
根据《2008年奥运行动
规划》，2002年至 2008年，

奥运总投资共2800亿元。从
奥运的产业投资分布来看，投
资驱动效应的受益行业集中
在交通、通讯、环保和建筑建
材地产产业。
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从历史来看，“奥林匹克

景气”都对当时的实体经济
产生了正面的影响。简单归
纳，可以发现 “奥林匹克景
气”大致有三个阶段：

'()*&———申办成功
到举行前，一般7至8年，这段
时间内，大规模的基础设施投

资兴起，带动了制造业、建筑
业、运输和通讯业的强劲发展、
推动国民经济向前发展。

( )* &———即举办期
间，国民经济增长从投资为主
转向消费为主，旅游、商贸等消
费进一步拉动国民经济增长。

+()*&———奥运后2
至4年，是奥运经济产生辐射
效应的延伸期，大量体育场馆
的转型、商业、交通、旅游开发
后的综合利用，引致的消费长
期增长，继续推动经济增长。
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通过对奥林匹克景气的

三个阶段分析，进一步归纳出
对具体行业影响的三条传导
途径。

1234!主要体现从申
办奥运成功到举办奥运当年

的直接奥运场馆投资和间接
的基础设施投资。2800亿元
的巨额投资为建筑建材行业
带来巨大商机，并对交通运
输、信息通信、节能环保等行
业带来新的供应和需求。

同时，由于短时间大量投

资的沉淀，土地逐步升值，地
产开发商也因之受益。除了土
地升值属于较为长期的影响
外，投资驱动带来的影响更多
是一次性的，对企业长期影响
较小。

5634!主要体现在奥

运会举办当年和后三年。奥运
会举办当年巨大的人流将对
旅游酒店、交通运输行业形成
巨大的需求，并衍生到商业零
售、体育健身等服务行业。同
时，奥运会的巨大注意力经济
开始显现。企业会利用这个百

年难遇的时机展开强大的广
告营销攻势，从而推动广告传
媒行业的繁荣。奥运会带来的
消费驱动具有高峰效应和后
续效应两种作用。一般而言，
在举办奥运当年形成消费服
务需求的高峰，在次年可能形

成低谷效应，但其后两三年往
往会因为城市形象的提升而
继续发挥其积极作用。

7 8 3 4 ! 北京举办
2008年奥运会，国内的众多
企业可以借助奥运会来推进

企业由产品经营向品牌经营
的跃升。营销驱动带来的积极

影响具有相当的持久性。能否
充分利用奥运会进行有效营
销的企业，其品牌价值将有很
大的提升，甚至部分企业能够
借此走出国门。
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从奥运的产业投资分布

来看，投资驱动效应的受益行
业集中在交通、通讯、环保和
建筑建材地产产业。

?@>!奥运场馆及其相
关设施投资280亿。但建筑本
身主要由北京城建集团等非
上市公司承担。

AB>!企业受益多而分
散，上市公司中较为明显的仅
有北新建材。北新建材是
2008奥运会主要供货商之
一，其生产的石膏板、轻钢龙
骨、矿棉板、外墙板、涂料、塑
钢门等几大产品在各大奥运

场馆、临时楼宇较多使用。
CDE>! 如长江精工、

高新张铜、宝胜股份、太钢不
锈等尽管也中标了部分奥运
场馆的建材供应，但金额不
大，对公司业绩影响不太大。

FG)HE>!交通运输

是奥运会最大的投资，投资额
高达1025亿。主要集中在城
市道路、公路、交通枢纽、轨道
交通和铁路等基础设施。
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北京城建控股股东北京城
建集团，为北京市国资委

100%控股企业，具有浓厚的
地方政府背景。参股开发的两
个奥运场馆及配套设施项目，
其中参股国奥投资项目的主要
利润来源为其中1800套的奥
运村销售，总建筑面积为37.7
万平米，目前该项目已开始预

售，平均售价为16800元/平
米。北京城建参股的北京五棵
松体育中心有限公司项目的主
要利润来源为其中20万平米
的商业地产、写字楼及四星级
酒店，预计平均售价将高达
18000元/平米。总体看，北京

