
透视房企年报季：行业比拼从规模转向质量

本报记者 陈靖斌 广州报道

在2024年的两会上，《政府工

作报告》明确提出了今年的工作重

点，即通过扩大国内需求来推动经

济进入一个良性循环的状态，并特

别强调了鼓励和促进消费品以旧

换新的重要性。

为了实现这一目标，国务院近

日发布了《推动大规模设备更新和

消费品以旧换新行动方案》（以下

简称《行动方案》）。该方案设定了

一个明确的目标：到2027年，废旧

家电的回收量将比 2023 年增长

30%，并且再生材料在国内资源供

应中的比例也将得到显著提升。

根据目前的统计数据，我国家

庭中冰箱、洗衣机、空调等大型家

电的总保有量已经超过了 30 亿

台。每年约有1亿至1.2亿台的废

旧家电被淘汰。2023年，全国废旧

家电的回收总量已经达到了450万

吨。研究和计算表明，每回收1吨

废旧家电，通过拆解和再利用其中

的再生资源，可以减少约4.7吨的

二氧化碳等温室气体排放。

随着国家新一轮“以旧换新”

政策的实施，预计将促进汽车、家

电等产品更新换代，这将为市场带

来万亿元级的增长空间。《中国经

营报》记者在采访中了解到，为了

响应国家的绿色发展战略，包括美

的、格兰仕、万和电气在内的多家

华南地区的家电企业，正在积极跟

随国家政策的步伐，大力推进以旧

换新的活动。这一轮新的“以旧换

新”政策的启动，不仅有望为华南

地区的家电产业注入新的活力，也

将进一步推动我国经济的绿色转

型和可持续发展。

本报记者 陈婷 赵毅 深圳报道

房 地 产 深 度 调 整 的 这 些

年，如期发布年报的房企数量

已不如从前，能够给市场交出

一份靓丽成绩单的房企更是不

可多得。

近 期 ，招 商 蛇 口（001979.

SZ）、越秀地产（0123.HK）、美的

置业（3990.HK）等房企发布2023

年业绩公告，经营表现各异之

余，各方在应对市场环境变化方

面却有相似的策略选择。

公告显示，2023年，招商蛇口

营收同比下降4.37%至1750.08亿

元 ，净 利 润 同 比 增 长 48.2% 至

63.19亿元，全年累计签约销售金

额约2936.35亿元；越秀地产营收

同比增长 10.8%至802.2亿元，核

心净利润同比下降 17.5%至 34.9

亿元，年内累计合同销售金额约

1420.3 亿元；美的置业营收同比

下降 0.1%至 735.65 亿元，核心净

利润同比下降 41.7%至 22.56 亿

元 ，全 年 实 现 合 同 销 售 总 额

658.5亿元。

《中 国 经 营 报》记 者 注 意

到，在回顾过去及展望后市的

过程中，上述房企均不约而同

地表达“安全”的重要性，这当

中包含审慎的投资策略以及杠

杆 有 序 下 降 。 截 至 2023 年 年

末，招商蛇口、越秀地产、美的

置 业“ 三 道 红 线 ”均 保 持“ 绿

档”，其业务重心目前也已转至

一、二线城市。

新一轮“以旧换新”启动
家电迎绿色转型与消费升级新机

重仓核心城市

2023 年，房企在风险出清和新

模式探寻中度过一年。

招商蛇口董事长蒋铁峰在业绩

会上表示，10 万亿别的房地产市场

仍有很大的发展空间，但行业、市场、

企业将持续分化，行业比拼从“规模”

转向“质量”。“从以前做住宅开发赚

快钱大钱，变成赚慢钱小钱，赚可持

续的钱。”

近年房地产市场持续下行，房企

面临销售量、价层面的压力，招商蛇

口亦不例外。公告显示，2023 年公

司综合毛利率为15.9%，同比下降3.4

个百分点，其中开发业务毛利率同比

下降4个百分点至17.1%。

招商蛇口管理层表示，公司未来

的毛利率将逐步企稳回升，主要是因

为拿地端的利润水平有所改善，同时

公司一些高毛利项目也会在未来几

年陆续结转。

过去一年，招商蛇口深耕高能级

城市，其在2023年先后获取上海9宗、

杭州6宗、北京5宗、西安5宗土地。年

报显示，招商蛇口2023年“强心30城”

