
100 倍以上1
8

15

1

50 倍 -100 倍

20 倍 -50 倍

20 倍以下

首批科创板企业发行市盈率分布

首批科创板企业区域分布

北京

5

上海

5

江苏

4

广东 浙江

3

福建黑龙江 山东

企业数量

3

陕西

2
111

首批科创板企业行业分布

计算机、通信和其他电子设备制造业9
专用设备制造业8
铁路、船舶、航空航天和其他运输设备制造业3
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通用设备制造业1
仪器仪表制造业1
有色金属冶炼和压延加工业1

羊城晚报讯 记者赵燕华报
道：广州商改住又出新政。 7 月
16 日， 广州市规划和自然资源
局和广州市住房和城乡建设局
联合印发《广州市商业、商务办
公等存量用房改造租赁住房工
作指导意见》（以下简称 《指导意
见 》）。 内容核心就是推进“商改
住”政策，允许部分商、办类型物
业在产权性质不改变的基础上，
改造成住宅功能；用户的水、电、
气价格也按住宅收费标准；但只
能用于出租，不能销售。 这项政
策， 被业界称为是 2019 年广州
出台的“最猛”的一项政策之一，
蕴含着重大机会，影响很大。 有
分析认为， 商改住政策的松动，
将带来很多投资机会。

从租赁层面注入活力
“两部门联合发文广州商业办

公项目可改成租赁住房，将从租
赁层面注入活力。 ”合富辉煌（中
国 ） 商业地产总经理张智斌指
出，广州是最早允许“商改租”的
城市。

早在 2017 年 7 月 17 日，广
州市政府办公厅印发的《广州市
加快发展住房租赁市场工作方
案》里面，就提出了“商改租”这
一说法。 此次《指导意见》，进一
步明确了“商改租”该如何落地
及进行，给出了细化条件，包括
对权属问题、 结构及消防安全、
物业配套等工作要求， 再有是
“商改租”需要走的工作流程，都
给出了较为明确的指引，大大提
高了“商改租”的可操作性。

“如果说， 放开个人购买是
激活了商办物业的销售市场，那
么此次指导意见则是从租赁层
面给商办物业注入活力。 ”在张
智斌看来，既可以为租赁市场发
展提供房源供给，又可解决一部
分难以消化的商办物业库存，使
得物业用途能往更符合人们需
求方向发展，构建更加完善房地
产机制，更有效地推行“租购并
举”住房制度。

市场将发生四大变化
广东省房协理事、同创卓越

总经理赵卓文分析认为，商业办
公物业可改租赁性住房，市场将
发生四大变化：首先，大量闲置
的商业商务类物业，尤其是裙楼

商业，找到了出路。
与此同时， 长租公寓类项

目将出现井喷。 按照新规定，商
业商务类物业只能改为租赁住
房， 而且一个房产证， 不能分
割。 将为广州的长租公寓提供
更多房源， 有利于降低长租公
寓的成本， 而且大量商业办公
物业处于广州中心城区， 非常
适合做出租。

“尽管这两年长租公寓发展
遇到了现实问题，但如果能把成
本和管理控制好，长租公寓依然
有春天。 ”赵卓文说道。

另外，新政下，商业、商务类
用途的土地将升值。 而对于广州
中心城区的商业商务类物业，尤
其是珠江新城、琶洲、金融城等
地的物业，则面临着一个主动改
为租赁性住房的重大机会。 赵卓
文表示：“如果在珠江新城能改
出一栋舒适性较好的公寓，其价
值无可限量。 ”

个人持有公寓难享新政优惠
广州推“商改住”，对目前个

人持有的公寓市场是否利好？ 知
名地产经济学专家邓浩志则认
为，基本没有影响。

“首先政策规定的只有成
栋、成片的商、办类物业才能推
行‘商改住’，而普通投资者手上
持有的零散公寓并不适用，新政
应该是只针对那些想做租赁业
务的企业，而非小业主。 所以个
人手上的公寓是无法享受到新
政优惠的。

其次，政策不允许改后的物
业以任何形式进行销售，所以也
不会让市场出现增量的公寓产
品。结论是，哪怕新政全面实施，
市场上出现了‘商改住’项目，对
目前公寓市场及持有公寓的业
主也产生不了什么冲击。 ”

