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2021年落下帷幕，房地产销售

市场在下半年急转直下，地产商们

熬过了相当艰难的一年。

过去一年，规模房企交出的销

售成绩单并不尽如人意。据统计，

百强房企在 2021 年累计实现全口

径合约销售额 12.65 万亿元，同比

下跌了3%。

2021年，规模房企整体目标完

成情况也远不及历史同期，其平均

目标完成率不足90%，明显低于近

年105%以上的平均水平。2021年

初披露过年度销售目标的部分规

模房企中，大约有八成以上的房企

未能完成全年销售目标。

国 内 房 地 产 企 业 销 售 榜 单

上，规模房企的排名出现了“洗

牌”式位次更替。中国恒大（3333.

HK）已从前三位置跌落，排在第

五；保利发展（600048.SH）、招商

蛇 口（001979.SZ）、华 润 置 地

（1109.HK）等央企地产商的位次

均有上升；世茂集团（0813.HK）从

榜 单 前 十 跌 出 后 ，由 龙 湖 集 团

（0960.HK）补位。

而在北京市场，几家拥有本地

国资背景的规模房企如愿完成了

全年销售目标，同时实现了销售增

长与排名递进。

其中，首开股份（600376.SH）

在 2021 年初设定的保底销售目标

为 1100 亿元，并力争达到 1200 亿

元。2021年，首开股份累计实现合

约 销 售 额 1149 亿 元 ，同 比 增 长

6.9%，目标完成率接近 104.5%，它

在百强房企榜单上的排名也从第

42位升至第38位。

逾八成地产商未达目标 房企销售榜单“大洗牌”

销售目标完成率不足90%
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2021 年，规模房企销售增速

罕见地出现了负增长。

国内房地产销售市场在2021

年下半年急转直下，规模房企单

月销售业绩增速从2021年7月以

来由正转负，延续了下跌趋势且

降幅不断扩大。

2021 年 12 月，百强房企实现

全口径合约销售额1.12万亿元，同

比大幅下跌了34.7%。逾八成百强

房企单月销售业绩同比降低，其中

逾六成房企同比降幅大于30%。

受下半年房地产市场速冻行

情影响，规模房企全年累计实现

的合约销售额同比下滑了 3%。

2021 年，百强房企整体销售表现

不及 2020 年同期，全年累计销售

业绩同比降低的规模房企数量有

所增加。

据统计，近四成百强房企累

计销售业绩同比下降，合约销售

额负增长的房企数量达到了 36

家，而2020年仅有16家房企合约

销售额录得负增长。

2021 年，百强房企当中维持

高速增长的地产商数量正在减

少。2021 年只有 9 家房企的销售

增幅高于 30%，2020 年则多达 29

家；销售增幅介于 15%~30%的房

企数量从 2020 年的 25 家减少至

16家；2021年，近四成百强房企的

销售增幅在15%以下的区间。

挤进百强房企榜单的门槛在

2021年也在降低。地产商在2020

年位列百强房企至少要实现257.4

亿元合约销售额，但在2021年，只

要实现 246.7 亿元合约销售额就

能够挤进百强房企榜单。

但市场份额在进一步向头部

房企集中，分化加剧。2021年，国

内房地产企业销售榜单上前 20

强、前 10 强的合约销售额门槛分

别为 1718.1 亿元、2900.9 亿元，相

比上年的1688.2亿元、2780.1亿元

均有所提高。

2021 年，国内房地产企业销

售榜单上，千亿规模房企、百亿规

模房企分别有43家、162家，上年

则分别有43家、173家。

与此同时，2021年规模房企整

体目标完成率也远不及历史同期，

其平均目标完成率不到90%，明显

低于近年105%以上的平均水平。

据统计，2021 年初披露过销

售目标的部分规模房企中，大约

有八成以上的地产商未能完成全

年销售目标。而在 2020 年，绝大

多数规模房企都完成了年初设定

的销售目标。

中国恒大首当其冲。该公司

在2021年初设定的全年销售目标

为7500亿元，但受市场下行、自身

经营及信用风险等多重因素影

响，中国恒大在 2021 年累计实现

合约销售额 4430 亿元，目标完成

率为59.1%。

2021 年上半年，中国恒大就

累计实现合约销售额 3568 亿元，

半年目标完成率约为 47.6%。该

公司整个下半年的合约销售额只

有862亿元，占全年累计合约销售

额的19.5%，下半年完成全年销售

目标约11.5%。

2021年倡议“过苦日子”的万

科（000002.SZ），其销售业绩同样

遭遇滑坡。万科全年累计实现合

约销售额约 6278 亿元，比上年同

期的 7042 亿元下降了 10.8%。据

悉，万科在 2021 年初设定的全年

销售目标为 7900 亿元，按此计算

的目标完成率约79.5%。

融创中国（1918.HK）在 2021

年累计实现全口径合约销售额接

近5974亿元，同比增长了4%。在

国内房地产企业销售榜单上，融

创中国比 2020 年更进一步，跻身

前三，但其销售业绩仍然不达预

期。2021 年初，融创中国设定的

全年销售目标为 6400 亿元，2021

年目标完成率约为93.3%。

由于规模房企的销售业绩分

化加剧，国内房地产企业销售榜

单上地产商的排名出现了“洗牌”

