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上海世茂股份有限公司 

关于 2020 年度业绩发布会召开情况的公告 

 

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“世茂股份”“公司”）于 2021 年 3 月 25

日（周四）15:30-16:30 通过路演中网络平台和 263 电话会议平台召开了 2020 年

度业绩发布会，与投资者就公司经营状况、财务指标、发展战略等进行充分沟通

交流。现将有关情况公告如下： 

 

一、本次业绩发布会召开情况  

时间：3 月 25 日（周四）15:30-16:30 

形式：视频网络接待、电话接待 

公司出席人员： 

许世坛 世茂集团 董事局副主席、总裁 世茂股份 董事  

吴凌华 世茂股份 董事、总裁  

张杰   世茂股份 副总裁、首席财务官  

 

2020 年是不平凡的一年，年初爆发的新冠疫情对国民经济形成强烈冲击，

作为实体零售商业载体的商业地产行业不可避免地受到疫情影响。在董事会的科

学决策下，公司经营管理层认真贯彻董事会决议精神，通过全体员工的共同努力，



实现了营收的平稳过渡，避免了核心利润的大幅下滑，向各位投资者交出了合格

答卷。 

收入方面，公司实现营业收入 217 亿元，同比增长 1.19%；毛利率 35%，同

比维持稳定。 

利润方面，公司实现净利润 32 亿元，归属于上市公司股东净利润 15.5 亿元，

同比有一定下降，主要是受到两个因素影响所致：一方面，受疫情影响，公司

2020 年无评估增值；另一方面，公司近年来新增的大部分项目为商住综合体项

目，公司持股比例为 51%，由此导致少数股东权益占比有所提升。 

就公司核心净利润而言，2020 年实现核心净利润 32 亿元，同比增长 8%；

核心净利率 15%，同比增长 1 个百分点。 

销售方面，公司全年实现签约销售额 272 亿元，同比增长 11%；签约销售均

价 2.52 万元/平米，同比增长 27%。 

土储方面，公司持续增仓，全年合计新增土储约 277 万平米。 

融资方面，公司全年综合融资成本 5.47%，同比下降 0.5 个百分点。 

最后，公司将继续实行高分红政策，每 10 股派息 1.7 元，保持约 41%的现

金分红比例，与广大股东共享公司成长的红利。 

 

二、本次业绩发布会投资者提出的主要问题及公司的回复情况 

本公司就说明会上投资者普遍关心的问题给予了回答，主要问题及答复整理

如下： 

(一) 2020 中报提出到 2024 年销售签约达 1000 亿元（年复合增长率 40%），

商业 30%增长，管理 60 个商办项目的目标，从现在来看该目标的执行情况如何？

未来将如何实现？  

答： 

销售签约方面，公司 2020 年度实现销售签约 272 亿元，同比增长 11%，完

成年度销售签约目标的 101%。公司 2021 年销售签约目标为 380 亿元，同比增长

40%；2022-2024 年，考虑到目前新一轮地产调控政策的深化，公司会根据自身

经营情况适时调整目标。 

商业方面，公司 2021 年希望达到 30%的租赁收入增长。公司将继续通过多



元化合作等方式，通过商业综合体和商业运营达到目标。 

 

(二) 在确定了未来高增长的目标后，组织架构是否会做出相应的调整？对管

理层会有什么激励措施吗？ 

答： 

组织架构方面，公司将 8 个核心事业单元裂变到 12 个，管理半径缩小但是

业务目标提升。 

激励方面，公司通过赛马机制增强员工的事业满足感，并通过工资薪金、特

别奖金对员工进行激励。 

 

(三)  2021 年商业地产的计划的目标是什么，将怎样达成？ 

答： 

公司 2021 年租赁收入计划达到 14.9 亿元，同比增长约 30%，增长来源主要

包括： 

1、在营项目有望获得 15%的增长。 

2、持续推进成熟期项目的升级改造，优化租户组合、品牌层级和空间结构。 

3、前海世茂大厦、长沙世茂环球金融中心等 2020 年新入市写字楼的贡献。 

4、2021 年将有成都世茂广场、厦门集美世茂广场及杭州世茂大厦等三个新

商业项目入市，虽然对 2021 年贡献有限，但有利于 2022 年及之后的业绩。 

 