邓浩志认为， 影响的是租金
水平，但影响大小暂时难以判断。
“商改住”政策的目的一是发展租
赁市场， 二是盘活经营有困难的
商办物业。 所以全面推行后，租赁
市场的供应总量肯定会有所增
加。 如果增加的量比较大，那对租
金水平将产生冲击， 租金会因此
放缓增长速度， 或者滞涨甚至回
落。 但如果参与改制的项目稀少，
那市场新增的供应就不会太多，
影响就会比较轻微了。

羊城晚报联合广东省
青年企业家联合会、 广东
粤财信托有限公司、 广州
工业经济联合会、 广州市
企业联合会、 广州市企业
家协会深入调研，推出《经
济新动能民企新力量 创
二代来啦！ 》，欢迎垂注！
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羊城晚报讯 记者莫谨榕、 实习
生冯桂丽报道：7月22日， 中国资本
市场将迎来重要时刻， 科创板首批
25家公司将正式在上交所上市。 从
2018年11月5日到2019年7月22日，
科创板从宣布设立到正式开市，共历
时259天。 科创板首批上市股票备受
市场关注， 这些股票当中谁定价最
高？ 谁的募资额最多？ 哪家企业盈利
能力最强？ 哪家企业科研含量最高？
在科创板开市前夕，羊城晚报记者梳
理25家科创板首批上市企业， 解答
投资者最关心的问题。

首发企业以制造业为主
根据上交所安排，首批和投资者

见面的科创板企业有25家， 整体来
看，这些企业主要分布在7个行业，以
制造业为主。 其中共有9家企业来自
计算机、 通信和其他电子设备制造
业，8家企业来自专用设备制造业，占
比最高。 从地域分布上看，北京和上
海企业数量最多，均有5家，江苏企业
有4家，广东和浙江企业分别有3家。

从募资金额上看，25家首批企业
合计募资金额高达310.89亿元，平均
每家企业募资12.44亿元。 最高的是

中国通号， 募资金额高达105亿元，
排在其后的澜起科技和容百科技募
资金额分别为23亿元和16亿元。

与主板相比，科创板打破了以往
A股主板以23倍市盈率为上限的定
价模式， 以市场化定价为主导。 目
前，首批上市公司已全部公布了发行
价格，最高的是乐鑫科技，首发价格
为62.60元。 方邦股份和南微医学的
首发价格分别为53.88元和52.45元，
排在第二、 三位。 心脉医疗为46.23
元，排在第四位，其余个股的首发价
格都在40元以下。

从市盈率上看，除了中国通号之
外， 其他的24家市盈率皆超过以往
的上限23倍，25家公司的平均市盈
率高达53.40倍。最高的是中微公司，
发行市盈率为170.75倍。睿创微纳和
虹软科技分别为79.09倍和74.41倍，
排在第二、三位。 首发市盈率超过50
倍的企业共有9家。

而发行市盈率最低的是募资规
模较大的中国通号， 发行市盈率为
18.80倍，排在其后的沃尔德、天宜上
佳、嘉元科技、方邦股份、心脉医疗、
杭可科技、南微医学发行市盈率都在
40倍以内。

去年合计营收近600亿元
上述25家公司的经营成色如何？

从2018年营业收入、净利润和研发投
入的情况看，首批科创板公司2018年
平均实现营业收入23.83亿元，合计营
收595.86亿元， 平均实现净利润约3
亿元， 合计实现净利润74.92亿元，平
均研发投入为1.24亿元。

其中，2018年营收和净利润最高
的是中国通号，年营收高达400.13亿
元，实现净利润37.17亿元。 营收排在
第二位的是容百科技，去年实现营收
30.41亿元，此外，共有10家公司去年
营收超过10亿元。

从净利润表现上看，去年首批科
创板公司全部盈利，除了净利润最高
的中国通号外，其余企业去年净利润
均不超过10亿元。澜起科技以7.37亿
元的净利润排在第二位，其余企业净
利润均不超过3亿元。

