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李嘉诚：对内地楼市很乐观

旗下零售旗舰屈臣氏集团有望分拆上市

证券时报记者 徐欢

近日，在长江实业（

00001.HK

）

2013

年全年业绩会上，华人首富李

嘉诚再次否认了从香港及内地撤资

之说， 并表示看好内地楼市的长远

发展。此外，他还透露年内将旗下屈

臣氏集团分拆上市。

再度否认“撤资香港”

2013

年以来陆续传出集团出

售百佳超市、分拆香港电力业务、分

拆屈臣氏的消息， 令市场揣测在港

白手起家的“李超人”正逐步撤资香

港。对此，李嘉诚在业绩会上再次否

认了上述传言。

“我们

30

多年前已开始在海外

投资，目前逐渐成熟。在外国有一天

我也可能会卖资产， 做生意买卖好

正常， 不要因此批评李嘉诚撤资多

少，这是笑话来的。”他说， “集团在

52

个国家（和地区）投资，从未在其

他地方遭遇撤资批评。如果是这样，

社会很不健康。在自由经济社会，这

些商业行为并无问题。 做生意有买

有卖，属正常投资。任何关于撤资的

批评，都反映社会舆论不健康。 ”

李嘉诚表示， 如果让他选择，有

同样的投资机会，他当然想在香港投

资。但香港只是一个人口

700

万的地

方，与全球

60

多亿人口相比，当然不

能全部投资在香港，他并重申集团香

港总部一定不会迁址，也绝对不会出

售长江中心及和记大厦。

分拆屈臣氏上市

另外，李嘉诚首次公开透露，旗

下零售旗舰屈臣氏集团将会在两个

市场上市，而香港是必然之选，希望

今年能完成分拆上市。 至于另一个

上市地点，李嘉诚未有透露，但澄清

传闻屈臣氏迁往伦敦并无其事。

对于近期关于沪港之争的舆论

热点，李嘉诚并表示，香港最重要的

是增加竞争力。

1997

年，香港与新

加坡国内生产总值相仿， 但现在已

被新加坡超越。 只有不断提升竞争

力才能应对日新月异的市场环境，

保持住香港国际金融中心的地位。

李嘉诚在业绩会上主动透露身

家：“过去十多年资产被低估， 外国

杂志在计算我的资产时， 至少说少

了一半。 加上赫斯基能源和基金会

的财富规模， 外界的估算至少低估

了

40%

。 ”第二天早上他再次召开

记者会，澄清现在身家并未被低估，

头一天所说财产被低估

40%

是指

10

年前的事。

在被问到会否考虑退休时，李

嘉诚说，目前身体状况不错，无意退

休，仍有很多事情未做，并在处理基

金会及医疗等方面的工作。 他表示

也会尽量提拔继承人。 长子李泽钜

参与集团每项事务及所有会议，就

算立即将集团交予他也无问题。

看好内地楼市发展

2

月

28

日，长江实业及旗下和

记黄埔同日公布业绩。 截至去年

12

月

31

日， 全年纯利

352.6

亿港元，

扣除投资物业重估， 核心溢利增长

26%

至

179.15

亿港元，超过此前普

遍预期。 内地收益首次超过香港。

李嘉诚表示：“我对内地楼市很

乐观，不要小看

7.5%

的

GDP

增长，

买楼仍是国人积累财富后的第一选

择， 长江实业位于内地的土地储备

足够

5

年发展。 但目前内地的地价

太贵， 集团会继续以合理价格买

地。 ”

