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据羊城晚报记者不完全统
计，融创、中梁、佳兆业、领地控
股、大唐地产、绿景中国均由红
档降至黄档；当代置业、绿城中
国、雅居乐、力高集团也由橙变
黄；祥生控股由红转橙。

此外，除了招商蛇口、华侨
城、瑞安房地产、路劲、合生创
展、SOHO 中国、大悦城、龙湖、
信达地产、中海地产、华润置地
等仍保持“零踩线”外，越秀地
产、金辉控股、中国金茂、远洋集
团、五矿地产、龙光地产、建发国
际、明发集团、弘阳地产、佳源国
际、世茂集团、中骏集团通过调
整结构，升级绿色，跻身“零踩
线”房企。

按照“红线”要求，“现金短

债比”不得低于 1 倍，净负债率
不得高于 100%，剔除预收后的
资产负债率不得高于70%。

从现金短债比来看，64家房
企该指标高于1倍，“及格率”达
89%。其中，龙湖、中海、建发国
际超过4倍，华润、越秀等超过2
倍，距离“及格线”较远，安全度
较高。

另外，约 1/3 房企披露口径
为“非受限现金短债比”，即未包
含受限资金的现金与短期有息
负债的比值，如金茂、佳兆业、花
样年、力高、雅居乐等，指标含金
量较高。

从净负债率来看，63家房企该
指标低于100%，“及格率”约85%。

其中，万科、景业名邦等7家

房企净负债率低于20%；朗诗、中
海、华润、龙湖等16家房企净负债
率在20%-50%；远洋、碧桂园、建
业、龙光等30家房企净负债率在
50%-80%之间。而保利置业、天
誉置业等5家房企净负债率超过
100%；阳光100、首创钜大等4家
房企净负债率超过150%。

从剔除预收的资产负债率
来看，15家房企未披露该指标，
已披露房企中，仅 28 家未触及
阈值，“及格率”约47%，其中，大
发、世茂、合生创展等22家房企
的负债率集中在 60%-70%之
间。不过，多家房企在“及格线”
边缘，万科、佳兆业仅差0.3-0.4
个百分点；首创置业、绿城、雅居
乐高于阈值不足2个百分点。

今年的菠萝季，徐闻菠萝频
频出圈。前有徐闻菠萝连续霸屏
热搜一个月，后有央视主播朱广
权力推广东徐闻菠萝，徐闻菠萝
的关注热度在清明假期也是持续
发酵。

4 月 1 日下午的直播上，一亩
田 首 席 采 购 商 联 络 官“ 菠 萝 妹
妹”王小颖在徐闻县红土金菠种
植基地为采购商和网友们推介优
质菠萝品牌“红土金菠”。

也就在同一天，徐闻把各种
菠萝一起介绍到上海市场。作为
广东与上海的农产品交流项目，
目的是帮助徐闻菠萝种植户来上
海搭建经销网络，然后让更多的
上海市民能更快速品尝到优质的
徐闻菠萝。

一个是线上卖，一个是线下
推，一个是从徐闻产地发出声音，
一个是在上海吃起了菠萝。如此
一南一北，一波接一波的配合，无
非都是希望在这个最好的季节把
最好的水果呈现给国人，和爱吃
的消费者深深地拥抱在一起。

夏天未到的国内水果市场有
点淡静，这恰恰也给了国内菠萝
以很大的机会。何况今年的徐闻
菠萝已经不用停留在数量广告，
而直奔质量诉求，这就是迈进了
一大步。诸如“无农药，不催熟，
从地头控制开始，层层把控菠萝
质量，严格筛选和分级，达到标
准的才可以出售”的信息，都是
在传递“好物更要有品”的内涵。

确实，广东菠萝要上规模已
经不成问题，如今在数量上已经

占了国内三成，可是要占据品质
的上游，就是要迎接水果市场的
全面挑战。为什么有些进口水果
品种价位一直居高不下，一些看
上去普普通通的香蕉苹果也能卖
到十几元钱一斤，其背后都是经
历了无数的市场营销残酷考验
的。因此，从源头上对口味、口
感、营养程度重点诉求，更加精
细化地研究市场，才能提高徐闻
优质品种的地位，这也是在为品
牌能够继续向上走铺路。走过半
个中国，如今从消费市场——大
上海落子，就是要直面挑剔的上
海人民的味蕾与价格研判，不可
马虎。

生产者讲质量，消费者讲口
味；生产者讲品种，消费者讲卖
相；生产者讲标准，消费者讲价
格。好东西要对接市场，就要懂
得受众的内心。红土地长的菠萝
要嫁到大上海去为更多的人所接
受，除了靠直播的力量，更需要
不计其数的经销商、零售商、连
锁店、公号大 V、意见领袖参与其
中形成阵势，一步一步去破除各
种无形的障碍。

