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前几天上“全国企业破产重整案件信息网”查阅资料，无意

中发现，房地产企业成了这里出现频率最多的“常客”。看网上

公布的数字，2019 年，中国宣告破产的房地产相关企业数量为 525

家，今年第一季度，全国又有超 120 家房地产企业申请或裁定破

产清算。

这些数字，肯定是不准确的。因为我们详细统计了自去年 7

月到今年 7 月该网发布的所有与河南企业相关的信息，发现在短

短一年零一个月的时间内，仅一个河南省，就有整整 100 家地产

企业宣告重整、清算或递交破产申请。

这 100 家，约占同时期河南各行业破产企业数量的 1/5 靠上。

https://mp.weixin.qq.com/javascript:void(0);








以上为表一

不是说河南特殊，我相信全国各地这个基数和占比都大差不

差。“全国企业破产重整案件信息网”是最高人民法院下属的权

威网站，通过其“公开公告”检索，从去年 7 月初至今，全国各

地发生的地产企业破产案件总量至少在 1100 件以上（存在公告信

息相近、重复的情况）。

不久前有媒体说，“平均每天都有一家开发商倒闭”，现在

看来，这种说法还是相对保守了一些。

当然，在全国近 10 万家房地产企业的汪洋大海中，这破产的

1100 家，只占比 1%，“一瓢饮”而已，而河南的那 100 家企业，

充其量仅为其中的几颗小水滴。

不过话说回来，一滴水中能看世界。谁说我们不能通过这 100

家企业的遭遇，感受到已经弥漫在整个地产界的狂风骤雨？
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从去年 7 月初以来，河南发布破产公告的 100 家地产企业，

