
智行理财网
红星地产集团股票行情(红星地产是上市公司吗)

（文/解红娟 编辑/马媛媛）上月末“红星美凯龙200亿出售红星地产”消息爆出之
后，红星美凯龙迅速发出了与远洋地产合作的通稿。一时之间，大家对红星美凯龙
为什么出售地产业务众说纷纭。但风波过后，“现金流断裂”“业绩承压”依然成
为了舆论焦点。 

4月9日，红星美凯龙每股报4.50港元，相比今年1月高点5.88港元下跌23%，市值
从229.61港元缩水至176.72亿元，相当于缩水超40亿元人民币。 

与此同时，A股股价也一路下滑，4月9日股价报9.04元，较今年最高点的10.17元
下跌11.11%，总市值缩水超44亿元。 

换句话说，距离1月高点，红星美凯龙A+H股市值蒸发约80亿元。实控人车建新家
族持有红星美凯龙大约70.39%的股份，身价缩水超60亿元。 

值得注意的是，这个数字，足够车建新再创一个红星地产。 

市值缩水71.39%

官网资料显示，红星地产全称上海红星美凯龙房地产集团有限公司，成立于2009年
。主营业务范围涵盖商业运营管理、不动产开发、是综合性地产开发特色房企。 

2020年，红星地产销售额超660亿元，同比上涨2.15%，位列中国房地产百强企业
36位。截至2020年底，红星地产在全国57座城市布局约120个项目。商场爱琴海
业态覆盖购物中心、影城、精品百货等，商业项目管理面积超过1900万平方米，在
营商业面积400多万平方米。 

在业内就“并购”一事讨论的热火朝天之际，剧情反转的让人猝不及防。3月29日
，远洋资本官微发布资讯，称其与红星美凯龙控股集团有限公司签署合作协议，双
方将对重庆红星美凯龙企业发展有限公司及其下属的红星地产板块（不含红星置业
板块）展开战略合作。本次远洋资本战略入股红星企发获得18%股权，股权转让对
价为10.3亿元。 

据此计算，红星地产的总市值约为57.2亿元，相较于传闻中的200亿缩水近71.39%
。 

58安居客房产研究院分院院长张波表示，负债、融资情况对房企估值的影响比较大
，如果整体负债率过高，在当下“三条红线”加“两条杠杆”的融资收紧背景下，
势必对本身估值形成很大的影响。 
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中原地产首席分析师张大伟，首先，中小房企在过去几年盲目加杠杆，在当下去杠
杆的大环境，这些企业的负债率拖累了估值。其次，市场分化有利龙头和国企央企
，中小企业负债高、压力大是趋势，而且会越来越大。 

“商业+地产”模式成拖累？

“商业+地产”的运营模式，让红星地产成为“底价成交地块”的常客。 

2020年下半年，红星地产首进扬州、贵阳、泸州等城市，成交项目大多是底价成交
。即使是上海浦东新区的热门板块临港，也因其商住地属性，被红星美凯龙以底价
15.48亿元竞得。 

据中指研究院2020年全国拿地排行榜显示，红星地产斥资168亿元拿地，排名第57
位；拿地面积553万平方米，排名第32位。截至2020年底，红星地产已经在全国5
7座城市布局120多个项目。 

成也萧何，败也萧何。红星美凯龙控股债券发行说明曾对企业面临的风险这样描述
：公司商业地产在建项目规模较大，部分位于三四线城市项目存在一定的去化压力
；公司家居商场与地产开发业务在建、拟建项目尚需投资规模较大。 

截至2020年9月末，爱琴海已开业22家爱琴海商场，另有80家商场计划开业。什么
时候建？怎么建？这些都成为悬在红星地产头上的达摩克利斯之剑。 

而一直为其输血的红星美凯龙控股集团被爆出资金链问题，成为其“卖身”远洋资
本的最后一根“稻草”。公开资料显示，截至2020年9月末，红星美凯龙债务总额
达1860.8亿元，超过四成的资产已被抵押；账上货币资金仅62.2亿元，而一年期内
到期的非流动负债高达124.98亿元。 