如今，徐闻菠萝已经处于最
热闹的阶段，市场关注已经被引
发，好名声已经有了，与消费者
的蜜月期也已经到来。与之同步
的还需要运用大数据工具，更好
地为产销搭桥，为价格铺路，为
品牌化收集市场认知，做好广泛
的经验知识储备。只有越懂消费
者，才越有资格和实力与消费者
结盟，越走越远。

数据眼

评财经辣
菠萝热爆线上线下

与消费者结盟正当其时
羊城晚报财经评论员 戚耀琪羊城晚报记者 孙绮曼

羊城晚报讯 记者孙绮曼报
道：截至 4 月 5 日，共有 21 家 A
股上市银行发布 2020 年年报，
其中国有大银行（6 家）和股份制
商业银行（8 家）共14家，占比近
七成。值得注意的是，在以上银
行中，建设银行、邮储银行、招商
银行、中信银行、兴业银行的房
地产贷款占比或个人住房贷款
占比超标。

根据房地产贷款集中度新
规，中资大型银行（第一档）、中
资中型银行（第二档）的房地产
贷 款 占 比 上 限 分 别 为 40％ 、
27.5％；个人住房贷款占比上限

分别为 32.5％、20％。整体来
看，2020 年不少上市银行房地
产贷款、个人住房贷款仍保持较
快增长。其中，有个别银行涉房
贷款占比超标，部分银行逼近监
管红线。

此次发布年报的 21家银行
中，6家国有大行毋庸置疑位于
第一档梯队。羊城晚报记者梳
理发现，截至 2020 年年末，6 家
大银行房地产贷款占比均在红
线之下，其中建设银行和中国银
行 占 比 超 过 39％ ，已 经 逼 近
40％的红线。个人住房贷款占
比方面，建设银行（34.73％）、邮

储银行（34％）超过 32.5％的红
线。交通银行受房地产贷款集
中度影响最小，其房地产贷款占
比为 28.07％，个人住房贷款占
比为22.12％。

从股份制商业银行来看，在
已披露年报的8家银行中，截至
2020 年年末，招商银行和兴业
银行房地产贷款占比分别为
33.12％和 34.56％，个人住房贷
款 占 比 分 别 为 25.35％ 和
26.55％，均超过 27.5％和 20％
的上限。中信银行个人住房贷
款占比也超过 20％，房地产贷
款占比逼近27.5％的红线。

逾20%上市银行涉房贷款占比超标

相关报道

羊城晚报讯 记者丁玲报道：
椰岛还是椰树，傻傻分不清楚。
近日，因为一字之差，海南椰岛
（集团）股份有限公司（下称 ST 椰
岛）阴差阳错，背上椰树集团海
南椰汁饮料有限公司（下称椰树
集团）一口“椰树广告违法”的大
锅，真可谓“人在家中坐，锅从天
上来”。

涉嫌违反广告法？
ST椰岛“喊冤”

4 月 2日，有媒体报道称，近
日，海南省市场监管局依法对ST
椰岛发布涉嫌违法广告的行为进
行立案调查。

到底发生了什么事？回溯整
个事件：2021 年 3 月 25 日，椰树
集团在其官方微博上发布“椰树
集团培养正、副总经理学校再招
生!!!专业不限只要懂写作，入学
就有车、有房、有高薪、肯定有美
女帅哥追”等内容的广告，引发
社会争议。

随后，海南省市场监管局迅
速对椰树集团相关负责人进行行
政约谈，因违反了《广告法》的相
关规定，造成了不良的社会影
响，海南省市场监管局已于近日
依法对椰树集团发布涉嫌违法广
告的行为进行立案调查。

而部分媒体误以为涉事企业
是海南省另一椰汁饮料生产企业
ST 椰岛，这就有了 ST 椰岛背上

“椰树广告违法”大锅一事。
实际上，尽管同处海南、同产

椰汁、名字相近，但椰岛与椰树
却是两家完全独立不相关的公
司。针对公司“被立案调查”的
尴尬，4月5日，ST椰岛发布公告
称，近日公司关注到有媒体发布
题为《ST椰岛涉嫌违反广告法被
立案调查 插边球老手被点名 业
绩前景不乐观》的文章，公司立即
展开核实，经查，报道所称的违法
广告内容与公司没有丝毫关联，
公司不存在涉嫌违反广告法被立

案调查和违反公序良俗被处以罚
款的情况，该报道内容严重不实。

ST椰岛“喊冤”同时，广告事
件的真正涉事方椰树集团也有了
最新动作。4 月 6 日，椰树集团
官方微博此前置顶的涉事招聘广
告和4月 2日的“自我辩解”文章
均不再公开显示。

