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2021年9月初，中国香港“打疫

苗送豪宅”活动正式开奖，一位 80

后的疫苗接种者幸运地获得了位

于观塘新楼盘“凯汇”一套住宅的

所有权。

这套住宅的实用面积为449平

方 ，约合 41.7 平方米，市场价值

1080 万港元，约合人民币 886 万

元。它位于 47 楼，坐南朝北，视野

开阔，站在阳台可以清楚地看见观

塘市区和狮子山景。

赠送豪宅的初心是为了鼓励香

港市民积极接种疫苗。当时，香港

信和集团旗下黄廷芳慈善基金及华

人置业集团有限公司（00127.HK，

以下简称“华人置业”）宣布，将共同

捐出凯汇项目的一套住宅，以抽奖

形式送予已接种新冠疫苗的香港居

民，响应政府的接种疫苗计划。

据《中国经营报》记者了解，观

塘凯汇项目是由信和集团、华人置

业与香港市区重建局合作开发的

一个住宅项目，共有 4 栋住宅近

2000套单位。其中，香港富豪刘銮

雄家族控制的华人置业持有观塘

凯汇项目10%的权益。

观塘凯汇项目是华人置业目

前在香港拥有的少数发展物业之

一，它在 2021 年作为“打疫苗送豪

宅”活动的奖品给华人置业带来了

巨大的曝光量与影响力，2022年则

帮助华人置业的经营业绩实现了

触底反弹。

华人置业在2021年由于持有恒

大集团相关股份录得亏损，但2022

年所持观塘凯汇项目10%的股权带

来了逾10亿港元的股息收入，促使

该公司实现了扭亏为盈，全年净利

润最多可能将达到12.7亿港元。

记者注意到，最早一批受房地

产市场下行而陷入困境的房企，在过

去一年努力处置摆脱负资产、化解债

务风险之后，正在慢慢走出谷底。

除了香港房地产开发商华人

置业，早在2021年初遇困的华夏幸

福，2022 年度也实现了扭亏为盈，

主要因为该公司的债务重组工作

取得了重大进展，进而确认了相关

的债务重组收益所致。

“去年从国内房企的整体经营

业绩来看，利润普遍出现了大幅回

调。一是由于前两年房企拿地成

本非常高；二是因为房地产市场下

行，各大城市房价下跌，导致开发

项目毛利率下降，以及相应计提减

值。”一位供职于外资会计师事务

所的执业注册会计师告诉记者，

“对于出险房企来说，债务违约推

高财务成本，产生了亏损。但随着

债务风险化解，重组展期工作取得

进展，账面上的盈利水平将会得到

修复。”

