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上海世茂股份有限公司 

关于接待机构投资者调研情况的公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

上海世茂股份有限公司（以下简称“公司”）于 2020年 3月 26日下午接待

了多家机构的联合电话调研，现将主要情况公告如下： 

 

一、调研情况 

时间：3月 26日（周四）16:45-17:45 

形式：电话接待 

调研机构： 

鹏华资产、百石投资、半夏投资、和聚投资、鸿道投资、勤益科技投资、财

通证券、德邦基金、东莞证券、沣京资本、广发资管、国华人寿、国寿安保基金、

国寿养老、瀚骏贸易、华能贵诚信托、华夏财富、华夏基金、嘉实基金、江苏银

行、巨星集团、凯石基金、名的投资、平安银行、平安资管、人保资产、融通基

金、汇利资管、上海银行、上银基金、申万宏源、申万菱信基金、源乘投资、信

诚人寿、易鑫安资管、银华基金、盈科资本、永安保险、永赢基金、源乘投资、

长城财富、同花顺、凯读投资、兴合集团、中材国信投、中国人寿、中天证券 

 

公司接待人员： 



许世坛 世茂房地产 董事局副主席、总裁  世茂股份 董事  

刘赛飞 世茂股份 总裁  

张杰   世茂股份 副总裁、首席财务官  

俞峰   世茂股份 董事会秘书  

 

二、调研的主要问题及公司回复概要 

问题 1：如果 4 月份进入全面复工，建筑承包商是否存在产能不足，不能承

接开发商大量赶进度订单的情况？大量新盘是否会对售价有压力？ 

回答：目前售楼处已经开放 95%以上， 90%以上的工地已复工。但是复工程

度不一样，工期确实可能有一定影响。地方政府积极支持复工，估计 4 月初复工

就会在 97-98%。复工比想象中快。但是可能会造成一些成本增加。 

政府调控方面，在今年经济 GDP的压力比较大的时候，公司预估后市不排除

调控会放松，整体看利好地产。 

 

问题 2：请问公司 2020 年的规划如何，包括销售、融资拿地、负债等？受

疫情影响，公司在商业地产租金方面折扣力度如何？对公司全年的租金收入会

有什么样的影响？ 

回答：销售方面，公司全年可售资源有 550 亿，按 50%去化率预测，计划完

成 270亿的销售目标。一季度是去化较少，预计二季度起全面复苏。 

拿地方面，继续维持目前的战略。融资拿地需要看销售情况而定，如果去化

提高，就会考虑增加拿地。招挂牌拿地，竞争比较激烈，利润较低。公司很多项

目需要带好的方案和政府去谈，比如旧城、核心区域的综合体项目，所以周期性

会较长，但好处是单价、利润会较高。从这点上来说，公司是一个稳健经营、会

持续增长的公司。 

负债方面，基本维持现状。负债会根据拿地和销售情况去做安排。在今年融

资利率下行的背景下，公司会将利率相对较高的负债做个置换。 

最后，疫情对商业地产的影响。公司 Q1 已做出商业租金的减免，之后也会

进一步考量。可会会对商业收入有一定影响。最坏可能会下浮 10%，但这个概率

不太高。 



 

问题 3：请问世茂集团与福晟达成合作，A股这边会有项目承接吗？ 

回答：福晟和世茂集团是一个战略合作，需要分步分批去进行。主要涉及三

个部分，一是住宅，约有 1200亿货值，会陆续有可能的投资合作。二是城市更

新，约有三四千亿的估值。三是在上海、福州等地的商业项目，这些需要分项目

单独看，因为有些项目负债很多，还要看价格是否合适，逐步去谈合作细节。 

世茂股份可能会去参与，但不会参与那种刚开始谈、还需要 5-6 年的产品。 

在产业合作方面，对公司来说最重要是两块，一是有机会可以拿到一些优质

的商业办公的项目，二是参与到一些在未来 1-2年可以供货销售的旧改项目。现

阶段还在沟通，做债务梳理，未来有新进展会及时与投资者沟通。 

 

问题 4：公司 2019 年年报中非流动资产新增 7.8 亿其他权益工具投资，主

要是由什么情况引起的？ 

回答：这属于金融工具的可供出售金融资产的重分类，具体可见年报附注。 

 

