
2021年即将结束，这一年，房地产市

场经历了太多的“猝不及防”。销售业绩

“冷淡”，利润出现下滑，债务危机……整

个行业正在经历深层次的洗牌。比之“三

道红线”更甚，各大房企对于安全的认识

上升到前所未有的高度。

在行业周期的波动下，也不乏优秀

的企业仍保持稳健发展，较早一步转向

质量经营的碧桂园成为其中的“优等

生”。这种稳健策略亦受到全球评级公司

的认可，穆迪和惠誉均给予碧桂园“投资

级”信用评级，标普则于2020年将该公司

的评级展望由“稳定”调升至“正面”。
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T02 拥抱住宅高标准时代

固本强基、稳健发展 碧桂园坚守长期主义

房地产行业的波动，也伴随着周期的变化。

2021年，房地产行业整体面临“寒冬”压力，境内发

债几近停滞。同时，个别房企的债务爆雷，对境外

债券投资者的信心也造成了冲击，少数房企遭遇

信用评级下调。

面对市场的风云变幻，有人谈“至暗时刻”，

有人谈“硬着陆”危机，但稳定的主基调未变。今

年的政府工作报告中，除了“房住不炒”外，还提

到了稳地价、稳房价、稳预期的“三稳”目标。

9月底以来，房地产融资端出现边际放松，行

业整体发展阶段性调整趋向稳定。比如，要求银

行加大对合理需求的按揭贷款支持；金融监管部

门发布了处置重点房地产企业风险的通知，鼓励

发放并购贷款和金融债券，支持优质房企收购风

险房企的项目。从监管层最新表态来看，房地产

合理正常融资将继续得到支持。

12月1日，中国银行间市场交易商协会非金

融企业债务融资工具注册信息系统显示，碧桂

园境内主体“碧桂园地产集团有限公司”计划在

银行间债券市场注册发行50亿元中期票据，相

关注册申请已获受理，进入预评环节。这是碧桂

园首次在银行间市场交易商协会申报注册“中

期票据”。

就在同一日，龙湖集团也计划发行2021年度

第二期中期票据，发行上限30亿元，注册金额50

亿元。

中期票据之外，房企的其他融资渠道也逐渐

畅通，包括碧桂园、龙光集团、招商蛇口、金地集

团等企业的ABS产品，或计划、或已于近期获批

发行。12月5日，碧桂园消息称，拟于近期向交易

所申请发行供应链ABS产品，申请获批后，碧桂

园将在监管机构指导下尽快启动相关产品的发

行工作。

在业内人士看来，房地产市场已进入下行区

间，考虑到金融机构风险偏好，央企国企及优质

民企能更“得利”。相较于民营企业的“不稳定”，国

企融资有着天然的优势，核心理论就是“安全”。

换句话说，一些财务情况较好、信用评级较高的

房企，会得到资源上的倾斜，碧桂园、龙湖正是这

样的企业。“房企融资逻辑，也是未来市场的发展

逻辑，更好地‘活下去’很重要。”

优质企业的韧性 稳健发展 守住“钱袋子”

外部环境遭受考验，各大房企更要守住自

己的“钱袋子”。

正如标普所言，在行业整体趋紧的外部环

境下，财务杠杆合理并且竞争地位较强的开发

企业具有更好的发展潜力。这些企业经营更加

稳健，融资空间较为充足，可以通过已经建立

的竞争地位和资金优势，推动销售，提升销售

回款，优化土地储备并增强竞争优势，并可能

逐步提升自身信用质量。

行业分化加剧，但龙头房企业绩表现普遍

较为亮眼。据中指研究院数据显示，碧桂园连

续11个月稳居榜首，领跑房地产行业。2021年

1-11月，碧桂园累计实现权益合同销售金额

5326.7亿元，是唯一突破5000亿元的房企。

销售业绩的持续向好，得益于碧桂园的均

衡布局。

众所周知，碧桂园在三四线城市的“战场”

聚焦深耕，这些区域的坚定投资，也为其创造

了每年持续增长的基础。但碧桂园并未因此仅

专注于在三四线城市拿地。在2021年中期业绩

发布会，碧桂园常务副总裁程光煜提到：“不会

放弃一二线市场，坚持一到五线城市市场的均

衡布局。”

从第二批集中供地开始，央企国企成为

拿地的主力军，而民营房企多选择被动式的

“躺平”状态。面对惨淡的拿地市场，碧桂园在

拿地布局方面依旧保持了稳健的步调，布局

兼具深度和广度，既有序有质扩张，亦平衡投

资与风控。

根据中指数据显示，1-11月，碧桂园权益

拿地金额1333亿元，位列榜单首位，充分展现

出龙头房企稳健经营的底气。同时，1-11月，碧

桂园拿地销售比为25%，尽管拿地金额高居榜

首，但依旧保持了碧桂园审慎拿地布局的稳健

步调。

今年5月11日，碧桂园以41.15亿元竞得北

京城市副中心第12组团1201地块内的一块综

合用地，其中包括居住、医院以及多功能用地。

从知情人士处获悉，此地块一度成为碧桂园单

体投资额最大的项目，现项目案名为碧桂园·

和世界，将于近期入市。

加固自身“安全壁垒”

随着市场方向的转变，房地产行业的关键词从

“规模增长”转向“质量发展”。

2020年，碧桂园已经着手开展全竞提升，围绕

“一率五力”提升全周期竞争力。即指在合法合规、保

证安全质量的前提下，做好高效率、成本力、产品力、

营销力、服务力和科技力。

以“高效率”为例，其强调的是经营和资金的高

效运用。资金使用效率提高，可以有效减少资金占用

成本，增强企业整体盈利能力。“产品力”方面同样如

此，碧桂园一方面讲求“读懂标准化”，围绕质量管理

“十项重点工作”做好基础产品力的升级，另一方面

讲求“分析消费者的生活痛点迭代产品”。

除此之外，碧桂园还通过多种业态协同发展，加

固自身的“安全壁垒”，智能建造、智慧餐饮、现代农

业……“我们今天跟其他的地产公司有什么不同呢？

我们应该走出一条自己的路，高科技的道路。”碧桂

园集团董事会主席杨国强表示，以高科技建造助力

地产业务发展，是碧桂园正在探索并已有所突破的

一条发展路径。

自2018年7月成立以来，碧桂园旗下全资子公司

博智林围绕建筑机器人的研发应用始终聚焦三个核

心：保障施工安全、提升施工质量、提高施工效率，以

提升建筑施工综合效益。

截至今年11月底，碧桂园已有18款建筑机器人

投入商业化应用，服务覆盖超280个项目，累计交付

超600台，累计应用施工面积超550万平方米。建筑机

器人的试点应用，将大幅提升施工的质量、安全性以

及效率。

值得关注的是，当下各大房企对于安全的认识

上升到了前所未有的高度，就连一向“不着急”的万

科，也于近期计划拆分万物云上市。这一方面是出于

行业“寒冬”的担忧，但更多是对于自身未来成长的

思考。

事实上，继中央政治局会议定调后，今年的中央

经济工作会议在部署明年重点工作时，再次强调“促

进房地产业良性循环”，并首次提出“加强预期引导”。

业内人士指出，随着多方利好信号释放，房地产

行业回暖预期渐起，市场向好趋势不断增强。碧桂园

等稳健型房企由于具备更高韧性，一方面受到行业

整体态势冲击较小，另一方面修复期及发展调整过

程也更快，可以迅速适应市场变化，抓住机会窗口。


