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克而瑞企业月报 

〖企业分析〗 

【合约销售：百强房企 9月实现销售操盘金额 2527.8 亿元】 

 

表：2025年 9月行业典型上市房企业绩表现 

单位：亿元 

企业简称 
2025 年 1-9 月累计金

额（亿元） 

累计 

同比 

2025 年 9 月单月金额

（亿元） 

单月 

同比 

单月 

环比 

保利发展 2017.0  -16.5% 205.0  -2.0% 13.8% 

中海地产 1705.0  -14.3% 201.7  7.2% 10.0% 

华润置地 1544.0  -10.4% 176.0  4.1% 33.3% 

招商蛇口 1406.6  -3.1% 166.5  16.0% -14.4% 

绿城中国 1080.0  -6.5% 123.0  16.0% 23.0% 

万科地产 1002.9  -44.7% 91.8  -47.3% 2.0% 

建发房产 955.7  12.1% 104.9  39.2% 30.2% 

中国金茂 806.8  27.2% 98.0  39.8% 7.9% 

越秀地产 798.0  2.8% 67.9  -5.8% 23.3% 

滨江集团 786.3  -1.9% 81.0  4.0% -9.7% 

华发股份 633.1  -2.8% 37.5  -32.3% -29.0% 

龙湖集团 507.5  -30.8% 50.1  -38.6% 5.9% 

绿地控股 480.1  -1.3% 56.0  -6.7% 27.3% 

保利置业 398.1  -1.0% 42.1  23.8% -31.0% 

融创中国 317.7  -12.8% 13.0  -7.8% -75.9% 

碧桂园 305.5  -35.0% 30.9  -41.4% -12.7% 

金地集团 241.8  -54.2% 22.3  -57.1% 0.5% 

世茂集团 192.2  -24.2% 19.0  -35.2% 5.4% 

远洋集团 188.7  -22.3% 24.8  63.2% 48.5% 

新城控股 151.1  -52.5% 15.4  -32.6% -2.0% 

中国恒大 150.4  -28.2% 14.0  26.4% -15.1% 

华侨城 137.1  -24.9% 11.3  -57.8% 7.6% 

首开股份 136.0  -49.6% 8.0  -84.0% 0.0% 

合生创展 86.8  -30.3% 12.5  27.9% 57.2% 

雅居乐 65.1  -60.7% 2.0  -78.6% -64.4% 

中骏集团 63.1  -22.3% 5.8  13.5% -4.4% 

建业集团 60.3  -20.4% 5.0  -35.1% -12.3% 

金科集团 59.4  -25.5% 8.4  152.7% 46.2% 

荣盛发展 58.6  -6.1% 7.5  237.1% 6.9% 

宝龙地产 54.4  -43.6% 5.3  -13.9% -11.3% 

龙光集团 54.3  -15.6% 4.7  -6.0% -45.3% 

中梁控股 54.2  -50.9% 5.6  -55.5% 12.9% 

奥园集团 52.9  -23.4% 6.0  -1.1% 35.2% 

富力地产 47.6  -13.0% 3.8  -8.5% -43.5% 
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注：数据口径为全口径；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 

数据来源：《2025年1-9月中国房地产企业销售TOP100》排行榜 

核心观点： 

1、2025年 9月，TOP100 房企实现销售操盘金额 2527.8 亿元，环比增长 22.1%，同比增长 0.4%，

虽然同比变动止跌回升，但是单月业绩规模整体仍处于历史较低水平。累计业绩来看，百强房企实

现销售操盘金额 23236.6亿元，同比降低 11.8%，降幅收窄 1.3个百分点。 

图：2025年 1-9月百强房企单月操盘销售规模及同比变动 

单位：亿元 

 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

2、2025 年 9 月，百强房企各梯队销售门槛较去年同期进一步降低，且门槛值均降至近年最低

水平。其中，TOP10 房企销售操盘金额门槛同比降低 2.3%至 625.2 亿元。TOP30 和 TOP50 房企门槛

也分别同比降低 8.9%至 162.4亿元和 96.9亿元。TOP100房企的销售操盘金额门槛更是降低了 19.4%

至 40.2亿元。具体分梯队来看，2025年前 9个月百强房企各梯队的操盘销售金额均在降低，TOP21-30

和 TOP31-50 两个梯队房企的累计销售规模降幅相对较小，分别同比降低 7.5%和 9.1%，是唯二降幅

在 10%以内的梯队。 
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图：2025年 1-9月百强房企销售操盘金额入榜门槛及变动 

