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新鸿基218亿夺上海徐家汇地块 总价创4年新高

该地块经过逾200次竞价后成交,最终价格较拍卖起价175.41亿元溢价24%

证券时报记者 冯尧

同样是港资房企，选择截然不同。

李嘉诚旗下和黄长实着手出售位于上

海、广州项目，而新鸿基地产（

00016.

HK

）却以

217.7

亿元天价一举吞下备

受瞩目的上海徐家汇中心地块。

昨日， 新鸿基地产力压九龙仓恒

基联合体获得该地块。 徐家汇中心地

块

217.7

亿元总价也创下

2009

年

12

月广州亚运城地块

255

亿元以后的内

地地价最高记录。

在仅有半个多小时的竞价中，九

龙仓恒基联合体和新鸿基地产的争

夺相当激烈。 经过逾

200

次叫价后，

新鸿基地产以

217.7

亿元的价格拿

下该地块，高出对手

1000

万元，该价

格较本次拍卖的起价

175.41

亿元溢

价

24%

。

花旗发表研报预计， 该项目落成

后，零售和持有比例将会为

3:7

，估算

未来年租金收入将达到

30

亿元。 不

过，该机构同时预计，由于面临支出巨

额土地出让金， 新鸿基地产净负债率

将会在年内上升

7.5

个百分点。

据悉，上海国土局方面曾披露，该

地块预申请人共有

4

人， 但其中两名

预申请人申请退出， 最终只有两名预

申请人入围。 最终入围的是新鸿基地

产和九龙仓恒基联合体。 申请退出的

是太古地产（

01972.HK

），以及怡和与

置地财团。

根据官方规定，该地块的后续开

发将由新鸿基独自开发，不会引入合

作伙伴。 在开工时间方面，官方规定

交地后

12

个月内须动工， 而动工后

60

个月内需完成总建筑面积的

70%

，

动工后

84

个月内项目需全部竣工。

不过对于善于“慢工出细活”的港资

开发商而言，

7

年时间完成项目可谓

绰绰有余。

对于新鸿基以

217.7

亿元获取该

项目，上海业内普遍表示看好。同策咨

询研究中心总监张宏伟表示， 此前预

期该地块的溢价在

20%~30%

之间，而

最终成交价并未超出此范围。他认为，

虽总价较高， 但从楼面价来看其实在

合理范围之内。

而上海一家在港上市的房企高层

也认为， 目前徐家汇中心地块附近楼

盘的均价约在

5

万元

/

平方米左右，因

此该地块最终单价并不算离谱，“估计

上海在很长时间内不会再推出这类土

地大体量核心土地， 加上这块地的发

展潜力和位置的稀缺性， 都足以支撑

该价格”。

值得注意的是， 参与争夺该地块

的均为港资房企， 为何港资对于徐家

汇中心如此热衷？

“此前政府从上实城开手中收回

该地块，其实就表明态度。 ”上述房企

人士称。该人士认为，内地房企运营大

体量商业项目尚显稚嫩， 而海外公司

又可能水土不服， 港资则正好弥补了

这两方的不足， 比较适合开发类似大

体量商业项目，“徐家汇中心项目作为

上海市中心极为罕见的大体量地块，

如何利用其提升徐家汇在上海浦西的

价值是官方需要慎重考虑的。 ”