日前，华人置业发布了2022年

度正面盈利预告。该公司预计当期

的营业收入可能增加 5%~15%，上

一年度的营业收入为13亿港元；相

应净利润可能会达到 10.4 亿~12.7

亿港元，与上年同期相比实现了扭

亏为盈。华人置业在 2021 年度净

亏损逾35亿港元。

对此，华人置业方面解释称，收

入增加及产生利润主要来自香港观

塘凯汇项目的股息收入。尽管华人

置业所持观塘凯汇项目的权益比例

仅为 10%，但当期项目公司为其贡

献的股息收入达到了10.14亿港元。

根据华人置业披露的资料显

示，观塘凯汇项目占地面积约为

23.42 万平方 ，总楼面面积约为

185.36 万平方 ，分两期开发将建

成4栋住宅楼，共计提供1999个住

宅单位。截至2021年底，观塘凯汇

项目工程建设已完成封顶，出售了

第一期 925 个住宅单位及第二期

900 个住宅单位，目前已逐步确认

了销售收入及利润，并向股东分红

派息。

除了香港观塘凯汇项目分派的

逾10亿港元股息收入，华人置业旗

下持有的投资物业在 2022 年度进

行重估后产生的公允值变动也实现

了扭亏为盈。当期，华人置业由其

位于英国的投资物业及一项位于中

国香港的重建物业录得公允值变动

收益约5.28亿港元，而上年度则为

亏损13.77亿港元。

另外，2022 年，华人置业持有

的上市股票、债券等证券投资产品

的亏损净额亦有所减少。2021年，

该公司由于出售其持有的证券投

资产品录得了多达14.98亿港元的

亏损；与此同时，其仍然持有的证

券投资产品的公允值变动亏损也

达到了9.48亿港元。去年，华人置

业出售证券投资产品带来了 2800

万港元的变现收益，持有的证券投

资产品的公允值变动亏损收窄至

3.18亿港元。

2021年，华人置业实现营业收

入约为13亿港元，净亏损超过了35

亿港元。如果计入其他全面综合损

益，它的净亏损接近144亿港元。

华人置业在 2021 年的巨额亏

损，主要由其当时持有恒大集团多

达8.6亿股股份拖累所致。恒大集

团的股票价格在 2021 年从年初的

每股14.9港元下跌到了每股1.59港

元，跌幅接近九成。于是，华人置业

在2021年出售了恒大集团6.3亿股

股份，剩余持有2.3亿股股份。

其中，华人置业在2021年出售

恒大集团的6.3亿股股份录得了近

78.7亿港元已变现亏损，而剩下所

持恒大集团的2.3亿股股份公允值

变动进一步录得了30.5亿港元未变

现亏损。

华夏幸福也预计将在 2022 年

度实现扭亏为盈。今年 1 月底，根

据该公司发布的业绩预告，当期归

属于上市公司股东的净利润为 11

亿~16 亿元。而在上年同期，华夏

幸福归属于上市公司股东的净亏损

超过了390亿元。

华夏幸福方面称，2022年度业

绩较上年同期实现扭亏为盈，主要

因为公司债务重组取得了重大进

展，基于债务重组进展而确认的债

务重组收益所致，该收益为非经常

性损益。因此，扣除债务重组收益

等非经常性损益影响后，华夏幸福

在2022年度的经营业绩仍为亏损，

其预计归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净亏损为 168 亿~

173亿元。

据记者了解，华夏幸福在2021

年初出现债务违约，截至目前，该公

司存续金融债务共计2192亿元，累

计未能如期偿还的债务金额合计为

627.53 亿元，已签约实现重组的债

务金额为429.18亿元。

华夏幸福在2021年度的亏损，

主要由于当期财务费用大幅增加，

加重了亏损幅度。其中，依据原借

款协议的相关约定，华夏幸福为此

计提借款利息及罚息近 200 亿元，

叠加利息资本化率下降，导致计入

财务费用的利息金额增加，占整体

亏损比例较高。

困境房企触底反弹

困境房企扭亏 整体恢复仍待时日

“华夏幸福在 2022 年度的

经营业绩扭亏为盈，这对出险

房企来说，是一个积极信号。”

上海易居房地产研究院研究总

监严跃进向记者表示，“华夏幸

福的扭亏为盈，得益于它在债

务重组工作上取得了重大进

展。债务压力对房企而言肯定

是暂时的，房地产行业应该更

有信心走出困境，重新回到健

康发展模式上。”

但在 2022 年度，利润下滑

及业绩亏损仍是大多数上市房

企经营状况的现状。

根据克而瑞研究中心的统

计数据，截至今年2月中旬，113

家A股上市房企中已有67家发

布了 2022 年度业绩预告，其中

38 家房企预计将会录得亏损，

占比超过56%，22家房企连续亏

损。2022年度预告盈利的29家

A 股上市房企当中，则有 20 家

预计归母净利润同比减少，仅有

5 家房企预告归母净利润有所

增加，另有4家A股上市房企实

现了扭亏为盈。

这38家业绩预亏或盈利下

滑的A股上市房企，大部分是由

于疫情影响或房企开发项目结

算结构变化导致利润减少。同

时，房地产市场下滑导致各大房

企对存货等资产计提了减值损

失，这两个因素成为多数A股上

市房企盈利下滑的主要原因。

除此之外，商业地产业务占

比较高的房企由于纾困政策而

主动对租户进行租金减免、多元

化业务收入减少、出险房企债务

违约导致的利息费用剧增，也削

弱了部分A股上市房企的盈利

能力。

以北京城建投资发展股份

有限公司（600266.SH，以下简

称“城建发展”）为例，根据中指

研究院提供的数据，2022 年，

城建发展以 372.2 亿元的销售

额，位居北京房企销售榜单第

四，仅次于中海地产、首开股份

和华润置地。而若以权益销售

额口径计算，城建发展则能够

凭借270.7亿元的销售额，位居

第二。

但2022年度盈利状况依然

不太乐观。根据城建发展发布

的业绩预告，该公司预计归属于

母公司股东的净亏损为7.9亿~

10.9亿元，与上年同期相比由盈

转亏。2021 年，城建发展实现

归母净利润6.4亿元。

对于业绩预亏的主要原因，

城建发展方面解释称，公司在

2022年对交易性金融资产采用

公允价值计量且变动计入当期

损益，期内公司和参股投资企业

所持有的交易性金融资产股价

下跌，导致公允价值变动损益和

投资收益呈现较大负值。

另外，因新冠疫情影响，城

建发展的子公司开发的部分项

目未能按原计划于年内实现入

住，未能结利，并且对商业地产

租户实施了租金减免，导致当期

利润下滑。

“整体来看，2022年度A股

上市房企的业绩表现欠佳。”克

而瑞研究中心一位分析师表示，

“上市房企在短期内的盈利可能

仍将继续走低，最主要的原因是

2023年房企的结转项目仍然受

到2021年和2022年房地产销售

行情以及疫情影响，结转利润可

能仍处于低位水平。”