式位次更替。

碧桂园（2007.HK）依然牢牢

稳坐销售榜单上的头把交椅，中国

恒大的销售排名跌落至第五以后，

万科、融创中国分占第二、三位。

2021年，保利发展、中国海外

发展（0688.HK）、招商蛇口、华润

置地等几家央企地产商的销售业

绩延续了稳健态势，并在前十榜

单上多有进步。

其中，排在第四的保利发展全

年累计实现合约销售额5349亿元，

同比增长了 6.4%，相比 2020 年排

名第五向上递进一位；中国海外发

展继续占据第六的位置，其全年累

计合约销售额为3695亿元，同比增

长了 2.4%；招商蛇口则从 2020 年

的排名第十递进至榜单第七，全年

累计合约销售额超过3268亿元，同

比增长了17.7%；华润置地也向前

递进了一位，榜单排名升至第八，

其全年累计合约销售额接近3158

亿元，同比增长了10.8%。

世茂集团受市场下行影响更

甚，跌出销售榜单前十降至第十

二位；龙湖集团则顺利向上补位

后跻身第十位，该公司全年累计

实现合约销售额约 2901 亿元，同

比增长了7.2%。

2021 年 ，绿 城 中 国（3900.

HK）、滨江集团（002244.SZ）、建发

国际（1908.HK）等几家超额完成年

度销售目标的地产商，它们在销售

榜单上的位次均有大幅提高。

其中，绿城中国全年实现累

计合约销售额 2666 亿元，同比增

长了 24.2%。该公司计入代建项

目的全年累计合约销售额为3509

亿元，其在 2021 年初设定的全年

销售目标为 3100 亿元，按此计算

的目标完成率约为 113.2%，在销

售榜单上由2020年的第十九位升

至第十三位。

滨江集团从2020年在销售榜

单上的第二十七位提高至第二十二

位，其全年累计合约销售额为1691

亿元，同比增长了24%。2021年初，

该公司设定的全年销售目标为

1500亿元，目标完成率约112.8%。

2021年，建发国际在销售榜单

上的排名上升了十位至第二十一

位，根据相关房地产研究机构的统

计数据，该公司全口径下的全年累

计合约销售额超过了1711亿元，目

标完成率约为142.6%。2021年，建

发国际对应权益销售额为1301亿

元，同比增长约100.9%。

另外，在北京市场，几家拥有

本地国资背景的规模房企同样实

现了销售增长与排名递进。

其中，首开股份在销售榜单

上的排名由2020年的第四十二位

上升至第三十八位，其 2021 年全

年累计实现合约销售额 1149 亿

元，同比增长了 6.9%。首开股份

在2021年初设定的全年保底销售

目标为 1100 亿元，目标完成率接

近104.5%。

根据相关房地产研究机构的

监测统计，北京城建（600266.SH）

在销售榜单上的位次由 2020 年

的第一百二十二位大幅提升至第

六十四位，其全年累计合约销售

业绩达到了 542 亿元，同比增长

了155.1%。

京投发展（600683.SH）的销

售业绩在2021年也实现了大幅增

长。该公司在2020年全年累计合

约销售额为142亿元，2021年前三

季度就接近144亿元，同比大幅增

长88.7%，而京投发展在2021年初

设定的全年销售目标为120亿元。

房企排行榜位次大洗牌

根据《上海市住房发展“十

四五”规划》，上海将在 2022 年

末，全面完成中心城区成片二级

旧里以下房屋改造，约110余万

平方米。“十四五”期间，力争提

前全面完成中心城区零星二级

旧里以下房屋改造约 48.4 万平

方米、受益居民约1.7万户。

克而瑞机构表示，一系列数

据与政策均反映出，上海中心城

区旧改在“十四五”期间已进入

最后阶段。

另一方面，在“寸土寸金”的

上海城区推进旧城改造和租赁住

房等项目，非一般的开发企业所

能掌控，难免会遭遇多重困难。

中房智库出具的《2021中国城市

更新白皮书》指出，对于企业主导

城市更新来说，面临的最大难题

是融资难、融资贵。城市更新项

目开发周期长、难度大，项目现金

流与收益均存在不确定性，项目

初始资金筹集压力大。

如何解决城市更新项目的资

金问题？在“2021观点商业年会”

