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首开股份前两月销售下跌26% 合景泰富一笔ABS减半100亿获批发行

错失大湾区机遇？九龙仓下调销售目标

收入净利双跌
3月7日，九龙仓集团对外披露

2018年全年业绩公告。从年报来看，若

剔除分拆上市的九龙仓置业、并对2017

年集团业绩做出调整后，这家喊出“聚

焦物业，策略不变”的香港房企，财报中

多项重要指标出现明显下滑，收入及净

利更是同比双跌。

净利润方面，2018年九龙仓集团

基础净盈利减少11%至65.11亿港元。其

中，投资物业增长43%，发展物业减少

26%，物流业务减少12%，分别占集团

总数的16%、71%、7%（2017年是10%、

85%、7%）。如果计入投资物业重估盈

余净额即4.65亿港元，九龙仓的股东应

占盈利将减少50%至66.23亿港元。

收入方面，2018年九龙仓集团收

入同比减少13%至210.55亿港元，对应

投资物业增长28%、发展物业下跌24%

及撤出CME1。其中，投资物业增长

28%至35.86亿港元，发展物业（住宅开

发）确认入账收入下跌24%至129.14亿

港元，酒店收入增长64%至4.63亿港元，

物流收入减少4%至26.16亿港元，投资

及其他收入增长59%至14.76亿港元。

年报显示，发展物业仍是九龙仓集

团收入的贡献主力，其贡献收入占公司

总收入过半。数据显示，2018年九龙仓

集团已签约发展物业销售总金额下跌

16%至279.58亿港元，其中内地签约销

售金额下跌5%至228.15亿元人民币，香

港已签约销售额为19.19亿港元（2017

年为47.33亿港元）。

从年报数据来看，九龙仓集团在内

地的项目发展较香港相对出色。对此，

九龙仓集团在年报中披露原因称，“温

和的调控措施令市场对优质（尤其是一

二线城市）的需求仅受轻微影响”。

下调销售目标
在公布分拆九龙仓置业后首年业

绩报告的同时，九龙仓集团同日还于香

港召开2018年业绩会。值得关注的是，

相比2018年初定下的220亿元内地销

售目标，九龙仓集团今年的销售目标显

得更为保守，对外宣布2019年的销售目

标降至180亿元。

就新年度销售目标的下调，九龙仓

集团主席兼常务董事吴天海在业绩会

上表示，这是出于对市场前景依然保持

着审慎的态度，并认为，内地的楼市起

伏很大，会受到比如调控等各种因素影

响。不过自去年四季度开始，内地房地

产调控有所放松，去年12月不仅是公司

全年表现最好的月份，占全年销售额的

30%，也是公司进入内地十多年来最好

的一个月。

此外，九龙仓集团投资关系经理吴

庭欣还在业绩会上介绍，2018年公司内

地合约销售额228.15亿元，超越上年

220亿元的销售目标，去化率96%。今年

的销售目标为180亿元，对应楼面面积

约80万平方米。截至2018年底，九龙仓

集团总土地储备为370万平方米。

不过，余粮不足似乎制约了九龙仓

集团的胃口。北京商报记者梳理发现，

九龙仓近年来在内地的投资较为谨慎，

2017年全年于内地购地共计9宗，2018

年新增地块12宗，位于苏州、杭州、佛

山、广州等地，按应占份额计算，总代价

为181亿元。而将2018年拿地情况分阶

段来看，上、下半年拿地呈现衰减趋势：

2018年上半年收入10宗土地，到了下半

年仅拿地两宗。吴天海在2018年业绩会

上回应“为何今年的销售目标低于去

年”时，更是对外坦承，是因为“没货”。

资料显示，截至2018年底，九龙仓

集团未确认销售额增加到288亿元，涉

及面积约70万平方米。吴庭欣表示：“在

土地采购方面将继续保持审慎态度，将

继续聚焦于一二线城市。”