问题 5：公司预收款 48 亿，较 18 年有所下降，对三年业绩复合增速 10%的

计划保障是不是不够充分？ 

回答：第一，预收款实际上较 2018年下降的金额，绝对值较小。第二，预

收款和整体经营业绩的关系并不大，它与当时出售的商品的种类有极大的关系。

比如，商业办公和住宅的预收款的比例是不一样的。此外和银行按揭政策也有关。

所以这个数据并不能完全的体现未来业绩发展情况。 

 

问题 6：世茂商业的体量在行业内并不是很大，和一线的商业品牌相比，也

没有那么知名。请问公司未来对商业板块的定位如何？期望达到的规模和排名

在什么位置？ 

回答：与同行相比，世茂商业一是体量不够大，二是区位较为分散。所以公

司未来计划集中区域做一些体量较大的商业项目，从而提升影响力。 



公司有很多标志性办公，例如北京世茂大厦、前海世茂中心、长沙世茂环球

金融中心，以及深圳龙岗、珠海等特大型商业项目等，这些项目都很有市场影响

力，这是我们弯道超车的办法之一，也是公司跟其他开发商最大的不同之处。 

世茂广场也会陆续有大项目，比如明年在厦门集美会有标志性商业落成。更

多的可能要到 2022-2023年，杭州、珠海、济南、深圳龙岗等大型商业逐步落成，

世茂广场的影响力也会随着这些标志性项目出来。 

租赁收入方面，希望 2023年达到 20-30亿，2024-2025年达到 40-50亿元。

公司不会去比规模，一是通过标杆的办公楼做弯道超越，二是通过标志性的大型

商业购物中心，集中在大湾区、环渤海、海西区域，希望形成品牌优势。我们的

商业定位是很清晰的，但目前产品布局有点分散。公司已经意识到这个问题，相

信未来几年会看到更多标志性的商业项目。 

 

问题 7：请问公司 2019 年的销售没有达成年初的目标，主要原因是什么？ 

2020 年有什么改进可以促成目标达成，可能的风险在哪里？公司未来有 REITS

相关的想法和计划吗？ 

回答：关于销售目标，一方面，去年确实有些重点项目的预售证有所延误的。

例如龙岗项目，原本预计去年 6-7月开始销售，安排了 40亿销售目标。但实际

到 11月才开盘，只达成 20亿销售。另一方面，去年限价特别严重，公司对销售

进度进行一定把控。  

今年的销售有可能改善。疫情过后，各地下属项目正与政府沟通，希望通过

沟通加快审批速度。 

地产信托基金，实际上是增加一个融资渠道。从这个角度上来说，公司首先

是不排斥，多种融资渠道对公司未来发展有帮助。公司同时会关注融资成本和合

规性。实际上，REITS 的成本会相对较高。公司目前整体融资成本相对比较低，

公司可能需要做进一步观察和考量。 

 

问题 8：公司分红率和股息率都比较高，请问公司未来三年的经营计划对分

红及股息率水平是怎么考虑的？以及，请问公司目前收并购项目比较多，如何

保证项目质量和安全问题？ 



回答：高股息是公司的一个长远政策，希望以后能按核心利润的 40%来派发

股息。 

收并购方面，去年有较多的收并购机会，公司认为不着急就是控制风险的最

好办法。公司现在是有条件的项目再收购，有些项目仅是代销、代建、代管理。

公司会梳理项目，如果项目负债可控、回报不错、资产不错，甚至可以跟金融机

构谈更低的利息，这样的项目可以收。公司不会因为一些短期因素或压力，而影

响到整体的经营。 

 

问题 9：由于疫情导致大家对经济发展都不太乐观，在这样的情况下，您对

于今年或者是明年的房价的情况是怎么看的？ 

回答：去年地产一手房的交易总量接近 16 万亿。疫情后，交易量可能会下

降 15%左右。考虑到国家密集出台了很多政策，降幅可能会拉到 10%以内。市场

有判断 Q2还会有更大的降息、降准、降税、促消费。这主要看国家的力度。 

现在，像北京、深圳、杭州等一二线城市，以及如徐州、温州、丽水、莆田

等的部分三四线城市，地价都很高，说明开发商对后期预期较好。今年还是看好

一二线和强三四线城市的价格会上涨。公司判断今年房地产成交总量可能会轻微

下跌，但价格可能会走高。  

 

 

特此公告 

 

 

 

上海世茂股份有限公司 

董事会       

2020 年 3 月 30 日  