城建参股的两个奥运项目
2008年、2009年将分别带来
投资收益合计为1.58亿、3.05

亿(税前)，相当于增厚 EPS分
别为0.21及0.41元。

北京城建参与一级土地
开发主要意图为 “在二级土
地招拍挂市场处于更加有利
地位”，“自拍自摘” 或将成

为公司未来获得土地储备重
要方式。预计 2006、2007、
2008年北京城建净利润由此
分别增长 17.08%、59.02%、
131.45%，EPS分别为人民币
0.231、0.367、0.849元。
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目前公司的供水/污水处
理能力达760万立方米/日，

预计到2010年实际控制的水
处理能力达 1500万立方米 /
日，成为世界级的水务公司。

北京市提出了“绿色奥

运、人文奥运、科技奥运”三
大主题，并按“绿色奥运”理
念，制定目标是到 2008年，

市区环境指标达到发达国家
大城市水平，城市环境质量满
足举办奥运会的要求，其中北
京污水处理率提高到 90%以
上。据北京市规划，市区分阶
段污水处理率目标：2004年
达 58％；2005年 达 70％ ；
2006年达 80％；2007年达

90％。
据统计，北京市市区的污

水排放量约为8亿立方米，京
城水务的污水处理能力约占
北京市区污水处理能力的
75%至 80% 。 2006年 至
2008年，京城水务的污水处
理量将随着北京市污水处理
率的提高，以及下属新建污水

处理厂进入正式运营期而大
幅度提高。由于京城水务的盈
利模式已发生变更，由原来的
政府补贴模式改为按照污水
处理量来收取费用，因此，公
司污水处理业务收入、利润在
最近几年内将大幅度增长。
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公司具有天然的 “奥运
会经济”概念。公司是政府为

举办亚运会专门成立的，已经
积累了比较丰富的 “会展经
济”经验。而“奥运会”举办
场所大部分位于亚北区域，二
者完全融合在一起。

公司是受益于 “奥运会

经济”程度最大的地产股。尽
管公司现有物业整体经营状
况一般，但公司已着手解决这
种被动局面，例如已引进洲际

酒店管理公司对公司的五洲
皇冠假日酒店进行了改造，并
取得了非常好的效果。因此不

难预计，公司本身持有物业具
有很大的改善价值。更重要的

是，借“奥运会”契机，这些物
业的品牌将会有明显的提高，

公司也可以重新对现有和即
将面世的超过 100万平方米
持有性物业进行整体规划。

而随着 “奥运会”的临
近，随着相关物业的租金水平
和出租率持续走高，公司短期
的经营业绩也预计会有一个

明显的增长阶段，如根据目前
的了解，五洲皇冠假日酒店已
成为奥运会指定的签约酒店
之一，届时房价将升至 370
美元/间，大约是目前租金的
3至 3.5倍；媒体村预计的租
金水平将是 100美元 /人。
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综观举办奥运的几个城

市，如汉城、悉尼及亚特兰
大，在举办奥运会前后，房价
都出现了不同程度的上涨，
尽管奥运经济不是导致该地
区房价上涨的唯一因素，但
是却是提升城市吸引力、促
动房地产市场繁荣的重要驱
动力之一。

因此，选择由此受益的

房地产上市公司时，可以基
于两条主线，一是由于开发
项目位于奥运场馆附近，项
目销售价格攀升较快，销售
情况良好的公司，主要有北
京城建、泛海建设、G大龙；
二是北京有较多的土地储

备，奥运会带来的北京城市
基础设施及环境的改善将
惠及上市公司，主要有保利
地产、冠城大通等。

此次奥运会场馆建设

主要由北京的房地产开发
商组建的项目公司承担，而
政府考虑了开发商的利益，
各个项目公司不单单只承
建场馆建设，周边的附属设
施，如奥运村、媒体村以及
酒店、商业等公建也打包在