被法院明令破产清算的有 18 家，向法院申报破产而正在审查的有

15 家，进入破产重整程序的有 60 家，对破产裁决不服予以上诉

的有 7 家（一般是认为自身资产大于负债，不致于破产）。终止

破产程序进入良性发展渠道的，少之又少。

这就是说，这些企业基本上都处于躺在重症监护室里进行休

克“化疗”的阶段，有不少还有重整价值。为何如此？其缘由，



无一例外不是资金链断裂、债务负担沉重、融资困难等问题所导

致。

这些企业的问题都是日积月累甚至一拖好多年的结果。郑州

的竹林地产、洛阳的恒和置业、开封夷山执业，等等，其实数年

前就进入了破产程序，到 2019 年下半年后，有关方面开始下大力

气，或更换管理人，或重新招募重整投资人，相关工作加快了进

度。

更多的企业则是在这一年内主动或被迫申请破产重整。无法

再拖延下去了，房地产贷款政策的收紧，企业债务的大规模到期，

民间融资的高成本，新冠疫情对民众收入、就业和购买力的影响，

都对不少房地产企业的可持续经营发展，造成了前所未有的沉重

压力。



以上为表二

按时间顺序，2018 年下半年，河南省地产企业发布破产信息

公告的有 41 家，其中有 10 家正式破产重整，有 28 家递交申请和

破产审查，剩下 3 家不服破产判决，进而上诉。到了 2019 年上半



年，被裁定破产的企业有 27 家，其中有一少部分系 2018 年下半

年提出破产申请的企业。真正形成高峰的是 2019年下半年和 2020

年上半年，这两个时间段内，被裁定重整或清算的企业，各自达

到了 50 家左右。

这就是说，最近的一年多，众多房地产企业的内忧外困达到

了临界点，已到了非破产无以寻出路的紧迫关头。至于说选择重

整或选择清算，其间往往只有一步之遥，常常动态转化，全在于

企业资产能否覆盖负债。

当然，这里面也有法院系统的推力在起作用。2019 年 10 月，

河南省高级人民法院公布《关于全面提升破产审判工作水平营造

法制化营商环境活动的工作方案》，要求在当年年底之前全部完

成长期未结破产案件的资产处置和财产分配工作。

这种清理力度的骤然加大，无疑是 2019 年下半年河南省各类

破产案件骤增的重要原因之一。不过我们不要忘了，就在最近 7

个月内，破产案件又新增了 50 起，这，应该是房地产市场信贷

收紧、竞争演化进一步强化的比较客观的反映。

也就是说，房地产企业的破产倒闭，数量上将会越来越多，

频率的发生已呈加速度。

3

再说区域分布。



过去，我们一般都会认为陷入困境、宣布破产的房企主要分

布在偏远一点的地市或一般县城。不过表一甚至表二、表三中的

统计告诉我们，这种认识是错误的，越是郑汴洛这样的中原城市

群的中心城市，目前涌现出来的破产企业越多。

以去年 7 月初以来的数据为例，100 家破产企业，洛阳市有

17 家，郑州市有 13 家，开封市有 11 家，平顶山市有 10 家，许

昌市有 10 家，仅这 5 个城市就占据了总数的一半；南阳、周口、

驻马店等地基本上都在 5 家或 5 家之下，还没有呈现我们印象中

惯有的“一片狼藉”“一片混乱”的景象。

当然，我们知道这并不真实。因为，首先破产“显性化”的

企业少之又少，还有更多的房地产企业深处痛苦的煎熬状态中，

对自身的资金链断裂、债务围城等问题都藏着掖着，“能拖一天

是一天”；其次，谁都知道像南阳、安阳这样的城市，到处分布

着房地产商“跑路”“躲藏”或被抓之后留下的烂尾楼、半拉子

工程，它们所归属的企业没有宣布破产，其实也只是隔着一层“窗

户纸”而已。

“雪崩之下，没有一片雪花是无辜的”，可以预料，随着问

题的累积和各地政府对房地产“去化”问题的重视，其中一些城

市久已存在地产泡沫，将会被陆续挤破。







以上为表三

如南阳，截止到今年 6 月初，累积下来的烂尾楼专项整治项

目达 302 个，不少项目拟“通过司法途径谋求妥善处置化解”。

再如安阳，历史上，当地曾公布 41 家涉嫌非法高息集资的公司名

单，其中房地产企业占到一半以上，这些企业留下的烂尾工程，

长时间成为当地政府极为头疼的麻烦事。不过令人感到奇怪的是，

尽管“头疼”，尽管“麻烦”，安阳市近两年还没出现一例正式

立案的地产企业破产案件。

相反，像郑汴洛这样经济位次比较靠前的城市，其微观层面

的房地产泡沫，却被率先挤破了。比如洛阳，1 年之中有 17 家企

业宣布破产，说明前一阶段其地产市场确实热得有点过了头；郑

州呢，有不少破产企业的项目位于航空港区，表明这一地区近几

年并未成为地产商们的黄金宝地；开封破产企业的分布倒挺均

匀，从市区到各个县都有，“郑汴融城”的政策刺激还是发挥了

很大作用，但居民购买力的不足，却是整个地区地产业发展的现

实瓶颈。

情形类似的还有许昌、平顶山等市，前几年地产业一路高歌

猛进，但区域市场并不足以消化相对过剩的产能，调控政策一出

台，留下来的都是一地鸡毛。

当然，话说回来，破产的实质是债务重整，是对企业发展能

力和各方关系的重新梳理，运用得好，不失为一种有效的法律利

器。像郑汴洛许这样的地方房地产企业破产得多，一方面说明企



业主和各方债权人法律意识强，已善于运用《破产法》维权，另

一方面也反映了地产市场的波动，已开始借用法治、市场手段调

节。

特别值得说一说的，还有县乡一级的房地产市场。在 2018

年前后发生的“丈母娘经济”热潮中，不少消费者都是负债买房，

地产商顺应趋势，大规模项目下沉、渠道下沉、客户下沉；不料

今年以来疫情冲击，实体经济不振，许多人无法就业和外出打工，

直接导致收入和购买力下降，本无固定收入的那一部分人被深度

套牢，县乡地产市场的按揭不良率只会居高不下。所以，接下来

的日子，一定会有更多的地方性开发商在这股寒流中痛苦煎熬甚

至坐以待毙。

新乡延津、平顶山宝丰、周口西华、商丘夏邑，等等，它们

的遭遇并非个案。对这一层级的地产市场而言，已经割了一轮“韭

菜”，当今情势下，哪还有更多的“韭菜”可割？

所以，一些地方市场虽未出现大量地产企业破产倒闭，如前

所述，只是暂时的表面现象而已。
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终于说到破产企业的规模、结构和今后可能出现的竞争趋势

