
沈阳都市圈由沈阳、鞍山、抚顺、本溪、阜新、辽阳、铁岭和沈抚

示范区七市一区共同组成，总面积7万平方公里，人口2000余

万，城镇化率超过75%。

在东北地区的几个副省级城市当中，沈阳本身具有独特的特点。

此前已获批的国家级都市圈几乎都集中在南方，沈阳是继西安之后第二个地处北方的国家级都市圈。
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沈阳都市圈呼之欲出
本报记者 王登海 北京报道

日前，沈阳市委副书记、市长

吕志成在央视财经频道《对话》节

目中透露，沈阳都市圈已正式获

批，成为全国第九个、东北第一个

国家级都市圈。

《中 国 经 营 报》记 者 注 意

到，自 2019 年，国家发改委出台

《关于培育发展现代化都市圈

的指导意见》后，国内都市圈建

设 进 入 了 政 策 与 实 践 相 互 促

进、快速发展的新阶段，已有南

京、福州、成都、长株潭、西安、

重庆及武汉 7 个都市圈相继跻

身“国家队”。

多名受访专家表示，晋升为

国家级都市圈，意味着来自国家

层面的支持更多，政策含金量更

有保障，资源会更多地倾斜，从

而助推省级战略实施。因此，吸

引着郑州、济南、青岛等城市，急

切想要成为下一个“国家级”都

市圈。

“今年，对于我们沈阳来说，

一个非常重大的利好消息，就是

沈阳都市圈的国家批复，是国家

的第九个都市圈，也是东北地区

的第一个都市圈。”近日，吕志成

在央视财经频道《对话》节目中透

露了这一消息。

“沈阳都市圈批复下来以后，

我们要实现规划的一体化、交通

的一体化、产业的一体化、环境治

理的一体化以及公共服务的一体

化。”吕志成表示。

记者了解到，目前，官方尚未

正式公布沈阳都市圈的批复文

件。但是根据 2022 年年初发布

的《辽宁省推进“一圈一带两区”

区域协调发展三年行动方案》，沈

阳都市圈由沈阳、鞍山、抚顺、本

溪、阜新、辽阳、铁岭和沈抚示范

区七市一区共同组成，总面积 7

万平方公里，人口 2000 余万，城

镇化率超过75%。

在沈阳都市圈之前，南京、福

州、成都、长株潭、西安、重庆、武

汉等7个都市圈规划先后获批。

“ 与其他都市圈相比较，沈

阳都市圈的形成时间较久、工

业基础较好、产业基础雄厚、国

有企业集中、周边地区的城市

化程度较高、基础设施更加完

善、大中城市密集且产业联系

度较高，在全国传统制造业领

域有一定的地位和影响力。”

