
奥园 30 亿元处置境外项目，房企逐步撤退境外市场？

1 月 7 日，资本市场消息称，中国奥园正在进行处置的境外资产中，已有 4-5

宗项目在洽谈买家，交易金额预计为人民币 30 亿元左右。事实上，为应对当前

疲软市场下的流动性危机，近期房企资产处置动作频繁，其中不乏对境外资产的

处置。这是否释放房企逐步撤退境外市场的信号？

一、房企境外资产处置集中度提升，涉及资金数额庞大

近两月以来，房企境外资产处置集中度提升；据不完全统计，2020 年 11 月

中旬至今，房企处置事件近 10 起，涉及资金折合人民币约 496.5 亿元。可以见

得，房企处置境外资产涉及金额体量较为庞大，其中长实集团两笔单项资产处

置涉及金额均超人民币百亿元。

值得注意的是，部分房企短期内多次处置境外资产。例如，中国奥园在 2022

年 1 月处置境外资产之前，于上年 11 月以 9亿港元出售香港罗便臣道若干物业；

长实集团于 2021 年 12月先后以 12.5 亿英镑出售了瑞银伦敦总部大楼，以 42.81

亿美元出售了飞机租赁业务。

从房企处置境外资产的物业类型来看，除了住宅、商业、办公等地产项目，

还将触角延伸至物业、租赁等；从处置对象所处地来看，房企处置英、美两地资

产的涉及数量较多、金额较高，主要由于过去这两地资产受国内青睐程度较高，

资产投资比重较大。

近期房企境外资产处置频率的提高，其背后的动机几何，是否意味着房企正

逐步撤退境外市场？



表：2021 年 11 月中旬至今房企主要处置境外资产事件

时间 房企简称 处置标的 涉及资金

2022-1-7 中国奥园 4-5 宗境外项目 30 亿元人民币

2021-12-24 长实集团 飞机租赁业务 42.81 亿美元

2021-12-22 中泛控股 美国夏威夷州物业 1.82 亿港元

2021-12-17 世茂集团 香港维港汇项目 20.86 亿港元

2021-12-6 长实集团 瑞银伦敦总部大楼 12.5 亿英镑

2021-12-5 保利集团 伦敦金融城写字楼 1.9 亿英镑

2021-11-26 中海地产 香港启德项目 30%权益 13.48 亿港元

2021-11-16 中国奥园 香港罗便臣道物业 9亿港元

2021-11-15 新世界发展 苏伊士新创建股份 41.73 亿港元

数据来源：公开资料、CRIC 整理

二、境外房地产环境不确定性增强

当前，房企对境外市场投资放缓，活动从收购向处置转变，很大一部分原因

出于境外市场投资环境的影响。

一方面，2020 年突如其来的新冠疫情，放缓了境外市场经济增速；同时疫

情的反复、变异、难控，加剧了境外市场的不确定性。根据联合国发布的《2021

年世界经济形势与展望》报告，2020 年受疫情冲击，全球经济萎缩 4.3%。根据

世界银行统计数据，2020 年 GDP 总量靠前的部分经济体中，仅中国大陆 GDP 呈

正增长，大部分境外地区及国家 GDP 增速由正转负。

图：2020 年中国及部分境外地区（国家）GDP 增速（%）



数据来源：世界银行、CRIC

另一方面，近年来我国对外直接投资的限制政策力度加强。2017 年 8 月，

国家发展改革委、商务部、人民银行、外交部联合发布《关于进一步引导和规范

境外投资方向指导意见的通知》，引导和规范境外投资方向，其中将房地产、酒

店、影城、娱乐业、体育俱乐部等境外投资列为限制类。2018 年 3 月，国家发

改委在《境外投资敏感行业目录》中，进一步阐明目的，主要出于这些领域的境

外投资出现的非理性倾向予以加强管制。

在此背景下，房企境外投资力度放缓，撤资、资产处置等现象涌现，主要出

于针对外部环境的风险控制、理性回归考量。

三、房企出于战略布局、资金压力、资产配置的综合考量

房企境外撤资，除了基于外部环境因素，更多是在当前行业、经济环境下自

身战略布局、现金流压力、资产配置等方面的综合考虑。

其一，2020 年受疫情影响，房企境外项目的销售业绩呈显著下滑。其中，

中海地产境外项目销售金额由 2019 年的 111.89 亿元降至 45.3 亿元，同比下降

59.5%；万科境外项目销售金额同比下降 29.2%，境外项目销售金额占比由 2019

年的 0.14%降至 0.08%；此外，绿地 2020 年海外项目因疫情影响，销售周期和开

发周期进一步拉长，导致成本增加及折现时间加长，共计提跌价减值损失 9.91

亿元。

房企在当前时间节点处置境外资产，一方面是针对境外市场下行下的战略

性收缩；另一方面，抓住资产收割窗口期，获得一波资本利得。近期进行境外资

产处置的房企中，大部分获利，其中长实集团于 2021 年 12 月处置的瑞银伦敦总

部大楼，持有 3年得利 2.5 亿英镑。



图：部分规模房企 2020 年境外项目销售增速

数据来源：企业年报、CRIC

其二，2022 年-2023 年房企迎来境外债到期高峰，集中偿付压力凸显。根

据克而瑞监测数据统计，71 家样本房企 2022 和 2023 年到期的境外债规模分别

达 1145.8 亿元和 1184.7 亿元，为 2017-2026 十年间峰值。

同时，“三条红线”融资监管持续，房企一方面面临境外债偿付压力，另一

方面融资规模受限，借新还旧操作空间有限，“双面夹击”下现金流动性压力攀

升。在此背景下，房企处置部分境外资产得以缓解流动性压力，以及境外债兑

付压力。

图：2017-2026 年 71 家样本房企境外债到期规模（单位：亿元）



数据来源：CRIC 监测

其三，部分房企在控制自身流动性风险的同时，或旨在资产配置优化，无

论从降低项目风险角度，还是从提升项目投资回报率的角度。

当前疫情在国际范围内控制形势依旧不容乐观，相比而言中国境内情况相对

可控，地产相关投资在这方面的风险相对较低；同时，2021 年下半年以来在政

策、信贷收紧下土地成交“缩水”严重，而年末融资、供地等方面释放一定利好

信号，2022 年或有望迎来土拍窗口期。叠加风险与机遇因素，房企借此契机处

置境外资产，为境内投资蓄能。

总体而言，当前房企提升对境外资产的处置频率，是出于短期内对境外项目

风险及自身流动性风险的控制；同时在当前局势下，也是对境外投资的趋于理性，

以及回归聚焦境内的战略倾向。

长期来看，全球化资产配置在风险分散、市场拓展、产业协同等方面的利好

依旧存在。未来，房企撤退境外市场潮是否持续，还需紧密跟进境内外经济及市

场环境动态，以及房企自身能否恢复到平稳健康发展状态。