ST椰岛上月申请摘帽

此次的“大乌龙”事件也让
ST 椰岛这个A 股唯一保健品上
市公司近期有了更多曝光度。

2010年，主营保健酒业务的
ST椰岛进军食品饮料行业，先后
成立海南椰岛食品饮料有限公司
和海南椰岛生态农业饮品有限公
司；2013 年，两家公司合并成立
新的海南椰岛食品饮料有限公
司，其椰汁产品市场布局广泛。

2016 年，东方资本入主 ST
椰岛成为第一大股东后，该上市
公司董事长冯彪更加明确了“专
注大健康产业”的发展路线，全
面调整产品品系，改革价格体系
和营销模式。作为海南椰岛“大
健康产业”布局的重要板块，椰
岛椰子汁逐渐走出起步较晚、规
模偏小的阶段，迎来高速增长。

值得注意的是，当前ST椰岛
正处于高度敏感的时刻，去年实
现扭亏为盈后，公司在3月 23日
刚刚申请摘帽。

ST 椰岛发布公告称，对照
《上海证券交易所股票上市规
则》关于其他风险警示的情形进
行逐项排查，公司涉及其他风险
警示的情形已经消除，符合申请
撤销股票其他风险警示的条件。
鉴于以上原因，公司向上海证券
交易所申请撤销股票其他风险警
示。上海证券交易所将在收到公
司申请之后10个交易日内，根据
实际情况决定是否撤销对公司股
票实施的其他风险警示。由此推
算，ST椰岛将在 4月 8日左右收
到是否同意摘帽的决定。

近期，房企年报密集披露。纵
观房企群雄的2020年“成绩单”，
可以发现毛利率下降、“三道红线”
下如何降档等话题露脸频率颇高，
成为名副其实的“关键词”。

2020年，突如其来的新冠肺
炎疫情扰乱了房企一季度的销售
节奏，进入二季度后，房企通过
让利促销等方式，基本保持了正
常的销售节奏。从排名前 20 房
企公布的各项数据来看，同比增
幅基本达到预期，部分房企甚至
超额完成年度销售目标。

但在高地价和新房限价的双
重挤压下，房企的利润空间被逐
步压缩，毛利率普遍下降。

同花顺数据显示，截至 3 月
30 日，申银万国行业分类下，已
有 35 家房企发布 2020 年年报。
35家房企 2020 年营业总收入达
10198.93 亿元，较 2019 年增长
20.85% ；净 利 润 合 计 984.03 亿
元，较 2019 年的 1050.38 亿元减
少 6.31%。从净利润率来看，35
家房企中有25家出现下降，占比
达71.4%。

以招商蛇口为例，2020年营
业收入1296.2亿元，较2019年增
长 32.71%；但归属上市公司股东
净利润为122.53亿元，较2019年
下降 23.58%。信达地产 2020 年

实现营业收入 258.64 亿元，同比
增长32.79%；净利润17.44亿元，
同比下降31.77%；归属母公司净
利 润 15.02 亿 元 ，同 比 下 降
35.12%。

对于利润下降，招商蛇口表
示，公司规模扩大，报告期内房
地产项目结转收入规模相应增
长。但受行业利润率下滑及房地
产业务结转产品类型不同的影
响，房地产业务结转毛利率较上
年有所下降。

在业绩会上，被问及如何提
升毛利率时，部分房企高管表
示，高地价项目逐渐销售完毕、
基本完成“换仓”后，毛利率会逐
渐回升。同时，伴随毛利率较高
的旧改项目逐渐入市，企业毛利
率下降的问题会在一定程度上得
到改善。

“旧改项目会拉动毛利率，但
效果不会那么快。另一方面，在
房价保持平稳，而房企拿地价格
上扬的情况下，毛利率还会继续
下降。”国泰君安一位分析师则
表示。

从已发布的房企年报可以发
现，与以往相比，单纯的规模扩
张已不是主流选择，许多房企开
始聚焦负债和融资能力的强弱这
张企业长期发展的“晴雨表”

2020年，政府对房地产行业
继续坚持“房住不炒”和“稳地
价、稳房价、稳预期”的调控目
标，并于 2020 年 8 月出台“三道
红线”融资新规（剔除预收款后
的资产负债率大于 70%，净负债
率大于 100%，现金短债比小于 1
倍），将房企划分为红、橙、黄、绿
四档，分档设定有息负债的增速
阈值，四档有息负债规模年增速
分 别 设 限 为 0% 、5% 、10% 和
15%。