了。

通览一年来 100 家破产企业的状况，可知它们大部分可归结

为中小规模的地产企业，多在自己所属的城市内有一到两三个开



发项目。早些年，地产业的发展模式都是“小马拉大车”，一些

开发商手中如有两三千万，就敢用“高杠杆”来撬动动辄十亿八

亿的项目。

本来，地产业的利润率一般保持在 15~17%之间，根本不存

在暴利，但其魅力却在于“杠杆”，在于从购地环节就开始用外

界各个环节的资金来“为盖房铺路，为自己赚钱”。可是现在房

地产调控力度加大、融资额度收紧，仅土地款一次性交清一项，

就将不少企业拦在门外，何况还有其他许多政策措施的限制。不

少中小地产企业的运营难度，明显比过去大了许多。

举几个破产企业资金链断裂的案例：

河南上上置业有限公司。

这家来自浙江的企业从 2010 年开始就在郑州、洛阳等地的黄

金地段，大手笔开发了“高铁站上上国际中心”“中部崛起大厦”

“上上财富广场”等大型商业地产项目的，欲打造一系列“地标

辨识码和城市名片”，4 年时间累计从国有及股份制银行取得数

十亿元授信额度。与此同时，该公司还在河南大力发展造纸产业，

重仓投资基地，这就导致整个集团患上资金饥渴症，通过各种渠

道拼命融资。无奈项目太大、太多，投入产出没有达到预期效果，

迫使企业频繁“倒贷”，甚至开始狂揽民间高息借款，最终导致

债台高筑、资金链断裂。2015 年，上上地产项目全方位停产，2019

年 1 月和整个集团一起，宣告破产重整。



济源市河南华之源置业有限公司。

该公司成立于 2008 年 6 月，先是开发了济源市天坛路和谐小

区，而后将主要办事机构设置在延津县，开发盛世华府小区项目。

根据后来的相关破产重整公告，该公司在开发盛世华府小区项目

过程中，“不断通过金融机构贷款、民间借贷等多种方式筹措资

金，后因涉及多起诉讼案件导致项目资产被查封，大量商铺、商

业中心和地下车位无法销售，最终导致公司无法及时回款、资金

链断裂，企业经营一直处于入不敷出的状态，亦不能清偿到期债

务”。审计报告显示，截至 2019 年 12 月底，该公司资产总额 2.16

亿元，负债总额 2.3 亿元。

开封夷山执业房地产开发有限公司。

相关公告显示，该公司成立于 2009 年 10 月，注册资本 800

万元，2012 年以来，该公司开始分三期开发“宋韵新城”项目，

开发过程中“由于经营不善，资金链断裂，不能清偿到期债务，

致使项目无法正常完成，于 2016 年 11 月全面停工”。2019 年 10

月，企业被法院裁定破产重整。

新乡市元创房地产开发有限公司。

该公司位于延津县，旗下开发有“延津元和·经典名门”“华

特莱斯”“延绵人家”等项目，可谓多盘并举。但破产清算公告

显示，该公司所开发的楼盘都处于烂尾状态，公司早就停止经营，

不能清偿到期债务，并且公司债务不足以清偿全部债务且明显丧

失清偿能力，亦不存在重整或和解可能。截至 2019 年 5 月破产清



算申请提交前，该公司资产评估值为 2.45亿元，负债评估值为 2.73

亿元，资产负债率为 111.2%。值得注意的是，申请人为国家税务

总局延津县税务局。

河南广发实业有限公司

之所以说不少破产企业属于“老大难”企业，是有一定根据

的。2020 年 6 月，河南广发实业有限公司宣告破产清算。公告书

表明，该公司早在 2007 年就因经营不善和资金链断裂而停止经

营，“长期处于倒闭状态”，资产不足以清偿全部债务。该公司

的经营范围中包括房地产开发一项。不过值得注意的是，其法人

名下还有其他两家正常经营的房地产公司。

中小型地产公司目前因资金链断裂导致项目停工甚至烂尾

的，比比皆是。现在各个地方常常发布诚信“红黑榜”，从中我