签约销售额占比91%，其中核心“6+10

城”占比77%。基于“区域聚焦、城市

深耕”的投资策略，招商蛇口2023年在

“强心30城”“核心6+10城”的投资金

额占比分别达99%、88%，其中在北、

上、广、深的投资额占比为51%。

蒋铁峰表示：“目前拿地市场的

投资机会仍非常多。公司不会盲目

追高，宁可错过，不能错拿，要保证项

目的盈利水平。”

面对市场的波动性和差异性，越

秀地产同样选择聚焦核心城市发展

的策略。公告显示，越秀地产 2023

年持续深耕一线城市和重点二线城

市，在北京、上海、广州、杭州、成都等

地新增 28 宗地块。截至报告期末，

公司土地储备约2567万平方米，95%

分布在一线和二线城市，其中在大湾

区、广州的土地储备占比分别为

41.9%、38.2%。

2023 年，越秀地产完成全年合

同销售目标 1320 亿元的 107.6%，其

中大湾区的合同销售金额占比约

50.42%，广州的合同销售金额占比

为43.2%，公司在广州的市场占有率

达17.2%。

无独有偶，自2019年提出“换仓”

策略的美的置业在2023年已实现对

高潜力城市的进一步聚焦。美的置

业管理层在业绩上表示，2023年，公

司收购21个项目，其中96%分布在二

线及以上城市，推动权益货值增加约

98亿元。与此同时，公司清退24个项

目，对应减少权益货值约33亿元，这

些项目主要来自低能级城市，其中

三、四线城市的项目占比为88%。

10万亿别的房地产市场仍有很大的发展空间，但行业、市场、企业将持续分化，行业比拼从“规模”转向“质量”。

激发消费活力

近年来，国家和行业层面共同

倡导的“以旧换新”政策，已成为激

发家电市场活力的重要引擎。特

别是在绿色家电的推广和普及方

面，这一政策发挥了显著作用。

国务院近期发布的《行动方

案》提出了包括消费品以旧换新、

回收循环利用在内的四大行动。

该方案鼓励家电销售企业与生产

企业、回收企业合作，开展以旧换

新促销活动，并在线上线下开设专

区。此外，对于消费者使用旧家电

换购节能新产品的行为，政府还提

供了优惠政策，从而正式启动了新

一轮的家电“以旧换新”活动。

家电企业积极响应政府号召，

已经开始落实相关行动。以美的

集团为例，今年2月19日至3月31

日，美的推出了“美的火三月·品质

焕新季——全屋家电焕新局改一

站购”活动，全面启动春季家电市

场的换新促销。通过提供如“认购

可 0 元享价值 119 挂机清洗 1 次”