上，朗诗青杉资本副总经理兼基金

管理部董事总经理方旭东介绍，公

司为了收购一处持有型、时间还比

较长的城市更新项目，在不借款、

不融资的情况下，最终选择引入一

家险资企业作为股东方。

而为了广泛吸引社会力量

参与上海旧改，加快旧改资金平

衡，共同推进城市可持续更新和

发展，上海市也在不断探索城市

更新基金运行机制。2021 年 6

月，上海成立规模为800亿元的

城市更新基金，定向用于投资旧

区改造和城市更新项目，促进上

海城市功能优化、民生保障、品

质提升和风貌保护。

2021 年 12 月 17 日，上海城

市更新引导私募基金合伙企业

（有限合伙）注册成立，注册资本

为 100.02 亿元。这是上海在支

持发展城市更新融资方面的又

一落地项目。

“综合来看，城市更新主要

问题在于资金短缺和盈利慢，上

述两项上海城市更新基金只是

众多政策红利的试点先锋。”克

而瑞在研究报告中指出，基于

此，央企、国企以及一些具有城

市更新改造经验的房企或将更

具优势。在未来城市更新中，继

续提高居民居住条件，提供多样

性居住模式将为主要方向。

“事实上，仅靠城市更新基

金很难撬动整个上海城市更新

的旧改资金问题，但此次引导基

金参与企业多以地方国企为主，

其引入创新金融+城市更新的模

式，一方面是政府作为尝试加大

金融政策支持力度，另一方面是

利用地方国企背景推动市场资

金进入。”克而瑞机构表示。

上海城市更新机遇与路径：“留改拆”焕发老城新活力
本报记者 刘颂辉 郭阳琛 上海报道

位于上海市普陀区的曹杨新

村是新中国第一个工人新村。而

今，站在小区崭新的门头前，看着

橙红色的黏土瓦片屋顶，人们很难

想象这座居民小区已历经了 70 年

的光阴。

而在三年前，曹杨新村还曾饱

受建筑设施老化的困扰。另外，由

于同层住户共用一间厨房，狭小空

间里摆放着各家的煤气灶，每家每

户的木窗边都挂着一串锅碗瓢盆，

也带来了诸多安全隐患。

所有改变是在上海市不断推进

城市更新战略过程中发生的。作为

国内城市更新发展起步较早的地区

之一，近年来，上海市不仅打造出了

新天地和上生·新所等旅游休闲“网

红打卡地”，也构建出了以曹杨社

区、新华社区为代表的“15 分钟社

区生活圈”。

城市更新项目中的公共服务

配套占比高、投入大、运营周期长，

自然少不了资金支持。为此，上海

市分别于 2021 年 6 月和 12 月成立

了由国资公司牵头的城市更新引

导 基 金 ，募 集 资 金 总 规 模 达 到

900.02亿元。

《中国经营报》记者在采访中

了解到，在新政策指引下，上海市

一方面推进已获批的城市更新项

目建设，一方面改进部分项目的

开发方式，探索全新的城市更新

路径。

多位受访专家在接受记者采访

时表示，2021 年可谓是“城市更新

元年”。在住建部提出城市更新要

由“拆改留”转变为“留改拆”、在实

施城市更新行动中防止大拆大建新

政要求下，过度房地产化的开发建

设方式以及传统的旧改模式将不再

可行，未来也将收紧项目的立项审

批。但得益于政策支持以及资金扶

持，上海市在城市更新领域将迎来

更大的突破，在扮演城市更新试点

先锋角色的同时，也为国内其他城

市提供了良好的示范。

在上海本地人的印象中，当年

的曹杨新村是劳动模范和先进工作

者居住的片区。

彼时，曹杨新村的建设规划采

取的是“邻里单位”概念，相当于每

个邻里单元配置自由的社区设施，

如医院、公园、学校、邮局和电影院

等。这些设施都坐落在邻里中心步

行范围内，居民们步行只需10分钟

左右。

“曹杨新村的规划设计理念超

前，生态环境和景观功能并重，当年

就为居民同步规划建设了各类公共

服务配套，整片区域环境雅致、宜

居。”同济大学建筑与城市规划学院

副教授杨辰说，换句话说，如今上海

大力推行的“15分钟社区生活圈”，在

上世纪的曹杨新村早已初见雏形。

多年过去，曹杨新村也显露出

不足之处。比如，在改造前，曹杨一

村每层住 3 户人家，两间大户型各

约22平方米，一间小户型不到14平

方米。一家三口居住一间房，只能

摆下一张床、一张桌子和一个柜子，

住户的居住空间相对狭窄。

上海市普陀区曹杨新村街道党

工委书记许春辉告诉记者，曹杨一

村的房屋存在结构老化、沉降严重