单位：亿元 

 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

3、从企业表现来看，2025 年 9 月有 72 家百强房企单月业绩环比增长，其中 45 家企业单月业

绩环比增幅大于 30%，包括华润置地、建发房产、中国铁建、电建地产、邦泰集团、中建东孚等，

TOP10房企中有 7家的销售操盘金额环比有所增长。 
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【企业拿地：个别地块带动投资金额大幅提升，整体仍较为谨慎】 

表：2025年 9 月 30家监测企业新增土地统计表 

单位：万平方米、亿元、元/平方米 

 

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 

 

序号 企业名称 

2025 年 9 月新增土地 2025 年 1-8 月月均新增土地 2024 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 保利发展 23  69  30194  32  66  20657  27  57  20953  

2 中海地产 67  460  68657  39  83  21034  28  68  24242  

3 绿城中国 4  17  42500  35  77  21731  24  53  22257  

4 华润置地 0  0  - 20  58  28775  25  58  22674  

5 万科地产 0  0  - 7  3  4678  9  9  9144  

6 招商蛇口 90  475  52997  23  58  25178  14  31  22072  

7 建发房产 16  44  26976  22  45  20869  19  44  22927  

8 龙湖集团 4  5  13611  3  3  9891  7  10  14074  

9 华发股份 18  26  14685  2  5  23609  3  8  28131  

10 滨江集团 0  0  - 15  44  30191  14  36  25109  

11 越秀地产 6  13  20490  10  33  33374  18  49  26630  

12 中国金茂 8  15  18643  20  57  28666  15  23  15240  

13 中国铁建 9  9  10455  8  11  14156  17  14  7866  

14 金地集团 12  12  9473  2  3  12371  - - - 

15 绿地控股 0  0  - 1  0.4  2491  2  0.5  2915  

16 碧桂园 0  0  - - - - 0.03  0.01  3333  

17 保利置业 0  0  - 8  17  22264  1  5  41747  

18 融创中国 0  0  - - - - - - - 

19 中建壹品 0  0  - 1  3  55097  8  21  27176  

20 电建地产 4  10  23511  3  2  5284  0.7  1.4  19135  

21 新城控股 0  0  - - - - - - - 

22 大华集团 4  2  5487  5  8  16141  2  3  16660  

23 旭辉集团 0  0  - - - - - - - 

24 伟星房产 0  0  - 2  3  14471  4  4  9861  

25 卓越集团 0  0  - - - - - - - 

26 远洋集团 0  0  - - - - - - - 

27 首开股份 1  4  58777  - - - 0.4  0.6  15100  

28 中建智地 5  43  85532  4  16  44565  3  11  34728  

29 象屿地产 10  23  21861  9  13  14861  5  12  24311  

30 国贸地产 11  35  31167  4  12  27703  5  14  30106  

总计 293  1262  43120  275  620  22544  253  531  21024  
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核心观点：  

