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原创 房小评 中国房评报道 

（2020年首开股份房地产主业经营情况）

在企业全国化发展和外地项目拓展的问题上，首开至少面临三个考题：

1、外地项目普遍毛利偏低，甚至赔钱。

在积极外拓的那些年，首开拿了不少高价地。

2014年，首开在广州参与的天宸原著项目，楼面价接近1.7万元/平米，202
0年的结转销售价格仅为约1万元/平米。

2016年，首开赶上福州楼市高峰期的地王年代，以约1.5万元/平米的楼面价
拿下了国仕府项目，溢价率超过100%。由于去化一般，后来项目价格降到2
.3万元/平米还带精装。

近年来很多上规模的房企都面临同样的问题，受限价调控和市场误判影响拿
了很多高难度地块，短期规模是好看了，赚钱能力一般，这是出京挑战之一
。

2.外地项目成本投入更高。

不像北京的成熟管理和高效经营，首开进驻新城市经历磨合适应期，成本投
入更高。
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2020年，首开在京外的营收仅微增约4%，但成本增幅高达约40%。

首开在北京的管理优势，如何异地复制，这是首开出京面临的挑战之二。

3.加杠杆空间已不足，未来聚集在哪？

首开是脚踩“三道红线”的房企，按照规定已不能再增加负债规模，还需要
降负债。

未来有限的资金，是投到京外，还是投到北京市场？这是摆在首开新领导班
子面前最大的选择题。

其实在这次集中供地中，首开已经用行动回答了这个问题。除了北京，首开
目前只在福州拿了一块地。而北京集中供地大赢家的身份已经表明未来首开
要：

回京！

2017-2021年来，首开在北京土拍市场上共获得了40个项目，是第二名中
海的近两倍。只是，中海偏好独立操盘，以产品影响力打响品牌声势，而首
开的40块地中，37块都是联合开发。

所以，首开成了北京土拍市场房企们最爱抱的大腿。因为首开有拿地优势，
资金优势。

首开在北京底蕴深厚，其所获的房山长阳地块就是本次集中供地唯一一宗招
标出让的地块。

首开拿地的楼面价仅为8000元/平米左右。地块用来打造售价27000元/平米
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的共有产权房，房价几乎是周边商品房的一半。

在集中出让土地的情况下，首开尚能获得如此“肥肉”，可见首开在北京的
政商关系优势。

集中供地，本来就会利好一批区域深耕型房企，加上首开又是国企的身份，
相信会在随后的北京第二轮、第三轮集中供地当中，继续大展身手，彻底实
现自己的：

回京大计！
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