事实上， 徐家汇中心地块在过

去

18

年间几经易主 ， 本次入市

175.26

亿元起拍总价打破了上海最

贵地块纪录， 同时将再度延续上海

地王的称号。

据不完全统计，

2009

年以来，全

国出让的超出

175

亿元的地块仅有

两幅。

2010

年

1

月， 广州亚运村地

块拍出了

255

亿的地价，由富力、雅

居乐、碧桂园三家联合体竞得；

2010

年

9

月，中冶置业以总价

200.34

亿

元竞得南京下关区两幅相邻巨无霸

地块。

股改钉子户尚余6家

3公司“长跑” 冲线

证券时报记者 周少杰

再过

10

天就是

S*ST

华塑股改

方案股东大会表决的日子， 若此次股

改成行， 公司将结束历时近

8

年的股

改马拉松。 此前，上海石化、仪征化纤

均于

7

月份宣告完成“拔钉之旅”。 随

着这些钉子户逐个完成股改，“股权分

置改革” 这个点燃

2007

年

A

股牛市

的魔咒将成为历史名词。

证券时报记者统计发现， 自去年

10

月份以来， 原本

12

家未股改公司

目前半数已经完成股改工作， 仅剩

6

家公司未摘掉

S

（未股改标识） 的帽

子。 除了

S*ST

华塑， 另外两家公司

S*ST

聚友、

S

中纺机股改方案已经获

得股东大会通过，股改进展较快。

目前，

S*ST

聚友尚处于暂停上市

状态，该公司准备毕其功于一役，将重

组方案和股改方案打包一并实施，陕

西华泽镍钴金属有限公司完成借壳，

同时全体非流通股东统一让渡

40%

股权陕西华泽的控股股东。

实际上， 类似

S*ST

聚友的案例

不在少数，在

2012

年版退市制度的时

限之下，岳阳恒立、

*ST

生化等濒临退

市的股改钉子户均在去年进行重组及

股改，并于今年

2

月

8

日恢复上市。

不过， 同样在

2

月

8

日恢复上市

的

S

舜元股改工作就没那么称心如

意。就在

S

舜元恢复上市当天，重组方

黄平及晨光稀土发来解约函， 解除原

双方订立的《合作意向书》。 晨光稀土

借壳

S

舜元并完成股改一事就此搁

浅。 随后不久， 晨光稀土改嫁银润投

资， 黄平公开表态无论如何不再与

S

舜元合作，这意味着，双方合作终究破

灭，

S

舜元须另觅重组方。

S

中纺机的股改方案尽管早在

2006

年就已推出， 并获股东大会通

过，不过由于重组陷入僵局，公司至

今仍未实施该方案。 最近一些迹象表

明，

S

中纺机或将迎来股改曙光。公司

最近收到法院民事调解书，确认太平

洋机电（集团）有限公司和江苏南腾

高科技风险投资有限公司两大股东

达成和解，双方协议太平洋公司和江

苏南腾在转让股权之后由重组方推

进股改事项。

不过， 另外两家股改钉子户至今

迟迟未有新进展。

S

前锋早在

2007

年

就提出了首创证券借壳的股改方案，

然而

6

年过去了， 股改工作未有丝毫

动静。

S

佳通股改老大难的原因则是

公司股权分散，无法形成一致意见。该

公司非流通股股东有

66

家， 自

2005

年开始没有一家提出股改动议， 至今

也未与保荐机构签订股改保荐合同。

天保基建定增15.5亿

投建天津房产项目

证券时报记者 靳书阳

今日， 又一家房企推出增发募资

预案。 天保基建（

000965

）拟以不低于

4.48

元

/

股的发行价格，发行股份数量

不超过

3.46

亿股，募集资金

15.5

亿建

设三个房地产项目并补充流动资金。

公告披露， 天保基建此次募资将

主要投入到天保房地产空港商业区住

宅项目（一期），天保金海岸

D06

住宅

项目，天保金海岸

D07

住宅项目等三

个项目， 另有

3

亿募资用于补充流动

资金。

天保基建认为，近期在税收、信贷

方面，国家先后出台多项政策，对中小

套型普通商品住房的供给和需求给予

支持。在日益严格的调控政策下，房地

产市场趋于理性， 刚需成为市场需求

的主力。另外，随着我国城镇化的快速

推进， 新增城镇人口将持续创造较大

的购房需求。在城镇人口、居民可支配

收入水平不断增加以及土地供应持续

偏紧的前提下， 房地产行业中长期发

展前景依然看好。

公告披露，天保房地产空港商业

区住宅项目（一期）位于天津市空港

经济区内，空港经济区处在天津市区

和滨海新区两极联动带，位于天津滨

海国际机场东北端， 距市中心约

20

公里。 项目计划实现销售额

12.25

亿

元，实现税后利润

1.29

亿元，项目投

资净利润率

14.03%

， 销售净利率

10.55%

。

天保金海岸

D06

住宅项目位于

天津市经济技术开发区的核心地段，