1、重点监测企业拿地金额环比大幅提升，单月投资创近一年新高。9 月，重点监测 30 家房企

单月投资金额（全口径）约 1262 亿元，环比增长 405%，同比增长 294%，创下近一年新高。值得注

意的是，本月总规模的提升主要受到上海徐汇区东安新村旧改“巨无霸”地块的影响，剔除特殊因

素影响以外，总规模趋势为同比微涨、但变化不大。30家企业拿地面积 293万平方米，同环比分别

增长 114%和 131%。 

在核心城市优质地块出让节奏加速之下，9 月成交楼板价环为 43120 元/平方米，环比增 127%，

由此可见，高能级城市仍是企业投资的主战场。此外，有 13家企业 9月未有新增土地入账，除中海

地产、招商蛇口外，仅有保利发展、建发房产、中建智地拿地金额超过 40亿元。 

2、短期销售端回暖对投资影响滞后且微弱。从第三季度的市场表现来看，当热点城市有优质地

块供应的时候，依然能够引起众多房企的参拍（尤其是头部房企）且竞争激烈程度较高，但普通的

地块出让时则关注度大减，但仅靠优质地块的出让并无法带动市场整体热度的回升，也无法带动大

部分房企的投资积极性回升，企业投资仍保持高度谨慎和理性。 

即使销售端 9 月份有一定程度的回暖，传导到投资端仍需要一定的时间、而且力度较弱，主要

有两方面原因：一方面，目前拿地已经过了年内可开售的时间，企业投资的必要性下降；另一方面，

销售端的回暖也表现为点状回暖，仅有个别城市市场情况较好，而个别城市的土拍对整体投资的回

温带来的影响力度有限。 
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【企业融资：单月总量环比回升，融资成本保持低位】 

图 1：2022年 9月-2025年 9月 65 家监测企业融资额统计图 

                                                                       单位：亿元 

 

备注：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：2025年 9月 65家典型房企的融资总量为 386.32亿元，环比增长 4%，同比减少

33.1%。从全年的累计数据来看，1-9 月 65 家典型房企的累计融资总量为 3171.5 亿元，同比减少

28%。在融资结构方面，本月房企境内债权融资 271.23 亿元，环比增长 5.6%，同比减少 39.9%；境

外债权融资 46.01亿元，上个月和去年同期则没有企业进行境外融资；资产证券化融资 39.08亿元，

环比减少 62.9%，同比减少 69.1%。此外还有首开向控股股东发行了 30亿元的永续债。 

2、融资成本：2025年 1-9月 65家典型房企新增债券类融资成本为 2.99%，较 2024年提升 0.06

个百分点，其中境外债券融资成本 8.95%，较 2024 年全年提升 4.77 个百分点，境内债券融资成本

2.57%，较 2024年全年降低 0.34个百分点。单月来看，本月新城控股通过其子公司发行了一笔利率

高达 11.88%的境外优先票据，进一步推高了今年房企的境外债券融资成本；而由于境内发行债券的

企业基本都是华润、招商蛇口、首开等央国企，因此境内债券融资成本环比仅略微提升了 0.02个百

分点至 2.4%，继续保持低位。 
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表 1：历年典型房企债券类融资成本 

分类  2021 2022 2023 2024 2025 年 1-9 月 

境内债券融资  4.09% 3.50% 3.46% 2.91% 2.57% 

境外债券融资  5.99% 6.61% 8.04% 4.18% 8.95% 

合计  4.75% 3.87% 3.57% 2.93% 2.99% 

备注：本文所有融资成本仅计算境内外发行的各类债券、优先票据、中期票据等，不包含各类贷款以及资产证

券化融资等，下同 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 

 

3、企业表现：本月融资总量最大的企业是招商蛇口，企业在本月发行了 1 笔 35亿元的中期票

据和一笔 3.45 亿元的供应链 ABS，此外还获得了 30.1 亿元人民币的银行或机构贷款。从企业梯队

来看，2025 年 1-9月 TOP10 房企平均每家的融资额为 193.88亿元，是所有梯队中最多的。TOP11-30

房企平均每家的融资额为 44.15 亿元，同比减少 23.21%，是融资规模降幅最小的梯队。从融资成本

来看，TOP10 梯队的房企融资成本最低，为 2.56%；较 2024 年全年融资成本降低了 0.12pct，降幅

也是最大的，同时比融资成本最高的 TOP31-50的房企低 1.12pct。 

表 2：2025 年 1-9月各梯队房企融资规模变化（单位：亿元） 

企业梯队 
融资总额 融资成本 

2025 年 1-9 月 同比 平均融资额 2025 年 1-9 月 2024 年 

TOP10 1938.77  -27.20% 193.88  2.56% 2.68% 

TOP11-30 750.61  -23.21% 44.15  3.30% 3.40% 

TOP31-50 15.20  -89.84% 1.90  3.67% 2.97% 

TOP51+ 466.91  -24.30% 16.10  3.02% 2.55% 

备注：梯队划分按照克而瑞《2024 年中国房地产企业销售 TOP200 排行榜》全口径金额排名 

数据来源：CRIC中国房地产决策咨询系统 
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【组织动态：招商、华润、华侨城核心层换防，央企梯队升级路径各异】 