有投行人士向观察者网表示，红星美凯龙负债有一部分来自于旗下红星地产。自从
2019年银行等金融机构开始加强对涉房贷款的监管之后，融资市场出现了一个衍生
现象：有金融机构为了规避掉对涉房贷款的监管，会通过集团的其他业务子公司进
行融资。 

业内人士表示，这个现象很正常，集团通过商业+地产的模式进行勾地，自然也可
以通过其他子公司输血地产业务。 

不过，同行最了解同行，远洋资本明白红星地产现在缺的可不止是钱。 

“依靠自身的丰富管理运营经验，助力红星地产发挥品牌优势，加速盘活存量资产
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，提升资产运营水平及自身融资能力”，是远洋资本对这场并购行为做出诠释。 

而远洋资本最擅长的就是“给与被投企业一定的资源帮助，例如，金融资源、融资
资源或者说外部专家资源，”远洋资本常务副总经理、不动产投资中心总经理周岳
曾对媒体表示，公司已退出项目的实际收益水平都超过30%。 

张波认为，这次转让是个双赢模式，红星可以缓解资金压力，有利于后续稳定发展
；远洋则是进一步强化了自身的战略布局。 

“清仓大甩卖”

“红星此次转让股权很大层面还是基于自身负债的考量，为解当下的资金之困，不
得不将旗下房地产业务板块进行部分转让。”张波表示。 

为了缓解债务压力，红星美凯龙曾“卖”出多个“10亿”。 

3月1日，红星美凯龙37亿元股票定增方案获得证监会的审核通过，着手其自2018
年A股上市以来首次股权再融资。 

3月9日，红星美凯龙在上交所公开发行2021年公司债券（第一期）票面利率为7.0
0%，其中基础规模15亿元，可超额配售规模不超过17.99亿元，合计规模不超过32
.99亿元，债券募集资金拟全部用于偿还公司债券。 

2021年3月，红星美凯龙发行多笔商业物业ABS。其中，浙商-红星美凯龙商业物业
资产支持专项计划，发行规模11.6亿；华泰资管-
福州爱琴海购物公园资产支持专项计划，拟发行金额15.5亿元。 

3月25日，红星美凯龙发布公告称，“为满足日常经营需求，盘活公司资产”，将
旗下两个项目的部分权益进行转让，合计获得融资金额约8亿元。 

具体来看，红星美凯龙将全资子公司长沙银红及成都天府的拥有的金额为5.03亿元
债权及其项下的相关收益全部转让给华融资产，转让价款为5亿元；以售后回租方
式，将其子公司呼和浩特世博自有标的电力设施等设备及附属物出售给大众租赁并
租回使用，申请为期2年的融资租赁业务授信额度3亿元。 

截至3月26日，红星美凯龙及控股子公司（已批准的）累计对外担保总额为85.7亿
元（均为公司向控股子公司及控股子公司之间提供的担保）。 

从定增、发债、ABS到股权出让，红星美凯龙能“卖”的都“卖”了。 
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值得注意的是，缺钱的不止车建兴一个。据CAIC监测数据显示，截至3月31日，仅
国内300家核心房企今年到期的债券总规模就高达9915亿元。 

为了缓解债务危机，“借新还旧”成为房企主要的融资手段。2021年一季度，房企
在海内外发债累计融资总规模约合人民币3082亿元；截至3月底，海外发债总规模
仅约合人民币1127亿元。 

张波表示，加快出货速度、整体项目打包转让本身也并非不可采取的策略，通过整
体资产的变动，让整体财务状况恢复到正常水平，其实也是为了企业长久发展。 

本文系观察者网独家稿件，未经授权，不得转载。
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