等问题，虽然前后进行了几次修整，

但居民期待改造的呼声越来越高。

2019年12月起，曹杨街道联合

同济大学等单位，启动了辖区内的

曹杨一村旧房成套改造工程。2020

年初，普陀区提出，新开工 10 万平

方米旧住房成套改造，让非成套房

屋居民过上“厨卫独用”的日子，曹

杨一村也被列为旧住房成套改造重

点项目。

最终，改造方案明确，在不改变

整体风貌、房屋形态的前提下加固

房屋，同时实施内部结构更新。经

过近两年的改造，2021 年 10 月底，

曹杨一村的部分居民陆续搬回。

许春辉表示，曹杨新村在打造

“15分钟社区生活圈”过程中，首先

考虑的是宜居，将老旧住房整体更

新，对原来非成套的房屋改造为成

套房屋。同时，围绕道路和曹杨环

浜打造生态宜居的生活环境。

据曹杨新村负责人介绍，曹杨街

道整体风貌提升，既保留了历史的印

记，又结合了居民对新生活的需求，

有针对性地提升了居住品质。整个

街道围绕宜学、宜游和宜业的初衷，

运用数字化转型等技术，让老工人新

村重新焕发了生命活力。

据介绍，上海城市更新经历了

四个发展阶段，如今正呈现出第四

阶段的特征：政府与私有部门合作、

以市场导向推动旧城再开发。其

中，2021年9月，《上海市城市更新

条例》施行，明确提出上海城市更新

要坚持“留改拆”并举、以保留保护

为主，遵循规划引领、统筹推进，政

府推动、市场运作，数字赋能、绿色

低碳，民生优先、共建共享的原则。

上海电气集团产业发展部副

部长舒治刚回忆道，在20世纪80年

代，上海城市更新主要是以解决居

住条件为主的重建旧改；90 年代，

则是以发展经济为主的“推倒重

建”模式，以发展商业经济和生产；

在本世纪初，开始注重存量保存和

维护，主要代表项目有田子坊和新

天地；近 10 年以来，则是围绕有内

涵的有机更新操作。

在四个阶段中，每次都有国企

的身影。华谊万创·新所位于闵行

区沪闵路1441号，坐落于上海南部

科创中心核心区域，建筑面积约8.6

万平方米。项目前身是上海大中

华正泰橡胶厂，因上海产业结构调

整，企业停产、产能外迁，厂区在

2007年闲置。

2019 年 12 月，由华谊化工实

业、上海万科和闵行弄升三方出

资，大中华正泰橡胶厂的更新改造

工作拉开序幕。其中，华谊化工实

业是上海市属国企上海华谊集团

的全资孙公司，闵行弄升背后亦有

闵行区国资委的身影。

第一太平戴维斯华东区策略

顾问部高级董事、主管朱锋告诉记

者，“留改拆”的政策导向让城市更

新的整个运营逻辑更为复杂，对规

划和资本的要求也更高。让国资

平台公司等来牵头，最大的优势在

于能够以相对长远的视角审视城

市更新，而不会因过分计较短期收

益而影响大局。

朱锋认为，在国资平台公司完

成区域一级土地开发后，整个板块

的商业价值就会随之提升，再引入

一些擅长城市更新运行的企业、机

构来做二级联动，这样不仅缓解了

一级开发需要投入大量资金的压

力，后期进入的市场化企业、机构也

能通过运营提升城市更新的溢价空

间，从而通过政企联动方式，谋求双

赢局面以及利益价值最大化。

“华谊万创·新所老旧厂房的

华丽转身，精彩蝶变，不仅会吸引

一大批优秀的创业企业，也会成为

高品质的城市公共艺术空间。所

以，打造高品质的园区，是政府要

为创业者提供的最重要的服务内

容之一。”上海市闵行区委书记陈

宇剑表示，华谊万创·新所所在的

零号湾创新创业产业集聚区是闵

行区打造上海南部科创中心的核

心功能区，也是闵行未来发展的希

望与动力所在。

“在最新一轮的城市更新中，

上海中心城区的旧改已接近尾

声。”克而瑞研究报告指出，在此背

景下，旧城改造已进入最后阶段，

而房企应抓住旧改最后窗口期，积

极配合政府进入城市更新赛道。

工人新村“蜕变”

政企合作模式

破解资金难题

聚焦社区民生 解决资金难题

作为上海市最具代表性的城市更新项目之一，位于上海市长宁区的上生·新所深受当地

居民和游客喜爱。 郭阳琛/摄影

如今上海大力推行的“15分钟社区生活圈”，在上世纪的曹杨新村早已初见雏形。

“留改拆”的政策导向让城市更新的整个运营逻辑更为复杂，对规划和资本的要求也更高。

城市更新项目开发周期长、难度大，项目现金流与收益均存在

不确定性，项目初始资金筹集压力大。


