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首开股份（600376.

SH）近 日 发 布 的 2024

年年报显示，其多项核

心财务指标呈现明显

下滑。

作为北京国资背

景 的 老 牌 房 企 ，首 开

股份在房地产行业深

度 调 整 的 第 三 年 ，交

出了一份依旧“艰难”

的成绩单：营业收入同

比 下 降 49.31% 至

242.13 亿元，归母净利

润亏损扩大至 81.41 亿

元，较2023年亏损额增

长28.43%。

《中国经营报》记

者了解到，这一表现不

仅创下首开股份上市

以 来 的 最 大 亏 损 纪

录 ，也 折 射 出 当 前 房

企在行业寒冬中的生

存困境。
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近两年，房地产市场深度调

整，城市间销售分化加剧，头部

房企纷纷聚焦一、二线城市，其

中，北京市场凭借多年来稳定的

销售规模和市场潜力成为企业

必争之地。

在经历了去年拿地收缩后，

今年招商蛇口加大在北京“补

仓”力度，年初至今先后在亦庄、

通州八里桥斩获两宗地块，对于

近期挂牌一宗通州宅地也公布

了招标计划。同时，其还参与了

今年 3 月份海淀树村地块的竞

夺，与中海地产鏖战265轮。

《中国经营报》记者了解到，

截至去年年底，招商蛇口在北京

布局有璀璨公元、璀璨时代、招商

玺、元玺等17个项目。今年，其在

通州、亦庄等区域陆续推出新盘，

项目后续去化情况备受瞩目。

2024年，首开股份营业收入同

比近乎“腰斩”，从2023年的477.63

亿元骤降至242.13亿元。其中，房

地产开发业务占总营收比重高达

95.8%，但去年仅收入231.87亿元，

同比下降50.34%。

净利润方面，去年公司归母净

利润为-81.41亿元，扣非后亏损进

一步扩大至81.74亿元。

据了解，2022年时，首开股份迎

来自2001年上市以来的首次亏损，当

年 营 收 479.21 亿 元 ，同 比 下 降

29.32%；归母净利润为-4.61亿元，同

比下降274.81%。随后连续三年持续

亏损，且亏损幅度不断加剧，2022～

2024年累计亏损达149.41亿元。

毛利率方面，2024年，首开股份从

2023年的11.22%降至4.8%，净利率更

是降至-38.9%，同比降幅超200%。

据了解，这主要源于“以价换

量”策略下销售价格承压，以及高

地价项目结算导致成本高企。报

告期内，首开股份北京地区项目毛

利率仅为 4.22%，同比下降 7.69 个

百分点；京外地区毛利率4.91%，同

比下降5.9个百分点。

根据财报，首开股份综合考虑

房地产项目所在地的市场状况、项

目自身的定位、开发及销售计划等

因素，对房地产项目计提存货跌价

准备 30.81 亿元，投资性房地产减

值损失301.69万元，计提信用减值

损失4.86亿元，总计计提资产减值

准备35.7亿元，进一步侵蚀利润。

截至2024年年末，首开股份有

息负债 1161.97 亿元，资产负债率

74.4%，净负债率192.4%，均远超行

业警戒线。去年首开股份长期借

款下降 31.22%，但应付债券增加

5.87%，融资结构向短期债务倾斜。

尽管去年首开股份通过“白名

单”项目获授信 93.33 亿元、发行

186 亿元债券实现债务接续，但融

资成本下降 48 个基点至 3.78%的

成效，难抵整体债务压力。

盈利能力持续恶化

首开股份盈利能力持续恶化 三年亏损近150亿元

招商蛇口加码北京市场“好房子”项目将接受市场检验

近日，招商蛇口正在为其在

亦庄的首个“好房子”项目招商序

开盘紧张筹备。

据了解，今年1月20日，招商

蛇口旗下北京招晨房地产开发有

限公司以34.8亿元底价摘得北京

经济技术开发区亦庄新城 0202

街区 YZ00-0202-X24 地块（以

下简称“X24地块”），成交楼面价

约4.04万元/平方米。

X24R2 地块在出让文件中

明确提出要打造“亦庄好房子”模

式，鼓励居住用地设置面积不超

过 1000 平 方 米 的 首 层 架 空 空

间。这也是继龙湖·观萃和金茂·

璞逸丰宜项目之后，北京第三个

有架空层的项目，同时也是亦庄

首个有架空层的项目。

地块用地面积 3.09 万平方

米，容积率2.5，总建面10.83万平

方米，其中地上7.85万平方米，规

划13栋7～18层住宅楼。

据了解，X24地块是招商蛇口

近几年在北京亦庄获取的第三个

项目。早在2019年11月13日，招

商蛇口以42.8亿元竞得北京经济