从研发投入上看，去年25家企业
合计投入31亿元， 整体研发投入占
营业收入的比例达5.20%，高于沪深
两市主板水平。

来看这位海归 70 后二代的接班故事：父子从对立到默契

父亲曾经拍桌子让我走
现在全盘接受我 接班是从低做起

羊城晚报： 你是什么时候
回来的？ 一回来就做了高管吗？
这期间是否跟父亲有发生矛盾
冲突？

黄锋：2003年毕业回来，我
一开始就在公司创办的超市里
工作， 总之就是公司的岗位都
走遍了。 由低做起，那时候跟我
爸还没什么意见冲突 。 到了
2005年，我逐步接手生意，就开
始有冲突了。

当时我是想专心做油库生
意， 但我爸就觉得我得回总部。
我说我真是适应不了，但他坚持
把我调到上面来， 现在想来，他
也是为了让我早点照看大局。后
来我就表态，你要我回来，你就
不要再插手了，然后我从2007年
就开始全面接手公司的事情。

做好事情要从细节出发
羊城晚报：你2007年接手后

给公司带来了哪些改变？
黄锋： 公司旧有的理念是

并不会太注意公司的现金流，
我刚回来的时候感觉自己坐在
金凳子上要饭，到处借钱。 资产
虽然很多， 但很多东西不能变
现，现金流不足，投资战线特别
长。 虽然公司的很多项目都赚
钱，但在那时，公司状态就很辛
苦， 时时都要应付开支。 很辛
苦，我当时经常跑融资、借钱。

我就想， 这个现状应该要
改变。 比如我们出售了一些土
地，好宜多旁边的土地，卖给新
的经营者引进了沃尔玛， 吸引
更多的人流， 更好地保证现金
流，还开设了金融公司，现在是
我借钱给别人了。 我们乘着资
产升值年代的浪潮， 现在看来
这个决定也是很对的。

而且我管理风格比较细
致，如果看到公司里，商场里有
什么不符合规定的东西， 我都
要管。 比如我逛商场的时候，看
到哪里不干净都会找人来批
评。 也有人会觉得我怎么连这
种小事都管, 但我觉得要做好
事情就必须从细节出发 .

� � � � 羊城晚报： 你接班最开心
的事是什么？

黄锋：2007年、2008年的时
候，我操盘了一个房地产项目，
叫一品上城，一天就卖完了，创
下了当时整个惠阳的最高价，
这个让我感到非常开心。

曾经被父亲赶出去
羊城晚报： 听说你和你爸

在接班期间也是有冲突的 ，他
生气会把你赶出去？

黄锋：对，比如有时候我直
接作决定了， 因为也没有别的
股东了，就没跟任何人交代。 他
后来从他朋友那听说我做了什
么，就很生气、发脾气，有一次
特别生气拍桌子要赶我走，遇
到这种情况,我一般不出声，但
内心也有点煎熬。

但我爸从2007年把公司交
给我还是很彻底的， 他百分之
一百信任我,他开拓精神很强，
到现在还是很关心我的事业，
也给我提供人脉的支持。 我很
佩服他,也非常感恩。

传承一定要有变化
羊城晚报：你接班十多年了，

现在如何看待传承这个话题？
黄锋：传承很重要的就是有

些东西可以接收，有些东西不能
一模一样。如果说一代和二代想
法一模一样，就没有继承，没有
发展。所以对于传承我认为一定
要有变化。如果你做的事情一代
都能做，他就不需要你了。

羊城晚报：你父亲对你是否
满意？

黄锋： 我们客家人都比较
传统, 很少会当面夸赞自己的
亲人, 以前他都不肯表达对我
的评价， 但后来从不同人的转
述中， 我知道他谈起我还是挺
骄傲的（笑）。

羊城晚报： 对于家族企业
的未来，你是如何考虑的？

黄锋：我有两个儿子，对于
是否接手家族企业， 还得看他
们，如果他们不想接手，想做自
己喜欢的事业，我会很支持，我
可能会走家族信托的道路。

“
”
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图 / 羊城晚报记者 陈泽云

惠州惠阳区淡水最早的购
物中心好宜多商贸广场品牌林
立，周末人潮涌动，由于毗邻深
圳， 近年来淡水的房价水涨船
高，商业气氛愈发热烈 ,这里也
成为商家必争之地，陆续吸引了
万达广场、星河地产、天虹等诸
多重量级选手进驻，但好宜多依
然保持着蓬勃的生命力。这家开
业近 20 年的购物中心就凝聚
了 70 后惠州中山实业总经理
黄锋和父亲两代人的心血。

