
业绩目标制定趋理性 规模房企增速放缓料成常态

本报记者 王舒嫄

2020年年报季如约而至，就目前已披露年报的房企来看，大中型房企业绩增速优于头部房企，近半数实现超20%的同比增长。 而在已明确2021年销售目标的房企中，过半房企的销售目标增速低于2020年实际增速。

专家表示，2020年大部分房企完成了年度业绩指标，在调控政策的影响下，企业控负债、降杠杆压力增加，规模房企对2021年年度业绩目标的制定趋于理性，整体目标增长率也趋于平稳。 预计随着房企投资和规模扩张的动能下降，未来规模房企增速放缓将成为常态。

业绩完成情况普遍较好

中国证券报记者梳理发现，目前已发布年报的房企大多数完成了全年业绩目标，甚至是超 额完成 。 如越秀 地产 2020年 实现合同 销售金 额 957 . 63亿元 ，同比增 长 32 . 8 % ，完成率 达 119 . 4 % 。 招商 蛇口 2020年 累计实现 签约销 售金额 2776 . 1亿元，同 比增长 25 . 9 % ，目 标完成 率达 111 . 04 % ，销 售全口 径及权益 口径业 绩规模 跻身行业 前十。 绿 城中国 2020年实现 合约销售 约 2892亿元 ，同比增 长约 43 % ，目 标完成率 达 116 % 。 中国 金茂 2020年 实现合约 销售约 2311亿元，同 比增长 约 44 % ，增幅较 2019年的 26 %扩 大 18个百 分点，首 次跨越 2000亿 元规模 ，目标完 成率达 116 % 。

值得注意 的是，已 发布年 报的龙头 房企业 绩增速 却不及 上述大中 型房企 。 如融创 中国 2020年实 现合同 销售金 额 5752 . 6亿元 ，同比增长 3 . 4 % ，位列行 业第四 位。 按照 全年销售 目标 6000亿 元计算 ，全年目标 达成率 约为 95 . 9 % 。 相 较于 2019年 20 . 7 %与 2018年 27 . 3 %的业 绩增速 ， 2020年的融 创业绩 增长明显 降速。 此 外，碧桂 园 2020年实现 权益销 售金额 5706 . 6亿元，同 比增长 3 . 3 % ，增 速较 2019年 下降 6 . 7个 百分点 。

克而瑞研究中心总监朱一鸣表示，从现有数据来看，绝大部分设定了2020年业绩目标的规模房企，均完成了年度业绩目标。 不过，受疫情等因素影响，目标完成度超110%的房企数量不及2019年。

2021年业绩增速料保持平稳

“就今年来看，房企在设置 2021年增长目标时普遍较为理性，寻求稳定可持续发展，尤其在‘三道红线’ 的新规之下，保证财务稳健，降杠杆、降负债成为主要任务。 但也有部分房企冲击欲望强烈，设置的增长目标不小。 ” 诸葛找房数据研究中心分析师陈霄表示。

在碧桂园年报业绩会上，碧桂园集团总裁莫斌公开提出“三年增长” 计划，称有信心在未来三年每年录得10%的权益销售增长目标，并保持各项经营指标同步增长。 2021年，碧桂园预计全年权益可售货量约 9600亿元，可售资源充裕、只需保证65%的去化率水平即可实现权益销售规模10%的增长。 而新城控股对于2021年业绩目标的设置相对保守：业绩目标为2600亿元，增速为4 .0%，比2019年 2708亿元的销售业绩要低一些。 招商蛇口预计 2021年业绩增速则相对较高，其预计公司新开工与竣工面积均将达到1300万平方米，并提出3300亿元的业绩目标，预期增速为19%。

“从企业业绩预期来看，自2018年以来，房企销售目标总体趋于谨慎，目标增速回落，行业平均目标增长率由2018年的41%逐年回落至2020年的12%。 ”朱一鸣说，“一方面，部分房企如恒大、世茂、绿城等更趋谨慎，目标增长率较2020年降低。 另一方面，也有少数房企如招商、越秀、宝龙2021年的目标增长率较去年略有提升，但与去年实际完成业绩的增速相比也均有下调。 ”

谈到2021年房企销售策略，陈霄建议，在当前行业集中度逐渐提升、房企间竞争激烈的背景下，房企要更加注重产品的打造，同时进一步丰富销售方式，加大营销力度。 尤其在“三道红线”的压力之下，房企应更加注重销售端，从财务角度出发，合理安排销售计划，保证现金流充足，密切关注企业利润和现金流状况。
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世茂集团：