IPG 中国区首席经济学家柏文

喜表示，从当前沈阳都市圈的经

济发展水平、产业结构、交通等

各方因素来看，沈阳都市圈建设

重点方向应该是传统制造业的

改造升级与产业结构优化调整

并重，沈阳作为中心城市的基

础设施与都市圈内城市互联互

通同步建设以及社会服务事业

在做好城市间分工协作的同时

实现均等化。

沈阳都市圈获批

从国家规划上看，东北三省共

有4座副省级城市，除了沈阳外，还

有长春、哈尔滨、大连，为何沈阳会

成为东北国家级都市圈的破局者？

“沈阳的区位优势、区域辐射

与影响力、历史积淀和人口、产业

基础以及与周边城市的互动发展

关系的紧密程度而言，都是其他三

个城市难以比拟的，这也是沈阳都

市圈能够在东北区域率先获批的

重要原因。”柏文喜表示，在东北振

兴中，沈阳都市圈将扮演聚集资

源、催动产业升级的增长极与引领

示范、先行先试这一角色。

中国房地产数据研究院院长

陈晟也表示，沈阳都市圈的率先获

批将在东北振兴中起到比较重要

的作用。

陈晟在接受记者采访时称，沈

阳都市圈之所以能够率先获批，与

沈阳的工业基础和其所在的区域位

置是有一定关系的。当前，大的背

景是强调要构建新型产业体系，新

型产业体系的构建既要有创新型产

业，也要有传统产业的升级改造。

沈阳有非常好的工业基础和产业结

构，沈阳都市圈获批，能够加速周边

地区生产资源要素的流动，带动周

边城市共同参与分工，促进都市圈

内部产业升级和优化，提高整个地

区的经济效益和竞争力。

“在东北地区的几个副省级城

市当中，沈阳本身具有独特的特

点：首先，沈阳在历史上一直以来

都是东北地区的中心和重镇；其

次，沈阳在东北地区相当于一个节

点，无论是站在交通还是在产业链

条上面，都为其他城市提供了一系

列原材料、上下游供应链、产业

链。”北京社科院研究员王鹏也表

示，以沈阳市为核心的都市圈能够

获批，再加上周边其他几个城市链

和重工业产业链，对整个东北地区

的振兴将起到很好的拉动和带动

作用。

“在东北选择沈阳作为都市圈

的核心是合适的，在沈阳周边围绕

着东北主要工业城市，从沈阳到辽

东半岛的公路和铁路交通网络已

经形成，大连等港口需要一个沈阳

都市圈作为经济腹地才能发挥更

大的作用，沈阳也因此打通了内海

和国际海运通道。从东三省情况

看，长春和哈尔滨都没有沈阳这样

的优势。”萨摩耶云科技集团首席

经济学家郑磊也表示。

事实上，沈阳都市圈的发展已

经有了十多年的历史渊源。2006

年，辽宁省委、省政府提出加快沈

抚同城建设，比广佛同城化建设样

板还早3年，是我国最早提出区域

一体化并开展实践的区域之一；

2007年，省委、省政府建立辽宁中

部城市群（沈阳经济区）书记市长

联席会议制度，成立沈阳经济区工

作领导小组及其办公室等协调机

构，共同推进区域一体化建设；

2010年，沈阳经济区被国务院批复

为国家新型工业化综合配套改革

示范区，将区域一体化作为推进新

型工业化改革的重要抓手。经过

十多年的探索实践，形成了多层

次、全方位的协同发展局面，为加

快建设沈阳现代化都市圈奠定了

良好基础，形成了良好共识，积累

了丰富经验。

为何是沈阳？

值得说明的是，吕志成公开

称，沈阳都市圈是全国第九个、东

北第一个国家级都市圈。

但是，在此之前，官方正式批

复并且公布了的国家级都市圈有7

个，分别是南京、福州、成都、长株

潭、西安、重庆、武汉。因此，外界

一直认为在沈阳都市圈之前，还有

一个城市的都市圈获批了，但尚未

公布。

“如果有尚未公布的第八个都

市圈，我认为郑州的可能性比较

大，因为中原地区需要一个核心城

市和以这个核心城市为首的都市

圈，而其他都市圈或者经济区都已

经确定，在可能性较大的区域也只

有郑州了。”柏文喜表示。

事实上，河南省对郑州都市圈

跻身全国第一梯队寄予了很高的

期望。在去年的全国两会上，河南

代表团举行全体会议决定，以代表

团名义，向十三届全国人大五次会

议提交三份建议，其中一份建议是

《关于恳请国家支持郑州都市圈规

划建设的建议》。

记者还了解到，此前，河南曾

提出了郑州都市圈和洛阳都市圈

并行的规划方向，其中河南将洛