2014

年长江实业在香港住宅

销售目标

300

亿港元， 中国销售目

标

100

亿元人民币。

长江实业地产投资董事郭子威

此前透露，今年仍将重点布局“京沪

双城”：包括北京顺义区“誉天下”和上

海嘉定湖畔天下新一期项目，合共将

提供

900

套花园大宅和

400

个分层

单位，预期售价会按年进一步调升。

摩根大通评论公司业绩时称，

内地物业销售高峰弥补了长江实业

在香港市场的低迷表现， 受惠地产

业务及和黄欧洲收益高企， 集团净

负债由去年的

8.9%

跌至

4.9%

，处于

历史新低， 有助于未来利息上升时

补充土地储备和进行海外并购。

部分房企海外投资净利率超20%�

近日碧桂园、万科分别加码澳洲、美国地产市场

证券时报记者 冯尧

2013

年是国内房企大规模海外

投资的一年，有地产公司海外项目净

利率甚至超过了

20%

。 以碧桂园、万

科为首的房企在海外赚得第一桶金

后，加码投资的趋势在今年年初得以

延续。 碧桂园近日宣布首次进入澳大

利亚市场，万科也同步宣布在美国的

第二个项目即将开工。

在这两家元老级“出海”房企身

后，尚有一众跟随者。 不少业内人士

认为，国内大型房企“出海”投资的趋

势在

2014

年将更加火爆， 预计今年

将有更大的动作，龙头房企更多会直

接通过并购、合作等方式大范围布局

海外市场。

“出海” 队伍扩容

碧桂园是首个在海外投资中获

得收益的房企，近日宣布进军澳大利

亚住宅市场。 公司斥资

7300

万澳元

购买了悉尼西北部的一处开发用地，

该地块总占地面积

1.76

万平方米，距

悉尼

15

公里，紧邻北莱德火车站，地

理位置优越。 该项目是该州历史上最

大的城区改造项目之一，计划建设约

815

套公寓及相关商铺配套。

“这个项目去年就开始准备，由碧

桂园独自运作， 预计会在今年

5

月份

开售。 ” 碧桂园一位内部人士告诉记

者。据悉该项目售价可能在

1

万澳元

/

平方米左右， 平均每套房

75

平方米。

以此推算，

815

套住宅将会为碧桂园

带来约

6.11

亿至

6.72

亿澳元的收入。

去年

8

月，碧桂园马来西亚首个

项目金海湾正式开卖， 仅两个月时

间，金海湾成功卖出

6000

多套房子，

实现近百亿元的销售额，在业内引起

轰动。 正是基于在海外的试水成功，

碧桂园正在加码海外投资。

另外，万科也同时宣布，公司进

军美国的 “第二落子”———位于纽约

曼哈顿列克星敦大道的新项目日前

举行动工典礼。 万科认为，未来这栋

高达

200

余米，由国际知名建筑师设

计的建筑，将成为曼哈顿的又一新地

标。 据介绍，纽约新项目所在的曼哈

顿中城区，属纽约老牌商业和高端住

宅核心地带。

在这两家龙头房企身后，今年以

来还出现了一众跟随者。

1

月，新华联

以

3

亿元购买马来西亚柔佛州梅蒂

尼

B

区

9

幅地块， 总建筑面积

19.16

万平方米， 地块将建设南洋度假中

心；

1

月

20

日， 雅居乐在马来西亚成

立的合资公司， 以

4.3

亿元的价格收

购了一幅位于吉隆坡的

4.1

万平方米

地块；而绿地集团登陆北美的首个项

目———总投资达

10

亿美元的 “洛杉

矶绿地中心”也正式开工建设。

投资比重加大

对于国内房企频繁布局海外，

同策咨询研究部总监张宏伟认为 ：

“一部分大型房企的全国化布局基本

完成， 从战略布局角度需要国际

化。 ”在他眼里，布局海外的企业前期

实验性投资获得预期收益，尝到布局

海外投资的甜头，因此继续加大海外

市场布局的力度。万科总裁郁亮曾公

开表示，国际化是万科的长期发展方

向。 王石也透露，今年下半年将启动

英国的投资，未来五年万科的国际化

会加速。

广发证券一位地产分析师将原因

归结于国内房地产市场投资预期处于

减弱周期。 “一方面，资金面在短期内仍

有收紧趋势，另一方面，调控压力一直

处于高压态势，这都是让国内房企出海

的内因。 ”上述分析师认为。

“一二线城市的地价实在太高，而

且还拿不到，三四线城市房产供应量已

太大，未来成为鬼城的可能性较大。 ”一

位地产企业员工告诉记者。

另外， 相较于国内房地产市场而言，

海外市场投资价值正在凸显。 “我们海外

项目的净利率超过了

20%

，要是在国内的

话可能只有

10%

上下。 ”某已投资海外地

产公司内部人士表示。

仲量联行研究部的数据表明，

2013

年中国在海外商业房地产市场的全球投

资额持续大幅增长，增长幅度高达

124%

，

总投资额达到

76

亿美元。 而

2012

年与

2011

年的总投资额分别为

33

亿美元和

29

亿美元。

不过，也有业内人士对国内房企短期

内频频试水海外并不看好。易居中国执行

总裁丁祖昱坦言，国内房企对海外市场整

体仍处于探索阶段，海外各方面规则都与

国内有巨大差异。 他举例称，在成本核算

上，在国外开发项目往往有诸多在国内想

象不到的新增费用。 “再如项目建造过程

的财务审计、法律咨询服务等软性费用也

都比国内高，这都会影响房企海外项目的

实际利润空间。 ”

