
房企存货持续下滑

存货，作为房企的一项重要流动资产，是支持
企业持续经营发展的地基。但近年来，因房价下行
等原因，房企存货面临去化、结转、减值等诸多不确
定性，反而加剧了经营风险。

克而瑞数据显示，典型房企自2021年至今，累
计确认了存货跌价损失5581亿元，2021年至2023
年每年确认规模在1300亿元左右，到2024年存货
跌价损失进一步大幅增加26%。

因存货计提减值而侵蚀利润，是当下房企大规
模亏损、难盈利的重要原因之一。因此，加快处理
这些存量资源，成为当下房企的集体课题。

记者统计A股房企存货数据发现，从2022年至
今，绝大多数房企的存货账面价值大幅下降，如果
仅对比今年中期和年初的数据，房企存货账面价值
也多为下降状态。

以保利发展为例，Wind数据显示，从2022年到
2025年中期，该公司存货分别为8778亿元、8695亿
元、7985亿元、7611亿元；同期，绿地控股的存货数
据分别为6832亿元、5678亿元、5025亿元、4751亿
元；万科A的存货分别为9070亿元、7016亿元、5190
亿元、4625亿元。

上述三家头部房企的存货均为逐年下降趋
势。民营房企典型代表中，滨江集团同期的存货数

据分别为1844亿元、1726亿元、1485亿元、1351亿
元，同样为逐期下降的状态。

头部房企中，招商蛇口、华发股份等存货则有
起伏波动。今年中期，招商蛇口存货规模3829亿
元，较2024年末的3691亿元有所增加，不过较2022
年的4115亿元仍有下降；华发股份今年中期存货
2309亿元，较2022年同样下降，不过2023年曾短暂
升至2750亿元。

国金证券在研报中表示，从房企存货变化趋势
看，中国金茂、华润置地、招商蛇口、中国海外发展
等央企存货有所回升，反映央企率先企稳、开拓新
产品；而其他重点房企总存货维持下滑趋势，多数
房企仍然处于去库存的阶段，将重心放在原有未售
出的库存出清上。

此外，一些出险房企的存货较前几年可谓“腰
斩”。荣盛发展今年中期存货规模994亿元，而2022
年末时为1682亿元；金科中期存货为893亿元，
2022年时则为1848亿元；华夏幸福今年中期存货
731亿元，2022年中期为1228亿元，这些房企因停
止投资各类资产均有下降。

克而瑞曾对2024年房企存货做过统计，50家典
型上市公司的存货账面价值总计7.98万亿元，较
2023年末大幅下降15%，自2022年以来，已经连续
三年呈现负增长趋势。

从不同企业看，TOP51—100房企降幅最大，

TOP10房企降幅最小，主要由于头部房企投资、开
工、去化相对稳健，存货变动相对较小。此外，央国
企存货总量降幅相对较小，而民营房企和混合所有
制房企存货规模降幅较大，主要受市场下行、投资
收缩和资产处置加速的影响。

集体攻坚老项目

虽然当前房企存货呈下滑趋势，但从绝对数值
看仍然不小。更重要的是，房企存货中有拟建开发
产品、在建开发产品、已建好的产品等不同构成，越
是时间长的老项目越难去化。

克而瑞数据显示，截至2025年4月末，110城中
的商品房库存中，超半数来自2020—2023年的供
应，其中2020年、2021年、2022年、2023年占所有库
存的比重分别为12%、14%、12%和16%，10年以上即
2015年及之前的老旧库存累计占比约19%。

明源地产研究院表示，这部分库存目前面临着
三个难题：2019—2021年拿地的项目地价高，项目定
价很难跑赢新推盘；这几年是房企集中出险年，购房
者对这类房企信心偏低；自2024年底以来，新规项目
供应加速，更受购房者青睐，老库存去化困难。

从房企在业绩会上的表态也可见，当前去化压
力较大的多是前几年拿的老项目，而2025年以来新
拿的项目，受规划和产品等因素影响，不仅去化较

好，更能带动盈利空间回升。
因此，今年以来，头部房企的一个集体动作和

策略是，集中在市场好的核心拿地，尤其是得房率
高、规划较优的新规产品，通过优化土储结构、商品
房库存刷新，逐步改善企业业绩。

以中国金茂为例，该集团当前的战略是：优化增
量、盘活存量，并制定了明确的盘活策略。一是，在
开发逻辑成立、市场有支撑的地方，积极和政府协商
更好的规划条件；二是老盘新筑，重新激活一些地块
的价值；三是抓住窗口期，积极出售大宗资产。