和“0元新品试用”等优惠措施，激

发消费者的换新和局部改造需

求。同时，美的还提供一站式的售

前、售中、售后服务，确保消费者能

够无忧购买。

在“美的火三月”活动期间，

“以旧换新”服务得到了进一步的

推广。服务不仅进驻了小区、村

镇，还提供了面对面的产品体验和

免费的上门收旧服务。旧机的抵

扣额度高达 1000 元，而换新补贴

产品的补贴范围在 20 至 1000 元/

台，参与政策的产品SKU超过500

个，显示出前所未有的补贴力度和

产品种类。

万和电气也不甘落后。今年

2 月 27 日，公司推出了一项针对

老用户的福利活动。在全国范围

内，万和寻找了 30 名老用户，免

费为他们更换了一台新的燃气热

水器，以感谢他们多年来的支持

和陪伴。

格兰仕也积极响应国家绿色

消费和循环经济政策，宣布于3月

28 日启动新一轮的家电“以旧换

新”行动。该行动旨在鼓励消费者

淘汰老旧家电，选择更节能环保的

绿色健康产品，并促进家电市场的

绿色升级。格兰仕提供的补贴政

策让消费者在旗舰店购买指定家

电产品时，可以享受 5%—10%的

补贴优惠，补贴品类涵盖微波炉、

烤箱、蒸烤箱、洗碗机、冰箱、洗衣

机、热水器、烟灶套装等。

格兰仕的“以旧换新”行动覆

盖了全网各大平台的旗舰店，包括

天猫、京东、拼多多、唯品会、抖音、

快手、致物良工等。消费者可以享

受到格兰仕提供的补贴，以及电商

平台政策和各地政府补贴的叠加，

享受多重优惠。

知名战略定位专家、福建华策

品牌定位咨询创始人詹军豪在接

受记者采访时表示，华南家电企业

的多措并举“以旧换新”策略有助

于刺激消费市场，扩大国内需求，

推动经济良性循环。随着家电市

场更新换代的高峰期到来，这些措

施将进一步提升用户选购新家电

的积极性，为家电行业带来更大的

市场增量。

此外，詹军豪还指出，家电

“以旧换新”政策能够有效打通消

费堵点，让超期服役的老旧家电

得到绿色回收，同时让新型、高品

质的家电进入更多家庭，带动整

个家电产业的提质和扩容。

优化债务结构

面对房地产市场的持续下行，房

企增厚安全垫不止于采取量入为出

的投资策略，还有对债务结构的持续

管控。

招商蛇口管理层在业绩会上表

示，2024 年的目标不是唯销售金额

论，公司的重心更多放在提升利润、

质量、效益、转型、品质等方面。2023

年，招商蛇口在满足“三道红线”的同

时，采取稳杠杆和优结构的融资策

略，整体债务结构稳固、风险可控。

报告期内，公司全面落实降本增效举

措，狠抓资金成本降低，加大公开市

场融资力度，实现债务结构调整。

年报显示，2023年年末，招商蛇

口 剔 除 预 收 账 款 的 资 产 负 债 率

62.41%、净负债率 54.58%、现金短债

比为 1.28，全年新增公开市场融资

324.3亿元，总资产同比增长2.49%至

9085.08 亿元，归母净资产同比增长

17.71%至 1197.23 亿元，综合资金成

本为3.47%，同比下降42%。

过去一年，越秀地产积极拓宽渠

道融资，平均融资成本下降，2023年

加权平均借贷年利率同比下降34个

基点至3.82%，期末平均借贷成本下

降至3.63%。

报告期内，越秀地产在境内发行

公司债券合计 69 亿元，加权平均借

贷年利率约3.37%，境内首次发行10

年期公司债券，票面利率为 3.63%。

公司抓住市场有利窗口完成供股筹

资，供股获1.15倍认购，募资净额约

83亿港元。

2023 年，越秀地产完成新的融

资约 556.2 亿元，其中境内融资约

451.1 亿元，境外融资约 105.1 亿元。

截至2023年12月31日，公司总借款

约 1043.7 亿元，现金及现金等价物

（包括监控户存款）约461亿元；未来

一年到期的借贷占总借贷的22%，定

息借贷占比为44%；剔除预收款后的

资产负债率为67.4%，净借贷比率为

57%，现金短债比为2.01。

“谁都无法准确预测行业波动

的拐点，但增厚安全垫，守住底线，

强化抗风险能力，是公司应对市场

变化最朴素的做法。”美的置业在公

告中指出。

截至2023年年末，美的置业净负

债率仅为35.8%，同比下降8.1%，为历

年以来最低，现金短债比为1.44，扣预

资产负债率 67.3%。2021 年年底至

今，公司稳步降低有息负债182.5亿

元，截至2023年年末，美的置业有息

负债为380.7亿元，同比下降21.4%。

融资方面，2022年至今，美的置

业公开市场融资金额124亿元，融资

渠道保持通畅且实现净融资额的正

增长。2023 年，公司累计发行五期

共计 46.2 亿元中期票据；2024 年 1

月，公司发行2024年首期中期票据，

规模14.4亿元，票面利率4.96%。

多元业务创收

行业仍在深度调整，房企

的发展也迎来新旧动能的转

换。无论是作为央国企的招商

蛇口、越秀地产，还是民营企业

美的置业，它们都选择了“多条

腿走路”。

2023 年，招商蛇口推进多

元业务协同发展，寻求新的增

长曲线。蒋铁峰在业绩会上表

示，开发业务当前仍是招商蛇

口的“基本盘”，是公司规模和

利润的重要保障，是转型发展

的资源基础；资产运营，是推动

公司发展模式从开发为主向开

发与经营并重转变的重要转型

业务板块；城市服务，是推动公

司从重资产为主向轻重结合转

变的重要转型业务板块。

年报显示，2023年，招商蛇

口管理范围内全口径资产运营

收入66.91亿元，EBITDA（税息

折旧及摊销前利润）为 33 亿

元。报告期内，公司成熟运营

期 项 目（开 业 三 年 及 以 上）

EBITDA 回报率达 6.24%，同比

增加0.45个百分点。公司资产

运营业务涉及集中商业、写字

楼、产业园、长租公寓、酒店等

业态，城市服务板块涵盖物业

管理、邮轮、会展、代建等业务。

值得一提的是，为支撑代

建业务规模化品牌化发展，招

商蛇口在 2023 年新成立代建

业务专业公司。代建业务是其

城市服务业务的重要组成部

分，公司2023年新增28个代建

项目，合计管理面积约 269 万

平方米。

2023 年，越秀地产一如既

往推进“商住并举”发展战略，

不断提升商业物业稳定收入。

公告显示，越秀地产 2023 年直

接持有的商业物业租赁收入约

4.9亿元，同比增长49.7%，公司

持有权益的越秀房产基金经营

收 入 约 20.9 亿 元 ，同 比 增 长

11.4%，越秀房产基金写字楼租

赁收入约 12 亿元，零售商场的

经营稳步恢复。报告期内，越

秀地产持股的越秀服务（6626.