错失大湾区机遇？
有业内人士指出，香港房企的发

展、未来规模的扩大，必须要赶上粤港

澳大湾区这趟快车。当前九龙仓集团内

地资产虽然好于香港资产，其作为港资

企业，缺少的是在内地持续拿地，尤其

是拿优质地的能力。在内地拿地进程中

掉队，或将导致九龙仓集团在未来一段

时间不能享受到粤港澳大湾区协同发

展的红利。

“我认为，还不能说九龙仓错过大

湾区机遇，等到拿地性价比高时，九龙

仓自会在内地核心城市的优质地段，布

局一些好的项目。”就上述观点，同策研

究院首席分析师张宏伟持中立态度。

张宏伟指出，港资房企大多为利润

导向型，对内地投资而言，对规模的追

求可能会让位给利润。此外，从开发节

奏来讲，九龙仓向来非“高周转”企业，

更倾向于拿好地、优质地慢慢开发，以

此来享受土地增值带来的红利。

事实上，九龙仓集团并没有放弃内

地市场这块大蛋糕。根据吴天海在业绩

会上的表态，他预计，今年上半年楼市

放松会持续，并称“公司也在考虑抓住

时机推出新的楼盘”。

在易居研究院智库中心研究总监

严跃进看来，诸如九龙仓集团之类的

企业拿地策略应该有所调整，过去精

耕细作的模式显然是不适应当前市场

发展条件的，并要适当重视高周转能

力。严跃进分析指出，从九龙仓集团年

报中各类指标的表现来看，说明其在

市场波动下面临很多问题。不过从后

续发展来说，九龙仓在大湾区等区域

预计还是有很多新机会。目前一二线

城市有回暖的迹象，这个时候还是需

要积极开拓市场，即成长机会还是很

大的。建议其积极投资中部城市，尤其

是都市圈周边城市的项目，这能够为

其带来更多的现金流”。

“大湾区是一个长期战略，不是一

个短期政策，我觉得大家投资这个区域

的话，还是有一些中长期眼光会好一

点。”张宏伟如是建议道。

就集团下调销售目标、内地拿地策

略等问题，九龙仓北京公司表示无权限

回应。北京商报记者致电九龙仓集团，

不过截至发稿，官方电话无人接听。

北京商报记者 孟凡霞 荣蕾/文
高蕾/制图

北京商报讯（记者 孟凡霞 荣蕾）
近日，北京首都开发股份有限公司

（600376，以下简称“首开股份”）对外

发布2019年前两月销售简报。公告显

示，1-2月，首开共实现签约面积18.8

万平方米，同比降低21.59%；签约金

额44.47亿元，同比降低26.01%。

根据公告，其中，首开股份及控

股子公司共实现签约面积12.94万平

方米（含地下车库等），签约金额31.48

亿元；合作项目共实现签约面积5.86

万平方米（含地下车库等），签约金额

12.99亿元。

此外，首开股份还于当日对外披

露了近期取得房地产项目情况。在新

增土地储备方面，首开股份新增两宗

地块，包括21.86亿元竞得的苏州

2018-WG-38号地块，与苏州茂久

隆房地产咨询有限公司组成联合体，

以 约 40.62亿 元 竞 得 的 苏 地

2018-WG-40号地块，合计面积约

21万平方米。

北京商报讯（记者 孟凡霞 荣蕾）
日前，据深交所网站公告披露，合景泰

富（1813）一笔原定发行规模为200亿

元的ABS被缩减一半获批发行。

公告显示，获批发行的ABS为华

西证券-合景泰富商业物业第一至十

五期资产支持专项计划，于3月11日获

准通过，发行人为广州合景房地产开

发有限公司，发行金额达100亿元。

据了解，1月21日，华西证券-合景

泰富商业物业第一至十五期资产支持

专项计划曾处于“已反馈”状态，彼时

该笔ABS拟发行金额为200亿元。

根据媒体报道，自2016年以来，

合景泰富先后在深交所发行三笔

ABS或私募债。其中2016年，该公司

获批非公开发行80亿元公司债券，

2018年3月获批发行10.75亿元物业

资产支持专项计划。此外，2月22日，

合景泰富还发行了一笔美元票据，

发 行 总 额 度 3.5亿 美 元 ， 利 率

7.875%，于2023年到期。

日前， 港资房企九龙仓集团交上了分拆九龙仓置
业后的首份业绩报告单。 在自述本身内地发展物业丰
收以及投资物业收益不俗背后， 该集团实则难掩2018
年度销售金额、收入及净利同比明显下滑的颓态：销售
总金额下跌16%，其中内地下跌5%，同期集团总收入
减少13%，净利润减少11%。值得一提的是，尽管内地
资产相比较而言好于香港， 但是九龙仓仍然做出了下
调新年度销售目标的决定， 对外公布
2019年销售目标为180亿元。 内地拿
地渐趋谨慎导致的余粮储备不足，被
外界解读为九龙仓集团下调销售目标
的主因，也有资料显示，九龙仓2018
年在内地拿地确实呈现衰减趋势。而
九龙仓集团下调2019年销售目标的
动作，伴随着外界关于“九龙仓或将错
失大湾区机遇”的猜测。不过另有专家
认为，港资房企向来以利润为导向，投
资大湾区也须持长期眼光。