各个场馆中，而北京近年来
房价逐年上升，使得未来开
发商在此类项目上将获得
丰厚的回报。

北京城建作为国家体育

馆、奥运村和五棵松体育中
心项目的投资方之一，这三
个项目将为公司未来共带来
每股0.83元收益。

天鸿宝业也参与了奥
运村项目的投资，权益比例
为10%，这部分收益主要体
现在2009、2010年。而其母
公司天鸿集团已与北京城
市开发集团合并成立首开
集团，而天鸿集团和城开集

团及城开股份共计占有奥
运村31%的权益，占五棵松
体育中心项目10%的权益，
随着未来集团内部整合的
明朗化，不排除天鸿对此类
项目权益增加的可能性。
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北京城建控股股东北京城
建集团，为北京市国资委

100%控股企业，具有浓厚的
地方政府背景。参股开发的两
个奥运场馆及配套设施项目，
其中参股国奥投资项目的主要
利润来源为其中1800套的奥
运村销售，总建筑面积为37.7
万平米，目前该项目已开始预

售，平均售价为16800元/平
米。北京城建参股的北京五棵
松体育中心有限公司项目的主
要利润来源为其中20万平米
的商业地产、写字楼及四星级
酒店，预计平均售价将高达
18000元/平米。总体看，北京

城建参股的两个奥运项目
2008年、2009年将分别带来
投资收益合计为1.58亿、3.05

亿(税前)，相当于增厚 EPS分
别为0.21及0.41元。

北京城建参与一级土地
开发主要意图为 “在二级土
地招拍挂市场处于更加有利
地位”，“自拍自摘” 或将成

为公司未来获得土地储备重
要方式。预计 2006、2007、
2008年北京城建净利润由此
分别增长 17.08%、59.02%、
131.45%，EPS分别为人民币
0.231、0.367、0.849元。
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目前公司的供水/污水处
理能力达760万立方米/日，

预计到2010年实际控制的水
处理能力达 1500万立方米 /
日，成为世界级的水务公司。

北京市提出了“绿色奥

运、人文奥运、科技奥运”三
大主题，并按“绿色奥运”理
念，制定目标是到 2008年，

市区环境指标达到发达国家
大城市水平，城市环境质量满
足举办奥运会的要求，其中北
京污水处理率提高到 90%以
上。据北京市规划，市区分阶
段污水处理率目标：2004年
达 58％；2005年 达 70％ ；
2006年达 80％；2007年达

90％。
据统计，北京市市区的污

水排放量约为8亿立方米，京
城水务的污水处理能力约占
北京市区污水处理能力的
75%至 80% 。 2006年 至
2008年，京城水务的污水处
理量将随着北京市污水处理
率的提高，以及下属新建污水

处理厂进入正式运营期而大
幅度提高。由于京城水务的盈
利模式已发生变更，由原来的
政府补贴模式改为按照污水
处理量来收取费用，因此，公
司污水处理业务收入、利润在
最近几年内将大幅度增长。
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公司具有天然的 “奥运
会经济”概念。公司是政府为

举办亚运会专门成立的，已经
积累了比较丰富的 “会展经
济”经验。而“奥运会”举办
场所大部分位于亚北区域，二
者完全融合在一起。

公司是受益于 “奥运会

经济”程度最大的地产股。尽
管公司现有物业整体经营状
况一般，但公司已着手解决这
种被动局面，例如已引进洲际

酒店管理公司对公司的五洲
皇冠假日酒店进行了改造，并
取得了非常好的效果。因此不

难预计，公司本身持有物业具
有很大的改善价值。更重要的

是，借“奥运会”契机，这些物
业的品牌将会有明显的提高，

公司也可以重新对现有和即
将面世的超过 100万平方米
持有性物业进行整体规划。

而随着 “奥运会”的临
近，随着相关物业的租金水平
和出租率持续走高，公司短期
的经营业绩也预计会有一个

明显的增长阶段，如根据目前
的了解，五洲皇冠假日酒店已
成为奥运会指定的签约酒店
之一，届时房价将升至 370
美元/间，大约是目前租金的
3至 3.5倍；媒体村预计的租
金水平将是 100美元 /人。
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