
碧桂园、万达、融创等房企积极“变现”

商业资产成房企弃子
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1月 19碧桂园在广州产权交易
所公布了 5 笔商业资产出售清单，
均位于广州，包含写字楼、办公楼、
酒店、公寓等多种物业，合计拟转让
价格 38.18 亿元。另外，其悉尼剩
余所持地块也在出售中。与此同
时，万达加快资产套现速度，从
2023 年至今，已经陆续转让了 10
座万达广场资产及经营权；融创虽
然在 2023 年完成了 900 亿元境内
外债务重组，但资金压力并未完全
消除，也在通过剥离自身资产的方
式获取现金。

2024 年初，多家房企“断臂求
生”，积极盘活资产，化解债务风
险。商业资产似乎成了多家房企的
“弃子”。

商业资产成房企套现筹码
因现金流稳定、资本市场估值较高，商业资产持有

与运营曾是房企的“香饽饽”。如今，资金压力席卷全
行业，各类商业资产正从宠儿变为“弃子”，成为房企套
现的筹码。

为减轻资金压力、或腾挪资金用于日常运营，不少
房企“割肉”存量资产。近期，陆家嘴、宝龙地产、金朝
阳集团等企业相继出售旗下各类商业资产。

比如，宝龙集团与青岛本土企业达翁集团签约，出
售旗下商业资产李沧宝龙广场，该广场开业于 2011
年，是宝龙在青岛的第二个综合体项目，也是当地人心
中的老商场。交易完成后，达翁集团将投入资金对商
场升级改造，该集团也将从主营的家居建材领域，转型
到购物中心、家居商场、酒店、写字楼等全商业产业链
布局，而曾经大力拓展商业运营赛道的房企，则在资金
压力之下被迫“出局”。

因土地事件备受关注的陆家嘴，同样多次出售商
业资产，比如18.74亿元转让东方广场一期项目房地产
及地下产权车位、27.66亿元出售上海晶耀前滩项目部
分写字楼等。

“现在各类资产的持有者，包括开发商、投资机构
等，或多或少都在加速抛售持有型物业。”第一太平戴
维斯华北区市场研究部负责人李想表示，疫情三年期
间全球经济包括国内经济都受到干扰，叠加美元加息、
地缘政治争议等因素，导致整个经济增长放缓，国内房
地产市场也受到打击。所以无论投资机构还是开发
商，都想出售经营性物业，包括写字楼、购物中心、物流
产业园等。

中指研究院研究副总监徐跃进分析认为，当前商
业地产行业的内部环境正在改变，企业发展策略也有
所转变，拓展方式逐渐从以重资产为主向“轻重并举”
转变。此外，当前商业地产市场供过于求的形势较为
严峻，存量时代的零和博弈恐将来临，只有优质企业的
优质项目才能获得持续健康发展，这也促使企业必须
不断提升经营水平和项目运营水平，在巩固基本盘的
同时实现高质量增长，为未来的“大浪淘沙”赢得先机。

综合贝壳财经、第一财经等

“债转股”降低资金压力
近期多家房企披露了债务重组进展情况。
龙光集团近日披露境外债务重组重大进展。公

司与若干美元优先票据持有人组成的债权人小组及
其顾问就有关票据重组条款达成一致，并签署了协
议。此举意味着龙光集团推动境外债务重组取得重
大进展。

中国奥园也在近日公告，其境外债务重组计划已获
得开曼群岛法院、英属维尔京群岛法院及中国香港法院
批准。中国奥园此前公告称，境外债务重组方案已获债
权人会议通过。公司计划发行新的融资工具，对原有约
61亿美元的境外债务进行置换。 据中证报

碧桂园38亿挂牌转让多个项目

1月19日，广州产权交易所信息显示，碧桂园转让资
产包括增城区凤凰城酒店、增城区碧桂园中心甲级写字
楼、增城区碧桂园凤凰城永旺商业物业、番禺区碧桂园藏
珑府办公楼、白云区人和公寓楼，拟转让价格分别为12.6
亿元、7.72亿元、2.5亿元、11.52亿元、3.84亿元，共38.18
亿元。这5个项目均涉及“抵押”。

具体来看，增城区凤凰城酒店是广州东部最大的
五星级山水主题式酒店，总建筑面积约 9.79 万平方
米。该项目于2003年开业，2017年重新装修，共573
间豪华客房，产权独立清晰，用途为酒店，有抵押，现
状为经营。