们不难发现，欠薪、赖账、失信被执行的房地产公司，成了其中

的常客，并占据了相当可观的分量。

这也就是说，不少地产公司“不是破产，就是走在破产的路

上”，这句话并非虚空。比如豫中某市 2019 年初公布了 120 多家

失信被执行人黑名单，其中地产公司就占了近 30 家，目前，其中

的五六家已宣告破产。

当然，不仅大量的中小地产企业感觉到“难”，不少大型地

产公司的日子也不好过，有的只是惯性维持而已。近期，郑州市

内两家大型房地产企业连续被爆“资不抵债”“濒临破产”，情

急之下赶快公开“辟谣”，而其实际情形是，因资金周转、回笼



困难，公司旗下账户、资产已多次被查封执行，法人也收到限制

消费令。

这种情况并非孤立，也同样在其他一些大型地产公司存在，

如郑州市的河南某润置业、洛阳市的某某安房地产，等等，目前

都在债务和融资的困境中痛苦煎熬。

它们或许比一般中小地产企业好一点的是，因为手中还有不

少优良资产，就存在一些被其他日子好过的大型地产商并购的机

会。但谁又能说，它们的“帝国大厦”不会在某只“蝴蝶”的偶

然煽动中轰然倒塌？

就像嘉禾被万科收购，福晟被世贸收编时，所发生的那样。

经济学者马光远曾说，房企未来会有压力，但只有当中国房地产

企业 100 强破产比例明显上升的情况下，才能认为市场“进入寒

冬”。现在，清醒的人都知道，这绝非危言耸听。
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地产业“小马拉大车”的年代已经过去，同样，地产业驱动

城乡经济发展的年代也一去不复返。既然这个行业传统上靠杠杆

和负债驱动，现在，当这两个主要条件都发生了巨大变化，那么，

整个产业的深度调整和企业之间残酷的“优胜劣汰”“大鱼吃小

鱼”也就不可避免。

黄奇帆曾公开表示，今后十几年，中国房地产开发企业数量

将会减少 2/3 以上，因为其中的八九万房企都是空壳。目前，地



产业规模效应极为明显，前 100 名企业在市场上的销售占比达

60%以上，今后还会进一步集中。

这种情况下，地产企业特别是中小地产企业的淘汰率将要加

大。前几年，有一些企业老板头脑比较清醒，该收手的收手，该

转型的转型，该转让的转让，该合作的合作，从而避免了进一步

的滑落和沉沦。这些人明白，作为规模偏小、实力不足的开发商，

一方面宏观调控压紧、融资环境越来越严酷，他们从其他渠道融

来的资金成本将会越来越高，而这等于选择了不归路；另一方面，

购房者对住房品质的要求越来越高，中小开发商根本不具备雄厚

的设计、品质提供能力，只能在大型地产商的碾压下步步后退，

最终缴械投降。

这里面还有一个背景，即如前所述的大型地产商的市场下沉

趋势越来越明显，碧桂园、恒大、万科、中粮、华夏幸福，河南

本土的建业、正商、东方今典、天伦，等等，它们的触角早就广

泛伸向了县城和乡镇。以荥阳市为例，截至 2019 年年底，中国地

产 50 强中已有 19 强在该市安营扎寨，当地的地产商要么卖地求

生，要么攀附合作，只有极少的强大者可以继续活得安枕无忧、

逍遥自在。

荥阳属于郑州的“西美”，地产开发价值自然极大。而其他

更多的三四线市县市场，现如今受开发商和各种金融投资机构的

欢迎程度，已大不如前，一些地方在上一轮的开发热后，已出现



大面积的半拉子工程或空城。可以预料，这里将会有更多的地产

商走向破产，走向被“清洗”的命运。

明年的这份名单，还要继续罗列下去吗？在我们的视野里，

还会有哪些知名或不知名的地产企业，在这个风雨飘摇之际走向

阵亡？

不知道，但，好像我们又已经知道了。
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