如今已经从父亲手中接管
家族企业近 12 年的黄锋，不仅
稳守房地产开发、商业管理、油
库仓储三块主线业务 , 还拓展
出文化旅游、金融借贷、股权投
资等新领域板块业务 , 回想起
当年接班的酸甜苦辣， 黄锋坦
言：“接班没得选， 我和父亲开
始是对立的， 他甚至跟我拍桌
子让我走。但我坚持想法，我认
为传承的关键在于变， 变是为
了不变。经过我的努力，现在父
亲完全接纳我的理念， 放手让
我做事情。 ”

对话

对话惠州中山实业总经理黄锋

“不能坐在金凳子上要饭”

A
黄锋的父亲黄庆贤是惠州

大亚湾人， 既有客家人的刻苦
勤奋, 又勇于开拓, 从上世纪
80 年代开始创业。“不安于整
天在家务农的生活，他就觉得，
得出去闯。 ”黄锋谈起父亲时特
别提到， 家族里可能有敢闯的
基因，“我奶奶当年就是和小叔
一起申请到香港， 后来靠做小
生意维持生计， 闯出了一片天
地，还帮补了很多亲朋好友。 ”

到了黄锋的父亲这一代 ，
赶上改革开放的浪潮， 机会自
然来得更加猛烈。“我父亲很早
就开始做小生意，愿意交朋友，
所以他后来就认识了很多人，
大家都很尊敬他”。

“到了 1992 年、1993 年，对
父亲来说算是人生的高峰，那时

候人们都过来大亚湾炒地皮。大
亚湾、海南和北海这三个地方当
时是全国炒地皮的集中地。我爸
他们遇上了历史的机遇，也抓住
了。 敢闯，当时企业做到了一定
的规模。 ”黄锋回忆，“赚到了第
一桶金，很关键的是，当国家开
始调控之后， 我父亲愿意转型，
他觉得眼前房地产可能是赚钱
的，但当现金没有了之后，就会
陷入很辛苦的境地，比如银行会
催你还钱，工地也催你……很多
人就是因为这样没落的。所以他
毅然投资建设了当地第一家综
合体商业中心———好宜多，还做
起了油库等生意。而他对我的要
求，就是不要把全部精力放在房
地产上，要有稳定的现金流来支
撑企业的发展。 ”

父亲对黄锋的期望， 其实
一直让他有种无形的压力。

“作为长子， 接班我没得
选，我有一种使命感。 ”黄锋谈
起当年在美国读 MBA 时，“一
直就知道我必须得回来接班，
我不能待在美国。 我当时就想
如果我有个弟弟， 那我就不回
来了。 ”

父亲对黄锋的影响常常是
喝酒之后讲的大道理。 黄锋笑
着说，“当时很小， 很多大道理
不太懂，但有一件事印象深刻：

我父亲当着我的面， 和他朋友
讲：‘如果你的小孩有本事，你
不需要留太多东西给他； 如果
没本事，你留给他，也没用。 ’我
知道， 是父亲故意把这话透露
给我，让我有压力。 ”

说起接班，还有一件事让现
在的黄锋每每回想仍有遗憾。
“MBA 一毕业我就回来了，本
来约了朋友开车去周游美国一
圈，最后放了别人鸽子。 像个学
生一样无忧无虑地旅行，估计以
后再也不会有这样的机会了。 ”

接班的生活跟想象并不一样。
一派儒雅的黄锋，谈起当年接

班时与父亲的对立冲突，不禁轻轻
皱起了眉头。“我没工作之前对我
爸是很尊敬的，接班之后，没想到
我们之间的想法很多时候是对立
的。 父与子的关系也很微妙，因为
我们俩都很强势, 各有各的坚持。
一开始，公司的人可能都有些无所
适从。 ”

留学归来的背景让黄锋对于
企业的发展有着自己的理念，特别
对于父亲在现金流方面的管控，黄
锋的理念完全不同。 而当初接班
时，很多人会对他有不同的看法。

“比如当初好宜多商场旁边的
土地卖给新的经营者，他们可以带
来更强的商家吸引人流，做大商圈
吸引力。 我很赞成这样做，但有些
人就会认为我败家,变卖家族企业
的资产。”黄锋坦言，“现在看来，我
觉得所有东西都是父亲给的，就算
我自己开发的新东西，也是通过我