龙光地产

低成本拿地支撑业绩

证券时报记者 冯尧

过去两年中， 房企净利润率呈

普降之势， 多家龙头房企亦未能幸

免， 而去年年底登上港交所末班车

的龙光地产（

03380.HK

），却在这一

指标上逆势提升。

内房股新贵龙光地产周末亮出

上市后首份年报， 公司去年净利润

大增

73.6%

至

20.45

亿元， 其净利

润率也由

2012

年的

17.9%

逆势提

升至

18.4%

。 一位熟悉龙光的业内

人士告诉记者， 公司去年净利润率

逆势增长与其低廉的拿地成本和负

债水平降低不无关系。

土地成本低廉

无论销售数据还是盈利水平，

龙光地产均在上市第一年获得突

破。公司年报数据显示，去年实现合

同销售额为

132

亿元， 合同销售面

积

164.22

万平方米， 同比增长约

35.6%

和

42.7%

。 值得一提的是，龙

光在净利润率这一指标上， 也增长

0.5

个百分点至

18.4%

。

事实上，从

2012

年开始，房企

净利润率便开始出现滑坡，“增收不

增利”这种现象逐渐在蔓延。 “地块

特点清晰、 土地成本相对较低是龙

光净利润率得以增长的原因之一，

龙光的低廉土地能够支持其未来

3~4

年稳定增长。 ”前述人士分析。

据了解，截至目前，龙光土地储

备总建筑面积为

1100

万平方米，平

均土地成本仅为

1045

元

/

平方米。

正如上述人士所言， 龙光去年销售

面积为

164

万平方米， 目前的土地

储备足够应付未来

5

年的销售。

去年， 龙光地产分别在广东和

广西拿下

9

个新项目， 规划总建筑

面积为

200.3

万平方米， 地价总额

仅为

38.2

亿元。 以此推算，该公司

2013

年获得土地的平均成本仅为

1909

元

/

平方米。 不过，作为传统广

东房企， 龙光绝大部分收益均来自

广东省，其

70

多个项目中，有超过

50

个项目在广东省内。

龙光方面已意识到这一风险。

龙光地产董事会主席纪海鹏坦言，

未来龙光将适当关注一线城市和经

济高增长城市的核心区域的高端写

字楼项目， 择机进入旅游养生养老

地产等相关项目的开发。

负债水平降低

除了土地成本较为低廉外，去

年登陆联交所无疑成为龙光盈利能

力上升的动力之一。去年，龙光资金

状况得以改善，净负债率大幅降低。

数据显示，截至去年

12

月

31

日，龙

光地产已大幅降低净负债比率至

60.9%

，低于行业平均水平。

龙光地产称， 去年通过首次公

开发售增加股本， 获得良好的营运

现金流入、 简洁的资金结构及较低

的融资成本，资金结构较合理，也为

公司发展提供了有力的财务支撑。

事实上， 过去负债率偏高是这

家房企急于解决的问题。 龙光在

2010

﹑

2011

﹑

2012

年，其净负债比率

分别为

234.4%

﹑

205.6%

﹑

93.2%

。“负

债比率偏高意味着， 融资成本将会

侵蚀其利润。 去年年底的

IPO

，使得

龙光地产获得

14.8

亿港元的股权

融资， 显然是这家公司负债水平降

低的直接推手。 ”前述人士表示。

杭州“特惠” 楼盘陆续涌现

证券时报记者 李小平

没有人事先能想到， 价格战会在

杭州楼市全面爆发， 但它却给杭州楼

市，乃至全国楼市都提了个醒。

熟悉杭州楼市的人都知道， 在高

库存、大供应的背景之下，杭州楼市版

图中的多个板块已显示出库存堰塞湖

特征， 供需的严重失衡使得这些区域

的价格战一触即发。

堰塞湖背后

德信北海公园、 天鸿香榭里的价

格战打响后，外界一片哗然，也让杭州

楼市的大城北板块成为了外界议论的

焦点。

去过杭州城北的都知道， 欧尚超

市的广场上是周边楼盘主战场， 也经

常会看到“宝嘉誉峰即将

3

月首开，只

要凭万达商圈内任意项目认筹单到访

售楼处， 可领取

50

元充值卡一张”的

广告牌。

目前， 万达广场商圈附近的地产

项目包括宝嘉誉峰、德信晓宸等

10

余

家， 其中宝嘉誉峰的地理位置最为优

越，与万达广场只是一路之隔，宣布降

价的德信北海公园、天鸿香榭里，距万

达广场的距离不足

500

米。

在这个商圈内， 德信晓宸去年

8

月开盘， 目前在售均价约

1.95

万元

/

平方米。凭借更优越的位置，以及港资

背景的噱头， 即将开盘的宝嘉誉峰的

价格此前被看高至

2

万元

/

平方米。 但

是， 天鸿香榭里

1.18

万元

/

平方米的

起价， 显然撼动了该商圈的楼盘价

格定位。 宝嘉誉峰售楼经理对记者

称：“项目的最终价格还没有出来，

大概

1.6

万左右能买到不错的楼层

和房源。 ”