“对于这些存货质量不高的项目，时间是我们
的敌人。要把对低能级市场的存货，甚至已做出来
的产品的处置销售，放在公司更重要的位置。”管理
层表示，2025年是奋进计划的第一年，全年要处置
35%左右的存量资源，争取用2025—2027年三年时
间完成焕新。

今年的“拿地大户”绿城中国也表示，要推动
2021年及以前的库存去化，重点从三个维度发力：
首先是盘活管理资源，充分挖潜、统筹调配；二是老
盘新做，从营销主动的销售推广、服务焕新，向产品
与展示优化调改寻求突破；三是加大人员激励，同
时加大对管理层的考核。

数据显示，上半年，绿城中国完成旧库存去化
金额约190亿元。截至6月末，绿城中国仍有近
1400亿元的2021年及以前库存货值，占总货值的
50%，管理层预计3—5年才能完成去化。

龙头房企保利发展同样称，将具备调规、转性、
换地、退地可能的地块都纳入盘活范围，逐个制定
推进计划、组织专门团队推进。过去4年，已累计完
成存量去化 1.35万亿元。今年上半年，该公司
1451.71亿元的签约金额中，有35%来自2021年及以
前获取的存量项目。

另一头部企业中国建筑表示，集团组织开展了
为期三年的存量资产盘活专项行动，今年上半年取
得阶段性的成果，累计盘活各类存量资产914亿
元。下一步，将持续深化存量资产的盘活工作，努
力实现存量资产的价值最大化，也为公司的高质量
发展拓展新的发展空间。

从全国商品房库存情况看，在各地出台政策、企
业加大去化的合力下，7月末全国商品房待售面积
76486万平方米，比6月末减少462万平方米，已连续
5个月减少。不过，相较于2024年末的75327万平方
米，当下楼市及企业的去库存进程仍需继续发力。

据《第一财经日报》作者：孙梦凡

头部房企集体打响“库存攻坚战”

寻求业绩新增量

被煌上煌青睐的立兴食品，成立于2006年，是
一家OEM和自有品牌模式并进的食品制造企业，
其产品涵盖水果、蔬菜、速食方便食品、咖啡、茶、高
端饮品、乳制品、巧克力、婴童食品及植物萃取粉和
浓缩液等众多系列。

公告披露，立兴食品拥有37条冻干生产线，
8000平方米的冻干炉设备，年产各种冻干产品近
6000吨、植物萃取粉及浓缩液近10000吨的能力，其
产能规模及市场占有率位居全国前列。

就业绩而言，根据中铭国际资产评估公司出具
的评估报告，2023年、2024年以及2025年上半年，立
兴食品分别实现营收2.29亿元、4.15亿元、2.51亿
元，同期净利润分别为-1702.46万元、4221.75万元、
4188.30万元，也就是说，该公司2025年上半年净利
润已接近2024年全年净利润水平，可谓增长迅速。

另据评估，立兴食品在收益法之下整体估值为
9.78亿元，较其2025年6月末净资产2.77亿元，溢价
率高达250%。基于此，煌上煌受让立兴食品51%的
股权对应的转让价款为4.947亿元。

对于这笔收购，煌上煌认为，立兴食品专注于
冻干食品，其产品与消费场景与公司具有一定的
互补性。公司目前产品消费群体相对集中在喜
爱传统美食的人群，而冻干食品除了在零售渠道
销售外，还广泛应用于航天、军事、户外探险、医
疗等领域，公司可以借助立兴食品的销售渠道和
市场资源，进入新兴市场，接触到更广泛的消费
群体。

尤其是，凭借高营养价值、适口性、储存便捷性
等特点，冻干食品在宠物食品赛道颇受追捧，也被
市场解读为煌上煌有意拓展新方向。

“目前，立兴食品已有部分冻干产品如冻干益
生菌酸奶块、冻干果蔬、冻干肉类等被应用于宠物
食品品牌企业。”煌上煌8月在互动易上回应投资者
提问称，尽管“相关业务收入在立兴食品整体营收
中占比较小”，但“未来将根据市场动态和自身发展
战略，持续优化业务布局”。

对于这笔交易，立兴食品承诺，2025年、2026

年、2027年经审计扣非净利润分别不低于7500万
元、8900万元和1.00亿元，即累计实现的净利润为
2.64亿元，平均每年扣非净利润不低于8800万元。

煌上煌寻求业绩新增量，和卤味行业进入存量
竞争以及公司主业承压有关。

2025年上半年，煌上煌实现营收9.84亿元，同
比下降7.19%，尽管净利润同比增长26.90%至0.77
亿元，相比去年同期有所好转，但长期来看，公司营
收从2021年以来连续四年下跌，2021年下跌4.01%
至 23.39亿元，2022年下跌 16.46%至 19.54亿元，
2023年下跌1.70%至19.21亿元，2024年下跌9.44%
至17.39亿元，同期归母净利润分别为1.45亿元、
0.31亿元、0.71亿元、0.40亿元。

