
【指标看房企】系列十：谁的费用控制能力最强 

2013 年 50 强企业三费费用率平均值为 5.73%，同比下降了 0.32 个百分点。合生创展、

中南建设为费用率最高的企业，而三费费用率最低的为中海地产，仅为 2.24%。总体来看，

销售排名靠前的企业三费费用率相对较低，一方面龙头企业品牌效应更为突出，有助于企业

降低销售费用和融资成本，另一方面，这些企业发展较为成熟，内部管控体系相对完善，管

理成本控制能力相对较强。从各企业的费用率变化情况来看，可以说涨跌各半，恒盛、建业

费用率涨幅最高，均超 3 个百分点，中南建设、首开等企业则是跌幅最高的企业，费用率

同比下降分别达 3.22 和 3.11 个百分点。 

表: 2013 年 50 强企业三费费用率后十名 

排名 企业 三费费用率 

1 中海地产 2.24% 

2 阳光城 2.70% 

3 融创中国 3.23% 

4 保利地产 3.79% 

5 荣盛发展 4.14% 

6 龙湖地产 4.18% 

7 招商地产 4.49% 

8 万科地产 4.54% 

9 绿城中国 4.59% 

10 华润置地 4.85% 

注：三费费用率=（销售费用+管理费用+财务费用）/合约销售额 

数据来源:企业公告，CRIC 

表: 2013 年 50 强企业三费费用率前十名  

排名 企业 三费费用率 

1 合生创展 13.66% 

2 中南建设 12.95% 

3 建业地产 11.91% 

4 方兴地产 11.85% 

5 越秀地产 11.55% 

6 花样年 10.44% 

7 富力地产 10.42% 

8 恒盛地产 10.18% 

9 保利置业 9.64% 

10 佳兆业 8.95% 

数据来源:企业公告，CRIC 



总体来看，企业费用率出现不同程度的增长主要有三大类原因。第一类，企业快速扩

张导致三费费用率走高，以富力地产为代表。事实上，富力近几年一直致力于开拓新区域市

场，2013 年富力更是新增土地储备 2000 多万方，借机新进入长沙、贵阳、佛山、无锡、

马来西亚的新山等 11 个城市。如此大举扩张版图，导致富力不得不面对随之而来的高成本。

此外，建业地产的费用率也较高，同比上涨 3.32 个百分点达到 11.91%，涨幅在 50 强企业

中仅次于恒盛地产居于第二位，建业之所以有如此高的费用率及涨幅，主要有两方面原因，

一方面是企业赎回了 3 亿美元年利率为 12.25%的优先票据，从而造成了财务费用率的短期

上涨；另一方面则是企业深耕河南三四线城市，为保证全年销售业绩，企业 2013 年多盘开

盘加推，导致销售成本增加。 

第二类，企业销售增长缓慢，资源积压导致费用率居高不下，以保利置业和合生创展

为例。合生创展 2013 年三费费用率为 13.66%，位居榜首，企业过度专注高端地产战略，

销售滞缓，2013 年合约销售金额仅为 112.7 亿元，同比下滑 3.2%，再次没有完成年度销售

目标。保利置业受项目集中于中西部三四线城市的影响，2013 年销售金额仅增长 14%，销

售面积同比持平。在销售增长缓慢的情况下，企业往往需要投入更多的资金在销售推广方面。

另一方面合生创展和保利置业的项目储备资源相对都比较充足，2013 年末土地储备分别达

到 3345 和 2287 万平方米，项目资源丰富意味着企业管理半径更大，所需要投入的管理成

本高昂，导致企业费用率居高不小，2013 年合生创展的管理费用率分别高达 10.02%，位居

榜首，保利置业管理费用率约为 4.75%，也是相对较高。 

第三类，企业追求多元化发展，横向纵向全面扩张，拉高成本。花样年 2013 年不仅

商业地产“八大业务板块”齐发力，而且集团旗下彩生活通过接收委托及收购方式扩张管理

面积，助花样年转型社区服务运营商。保利置业开始投身发展旅游地产，旅游地产投入大、

资金回收慢的特点或将企业的费用成本进一步推高。合生创展加码商业地产，但开发缓慢，

导致销售回款速度成为企业软肋，公司财务压力大增。多元化的发展在为企业分散投资风险

的同时，运营成本也随之高涨。 

 


