签

署战略合作协议，双方将合资组建江西融政物业服务有限公司，

在城市服务整合管理领域展开深度合作。

融创服务与

天津南开区政府签约

9月22日消息，融创服务与天津市南开区政府签订战略合作签约，

将在社区物业服务升级、物业管理和后勤保障服务等领域合作。

中国恒大

分拆物业公司赴港上

市已递交上市表格

9月 29 日，中国恒大集团发布公告称，恒大物业已向联交所递交

上市申请表格。今年上半年收入 45.63 亿元、净利润 11.47 亿元。

新能源

汽车

恒大汽车出售两附属

公司予金碧物业

9月 11 日，恒大汽车的间接附属公司广州恒泽及嘉丽泽旅游，与

金碧物业分别订立股份转让协议，总对价人民币 4754.1万元。

恒大汽车拟发行人民

币股份于科创板上市

9月 25 日，恒大汽车公告称，公司拟申请首次公开发行人民币股

份并在上海证券交易所科创板上市。

数据来源：企业公告，CRIC中国房地产决策咨询系统
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核心观点：

1、 本月房企多元化业务主要集中在产业、文旅地产板块，此外融创和恒大在物业管理和新能

源汽车方面有动作。其中，产业地产方面，佳兆业成立创新科技公司，有助于打造其“科技+产业+

金融”战略模式下的全链条产业生态体系。绿地耗资 500 亿打造的武汉天河国际会展中心正式开工，

该项目建成后室内净展面积将成为世界第一，有望拉动武汉会展经济的上下游产业发展。文旅地产

方面，融创在成都和重庆的文旅城相继开业，共同拓宽了西南版图。华侨城旅投集团则与新疆赛里

木湖旅游投资有限责任公司签署合作协议，助力伊春全域旅游高质量发展。物业管理方面，融创物

业服务集团有限公司分别与南昌市政公用资产管理有限公司和天津市南开区政府合作签约，将在物

管领域开展合作。

2、 恒大在物管和新能源汽车领域有新进展。物管方面，自 7月宣布分拆物业管理公司上市的

计划后；8月中旬引入华泰国际、腾讯、中信等 14 家战略投资者，涉及总交易金额约为 235 亿港元；

于 9 月 29 日递交上市申请表格。新能源汽车方面，恒大汽车出售两附属公司予金碧物业，表示将集

中资源致力其开发整车制做业务。此外在 9月 25 日发布公告称，拟申请首次公开发行人民币股份并

在上海证券交易所科创板上市，募集资金拟用于新能源汽车研发、生产及营销网络建设项目和补充

营运资金。

3、 融创在全国布局 12 座文旅城，迄今已有 10 座开业。9 月 19 日，成都融创文旅城启幕，开

业期间客流量达 30 万人次，一周后重庆融创文旅城开业。至此融创在全国布局的 12 座文旅城又开

2座，累计达 10 座。融创文旅城主打一站式吃住娱购游的生活体验，包含多种业态，对人群有较大

吸引力。在 2019 年，融创济南、重庆、昆明三大文旅城项目就进入全国单项目销售排行榜前十，住

宅销售均破百亿。
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