“三道红线”之下，房企加速
降杠杆，一方面加大股权融资力
度，通过资本市场增发、转让项
目公司股权、分拆多元业务上市
等，另一方面降低债权融资规

模，如提前偿债、减少非标融资
占比等。

一年过去，房企降杠杆成效
几何？

中国房地产业协会、上海易
居房地产研究院发布的相关报告
显示，500强房企 2020 年资产负
债率均值为 78.77%，同比下降
0.89个百分点，为2012年以来首
次 下 降 ；净 负 债 率 均 值 为
85.08%，同比下降 11.62 个百分
点，相比2019年有大幅改善。

从微观层面来看，乐居财经
研究院数据显示，目前已披露

“三条红线”数据的内房股有 59
家。其中，“三条红线”全部达标
的绿档房企有 24 家，踩中一条

“红线”的黄档房企有26家，踩中
两条“红线”的橙档房企有 5家，
踩中三条“红线”的红档房企有2
家。另外，有15家房企数据披露
不完全，无法确认所属档位。

关键词：“三道红线” 24家“绿档”房企全线达标

关键词：降档 众房企争相跨越“及格线”

全球市场规模今年或达350亿美元

国内即时检测行业市场有望再扩容

逼近监管红线

一字之差莫名“背锅”

椰树出“状况”椰岛“躺枪”

图表来源：中达证券

2020年上市房企毛利率排行前10名

上市房企整体营业收入增速

上市房企整体归母净利润增速

图/视觉中国

图/视觉中国

（注：统计时间截至 2021 年 4 月 3 日）

房企2020年年报密集出炉

超七成上市房企净利润率下降

关键词：毛利率下降 房企增收未增利

羊城晚报讯 记者陈泽云报
道：在检测需求大增的背景下，
2020 年万孚生物（300482.SZ）交
出了一份亮眼成绩单。

年报显示，公司全年实现营
业 收 入 28.11 亿 元 ，同 比 增 长
35.64%，归属于上市公司股东的
净 利 润 6.34 亿 元 ，同 比 增 长
63.67%，连续 9年取得营收净利
双增长。其中，由于新冠检测试
剂的强劲销售带动，传染病检测
板 块 同 比 去 年 大 幅 增 长 了
151.19%。

万孚生物净利同比增六成

国内的即时检测（POCT）行

业迎来哪些机遇？随着新冠疫
苗防控进入常态化，去年净利大
增六成的万孚生物接下来将如
何寻找新的业绩增长点？在近
日的业绩交流会上，万孚生物董
事长王继华对羊城晚报记者表
示，新冠疫情让快速检测得到了
全民普及，也促进了其他 POCT
产品在不同场景下的应用。

万孚 生 物 属 于 医 疗 器 械
下 的 体 外 诊 断 行 业 ，是 专 业
从事快速诊断试剂及配套仪
器 的 研 发 、制 造 、营 销 及 服
务，是国内 POCT 的龙头企业
之一。

年报显示，2020年万孚生物
有 86.49%的收入来自体外诊断

产品，13.51%的收入来自其他产
品。据介绍，在新冠抗体检测试
剂以及新冠抗原检测试剂两类
产品上，均是第一批获得国家审
批通过的企业，并陆续在海外获
得认证，产品销售覆盖欧洲、亚
洲、拉美、中东等区域，超过 100
个国家。

王继华表示：“新冠疫情让
快速检测得到了全民普及，也促
进了其他 POCT 产品在不同场
景下的应用。”

中商产业研究院数据显示，
全球 POCT 市场规模在 2016 年
达到202亿美元，预计2021年可
以达到 350 亿美元，2016 年至
2021年的复合增长率达到12%。

国内市场增速远高于全球水平

“POCT 目前最大的市场还
是在北美和欧洲，但亚太地区的
发展后劲比较足，中国近几年的
复合增长率都在20%左右，整个
行业处于一个向上的趋势。”公
司财务总监、高级副总裁余芳霞
同样认为，虽然我国的POCT产
业起步较晚，但是行业正处于高
速发展期，2016年我国POCT市
场 规 模 仅 为 61.75 亿 元 ，预 计
2021年可以达到176.52亿元，复
合增长率高达23%，增速远高于
全球整体水平。

医疗器械的集采政策也有

望加速国产替代，余芳霞表示：
“从部分省份的实践来看，体外
检测产品的集采已经在路上了，
但影响是有限的，而且大规模集
采对国产企业可能是利好。”

数据显示，国外巨头占据着我
国 POCT 市场的“半座江山”。
2017年我国POCT市场中，罗氏
诊断以22%的市场份额位列第一，
罗氏、强生、雅培三大进口品牌合
计市占率超过50%，国内企业三诺
生物、万孚生物和基蛋生物的市占
率分别为8%、7%和4%。

余芳霞说：“目前在体外诊断
领域，尤其在三甲医院内，国产产
品的市占率并不高，大幅降价对
进口产品的冲击将会更大。”