阳、平顶山、漯河、济源纳入郑州都

市圈范围，扩容后的郑州都市圈面

积达到了 5.6 万平方千米，常住人

口4600万，面积占了河南省的三分

之一，人口约为河南省的一半。

除了郑州之外，山东省的济

南、青岛都市圈的呼声也很高。今

年山东省《政府工作报告》提出，加

快省会、胶东、鲁南三大经济圈协

同发展，争取济南、青岛都市圈发

展规划获批。

在国务院印发《关于支持山东

深化新旧动能转换推动绿色低碳

高质量发展的意见》中也明确提

出，培育发展济南、青岛现代化都

市圈。另外，杭州当地媒体此前也

报道称，杭州都市圈将于近期获国

家发改委批复，成为第八个国家级

都市圈。

“此前已获批的国家级都市圈

几乎都集中在南方，沈阳是继西安

之后第二个地处北方的国家级都

市圈。形成这一格局的原因主要

还是当前区域经济增长动力主要

在南方，而北方地区由于体制机制

以及文化观念等原因，仅仅有国家

层面的政策赋能是不够的，还需要

自身有较强的发展意识和内在动

力才可以，而这一点也将深刻影响

着未来全国经济发展走向与格

局。”柏文喜表示。

而郑磊也对记者表示，从国家

级都市圈的分布来看，在中部地区

应建立更多的都市圈，比如河南省

和江西省。而在西北地区，有必要

规划建设以兰州为中心，向东到天

水，向西到西宁，北到银川的国家

级都市圈，以拉动西北地区经济发

展，配合“一带一路”倡议，为新、

甘、青、宁四省份发展注入新动力。

下一个是谁？

高质量发展谋新篇

东北振兴驶入快车道

沈阳都市圈已正式获批。图为沈阳正在建设的一个商业广场。 视觉中国/图

透视华东房企2022年年报：业绩分化加剧 探寻新增长曲线

本报记者 方超 张家振 上海报道

2022年上市公司年报季已

正式落幕，房企交出的业绩答

卷也呈现出加速分化的趋势。

具体到华东房企的业绩表

现，多家房企的营业收入和净

利润等多项核心指标均表现亮

眼 。 2022 年 ，绿 地 控 股

（600606.SH）实 现 营 业 收 入

4355.2亿元，归母净利润为10.1

亿元；绿城中国（03900.HK）实

现营业收入1271.53亿元，归母

净利润27.56亿元；而新城控股

（601155.HK）营 业 收 入 达

1154.57 亿元，归母净利润为

13.94亿元。

与此同时，亦有不少房企

陷入亏损状态。例如，旭辉控

股（00884.HK）此前披露的盈

利预警公告显示，公司预计

2022 年亏损 130 亿元～140 亿

元；禹洲集团（01628.HK）2022

年亏损达 132.69 亿元；弘阳地

产（01996.HK）全 年 亏 损 为

39.38亿元。

《中国经营报》记者注意

到，在政策鼓励等多重因素催

化下，多家华东房企正加速构

建“第二增长曲线”，并取得了

一定成绩。2022 年，新城控股

实现商业运营（含税租金）总收

入 100.06 亿 元 ；中 南 建 设

（000961.SZ）方面则强调建设

能力是“褪不掉的底色”，正谋

求构建全链条建设能力。

“长期来看，提高发展质

量、转变发展模式是必由之

路。”中南建设董事兼总经理陈

昱含在“中南建设2022年度业

绩交流会”上强调，“无论是从

被动还是主动角度看，我们的

业务模式都会发生根本变化，

公司盈利的核心来源将从规模

和杠杆转向质量和利润。”

在外部市场环境变化等多重

因素影响下，上市房企2022年业绩

呈现出加速分化之势。

华泰证券分析师在 A/H 股上

市房企中挑选出47家房企研究发

现，上述 47 家房企 2022 年营业收

入同比下降4%，首次出现负增长，

归母净利润同比下降49%，降幅较

2021年扩大31个百分点。在47家

房企中，仅有9家房企归母净利润

实现增长，有10家房企出现亏损，

亏损数量较2021年增加了7家。

亿翰智库方面也表示，2022

年，房地产行业盈利能力继续下

滑。在其关注的50家企业中，大部

分企业毛利润率、净利润率及归母

净利润率均呈下降趋势。“毛利润

率降幅多在10个百分点以内，不过

也有部分企业超过 20 个百分点。

至此，毛利润率降幅在20%及以下

变得更加普遍；净利润率降幅也以

10个百分点内居多。”