技术开发区路东区E9R3、E9R4地

块 ，溢 价 率 0.5% ，折 合 楼 面 价

27936元/平方米。随后，其与招商

证券投资有限公司共同开发，招商

蛇口持有项目50%权益。地块后

开发为限竞房招商·臻珑府，限销

售均价52695元/平方米，最高销

售单价不超过57965元/平方米。

之后，2023年6月份，招商蛇

口以33.005亿元价格在与通州接

壤的台湖板块拿下一宗宅地，项

目后定名为招商璀璨时代，于同

年 8 月取得预售许可证，共规划

住宅 834 套，指导价 5.8 万元/平

方米。招商蛇口持有 80%权益，

目前已网签 467 套，网签均价

56434元/平方米。

据了解，招商序项目向南约

700米处就是招商蛇口目前在售

新盘项目——招商玺。该项目地

块是在2023年6月由中皋置业以摇

号方式竞得，总价款79.12亿元，期

房销售指导价为7.7万元/平方米，

现房销售指导价7.9万元/平方米。

拿地后，中皋置业与招商蛇

口合作，由招商蛇口操盘，项目定

位高端改善型需求，产品为面积

段在 143～226 平方米的高端住

宅，总计 972 套房源，开盘至今，

目前网签304套，网签均价为7.7

万元/平方米。

而即将入市的 X24 地块项

目，则在产品定位上与招商玺进

行差异化竞争。

在拿地之后的第二天，招商蛇

口即发布X24地块的总平面设计

图。3月16日，项目案名公布，定

名招商序。

据项目销售人员介绍，招商

序的户型为91至165平方米的三

至四居，主力户型为 108 平方米

三居和127平方米四居。

在户型设计上，所有的户型

南向均为内嵌式阳台，北向的设

备平台变为了室内面积。此外，

所有的边户还设计了飘窗。

以项目最小的91平方米户型

为例，南向内嵌阳台6.2平方米赠

送一半面积，飘窗6.1平方米全部

赠送，北向设备平台6.2平方米全

部赠送。这样一来，其总赠送面积

达到了15.4平方米，实际使用率高

达96.5%。同样地，项目108、127、

165平方米户型的实际使用率分别

高达95.43%、92.8%、93.64%。

招商蛇口北京相关负责人告

诉记者，招商序的客群以亦庄为

主，辐射朝阳、丰台、大兴，也有一

部分客群来自海淀、西城，既包含

有一定经济实力的首套置业群

体，也有不少改善型客群。

据中指研究院土地市场研究

负责人张凯介绍，这种差异化营

销，可以满足板块内不同预算的

置业需求，也能以此提高在板块

内的综合竞争力。

亦庄再推新盘
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除了亦庄的招商序项目外，招

商蛇口今年3月份时，已率先在通

州推出了区域内首个“好房子”项

目——招商云 揽阅。

去年 10 月 23 日，招商蛇口以

底价 9.92 亿元在通州梨园片区摘

得一宅地，楼面价 28584 元/平方

米，销售指导价 6.2 万元/平方米。

拿地之后不足一个月，招商蛇口便

公布了地块规划设计方案，项目于

今年 2 月中旬开始排卡，3 月初正

式开盘。

据置业顾问介绍，项目共12栋

楼 367 户，涵盖 79～128 平方米的

二至四居。项目外立面为石材+铝

板材质，边户做了270度采光，室内

客厅几乎都为落地窗。

在得房率上，每个户型都赠送

开敞阳台和设备平台，除79平方米

户型外，其余三个户型还赠送飘

窗。置业顾问以89平方米的三居

室为例向记者介绍，南侧内嵌阳台

赠送一半面积，北侧设备平台全赠

送，赠送面积约11.43平方米，得房

率在90%左右。

该项目开盘首推230套房源，

认购 11.46 亿元，成交均价 5.89 万

元/平方米，去化率高达 90.43%。

目前，该项目网签133套，网签均价

为5.9万元/平方米。

据了解，招商蛇口于 2023 年

加大在京拿地力度。当年，公司

累计在全国获取 55 宗地块，总计

容建面约590万平方米，权益地价

867 亿元，在北、上、广、深的投资

额占公司全部投资额的 51%。在

北京市场上，其耗资百亿元，获取

多个项目。

据克而瑞统计，2023 年，招商

蛇口在北京取得106.4亿元权益销

售额，排名第十位；全口径销售额

160.81亿元，排名第八位。

去年2月，招商蛇口北京公司

原总经理吕传来升任华北区域总

经理。据悉，吕传来曾经在长三角

区域履职多年，在招商蛇口现任董

事长蒋铁峰担任华东区域总时，曾

担任后者的助理。

吕传来上任之后，招商蛇口

2024年放缓了在北京拿地步伐，仅

获取上述招商云 揽阅一个项目。

与此同时，公司加大在京项目

去化，去年清明节假期期间，其在

通州的璀璨公元推出“买一送一”