宠物赛道频频“迎新”

如今，已有数十家上市公司通过设立子公司、
对外投资等方式，重点布局宠物赛道。如三只松鼠
在今年1月和6月分别投资设立安徽三只松鼠宠物
食品有限公司、安徽饿了个喵宠物食品有限公司等
两家全资子公司，两家公司法定代表人均由三只松
鼠创始团队成员郭广宇担任。

其中，安徽三只松鼠宠物食品有限公司注册资
本500万元，用于孵化子品牌“金牌奶爸”，聚焦宠物
食品品类。

公开信息显示，“金牌奶爸”已入驻天猫、抖音
两个平台。如“金牌奶爸”天猫旗舰店已有将近1.3
万粉丝，店内销量最高的产品为一款全价冻干夹心
烘焙猫粮，历史成交量超过6000单，其余产品包括
猫条、猫砂、宠物零食等。

事实上，早在五年前，三只松鼠就已经试水宠
物赛道。

三只松鼠在2020年4月曾公告称，拟使用自有
资金0.42亿元投资设立4家全资子公司，其中就包
括安徽养了个毛孩宠物食品有限公司，用于孵化品
牌“养了个毛孩”，但之后由于战略调整，三只松鼠
将“养了个毛孩”的品牌商标转让给小佩网络科技
（上海）有限公司持股100%的上海启想企业咨询有
限公司。

此外，今年1月，A股“包子第一股”巴比食品成
立全资子公司贝雅福（上海）宠物食品有限责任公
司，布局宠物食品业务。

巴比食品在机构调研中进一步透露，“目前公
司设立了宠物食品子公司，与上海新兴宠物鲜食品
牌‘派特鲜生’达成了供应合作，目前公司为其提供
以包点为主的宠物食品，未来公司将持续对宠物食
品赛道保持观察和学习。”

此外，贝因美通过间接持股的贝因美（杭州）宠
物食品有限公司，主打宠物分阶乳制品系列。不过，
记者联系贝因美方面，对方称暂无更多对外信息。

除了设立子公司，也有不少上市公司以对外投
资形式青睐“毛孩子”市场。

来伊份通过上海来伊份企业合伙企业（有限合
伙）投资了宿迁中宠汇英资产管理合伙企业（有限
合伙），该公司对外投资标的包括帅克宠物、帕特诺
尔、豆柴、小壳等宠物食品和用品品牌。

无独有偶，主营宠物供应链数字化系统的杭
州宠销社供应链管理有限公司背后，则有A股上
市公司汇隆新材、万事利控股股东万事利集团的
身影。

汇隆新材今年7月回复投资者提问称：“我们希
望借助本次参股宠销社的契机，未来可以获取更多

的宠物行业市场信息和业务资源，并不断挖掘和参
与宠物领域的潜在市场机会。”

就在8月初，得利斯宣布与厦门海福盛食品集
团有限公司、新三和（烟台）食品有限责任公司签署
《战略合作协议》，拟在产品供应与采购、市场拓展、
技术协同、特色产品及冻干宠物食品研发等领域开
展深入合作。

合作内容还提到，各方“积极探索冻干宠物食
品的研究，解决宠物粮复水性、颗粒稳定性、保质期
等痛点，攻克特色原料冻干技术难题，抢占中高端
宠物粮市场”。

供稿：《21世纪经济报道》作者：朱艺艺

寻找新增量，宠物食品成消费巨头新战场

在今年房企中期业绩会上，各家地产老板谈市场、
谈投资，但更重要的表态是，要加大对存货的消化力
度，方式不限于老盘新做、协商政府回收、调整规划助
力盘活等。

去库存，为何成为当下房企的集体动作？业内人
士表示，目前房企手中最棘手的，是那些前几年没卖掉
的“老库存”，因拿地成本较高，项目定价很难跑赢新推
盘，加上新规项目加速供应、吸引力大，房企的旧存货
不再是“万金油”，反而容易加剧资产减值风险。

从中报数据看，除了中国金茂、华润置地、招商蛇
口、中国海外发展等头部央企因积极拿地存货有所回
升，其余大部分房企存货数据维持下行趋势，消化“历
史包袱”仍是首要任务。
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遗失青岛长荣化工科技有限公
司工会委员会的银行开户许可证，
核准号：J4520042432001，声明作废。