走出困境仍待时日
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成交大涨 北京二手房市场“入春”
本报记者 庄灵辉 卢志坤 北京报道

多地二手房市场陆续“入春”。

多 方 市 场 监 测 报 告 显 示 ，

2023 年以来，北京、杭州、青岛、

成都等重点城市二手房成交量出

现 明 显 回 升 ，同 环 比 涨 幅 多 超

50%，有城市二手房成交量同环

比涨幅均超 100%。相关市场行

情下，多数城市挂牌量也同时出

现上涨，但挂牌价格上涨的房源

占比未出现明显增长，成交价格

也保持稳定，二手房市场各方都

更趋理性。

多位分析人士认为，近期包括

北京在内的多个城市二手房市场

出现明显回温，与去年同期基数偏

低以及前期积压的购房需求得到

释放等因素有关。同时随着近期

支持政策陆续落地，政策传导效果

也逐渐显现，后续市场热度能够维

持多久还要看宏观经济、政策、居

民收入等多方面因素。

“近期北京二手房成交量回

升有疫情平稳等原因，也有支持

合理性购房需求政策改变预期

的原因，更为重要的是北京有着

大量刚需和改善性住房需求。”

首都经济贸易大学教授赵秀池

向《中国经营报》记者表示，从近

期市场情况来看，虽然市场成交

出现明显回升，但各方观望情绪

仍较浓厚，“房住不炒”导向下，

成交价仍保持稳定，政策引导等

因素影响下，预计后续市场将继

续回暖。

“ 近 期 带 看 量 有 明 显 增 加 ，

成交量也确实上涨了不少。”记

者走访时，北京市丰台区一位房

产中介人员表示，实际上春节前

后带看与成交量就出现一定恢

复，只是不及近期增加明显，叠

加市场成交数据有所延迟等因

素，可以说近期的市场复苏已早

有迹象。

多方数据也验证了该房产中

介人员的话。

中指研究院数据显示，2023年

1~2 月，北京二手房网签套数较

2022 年同期增长超 10%。其中，2

月份北京二手房网签套数环比增

长超 60%，受 2022 年 2 月春节假期

低基数影响，同比增长超70%。

诸葛找房数据研究中心统计

数据也显示，2023 年 2 月，北京二

手 房 成 交 量 同 环 比 涨 幅 均 超

50%；2023 年 1 月，北京二手房成

交规模虽有所下降，但同环比降幅

已 有 所 收 窄 ，其 中 环 比 降 幅 为

5.3%，较上月收窄13.09个百分点，

同 比 下 降 29.41% ，较 上 月 收 窄

13.33个百分点。

除北京外，多方数据还显示，

近期杭州、青岛、成都等多地二手

房成交量均出现明显回升。

据诸葛找房数据研究中心统

计，2023年2月，北京、佛山、东莞、

深圳、杭州、南京、成都、青岛、苏

州、厦门等10个重点城市二手住宅

成交62804套，环比上涨53.64%，同

比上涨108.42%。

易居研究院近期发布的一份

报告也显示，2023年2月，北京、上

海、广州、深圳、成都、杭州、南京和

厦门等8个重点城市二手住宅成交

套数为79438套，环比增长78%，同

比增长 96%，成交量创下 2021 年 7

月份以来的月度最高值。

多方分析认为，近期多地二手

房成交量回升，主要是前期积压的

购房需求得到集中释放，同时也受

支持政策传导等因素影响。

“2023 年 2 月，随着春节假期

结束以及疫情持续平稳，市场恢

复常态化运行，多城信贷环境相

对宽松，前期积压的购房需求加

速释放，带动二手房成交量强势

回升，达到历史中高位水平。”诸

葛找房数据研究中心方面分析认

为，从市场情况看，近期二手房市

场有先于新房市场回温的趋势，

随着传统楼市“小阳春”即将到

来，预计 3 月成交回升态势有望

延续。

“近期市场活跃度好转的原因

主要是此前疫情以及假期等因素

影响下积压了部分购房需求，年后

市场迎来需求集中释放。”中指研

究院指数事业部总经理曹晶晶认

为，经过一年多的持续调整，热点

城市购房需求自发恢复意愿加强；

同时多个核心城市此前已优化调

控政策，随着预期好转，市场活跃

度出现回升。

易居研究院上述报告则从需

求、房源以及政策等三类影响因

素，分析此次多地二手房成交量

回升原因，指出近期市面上挂牌

的房源数量明显增多，挂牌价格

相对稳定，叠加政策支持与需求

释放等，促成了近期多地二手房

成交回升。

成交量上涨

实际上，多地二手房成交回

升的同时，挂牌量也呈现出上升

趋势。