番禺区碧桂园藏珑府办公楼项目位于华南板块C位
地段、105国道与南大干线的交会处，与长隆野生动物园
一路之隔，总占地面积约7.8万平方米，建筑面积约38万
平方米，自带商业配套。该项目可售货量约1438套，产
权独立清晰，证载用途为办公，有抵押，现状为空置。

广州白云区人和公寓楼项目总体房量为630套公
寓，房间数量881间；总共5栋楼，每栋楼建筑面积约
7000平方米，分三种房型（1~3房）。该项目产权独立清
晰，证载用途为公寓，有抵押，现状为出租。

此外，日前市场传出碧桂园澳大利亚子公司拟以2.4
亿澳元出售悉尼剩余所持地块的消息。对此，碧桂园方
面回应称，目前，澳大利亚项目在积极接洽中。

王健林陆续转让10座万达广场

当前积极进行资产变现的还有万达集团、合景泰富、
融创等多家房企。2024年1月19日，万达集团第三代城
市综合体——厦门殿前万达广场商业管理有限公司发生
工商变更。厦门殿前万达广场商业管理有限公司股东由
珠海万达商业管理集团股份有限公司变更为厦门金昇阳
置业有限公司。

事实上，作为万达的核心资产，已有多座万达广场
发生工商变更。2023年至今，万达方面已经陆续转让
了10座万达广场资产及经营权，比如，2023年12月28
日，湖州万达投资有限公司原全资股东大连万达商业管
理集团股份有限公司退出，新增苏州联商伍号商业管理
有限公司为全资股东。此外，万达还转让了旗下太仓万
达广场投资有限公司、上海万达酒店投资有限公司、上
海万达广场置业有限公司的全部股权。

值得关注的是，中联基金接连拿下4座万达广场，大
家保险亦将4座万达广场“收入囊中”。有业内人士表
示，万达集团出售万达广场是为了换取流动资金。

融创虽然在2023年完成了900亿元境内外债务重
组，但是资金压力并未完全消除，也在通过剥离自身资产
的方式获取现金。2024年1月15日，四大资产管理公司
（AMC）之一的信达地产发布公告称，广东信达地产、中
国信达、信达资本共同出资成立合伙企业，拟收购海南融
创持有的海南幸福城51%股权及对应债权，总认缴规模
为9.75亿元。此次收购完成后，中国信达将全面接手融
创海南幸福城项目。

同日，据武汉关谷联交所综合交易平台披露，武汉融
创武地长江文旅城投资发展有限公司的35%股权及4.37
亿元债权正以10.99亿元的价格挂牌出售。目前，该公
司正在开发、打造中西部最大的主题文旅项目，规划总投
资700亿元。

1月10日，合景泰富集团发布公告称，拟以4亿元
向美的置业的全资附属公司出售宁波市美睿房地产发
展有限公司（目标公司）50%股权。目标公司主要在浙
江宁波开发一个总建筑面积约为11.87万平方米的住
宅物业项目。

政策支持房地产风险“软着陆”

从目前来看，2024年1月仍在延续2023年12月的走
势。根据克而瑞监测，2023年12月，重点监测房企共涉
及33笔并购交易，披露交易金额的有24笔，总交易对价
约284.8亿元，同比减少44.3%，环比增加42.1%。去年末
受并购热度房企销售有所回升，但远低于2022年同期。

值得一提的是，商业地产大宗交易最能反映目前房
企在资产变现过程中的市场行情，以及哪些企业或者机
构在接盘，其中北京较有代表性。据高力国际华北区资
本市场及投资服务董事韩默介绍，2023年，北京保险公
司、政府投资平台等为代表的机构型投资者占比达到
35%，同比有所提升。而境外投资者占比呈逐年下降的
趋势。此外，自用型企业占比达到34%，是北京最为稳
健的买家类型。

对于2024年，克而瑞分析人士表示，从中央对房地
产工作重点的定调上来看，表态更加坚决，明确表态要加
大房地产支持政策力度，稳定市场，重点引导房地产风险

“软着陆”，做好行业风险防范和处置工作。
与此同时，各地也在积极应对房企出现的资金危

机。广东日前发布文件提出，将支持民营企业通过产权
交易、并购重组、不良资产收购处置等方式盘活资产。
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