项目计划实现销售额

5.95

亿元，实现

税后利润

1.09

亿元， 税后利润率

24.15%

，销售净利率

18.27%

。 天保金

海岸

D07

住宅项目与天保金海岸

D06

住宅项目属相邻地块， 计划实现销售

额

8.52

亿元， 实现税后利润

1.57

亿

元，税后利润率

24.37%

，销售净利率

18.39%

。

天保基建表示， 此次增发能为公

司开发建设房地产项目提供有力的资

金支持。

杭州华家池三地块吸金137亿

证券时报记者 李欣

昨日下午， 杭州土地市场最受关

注的华家池三地块正式开拍， 总出让

面积

239.7

亩，总起价

97.3

亿元，总成

交金额为

136.73

亿元， 总溢价率为

40.52%

。三地块分别以

56.2

亿、

36.7

亿

和

43.83

亿被绿地、世茂和滨江拍得。

证券时报记者从拍卖会现场看

到，正式开拍尚未开始，大厅内就大牌

云集， 坐满了前来参拍的开发商。 万

科、绿地、世贸、绿城、滨江、融创等知

名开发商悉数到场。 拍卖现场也上演

了一波龙虎斗， 特别是后两地块均达

到溢价

49%

上限，进入保障房竞拍阶

段，争夺相当激烈。

据记者了解， 此次华家池地块之

所以引起开发商和市场的极大关注，

这主要与这块地的优势有关， 华家池

处于杭州黄金地段， 背后还有浙江大

学丰富的历史人文内涵， 本次三地块

已成为杭州城区市中心最后的具有超

大规模的规划用地。 而且本次三块土

地起拍总价高达

97.3

亿元，即使是底

价也已经创下杭州历史新高。 在此之

前， 杭州总价最高的土地身价仅

55.9

亿元 （

2012

年

10

月由中海夺得的三

堡三地块之和）。

但与此前市场预计的同一家房企

或房企联合包揽华家池三宗地的预期

有所不同， 三宗地块分别由三家不同

的开发商竞得。 而且， 从竞拍轮次来

看， 大多数开发商都没有打包三宗地

块的打算。

以体量最大的

57

号地块为例，相

比周边地块庆春御府

2009

年拿地价

20622

元

/

平方米、 绿城兰园

2009

年

拿地价

20963

元

/

平方米而言，

57

号

地块起拍价

14934

元

/

平方米并不算

太高。虽然首轮跳空

7

亿元开拍，但后

几轮只有万科、绿地、滨江参与，最终

被绿地集团以

19416

元

/

平方米的拿

地价拍得，并以总价

56.2

亿元成为新

地王。

而

58

、

59

号地块， 绿地和万科均

未参与竞拍，在绿城率先退出后，仅有

世贸和滨江两家轮流竞拍并都进入保

障房竞拍阶段。 最终，

58

号地块由世

贸以

36.7

亿元竞得，楼面价

23828

元

/

平方米，至少配建保障房面积

2000

平

方米。

59

号地块由滨江以

43.83

亿元

竞得，楼面价

23190

元

/

平方米，至少

配建保障房面积

2200

平方米。

2013

年以来，杭州土地出让异常

火爆，

1~8

月共成功出让

140

宗地块，

成交总面积

506.3

万平方米， 成交金

额达

682

亿元，已超过

2012

年全年杭

城土地出让金额。 而根据浙江省国土

资源厅公告显示，

9

月杭州还将迎来

一波土地出让高峰，

29

宗土地预计成

交金额将超过

250

亿元。

2009

年，杭州土地出让成交金额

为

1080

亿元，达历史最高水平。 由于

今年剩下近

4

个月的时间杭州还有相

当数量的土地出让， 业内预计今年土

地出让金将接近或超越前述纪录。

广宇集团将募资10亿

投向浙江地产项目

证券时报记者 靳书阳

广宇集团（

002133

）公告 ，公司

拟以

3.74

元

/

股的发行价，发行数量

不超过

2.67

亿股， 募资

10

亿元建

设分别位于舟山及杭州的两个房地

产项目。

根据公告，广宇集团此次募资项

目为舟山“临城

LKa-3-25b

地块”、杭

州鼎悦府两个项目。 另外，公司拟投

入不超过

2

亿元募集资金用于补充

流动资金。

广宇集团表示， 本次非公开发行

将进一步提高公司资本实力， 增强公

司未来发展潜力。同时，非公开发行可

以加快公司项目开发和资金回笼。

迪康药业欲购大股东地产资产

此举意味着蓝光集团入主5年后开始运作借壳事宜

证券时报记者 李雪峰

今年

5

月份宣布退出药品零售的

迪康药业（

600466

）正在酝酿大动作。

公司昨日披露， 拟发行股份购买大股

东四川蓝光实业集团旗下四川蓝光和

骏实业和嘉宝资产管理集团股权。 这