在业绩分化方面，新城控股

2022 年年报显示，报告期内，公司

实现合同销售金额约 1160.49 亿

元，实现营业收入1154.57亿元；实

现归母净利润达 13.94 亿元，扣非

归母净利润7.27亿元。

记者从滨江集团方面获悉，

2022 年，公司实现销售额 1539 亿

元，实现营业收入 415.02 亿元，同

比增长 9.28%；实现归母净利润

37.41亿元，同比增长23.58%。

此外，绿地控股在2022年报告

期内实现营收4355.2亿元，归母净

利润10.1亿元；绿城中国营收则达

到 1271.53 亿 元 ，较 2021 年 增 长

26.8%，归母净利润为 27.56 亿元；

中骏集团控股（01966.HK）2022 年

实现营业收入267.05亿元，归母净

利润2454.40万元。

不过，亦有多家房企在2022年

陷入了亏损境地。例如，朗诗绿色管

理（00106.HK）2022年完成签约销售

金额约 223.2 亿元，实现营业收入

140.18亿元，年内亏损24.53亿元；弘

阳地产2022年营业收入为200.1亿

元，全年亏损39.38 亿元；中南建设

2022年净亏损91.71亿元。

对此，陈昱含表示，中南建设

在2022年亏损，更多可以看作是行

业剧烈调整下的短期表现。一是

公司已经“做我所能”，问题也充分

暴露并在报表上体现，2023年的盈

利情况不会进一步恶化；二是公司

2023年的结算利润更有保障；三是

随着市场进一步走向良性循环，公

司存货和资产价值将得到提升和

重估。

在中指研究院企业研究总监

刘水看来，2022 年上市房企在销

售、融资、盈利等方面的表现分化

明显。“房企经营韧性有差别，高韧

性企业逆势增长，脆弱型企业业绩

受冲击较大。”

业绩分化趋势渐显

尽管业绩加速分化，但在事关

未来发展的土储层面，不少房企则作

出了一致选择：回归一、二线城市。

“2021 年下半年，我们感知到

行业下行，所以在当年底和2022年

把投资策略聚焦到了中心城市。

2022年，公司1000多亿元的总货值

绝大多数聚焦在北京、上海和杭

州，特别是杭州。”绿城中国行政总

裁郭佳峰在“绿城中国2022年度业

绩发布会”上表示。

克而瑞研究中心统计数据显

示，目前，绿城中国的总货值约为

8295亿元，按货值分布来看，长三角

及环渤海地区分别占比53%和21%，

一、二线城市占比达78%；杭州、宁

波、北京和上海单城货值超500亿

元，叠加南京、广州、深圳、武汉、成都

和西安等战略核心城市合计4307亿

元的货值，共占公司总货值的52%。

无独有偶，新城控股发布的

2022年年报也显示，公司坚持深耕

长三角区域，并聚焦其他核心城市

群，在全国最具经济活力和人口密度

最高的地区布局，形成了以长三角、

环渤海、粤港澳大湾区、长江中部、成

渝等城市群为重点的布局体系。

据了解，一、二线城市土地储备

约占新城控股总土地储备的40%，

长三角区域内的三、四线城市约占

22%。新城控股方面表示：“全国重

点城市群、重点城市全面开拓，相对

优良的战略布局与丰富土地储备保

障了公司的持续稳步发展。”

在房企集体选择回归一、二线

城市的大背景下，滨江集团则是一

直坚持深耕核心城市的典型代表。

滨江集团方面向记者提供的信

息显示，2022年，公司共新增41个土

地储备项目，其中杭州38个、宁波1

个、金华2个，进一步巩固了公司在杭

州房地产市场的份额。“报告期内，新

增项目土地面积合计197万平方米，

新增项目计容建筑面积合计472.7万

平方米，权益土地款374亿元，新增土

储货值权益比例55%。”