爸的平台。 这也就说到富二代的话
题，如果你做得好，这也不是你的，
别人会说这些都是你爸留给你的，
当然这么说确实挺对的；但是当你
做不好， 别人就说你是败家子，内
心压力就很大。 因为怕失败怕成败
家子，有很多人就干脆不做了。 ”

从 2007 年开始全面接班的黄
锋， 如今更深刻地认识什么是接
班。“富二代的东西都不是自己的，
所以心理上受不起大起大落。 但我
们父辈就不一样了，我爸爸他们当
时喝酒聊天的时候就会说‘我本来
就是农民，大不了就做回农民嘛！ ’
我们接手的时候不是农民了，没有
他们这个心态了，所以我们会比较
谨慎，整理好脚步”。

“但是，重要的是要不停步。 ”
黄锋仔细想了想总结道，二代的接
班在于变，要跟上一代不同，求变
来适应社会的发展，而变是为了传
承，为了家族的企业可以不变地可
持续发展下去。

创业要有敢闯的基因

接班没得选 只有我来承担B

C 接班做好做不好压力都很大

科创板开市在即！
25 家首批企业全扫描

亚马逊中国
结束“第三方”业务

聚焦跨境电商市场
数据眼

业内解读广州商改租：
或带来更多投资机会

羊城晚报讯 记者马化展、实习生马若
妍报道：7月18日， 记者从亚马逊中国方面
获悉， 亚马逊中国正式停止为网站上的第
三方卖家提供卖家服务。 与此形成对应的
是， 亚马逊中国加大了跨境电商业务发展
力度。

绝大部分“境内购”业务已停止
7月18日，记者打开亚马逊中国网站，发

现已找不到第三方卖家的痕迹。 在“全部商
品分类”里，服装、美妆、家电等商品，全部显
示是由从亚马逊境外地区直接销售并发货。
以手机为例，尽管点击进去可以看到中国品
牌华为，但显示为“顺电自营”的相关手机产
品，都写着“目前无货”。 倒是有华为P30境
外的版本在售，显示由亚马逊德国供货。

再看亚马逊中国此前颇具影响力的品
类———图书，已无法在商品分类中找寻到。
7月17日，记者曾通过搜索，发现有中国第
三方书店在销售纸质书，而7月18日则已没
有。 另外，自7月起，亚马逊中国已停止自营
纸质书的销售，但仍有少量图书在售，由亚
马逊境外地区供货。 例如可搜查到英文美
版的《哈利波特与被诅咒的孩子》，由亚马
逊美国发货。 另外，Kindle电子书则仍正常
销售。

18日， 亚马逊中国回复羊城晚报记者
时表示， 亚马逊中国确实已停止为网站上
的第三方卖家提供服务。

记者注意到， 其实亚马逊中国绝大部
分中国“境内购”业务都已终结。 目前还能
明显看到的、 没有显示由境外供货的是亚
马逊旗下的Kindle及其相关产品。

加码发力跨境电商业务
一边在收缩，一边在扩张。 在终止部分业

务的同时，亚马逊中国在加码跨境电商业务。
7月18日， 亚马逊宣布2019年亚马逊

Prime会员日销售在全球范围内再创新高。
2019年亚马逊中国Prime会员日海外购销
售额同比去年也实现了3倍增长， 使今年
Prime会员日成为其史上最大的一届会员
狂欢节。

日前，亚马逊中国还宣布，将从选品、
物流、体验和优惠等方面，对海外购业务进
行全面升级， 进一步集中资源持续发力跨
境网购。

除了强化海外购业务，亚马逊中国也与
中国卖家加强合作， 持续扩张全球开店业
务。 上月底，亚马逊中国在杭州召开了2019
亚马逊全球卖家高峰论坛暨直采大会。

根据此前透露， 亚马逊中国将继续投
入并大力推动包括亚马逊海外购、 亚马逊
全球开店、Kindle和亚马逊云计算等业务
在中国的发展。
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父 亲
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