“近期新挂牌房源量也有一定

上涨，可能部分业主想趁当前行情

以及税收等优惠节点及时进行置

换或出手。”北京市丰台区上述房

产中介人员也表示，除带看与成交

量有所回升外，近期新挂牌房源数

量也出现一定上涨。

记者走访获悉，近期北京市

丰台区大红门、马家堡、青塔以

及朝阳区十里河出现多套 2023

年 2 月份挂牌的房源，部分房源

挂牌日期尚不足一周。多个二手

房 交 易 平 台 数 据 则 显 示 ，截 至

2023 年 3 月 1 日，北京市二手房挂

牌量超 10 万套，其中下午 3 时左

右，新上房源数量约为 6200 套，

至 23 时已超 6500 套，半天时间新

增近 300 套。

多个重点城市同样存在二手

房挂牌量持续上升现象。

诸葛找房数据研究中心监测

数据显示，2023 年 1 月，上述 10 个

重点城市二手住宅挂牌量为 182.2

万套，环比上涨 6.97%，同比上涨

76.23%。2023年2月，上述10个重

点城市二手住宅挂牌量为 193.61

万套，环比上涨 6.28%，同比上涨

81.99%，同比已出现“四连升”；其

中，深圳挂牌量涨幅超过 48%，其

次为北京和南京，挂牌量涨幅分

别为13.38%和11.38%。

“在当前购房政策相对宽松的

情况下，业主想要加快置换房源，

挂牌积极性较为充足。”诸葛找房

数据研究中心方面分析认为，春节

前出于资金周转、急需回笼资金等

原因，业主挂牌出售意愿增强，大

量房源被挂出；2023年2月，在住房

信贷环境较为宽松，多城放松限售

等利好之下，有置换需求的业主更

是加快挂牌房源。

挂牌量上升

成交量与挂牌量上升的同

时，二手房市场各方更趋理性，

挂牌与成交价格整体保持稳

定，并未出现明显上涨。

“近期议价空间确实在缩

小，但业主们的挂牌价格也都更

趋合理，我们这边新挂牌的一些

房源大多是根据近期市场成交

价格定价，很少有明显超出成交

价的情况。”北京市丰台区一位

房产中介人员表示，近期其所在

片区二手房挂牌价格更趋理性，

部分房源挂牌价格虽有一定上

涨，涨幅也并不明显。

多方数据也显示，2023 年

以来北京二手房成交价格止跌

转涨，但涨幅有限。

中指研究院数据显示，2023

年1月，北京二手住宅价格环比

止跌转涨，涨幅为 0.02%；2 月，

北京二手住宅价格环比上涨

0.33%，同比上涨2.86%，涨幅持

续增长但仍保持稳定。

诸葛找房数据研究中心监

测数据则显示，北京二手房市

场均价自2021年底以来整体呈

现上涨态势，2022年8月以来价

格上涨走势愈加稳健，但月度

涨幅均未超 1%。2023 年 1 月，

北 京 二 手 住 宅 市 场 均 价 为

60570 元/平方米，环比小幅上

涨 0.4%，较上月扩大 0.24 个百

分点；同比上涨 7.96%，较上月

扩大 0.47 个百分点；截至 2023

年3月1日，北京二手住宅市场

均价为 61336 元/平方米，环比

上涨0.65%。

价格微涨现象在多个重点

城市同样存在。

诸葛找房数据研究中心监

测数据显示，2023年2月，上述重

点10城调价房源中涨价房源占

比为23.4%，较上月扩大0.1个百

分点，较去年同期上升8个百分

点；重点10城中，5城涨价房源占

比上升，5城涨价房源占比下降，

其中，北京涨价占比为22.67%，

较上月提升4.1个百分点。

多位分析人士认为，随着

各方更趋理性，短期内成交量

上升同时成交价格保持稳定或

成二手房市场新趋势，而当前

市场热度能否延续，关键还是

要提振市场各方信心。

“当前热点城市回暖趋势

的延续性仍需持续观察，若热

点城市回暖趋势延续，市场情

绪进一步回升，部分城市有望

出现小阳春行情，进而带动整

体市场企稳恢复。”曹晶晶认

为，当前更重要的是要恢复居

民置业信心，只有居民就业和

收入预期改善，房地产市场热

度才可能持续。

量升价稳或成新趋势
2023年1~2月，北京二手房网签套数较2022年同期增长超10%，其中，2月份北京二手房网签套数环比增长超60%。

多个二手房交易平台数据则显示，截至2023年3月1日，北京市二手房挂牌量超10万套。

北京二手房市场均价自2021年底以来整体呈现上涨态势，2022

年8月以来价格上涨走势愈加稳健，但月度涨幅均未超1%。

中指研究院数据显示，2月份北京二手房网签套数环比增长超60%。图为3月3日北京朝阳一家中介门店。 卢志坤/摄影