截至2022年年末，在滨江集团

土地储备中，杭州一城所占的比例

高达65%。此外，包括宁波、嘉兴、

温州、金华、湖州、台州等在内的浙

江省城市经济基础扎实的城市占

比20%，浙江省外占比仅为15%。

在杭州这座核心城市持续深耕，

也让滨江集团获益匪浅。克而瑞研

究中心分析认为，在房地产行业下行

行情中，滨江集团销售稳健得益于长

期聚焦杭州市场，杭州市的销售额贡

献度已提升至86.5%。中指研究院统

计数据也显示，在2022年杭州销售均

价超过5.2万元/平方米的高端项目

中，滨江集团旗下的项目数量最多，

高端项目市场份额占比达56.8%。

回归一、二线城市，也正成为

越来越多房企的坚定选择。中信

建投证券统计数据显示，一、二线

成交金额占比已从2018年的61.5%

提升至2022年的65.8%。

在业内人士看来，在房地产行

业深度调整的大背景下，上海和杭

州等一、二线核心城市对房企的吸

引力进一步加大。亿翰智库方面

也表示，房企投资拿地正进一步向

核心区域聚焦，优选更好的城市，

需求支撑力更强的板块，寻求确定

性更高的地块。

集体回归一、二线城市

在转型发展过程中，探寻“第

二增长曲线”也成为不少房企的战

略选择。

以坚守“住宅+商业”双轮驱动

战略的新城控股为例，公司商业板

块在 2022 年取得了新突破。新城

控股2022年年报显示，2022年，公

司共有15座吾悦广场开业。截至

2022 年年底，新城控股共在全国

140 个城市布局了 194 座吾悦广

场，已开业及委托管理在营数量达

145座，开业面积达1319.74 万平方

米，整体出租率达95.13%。

不仅如此，2022 年，新城控股

实现商业运营（含税租金）总收入

100.06 亿元，包含商铺、办公楼及

购物中心的租金、管理费、停车场、

多种经营及其他零星管理费收入，

同比增长 15.82%，对公司业绩贡献

的比重逐步提高。

新城控股方面表示，2023 年，

公司计划实现商业运营总收入

110 亿元，新开业吾悦广场及委托

管理在营项目 20 座。对此，华泰

证券研报分析认为，新城控股充

沛的持有商业物业为其融资渠道

的稳定性增加了“砝码”。“随着消

费基础设施 REITs 启航，我们认

为，公司持有物业有望迎来价值

重估。”

此外，中骏集团等多家华东房

企也在持续加码商业板块。相关

统计数据显示，中骏集团的租金收

入已由 2021 年的 4.53 亿元增加至

2022 年的 5.14 亿元，增长率约为

13.3%。截至 2022 年年底，中骏集

团控股共持有53个投资物业，总建

筑面积约401万平方米，应占建筑

面积约366万平方米，其中共有27

个投资物业已开始投入营运。

记者梳理发现，除发力商业板

块外，多家华东地区上市房企也正

陆续进入代建等领域。

“房地产代建是当前倡导的新

发展模式的重要方向，发展空间广

阔。”中指研究院统计数据显示，

2022年，代建企业代建项目新签约

建筑面积首次突破1亿平方米，保

持快速增长态势。

在此情形下，绿城中国和旭辉

集团等华东房企正在持续加码代

建领域。记者梳理公开信息发现，

2022 年 ，绿 城 管 理 共 实 现 收 入

26.56 亿元，归母净利润为 7.45 亿

元，合约项目总建筑面积1.01亿平

方米，在建面积约4720万平方米。

2022年，旭辉建管共新增47个

管理项目，新增管理总建筑面积超

900万平方米。截至2022年年底，

公司累计在管总建筑面积超过

1000万平方米。

以建筑业务起家的中南建设

方面则表示：“建设能力是公司褪

不掉的底色。”陈昱含也强调：“我

们与很多开发商在持有物业运营

方面的布局不同，未来的道路更可

能向前延伸整合，通过做强设计、

施工、采购和开发管理的全链条建

设能力，形成中南未来独特的高质

量发展模式。”

探寻“第二增长曲线”