(四) 新入市商业地产项目的情况？ 

答： 

1、成都世茂广场：世茂广场的旗舰项目，由公司进行管理，体量达 15 万平

方米，出租率已达 95%以上。项目预计在 4 月 28 日开业，2 至 3 年有望进入成

熟期，成熟期内能为公司带来 3500 万元以上的租金和管理费收入。 

2、厦门集美世茂广场：体量 10 万平方米，公司自持 5 万平方米，将于 4

月 30 日开业，成熟期租金收入可达 1 亿以上。 

3、杭州世茂大厦：体量 24 万平方米，自持写字楼 12 万平方米，成熟期租

金收入可超 2 亿元。 

 



(五) 商业地产的未来发展策略？ 

答： 

1、公司未来将聚焦地铁上盖和核心城市项目，根据公司的拿地标准，将优

先获取可售货值约 30-50 亿元、自持面积 8-12 万平方米的项目。 

2、与头部公司洽谈合作，有利于锁定地块、控制成本。 

3、依托母公司在全国发展，在城市更新领域有大量优质项目。 

4、轻资产输出是 2021 年的重点，公司正与许多合作者在产业、写字楼、乐

园等方面进行洽谈。 

5、公司未来每一年都会有数个项目入市，将着重做好每个项目的管理。 

 

(六) 公司作为集团商业平台的战略定位是否会有变化？集团未来可给予公

司哪些支持？ 

答： 

集团将保持“一体两翼”的战略不变，对公司给予更大的支持力度，公司未

来发展弹性很大。集团赋能主要包括：支持公司以合理的价格获取优质项目、输

出优秀的管理经验等。 

 

(七) 公司后续在销售端和结转端的利润率趋势如何？ 

答： 

公司 2020 年整体毛利率约 35%，房地产开发毛利率约 32%。 

2021 年，公司的较高毛利的项目将持续供货，且部分项目将调增售价从而

进一步提升毛利率。 

此外，得益于公司聚焦核心都市圈且回避高价地的拿地策略，公司未来毛利

率仍有较大保障，利润率水平将保持相对平稳的趋势。 

 

(八) 房贷集中度政策对公司未来销售是否有影响？“三道红线”和“土地两

集中”政策之后对公司的拿地决策有何影响？ 

答： 

关于房贷集中度政策： 



公司不认为只有悲观因素，因为金融机构会集中资源向优质房企倾斜，利好

世茂这样的房企。 

公司正在和各大行沟通总按揭协议，沟通进展不错，对公司有正面意义。 

关于集中供地政策： 

该政策有利于有实力的开发商，对世茂来说是利好。此外，集中供地政策下

必定有一定比例的商业、综合性用地集中出台，对各房地产公司的资金、运营能

力带来较大考验。 

考虑到世茂股份“三条绿线”的稳健财务状况和优秀管理能力，公司还是较

有信心的。如果保持这个拿地推货趋势，公司有望能够跑赢行业。 

 

(九) 公司未来的分红比例会不会有显著的变化？ 

答： 

公司后续每年将根据自身经营情况，在保持稳定分红的同时，适度进行调整。 

 

(十) 公司的归母净利润何时能与销售签约增长速度趋同？ 

答： 

受新冠疫情影响，公司 2020 年归母净利润为 15.5 亿元，相较 2019 年的 24

亿元，下降了 36%；若剔除评估增值等非经常性损益因素的影响，公司 2020 年

扣除非经常性损益的归母净利润同比下降约 20%。 

考虑到地产销售的延迟性，2020 年的结转收入业绩反映的是 2018 至 2019

年期间公司的销售及经营情况，后续约 40%的销售签约增速预计将在 2021 至

2022 年的业绩中逐步体现。 

 

(十一) 公司轻资产管理输出情况？ 

答： 

公司的轻资产模式分为内部和外部两种：内部模式上，公司将向集团公司进

行管理输出，代管数个优质项目，通过收取管理费的方式，为公司未来业绩带来

良好收益；外部模式上，公司可对外承接项目，输出管理能力。 

公司在商业运营上的优势在于产品的多元化，购物广场、园区、写字楼、主



题乐园等产品可相互融合，形成综合体和区域商业中心，构筑了完整的生态圈。

公司已签约 6 个轻资产项目，具有商业全产业链管理输出能力。 

 

(十二) 公司轻资产管理方面的进展？ 

答： 

截至 2020 年底，公司在管 32 个商业项目。公司目前自持项目数量和代管项

目数量的比例为 6:4 ，未来该比例或将出现反转，即代管项目数量可能会超过自

持项目。 

 

特此公告。 

 

 

上海世茂股份有限公司 

董事会 

2021 年 3 月 27日 