HK）收入约32.24亿元，同比增

长29.7%，毛利率为26.6%，股东

应占盈利为 4.87 亿元，同比增

长17%。

在稳住开发业务基本盘的

同时，美的置业 2023 年持续发

力物业及商业两大非住业态。

报告期内，美置服务积极发力

产业园、医院、学校、办公、城市

公服等多元业态，其拥有的合

约面积为 9032 万平方米，累计

清退 36 个低质项目，清退面积

合计 542 万平方米。截至 2023

年年末，美置服务非住宅业态

外拓合约面积约900万平方米；

美置商业2023年运营面积超过

70万平方米，满铺率达94%，年

度销售额同比增长62%。

此外，报告期内，美的置业

旗下绿色装配式产业板块——

睿住建筑科技报新增合同金额

约6亿元，公司旗下空间智能解

决方案提供商睿住智能新增合

同金额 11 亿元，其中第三方占

比41%，同比增15%。

行业仍在深度调整，房企的发展也迎来新旧动能的转换。

力促产业高质量发展

近年来，我国的“以旧换新”活

动在普惠消费者和推动产业升级

方面取得了显著成效。

以美的集团为例，2023 年该

公司通过实施“回收补贴”和“换新

补贴”的双重优惠政策，投入超过

15亿元用于消费者补贴和推广活

动，服务用户达到 360 万人次，销

售转化额超过150亿元。同时，美

的集团积极响应国家政策，作为首

批参与“国家家电生产企业回收目

标责任制行动”的企业之一，致力

于构建绿色循环体系，成功回收处

理了310万台废旧家电，有效促进

了家电产品的消费升级和产业链

的健康发展。

格兰仕集团也采取了积极的

措施来满足广泛的绿色消费和换

新需求。该公司在全国巡回开展

“绿色家电千县万镇中国行”活

动，根据当地实际需求，为消费者

提供适宜的产品和服务。此外，

该活动支持“线下体验，线上下

单”的模式，消费者可以在家门口

体验产品后，通过致物良工商城

App 或小程序进行购买，高效满

足了消费者多元化、个性化、品质

化的需求。

当前，推动新一轮消费品“以

旧换新”活动正当其时。

家电产业作为我国的万亿级

产业，其产量在全球的占比超过

50%，产业链体量庞大。随着我国

家电市场从“增量时代”进入“增

量和存量并重时代”，主要品类家

电保有量已超过30亿台。家电产

品的生命周期通常为8—10年，目

前有相当一部分产品已“超期服

役”，更新需求和潜力正处于集中

释放期。

在此背景下，我国家电产业正

处于绿色转型的关键阶段。通过

推动大规模的家电以旧换新，不仅

可以加快绿色、智能消费品的普

及，满足人民群众对美好生活的向

往，还能为供给端提供持续的产品

结构优化和绿色转型的动力，促进

产业的高质量发展。

然而，家电“以旧换新”活动仍

面临诸多挑战。中关村物联网产

业联盟副秘书长袁帅指出，消费者

对“以旧换新”政策的认知度不高，

参与积极性有待提升；废旧家电的

回收渠道和处理能力有限，难以满

足大规模更新换代的需求；此外，

一些地区存在政策执行力度不够、

监管不到位等问题。

为应对这些挑战，袁帅建议首

先加强政策宣传和教育引导，提高

消费者对“以旧换新”政策的认知

度和参与度。其次，完善废旧家电

的回收体系和处理能力，建立健全

回收网络和拆解再利用机制。最

后，加强政策执行和监管力度，确

保“以旧换新”活动的公平、公正和

有效。

“总之，中央推进家电‘以旧换

新’促销活动不仅有利于扩大内

需、促进消费，还有助于推动家电

企业的产业升级和可持续发展。

实现这一目标需要政府、企业和消

费者共同努力，克服相关难点，确

保政策的有效实施和市场的健康

发展。”袁帅表示。
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面对房地产市场的持续下行，房企增厚安全垫不止于采取量入为出的投资策略，还有对债务结构的持续

管控。

招商蛇口召开2023年度业绩发布会。 本报资料室/图