今年冲击3300亿元销售目标

●本报记者 张军

“2021年，公司可售货值约5500亿

元，若按60%的去化率估算，今年可以

实现3300亿元的销售额。 ”世茂集团董

事局副主席、 总裁许世坛在3月30日下

午举行的2020年业绩说明会上表示。

3月30日下午， 世茂集团发布了

2020年年报。2020年，公司实现营业收

入1353.53亿元，同比增长21.4%；净利

润为126.28亿元，同比增长15.87%。 公

司拟每股派息1.8港元。截至报告期末，

世茂集团净负债率为50.3%，资产负债

率为68.1%，现金短债比1.16倍，“三道

红线”全部达标。

投资聚焦核心区

世茂集团年报披露，2020年，公

司整体可售货值去化率达到63%，连

续四年增长。 2020年，公司实现签约

额3003.07亿元， 同比增长15.5%；签

约面积为1712.6万平方米， 同比增长

16.8%。

投资方面，2020年上半年，公司新

增土储面积1232万平方米， 占全年新

增面积的80%。 对于投资，公司的表态

是“审慎而积极” 。

2020年， 公司新增土储面积1535

万平方米。 若按照价格计算，一二线及

强三四线城市占比超91%。截至报告期

末，公司总货值超13800亿元，可满足3

年以上签约储备，其中粤港澳大湾区及

长三角地区可售货值分别为3950亿

元、3450亿元。

“公司在大湾区土储丰富，是目前

土储货值占比最大的区域，公司在广深

均有多个综合体、核心项目。 ” 许世坛

称，未来公司将继续深耕大湾区，首要

关注广深区域，并聚焦城市更新领域。

从行业来看，越来越多的房企投资

更聚焦都市圈， 大湾区则是房企相对

“衷爱” 的区域。 政策也明确加快城市

群和都市圈轨道交通网络化。

中泰国际房地产行业分析师刘洁

琦在接受记者采访时也表示，房企未来

投资会更倾向于产业结构好、人口流入

的核心都市圈城市。

行业的另一个变化是，在集中供地

政策下，土地市场风格正在切换。 “集

中供地对稳健的大型房企来说是个机

会，22城也多是公司重仓深耕的城市。

公司为此预留了部分资金，希望集中供

地可以稳住地价。 ” 许世坛称。

多元协同发展

分板块来看，2020年，公司物业销

售收入占总收入的93.2%， 酒店经营、

商业运营、物业管理和其他服务收入占

总收入的6.8%。

物业管理收入增幅明显。 去年10

月，世茂服务在港上市。 2020年，世茂

服 务 收 入 50.26 亿 元 ， 同 比 增 长

101.9%；归母净利润为6.93亿元，同比

增长80.2%。 截至报告期，世茂服务在

管建筑面积1.46亿平方米， 同比增长

114.4%；合约建筑面积2.01亿平方米，

同比增长99.4%。

公司表示，未来世茂服务将致力于

满足各地方政府对城市服务的需求，积

极向政府和企业提供更深度的服务，以

布局智慧城市服务这一赛道。

商业运营上，2020年，世茂集团旗

下商业项目出租率整体增长，部分项目

达95%。 酒店营业方面， 截至2020年

底，公司拥有27家（含筹建）国际品牌

酒店，121家 （含筹建和输出管理）自

主品牌酒店。 其中，2020年新签约酒店

32家，包括香港东涌世茂喜来登酒店、

世茂御榕·武夷度假酒店、 武汉江滩世

茂凡象酒店等，在一二线城市有22家，

占比69%。

“2021年， 公司迈入第五年高质量

增长，将进一步提升资金管控力，强化运

营力，夯实产品品牌力，统筹推进‘大飞

机战略’ ，实现城市赋能的全面升级和长

期价值的稳健兑现。 ”许世坛表示。

据悉，“大飞机战略” 即以物业开

发为核心，以商业运营、酒店经营、物业

管理及金融为双翼，以高科技、医疗、教

育等投资为尾翼。

集中供地政策相继“赴约”