意味着，沉寂

5

年之后，蓝光集团终于

下定决心借壳迪康药业， 实现地产资

产的上市。

获注集团地产资产

以地产业务为主的蓝光集团

2008

年

6

月份从迪康药业原控股股

东迪康集团手中接棒大股东， 此后坊

间一直有传言其将借壳迪康药业。 不

过直到今年

7

月份， 蓝光集团才开始

运作借壳事宜。

7

月

12

日，迪康药业以筹划重大

事项为由宣布停牌

5

个工作日， 不过

到了约定复牌日期， 迪康药业并未如

期复牌， 称前述事项尚在进一步论证

之中。此后，迪康药业先后

7

次发布资

产重组延期复牌公告。 期间迪康药业

对重组事项始终讳莫如深， 直到昨日

才明确透露重组对象系蓝光集团旗下

和骏实业及嘉宝资产， 但迪康药业将

继续停牌

30

天。

蓝光集团官网资料显示， 和骏实

业即是此前的蓝光地产， 销售面积位

列国内房地产开发企业前

30

强，系蓝

光集团核心利润中心。 和骏实业去年

上半年资产规模超过

230

亿元， 而迪

康药业资产规模不足

6.5

亿元。

嘉宝资产则以物业管理及商业经

营为主，且包含高尔夫球会运营。在蓝

光系版图中， 嘉宝资产是作为集团地

产业务纵向延伸而出现的， 年营收超

过

5

亿元， 相当于迪康药业年均营收

的

150%

左右。

换言之， 相对于近年业绩持续疲

弱的迪康药业而言， 重组对象和骏实

业及嘉宝资产无论是体量还是持续盈

利能力均优于迪康药业。 若迪康药业

成功完成增发并获注蓝光集团地产资

产， 则迪康药业将并存医药与地产两

大业务。

对此， 迪康药业相关人士昨日对

记者表示，目前增发预案并未出炉，增

发数量及收购蓝光集团地产业务的规

模目前尚未确定， 但公司并不会放弃

医药业务， 故目前不存在迪康药业将

全面转型地产业务一说。

有意思的是，蓝光集团

2008

年入

主迪康药业时，曾持股

29.9%

，远超其

他股东，但今年半年报显示，蓝光集团

持股比例大幅降至

13.97%

。 事实上，

从

2011

年

4

月份以来，蓝光集团多次

密集减持迪康药业， 一度引发蓝光集

团将撤离迪康药业的联想。 从去年一

季度以来， 蓝光集团中止减持迪康药

业， 但却将所剩不多的迪康药业股份

近乎全部质押。

医药业务渐成式微之势

迪康药业通过增发购买蓝光集团

地产资产， 对迪康药业本身而言也是

一次谋求转型的机会。

今年

6

月份， 迪康药业以药品零

售业务整体盈利能力较差为由宣布终

止旗下四川和平药房连锁有限公司全

部经营活动及业务， 同时将择机转让

该连锁公司及其子公司四川省眉山迪

康中药材公司股权。 由于迪康药业是

新版

GSP

（药品经营质量管理规范）

6

月初实施以来首家拟退出医药零售业

务的上市药企，故此举备受关注。

据记者了解，在迪康药业之前，部

分非上市药企也曾囿于毛利率过低及

GSP

相关要求而退出药品零售领域。

宣布退出计划之后， 迪康药业已在

8

月中旬之前终止和平连锁全部业务，

并已转让和平连锁旗下全部

18

家药

店及眉山迪康中药材公司全部股权。

迪康药业完成退出药品零售业务

与筹划重组事宜在时间上形成呼应，

按照迪康药业的设想， 退出药品零售

后，公司将重新整合研发及销售资源，

聚焦医药制造业务。 数据显示，

2001

年上市的迪康药业在迪康集团与蓝光

集团进行股权交接前后 （

2007~2010

年）是公司的黄金发展时期，彼时迪康

药业净利年均复合增长率超过

50%

，

个别年份还超过

100%

。

然而从

2011

年开始，迪康药业净

利连续负增长，

2013

年上半年净利润

仅为

872

万元， 不足

2010

年的

30%

，

加上蓝光集团不断抛售，公司呈现出业

绩与股价齐跌的局面。在证监会深圳证

券监管专员办事处顾问宋清辉看来，目

前的迪康药业基本上沦为壳资源。

医药业务式微的背景下， 迪康药

业寻求置入蓝光集团的地产业务也在

情理之中， 特别是近期关于房地产再

融资的方案层出不穷， 融资方面的松

动迹象较为明显。 其中迪马股份就率

先披露公司拟增发收购大股东重庆东

银控股集团旗下的重庆国展地产及重

庆同原地产等股权， 迪康药业只不过

是跟风公司之一。

迪康药业前述人士也对记者表

示， 公司购买大股东地产类资产属正

常重组行为， 并且也援引迪马股份案

例强调公司涉足地产业务的合理性。

但与迪马股份不同的是， 目前蓝

光集团仅持有迪康药业

13.97%

股权，

并非绝对控股， 此番资产置入工作会

否平添曲折有待观察。
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