促销活动还曾引发市场关注。

2024年，招商蛇口在北京实现

92.49 亿元权益销售额，排名第八

位；实现 150.68 亿元全口径销售

额，排名第七位。

根据招商蛇口近期发布的财

报，2024 年，招商蛇口在北京有璀

璨公元、璀璨时代、招商玺、元玺等

17个项目。

这些项目多位于北京南城区

域。据业内人士介绍，在北京新房

市场尚未企稳的当下，购房客群向

核心区域集中，南城新房项目因为

位置、配套等多重因素，大多面临

着去化考验。

根据中指研究院发布的数据，

今年一季度，招商蛇口在北京的

全口径销售额为 48.6 亿元，排名

第六；权益销售额 34.5 亿元，排名

第七。

招商蛇口北京相关负责人表

示，公司今年一季度在北京市场取

得了四个区域网签销冠，其中元玺

在石景山区域拿下网签三冠王，招

商臻园取得丰台区网签销冠，招商

玺在大兴区取得网签销冠的成绩，

通州璀璨公元和云 揽阅位列区

域网签榜前两名，璀璨公元更是一

季度网签三冠王。

其表示，在改善型产品主导市

场的当下，招商蛇口更注重用产品

和服务获得购房者认可，几乎每个

项目都配置了会所，用于业主的日

常生活服务。尽管市场竞争激烈，

但公司不会在价格上作出让步。

深耕北京市场

2024年，全国商品房销售面积

同比下降 12.9%，北京市场销售额

下降15.5%。

首开股份在年报中坦言，2024

年是公司发展史上极其困难的一

年。在复杂严峻的外部形势下，公

司在销售、资金、盈利、后续项目拓

展等方面困难重重。

在此情况下，首开股份去年实

现签约金额400.13亿元，同比下降

34.97%；签约面积 205.19 万平方

米，同比下降23.96%。

据了解，作为北京国企，首开

股份原本深耕北京市场，其于2016

年提出“根植北京，扩张全国”战

略，当年新增的 14 块土储中有 13

块位于京外。2018年时，公司销售

额突破千亿元大关。

但随后，各地政策调控层层加

码，全国地市和楼市逐渐降温。由于

此前向外拓展的区域多为房地产调

控严控区，首开股份后续销售去化速

度以及实际销售价格均不及预期。

与此同时，随着房地产市场深

度调整，城市之间销售分化，房企

在投资布局上纷纷聚焦收缩，北京

市场凭借多年来稳定的销售规模

和市场潜力成为企业必争之地。

伴随着诸多全国布局的房企加码

布局北京，首开股份在北京市场的

霸主地位亦受到挑战。2019年，中

海以280.9亿元销售额取代首开股

份跃居北京市场销冠。

去年，首开股份作为大本营的

北京地区收入同比下降 61.59%至

74.72 亿 元 ，远 高 于 京 外 地 区

40.91%的降幅。

截至2024年年末，首开股份在

京内拥有74个项目（总建面1660万

平方米），但受限于土地成本高企和

需求疲软，销售去化周期延长。

根据市场研究机构中指研究

院统计，今年前3个月，首开股份在

北京市场全口径销售额为 33.6 亿

元，排名第11位；权益销售额为16

亿元，排名第13位。

此外，去年首开股份在京外区域

虽占比提升至68.4%，但82个项目（总

建面2770万平方米）同样面临库存积

压，存货与营收比例高达451.3%。

2024 年，首开股份仅新增成

都、北京 2 宗土地，总成本 12.2 亿

元，较 2021 年高峰期（拿地 30 宗）

缩水超90%。

截至去年年末，首开股份拟售、

在售主要项目（含自持）156个，土地

储备总量已降至4430万平方米，当

期在建面积1000万平方米，开复工

面积逐年下降，业务收缩态势明显。