房企多元化投资谋稳健增长

●本报记者 张军

集中供地政策相继“赴约” ，“缺货”已久的

广州率先打响四个一线城市“第一枪” 。 22个重

点城市中，青岛、天津等地之前已相继公布。

中国证券报记者梳理发现，审慎成房企主要

态度，不少房企管理层表示将注重多元化拿地方

式，在降档等相关新政要求下，寻求稳健发展。

政策陆续出台

3月26日，广州市规划和自然资源局公布出

让48宗国有建设用地，全部为涉宅地，供地总面

积约393万平方米，起拍总价超901亿元，计划于

4月26日至27日分批限时竞价出让。

广州是四个一线城市中率先集中供地的城

市。 从出让的区域来看，这次供地主要集中在外

围区域，其中增城区18宗，是供地最多的区域，

白云区有8宗。

今年2月底， 有消息称四个一线城市及南

京、苏州、杭州、厦门、福州、重庆、成都、武汉、郑

州、青岛、济南、合肥、长沙、沈阳、宁波、长春、天

津、无锡18个二线城市开始实施“两集中” 供地

政策。

所谓的“两集中” ，即“集中发布出让公告，

集中组织出让活动” ， 全年将分3批次集中统一

发布住宅用地的招拍挂公告并实施招拍挂出让

活动。

青岛是第一个公布集中供地的城市。青岛市

自然资源和规划局2月24日发布消息称，2021年

严格实行住宅用地“两集中” 同步公开出让，全

年将分3批次集中统一发布住宅用地的招拍挂

公告并实施招拍挂出让活动， 引导市场理性竞

争。 2月25日晚间，济南跟进。

市场普遍认为，该政策有利于“稳地价、稳

房价、稳预期” 目标的实现。 某TOP20房企投资

总监称：“集中供地会让房企拿地更加谨慎，前

期做好准备工作，有针对性地去争取自己最擅长

的地块，毕竟在某一时段可以用于投资的资金量

有限。 ”

多元投资成重点

供地风格生变下，房企应如何应对？ 融创中

国董事会主席孙宏斌称，不调控，地价比房价涨

得快，开发商赚不了钱，老百姓也买不起房。不调

控，对谁都没好处。

应对，成了行业内普遍思考的问题。 融创中

国在2020年年报中的表述是： 公司将密切关注

集中供地政策的推行和带来的影响，审慎把握公

开市场的机会。 未来，公司将继续坚持以地产开

发为核心主业， 保持地产主业的均衡高质量发

展，加速提升“地产+” 业务的竞争优势。

“当前土地获取方式已经发生变化， 未来

房地产市场从土地红利、 金融红利转向管理红

利，有专业能力的服务型公司的价值将凸显。 ”