在激烈的竞争背后， 是供应量泰

山压顶的楼市现状。 根据住杭研究院

统计， 目前杭州大城北区域

9

个在售

楼盘可售房源总计约

3000

套， 另外，

还有

10

个即将预售项目的房源超过

1

万套。 而整个杭州楼市则有

12

万套

可售商品房库存， 远远高于北京的

5.76

万套和上海的

6.37

万套。

近

12

万套的库存分布在哪里？根

据住杭研究院统计， 杭州余杭区的临

平、闲林、星桥等板块位居前列。

以临平板块为例，

2013

年， 该区

域

7967

套的住宅存量，占余杭区比重

仅三成。 按照

2013

年的消化速度，仅

消化现有的库存，就需要整整两年。且

2013

年， 该区域还新增了

5

个项目，

体量达到了

62.57

万平方米。按照

100

平方米

/

套来算， 可以新增

6000

余套

供应。

此外， 杭州楼市在天量库存的巨

压之下， 今年将迎来大供应的冲击。

2013

年，杭州土地市场吸金

1326.1

亿

元。 这个数字使得杭州跻身全国土地

市场前三甲， 仅次于北京和上海。 但

是，地产大鳄们携资涌入的同时，还有

看得见的新增量。 如果根据一般房企

8

个月左右开发周期， 去年拿地的项

目今年将会集中爆发。去年，杭州市区

的宅地出让面积约

1409.4

万平方米，

若按照“

70/90

政策”的比例估算，

2013

年出让的土地大约可以转化成

10.96

万

套

90

平方米房源的供应。

二手房价“五连阴”

热门板块的竞相降价， 使得外界对

杭州楼市前景预期变得模糊起来。 不容

忽视的事实是， 原本抗跌的二手房价格

早已步入下行通道。

杭州透明售房市场研究院的数据显

示，从去年

1

月份开始，杭州二手房均价

一直在

1.9

万元—

2

万元

/

平方米徘徊，

但自去年

8

月开始， 杭州二手房价格却

遭遇连续

5

月下跌， 到年底成交均价已

跌至

1.86

万元

/

平方米， 这个价格较全

年均价下跌了

800

元

/

平方米。

刚需主导的楼市，通常是配套成熟

的二手房会更受青睐， 但让人意外的

是，一向坚挺的杭州市主城区也难逃降

价命运。

2010-2013

年交易量排行中， 杭州

朝晖、翠苑、大关、景芳、采荷等位居前

五， 这些杭州主城区成熟小区的房价在

2011

年创下高点后， 近两年处于调整

中。

2013

年签约均价显示，除翠苑小区

外，其他

4

个小区的价格较

2011

年出现

1.28%-3.32%

的跌幅。

“促销” 阵容扩大

价格战爆发后， 不断有楼盘跟进降

价的传闻。从记者核实的结果来看，真正

全面降价的是德信北海公园和天鸿香榭

里。但是两盘对垒的“价格战”，使得杭州

不少楼盘加入了“促销”行列。

“我们没有降价，不过现在在售房源

推出了一些优惠房。 ”这是协安蓝郡、协

安紫郡、保利梧桐语、裕丰青鸟香石公寓

等一众楼盘的相似回答， 推出的特价房

源

5~45

套不等， 其中协安紫郡的

32

套

特价房，原价每套

150

万元以上，现在一

口价

129~140

万元。

协安置业营销总监胡军辉坦言，目

前，城北板块上的德信北海公园、天鸿香

榭里，都是主动性的突围，并非如

2012

年般恐慌性的降价。 协安在当天只是推

出了自己的相对措施， 之所以在这一时

机推出特价房， 目的也是让项目在市场

上保持一定的关注度与活跃度， 是一种

主动性的营销应对。

在“促销”楼盘的名单中，也不乏万

科、世茂地产等大型房企的身影。 其中，

世茂地产旗下世茂之西湖， 此次的优惠

活动打出了八折，但数量不详，而万科紫

台的优惠幅度较原来增加了

5

万元。

另据当地媒体报道，目前，购买万科

北宸之光一期

90

平方米小户型房源，所

有累计优惠

14~15

万元

/

套；购买

130

平

方米大户型可以累计优惠达

24~25

万

元

/

套。 而这些优惠，在项目新春期间的

活动中是没有的。

万科北宸之光与上述宣布降价的两

大楼盘距离不足千余米。 在价格战重压

之下， 等于万科北宸之光变相降价

1500-1900

元

/

平方米。同时，置业顾问也

透露，即将于

3

月开盘的二期房源，首开

价格不会以盈利为目的， 将最大限度让

利购房者。

IC/供图
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