遗失青岛市市场监督管理局1997年12月25日
核发予郑州天宁药业有限公司驻青岛办事处的注
册 号 ：3702006000220（统 一 社 会 信 用 代 码 ：
91370200MA3D25XN7T）号营业执照正、副本，声明
作废。
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招标公告
依据《中华人民共和国招标投标法》、国务院《物业

管理条例》、《山东省物业管理条例》和《青岛市物业管理
条例》等相关规定,青岛悦轩置业有限公司对青岛市李沧
区郑庄LC0306-70地块项目前期物业管理服务进行公
开招标，总建筑面积48500.85平方米；地上建筑面积
32352.87平方米；地下建筑面积16147.98平方米。

1.投标企业资格要求：具有独立法人资格，经营范围
有效；物业企业信用等级（企业信用等级截图日期为招
标公告发布日期以后的截图）。

2.有意参加此次投标的单位，报名时须提供以下原
件资料：法定代表人身份证明和法人身份证原件或法定

代表人授权委托书和授权代表人身份证原件；营业执照
（三证合一）副本原件；其他需要提供的证件彩色扫描件
等（复印件需加盖公章）。

3.报名时间：2025年9月12日—2025年9月16日
前（10：00至16:00，节假日除外）。报名地点：青岛市
市北区四流南路94-2号，领取招标文件，报名费500
元/套。

联系人：王女士
联系电话：15366669515
招标单位：青岛悦轩置业有限公司

2025年9月12日

青岛海大装饰工程有限公司：
本委依法受理刘小伟，王云参与你单位劳动争议一案（青黄劳人仲案

字〔2025〕第22857号）。因向你单位直接、邮寄送达不成，现依法向你单位
公告《应诉、开庭通知书》《申请书》等法律文书，自公告之日起经过30日
即视为送达。本委定于2025年11月5日14时00分在本委仲裁庭（地址：
青岛市黄岛区水灵山路188号7号楼202）开庭审理此案，请准时到庭参加
庭审，届时不到庭,本委将依法缺席审理。

特此公告
青岛市黄岛区劳动人事争议仲裁委员会

2025年9月12日

公告
青岛罗斯凯特酒店管理服务有限公司：

本委受理的贺旭业、姜锋、陈宁、孙艳华、朱晓琳、刘海平、
赵玲、张玉婷、侯亚梅与你单位劳动争议一案已审理终结。现
依法向你单位公告送达青黄劳人仲案字〔2024〕第547—551、
637、1047、1078、1079号仲裁裁决书，请自本公告发布之日起30
日内到本委（地址：青岛市黄岛区水灵山路188号七号楼202
室）领取仲裁裁决书，逾期不领取，即视为送达。

特此公告
青岛市黄岛区劳动人事争议仲裁委员会

2025年9月12日

公告

青岛盛旋网络科技有限公司：
本委受理的韩道伟，侯章朵与你单位劳动争议一案已审理终

结。现依法向你单位公告送达青黄劳人仲案字〔2024〕第12677
号、〔2025〕第1867号仲裁裁决书，请自本公告发布之日起30日内
到本委（地址：青岛市黄岛区水灵山路188号七号楼202室）领取
仲裁裁决书，逾期不领取，即视为送达。

特此公告
青岛市黄岛区劳动人事争议仲裁委员会

2025年9月12日

公告

卤制品和休闲零食大军正涌入宠物赛道。
近日，卖酱卤鸭和粽子的卤制品企业煌上煌宣布斥资4.947亿元收购福建立兴食

品股份有限公司（简称“立兴食品”）51%的股权。
对于交易进展，9月8日，记者致电煌上煌证券部人士了解到，“目前交易还在进行

中，具体进度等后续公告披露。”若交易最终完成，立兴食品将成为煌上煌控股子公司，正
式纳入上市公司合并报表范围。

作为国内冻干食品制造龙头，立兴食品拥有37条冻干生产线，8000平方米的冻干
炉设备，年产各种冻干产品近6000吨、植物萃取粉及浓缩液近10000吨的能力。煌上
煌在互动易上回复投资者提问时也提到，“目前，立兴食品已有部分冻干产品如冻干益
生菌酸奶块、冻干果蔬、冻干肉类等产品被应用于宠物食品品牌企业。”

据记者不完全统计，除了煌上煌，三只松鼠、来伊份、巴比食品、伊利股份、贝因美、
得利斯、汇隆新材等数十家上市公司也跨界入局宠物赛道。