在绿城管理控股行政总裁李军看来， 轻资产模

式不受“三道红线” 和集中供地等调控政策的

影响， 可以全周期获取代建项目并采取主动开

发节奏。

时代中国董事会主席岑钊雄在2020年业绩

发布会上表示，公司继续看好中国房地产行业的

发展态势， 将确保住宅开发业务更有质量地增

长，进一步加大城市更新业务的竞争优势，协同

发展商业、产业园等业务。

“绕道” 招拍挂后，越来越多的房企将目光

投向收并购、城市更新。“旧改之王”佳兆业集团

披露， 公司2020年成功转化9个城市更新项目，

转化货值为640亿元；通过收并购、城市更新等

渠道获取项目25个，预计货值为1326亿元。

“未来三年，公司计划至少有50个城市更新

项目完成转化，将促进公司毛利率和净利率的提

升。 ”佳兆业集团管理层在3月25日下午举行的

业绩说明会上表示。

变局中寻增长

在“房住不炒” 的总基调下，行业的调控正

不断加码。

湖州3月27日发布通知称，除明确实行集中

供地外，还提出强化住房金融监管，具体为：建立

住宅用地购地资金来源审查机制，对购地资金来

源进行穿透式审查，严禁非自有资金购地。 严格

住房信贷政策，强化借款人资格和购房首付资金

来源审查，严防消费贷款、经营性贷款等违规用

于购房。

之前，北京、上海、广东等地均针对经营

贷、消费贷流入楼市表态，呈现“全面围堵经

营贷” 局面。 3月26日，银保监会、住房和城乡

建设部、人民银行发布《关于防止经营用途贷

款违规流入房地产领域的通知》明确，坚决打

击经营用途贷款违规流入房地产领域的违法

违规行为。

中国海外发展管理层认为，房地产市场的竞

争发展是一个长跑，下半场竞赛刚刚开始，而分

化将是下半场的最重要特征。 具体表现为：市场

分化，一二线及强三线城市将是主战场；企业分

化，“三道红线”和“两条红线”将阻断高杠杆房

企扩张路径，中小型房企规模快速上升的通道被

关闭，优胜劣汰的行业整合将进一步加速；投资

分化，土地日益稀缺，单项目投资额越来越大，财

务稳健、资金实力强劲者拥有更多机会，具备商

业资产投资运营、旧改、城市更新等城市运营能

力的企业拥有更多机会；精细化、数字化管理能

力强的企业才能在竞争中胜出；好产品、好服务

永远是赢得客户的关键。

对房企而言， 多措应对求发展是不二选

择。 佳兆业集团董事会副主席、行政总裁麦帆

表示，公司要提高资本资产运营水平，优化新

事业投资，整合旗下多元产业协同发展，地产

主业为新事业发展赋能，新事业为主业发展助

力，不断提升“地产+城市更新+产业” 的市场

竞争力。

世茂股份董事许世坛在2020年业绩发布会

上表示，面对监管政策调控的新局面，房地产市

场整体增速放缓，未来的高速增长点是多元化业

务。 新趋势对于开发商的综合运营能力、财务管

理能力提出了更高的要求，而世茂股份的优势恰

恰在于多元产品的开发与运营，以及长期以来稳

健的财务结构。

业绩完成情况普遍较好

中国证券报记者梳理发现， 目前已发布

年报的房企大多数完成了全年业绩目标，甚

至是超额完成。 如越秀地产2020年实现合

同销售金额957.63亿元，同比增长32.8%，完

成率达119.4%。 招商蛇口2020年累计实现

签约销售金额2776.1亿元，同比增长25.9%，

目标完成率达111.04%，销售全口径及权益

口径业绩规模跻身行业前十。 绿城中国

2020年实现合约销售约2892亿元， 同比增

长约43%， 目标完成率达116%。 中国金茂

2020年实现合约销售约2311亿元， 同比增

长约44%，增幅较2019年的26%扩大18个百

分点，首次跨越2000亿元规模，目标完成率

达116%。

值得注意的是，已发布年报的龙头房企

业绩增速却不及上述大中型房企。如融创中

国2020年实现合同销售金额5752.6亿元，同

比增长3.4%，位列行业第四位。 按照全年销

售目标6000亿元计算， 全年目标达成率约

为95.9%。 相较于2019年20.7%与2018年

27.3%的业绩增速，2020年的融创业绩增长

明显降速。 此外，碧桂园2020年实现权益销

售金额5706.6亿元，同比增长3.3%，增速较

2019年下降6.7个百分点。

克而瑞研究中心总监朱一鸣表示， 从现

有数据来看，绝大部分设定了2020年业绩目

标的规模房企， 均完成了年度业绩目标。 不

过，受疫情等因素影响，目标完成度超110%

的房企数量不及2019年。

2021年业绩增速料保持平稳

“就今年来看，房企在设置2021年增长

目标时普遍较为理性， 寻求稳定可持续发

展，尤其在‘三道红线’ 的新规之下，保证财

务稳健，降杠杆、降负债成为主要任务。 但也

有部分房企冲击欲望强烈，设置的增长目标

不小。 ” 诸葛找房数据研究中心分析师陈霄

表示。

在碧桂园年报业绩会上，碧桂园集团总

裁莫斌公开提出“三年增长” 计划，称有信

心在未来三年每年录得10%的权益销售增

长目标， 并保持各项经营指标同步增长。

2021年， 碧桂园预计全年权益可售货量约

9600亿元，可售资源充裕、只需保证65%的

去化率水平即可实现权益销售规模10%的

增长。而新城控股对于2021年业绩目标的设

置相对保守：业绩目标为2600亿元，增速为

4.0%， 比2019年2708亿元的销售业绩要低

一些。招商蛇口预计2021年业绩增速则相对

较高，其预计公司新开工与竣工面积均将达

到1300万平方米， 并提出3300亿元的业绩

目标，预期增速为19%。

“从企业业绩预期来看，自2018年以来，

房企销售目标总体趋于谨慎，目标增速回落，

行业平均目标增长率由2018年的41%逐年

回落至2020年的12%。 ” 朱一鸣说，“一方

面，部分房企如恒大、世茂、绿城等更趋谨慎，

目标增长率较2020年降低。 另一方面，也有

少数房企如招商、越秀、宝龙2021年的目标

增长率较去年略有提升， 但与去年实际完成

业绩的增速相比也均有下调。 ”