表:2025 年 9月 65家监测企业组织调整、人事变动情况 

类型 企业简称 主要事件 

人事 

变动 

华润置地 
9 月 23 日华润置地公告，郭世清因工作安排辞任执行董事等职，郝忠明获委任为执行董事，赵

伟获委任为执行董事、首席财务官等职。 

招商蛇口 
9 月 15 日，招商蛇口发布公告，宣布蒋铁峰因工作变动辞去公司所有职务，由原总经理朱文凯

接任董事长，聂黎明出任总经理。 

绿地控股 
9 月 19 日，绿地控股公告：陈军因个人原因辞任执行总裁，不再担任任何职务；同步新聘陆新

畬、吴晓晖、任虎、薛明辉、姜威五人为副总裁，管理层大幅补位。 

保利置业 
9 月 18 日，保利置业公告：龚健到龄退休，即日起不再担任非执行董事及审核、提名委员会委

员。 

中交地产 
9 月 22 日，中交地产公告：因工作调动，郭主龙辞任董事长、非独立董事；王尧全票当选新任

董事长，并兼任董事会战略与执行委员会主任。 

华侨城 

9 月 19 日，华侨城 A 公告：张振高到龄退休，不再任董事长及执委会、战略委主任；刘凤喜因

工作调动，不再任副董事长、总裁，两人离任后均不再担任任何职务。董事会选举吴秉琪为新任

董事长，并代行总裁职责，直至新总裁聘任。 

雅居乐 
雅居乐集团披露黄奉潮已辞任执行董事及风险管理委员会委员，副总裁的职务留任至 12月 31

日。 

数据来源：企业公告、公开信息，CRIC 中国房地产决策咨询系统 

核心观点： 

9 月，65 家重点监测房企中 7 家集中“换血”。央企、地方国企占 6 席，凸显“国资系”加速

人事迭代：华润置地、招商蛇口、中交地产、华侨城 A完成董事长/总裁级交接，王尧、吴秉琪、朱

文凯等地产老兵全面接棒；保利置业龚健到龄退任，董事会进一步年轻化。绿地控股一次性补位 5

名副总裁，陈军辞任执行总裁。民营房企亦借组织扩容对冲流动性压力，雅居乐黄奉潮退居二线，

副总裁职务保留至年底，为过渡式退出。具体情况如下： 

1、招商蛇口内部轮换筑牢战略根基。蒋铁峰升任招商局集团副总经理后，仍统筹地产条线，确

保集团资源与地产业务的衔接。原总经理朱文凯接任董事长，其在营销与多元运营领域的积累，将

进一步推动“开发+经营”战略深化；原招商积余董事长聂黎明回归任总经理，一线开发与物管的双

重履历，能强化经营业务落地。 

2、华润置地郭世清因工作安排离任，郝忠明、赵伟同步补位核心岗。新团队形成“本土老臣+

跨界精英”互补结构——李欣、张大为深耕企业 20 年筑牢根基，徐荣（前深圳城市更新办主任）、

郝忠明（政企双重履历）则强化政策资源整合能力、赵伟（跨板块财务专家），正是匹配城市更新、

REITs等新赛道对“政策资源+资管能力”的需求。 

3、华侨城张振高（董事长）退休、刘凤喜（副董事长/总裁）调动，吴秉琪“一肩挑”董事长

与代行总裁。在核心管理层同时空缺的情况下，华侨城采用“一人代行双职”模式避免决策断层，

保障企业日常运营稳定，同时为后续市场化选聘总裁预留空间。 
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此外，绿地控股单轮新聘 5 名副总裁，创本月单企聘任数量之最。绿地控股大规模补位副总裁

团队，则旨在通过职能细分提升运营效率，应对行业深度调整期的管理挑战。 

综合来看，国资系房企已成为人事调整的核心主导力量，调整方向紧密围绕战略转型、治理优

化与团队迭代展开。从趋势上看，未来一段时间内，城市更新、资产运营等领域的复合型人才（如

具备政企资源、资管经验者）将成为房企争夺重点；央企国企的梯队化接班机制与治理升级举措将

持续推进，为行业树立规范；部分民营房企或延续 “过渡式退出”、“职能补位” 等调整方式，

以应对流动性压力与运营挑战。 

 

 

 

 