销售市场的持续下滑加剧了

首开股份的现金流压力。从 2023

年下半年开始，首开股份加快资产

处置速度。先后出售自持多年的

商业项目铂郡商街、璞 商街、首

开广场，以及公寓项目北京联宝房

地产有限公司61.5%股权。

随后首开股份又于去年出售3

家珠海公司部分股权，以及北京天鸿

集团烟台天鸿时代房地产开发有限

责任公司全部股权，年内回笼资金超

10亿元。

首开股份计划 2025 年实现签

约金额 278 亿元、竣工面积 203 万

平方米，较2024年实际完成额仍有

较大差距。同时，战略层面将聚焦

“保交付、控成本、拓新模式”，探索

保障性住房、城市更新等政策红利

领域，但转型效果尚待观察。

今年前3个月，首开股份实现

签约金额 63.90 亿元，同比减少

9.95%；签约面积达 38.52 万平方

米，同比增加8.29%。

记者就业绩亏损及后续区域

战略调整等问题联系首开股份方

面，截至发稿未获回复。

在北京霸主地位失守

自去年四季度以来，在一系列

政策刺激下，核心一、二线城市销

售端开始企稳。头部房企加大在

核心城市拿地力度。

在经历了去年收缩拿地规模

后，招商蛇口今年也加大“补仓”力

度。在北京市场，今年3月18日北

京海淀树村地块的争夺中，招商蛇

口与中海地产博弈到最后，历经近

3个小时、265轮竞拍，但该地块最

终由中海地产以75.02亿元竞得该

宗地，溢价率 27.93%，楼面价约

10.23万元/平方米，刷新北京单价

“地王”。

今年 4 月 8 日，通州区八里桥

FZX-0401-6044、6049 地块迎来

出让，吸引招商蛇口、中国金茂+东

亚新华、绿城中国、中海地产等几

家房企竞拍。最终经过155轮举牌

后，招商蛇口以 27.082 亿元竞得，

溢价率16.28%，成交楼面价约3.12

万元/平方米。

在八里桥地块出让之前，招商

蛇口便展示了必须拿下的决心。

公开信息显示，今年 3 月初，招商

蛇口旗下北京招胜房地产开发有

限公司针对通州八里桥地块曾发

布项目总承包和监理的招标计划。

该地块正南方向紧邻通惠河，

出让公告中特别提到，滨水一侧需

采用退台式建筑布局，以形成良好

的滨河景观界面。据张凯介绍，地

块周边近两年未有新地块推出，在

土地供应断档、存量项目快速消化

和本项目房地价差充裕的背景下，

此次地块入市将有效填补区域改

善型住房缺口。

此外，今年 3 月 27 日，通州区

梨园镇强力家居土地一级开发项

目 FZX-0303-6007 地块正式挂

牌，起始价 6.36 亿元，地块与云

揽阅项目相邻。而在其挂牌之

前，招商蛇口和中铁建地产就已

先后公开了对其的招标计划。云

揽阅热销在前，招商蛇口拿地意

图强烈。

招商蛇口北京相关负责人表

示，公司今年在北京销售目标是冲

击市场前三名，与之相对应的是增

加土储规模，但是因为北京土拍市

场的不确定性，公司会理性评估每

一块土地，不会盲目扩张。

加大“补仓”力度

近两年，招商蛇口在北京通州拿下多宗宅地，图为其云 揽阅项目售楼处，该项目今年3月初开盘，目前去化近半。 吴静/摄影

招商序的客群以亦庄为主，辐射朝阳、丰台、大兴，也有一部分

客群来自海淀、西城。

招商蛇口北京相关负责人表示，公司今年在北京销售目标是冲击市场前三名，与之相对应的是增加土储规模，但是因为北京土拍市场的

不确定性，公司会理性评估每一块土地，不会盲目扩张。

2024年，招商蛇口在北京实现92.49亿元权益销售额，排名第八位；实现150.68亿元全口径销售额，排名第七位。