谈到2021年房企销售策略， 陈霄建议，

在当前行业集中度逐渐提升、 房企间竞争激

烈的背景下，房企要更加注重产品的打造，同

时进一步丰富销售方式，加大营销力度。尤其

在“三道红线”的压力之下，房企应更加注重

销售端， 从财务角度出发， 合理安排销售计

划，保证现金流充足，密切关注企业利润和现

金流状况。

业绩目标制定趋理性 规模房企增速放缓料成常态

2020年年报季如约

而至， 就目前已披露年报

的房企来看， 大中型房企

业绩增速优于头部房企，

近半数实现超20%的同比

增长。 而在已明确2021年

销售目标的房企中，过半

房企的销售目标增速低于

2020年实际增速。

专家表示，2020年大

部分房企完成了年度业绩

指标， 在调控政策的影响

下，企业控负债、降杠杆压

力增加， 规模房企对2021

年年度业绩目标的制定趋

于理性， 整体目标增长率

也趋于平稳。 预计随着房

企投资和规模扩张的动能

下降， 未来规模房企增速

放缓将成为常态。

万科2020年实现净利415.2亿元

新业务及科技转型成亮点

●本报记者 齐金钊

3月30日晚， 万科发布2020年年

报， 公司实现营业收入4191.1亿元，归

属于上市公司股东的净利润为415.2亿

元，同比分别增长13.9%和6.8%；开发

经营业务实现合同销售金额7041.5亿

元，同比增长11.6%。 根据同日披露的

分红派息预案，2020年公司拟合计派

发分红145.2亿元，同比增长23%。

城市更新和TOD成新竞争优势

年报显示，在房地产领域，万科已

从开发为主转向开发与经营并重，从单

一住宅产品开发转向全品类、全周期视

角，聚焦提升综合住宅区的开发和服务

能力。 2020年，万科开发经营业务实现

销售面积4667.5万平方米，销售金额为

7041.46亿元， 同比分别增长13.5%和

11.6% ， 占全国商品房市场份额约

4.03%， 在43个城市市场排名前三，结

算收入同比增长13.0%至3774.2亿元。

万科在2020年年报 《致股东》中

称，“在头部城市向世界级都市圈演进的

过程中，TOD、城市更新、产城融合、智慧

城市、大型复杂综合项目、新城/新片区

规划等均是未来城市的必要元素。 ”

从实际表现来看， 万科已在城市

更新、TOD等领域逐步建立领先的竞

争优势。 年报显示，万科近年打造的深

圳南头古城、上海上生新所、广州永庆

坊、 北京望京小街等多个城市更新项

目，通过“绣花式” 的微改造，让城市

历史文化街区焕发活力， 成为所在城

市的文化新地标。 在“轨道+物业” 的

TOD模式方面，万科提前布局，近两年

开发运营的深圳臻湾汇、 上海天空之

城、杭州天空之城、重庆天地等多个项

目也已成为所在城市的TOD综合开发

代表性项目。 此外，万科还参与了一批

旧城改造项目，按当前规划条件，权益

建筑面积约363.4万平方米。

新业务转型初见成效

报告显示，经过多年探索，万科业

务生态布局逐步完善，新业务转型已见

成效，多个新赛道优势明显。

物业服务方面，2020年，“万科物

业发展股份有限公司” 已正式更名为

“万物云空间科技服务股份有限公司”

（简称“万物云” ），向空间科技服务商

转变，布局“社区空间服务”“商企空

间服务”“城市空间服务” 等业务板

块。 2020年， 万物云实现营业收入

182.04亿元，同比增长27.36%；年末累

计签约面积7.51亿平方米，其中51%来

自万科以外的项目，市场竞争力优势明

显，签约及接管面积持续扩大。 在商企

服务板块，万物云旗下“万物梁行” 保

持了大中华区绝对领先地位，在149个

城市累计服务超1700个项目， 全年新

增拓展超过200个项目，其中包括50个

饱和收入超1000万元的重大项目，

2020年收入实现两位数的增长率。

租赁住宅方面，万科旗下集中式长

租公寓品牌“泊寓” 已成为国内规模最

大、出租率最高的集中式长租公寓服务

商，截至2020年底，开业规模达14.24

万间， 全年实现营业收入25.4亿元，同

比增长72.33%，整体出租率超过95%。

物流仓储方面，经过5年发展，万科旗

下“万纬物流”已成为中国规模最大的冷

链物流综合服务商，2020年管理项目实现

营业收入18.7亿元，同比增长37%，其中高

标库和冷库收入同比分别增长29%和

60%，累计在44个城市管理148个项目，可

租赁建筑面积达1148万平方米。

此外，万科也持续在商业开发与运

营、冰雪度假与酒店、养老、教育等领域

积极探索。

●本报记者 王舒嫄
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