
 

                                                                     
 
 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

www.xcsc.com 

重要声明 ：本公司及其关联机构、雇员对上述信息的来源、准确性及完整性不作任何保证。在任何情况下，报告中的信息或所表达的意见仅供参考，并不构成所述证券买卖的出价或征
价。本公司及其关联机构、雇员对使用本报告及其内容所引发的任何直接或间接损失概不负责。我公司及其关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这
些公司提供或争取提供投资银行业务等服务。本报告版权归湘财证券所有，未经书面许可任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制、刊登、发表或引用等。 

ST 海星（600185） 
——获得珠海唐家湾情侣北路南段地王点评 

个股事件点评    个股评级：买入   目标价位： 18 元          2009.12.4

 

事件 

12 月 3 日，经过 50 多轮的竞价，格力地产以 70 亿元的价格击败其他对手，

竞得了（09071/珠国土储 2009-08）珠海唐家湾情侣北路南段地块，楼面价格约为

7400 元/方左右，起拍价为 3000 元/方，溢价率达到 147%，同时 7400 元/方的楼

面价也创下了珠海唐家湾地区的新地王。 

点评 

在我们前期的深度报告《ST 海星：立足珠海迈向全国的地产新贵》一文中已

经提出格力地产未来的看点主要有三点。1、参与横琴岛的开发建设。2、自身外延

式的拓展。3、格力集团的支持以及相关旅游地产的注入。这次成功拍地，显示出

了格力地产立足珠海的决心与勇气，而土地储备的增长也完全打消了我们对格力地

产土地储备不足的担心。此地块获得后，格力地产的土地储备达到 220 多万平方米，

足够公司未来 5 年以上的开发。 

唐家湾情侣北路南段地块为近年来唐家湾地区推出的规模最大的商住地块，其

位于石坑山后环填海区，为难得的一线海景地段,规划为住宅与商业用地，根据公开

出让资料， 此地块住宅面积为 836276.8 平方米，商业面积为 188806.4 平方米，

总建筑面积为 1025083.16 平方米，如果格力地产精心规划，则此地块将在较长时

间内为公司提供稳定的收益。下表为此地块的规划情况。 

 
挂牌序号

/宗地编

号 

宗地位

置 

宗地面积(M2) 规划土地用

途 

容积率 出让 

年限 

起始价(楼面

地价元/ M2) 

成交楼面价格

度（楼面地价

元/ M2) 

09071/ 珠

国 土 储

2009-08 

唐 家 湾

情 侣 北

路南段 

392044.32（其中：

S1=50275.04、

S2=69870.93、

S3=38419.05、

S4=58472.07、

S5=75899.26、

S6=46636.85、

S7=52471.12） 

S1、S2、S4、 

S5 S6为居住；

S3、S7 为商业

S1、S2、S6≤3.0 

S3≤1.5    S4、S5、

S7≤2.5 

住宅 70 年 

商业 40 年 

3000 7400 

数据来源：珠海市国土局 湘财证券研究所 

 

根据珠海市的规划，唐家湾未来将发展成为集商务、休闲、文化、主题旅游功

能为主的“城市核心”地区，也是珠海规划的三大商务经济区之一。今年在石坑山

地区落户了金山软件园区以及巨人集团总部。 
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数据来源：南方都市报 
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盈利预测 

由于唐家湾地区为成熟地区，非常便于开发，我们预测唐家湾情侣北路南段地

块将有可能在 2011 年实现结转，为格力地产贡献利润。 

         2009 2010 2011 

项目名称 所在地 类型 权益 目前项目

总面积

（万方） 

首次预

售年份 

结算

面积

（万

方）

结算面

积（万

方） 

结算

面积

（万

方）

格力广场一期 A 区 珠海市吉大石花西路，在

香洲区与拱北区之间

住宅、商业 100% 18.38  2008 5.51 11.03  

格力广场一期 B 区 珠海市吉大石花西路，在

香洲区与拱北区之间

住宅、商业 100% 16.00  2008   7.20 

格力广场一期 C 区 珠海市吉大石花西路，在

香洲区与拱北区之间

商业 100% 1.44  2009   0.43 

格力广场二期 珠海市吉大石花西路，在

香洲区与拱北区之间

住宅、商业 100% 17.00  2009    

香樟美筑 珠海市九州大道和迎宾

南路的交汇点 

住宅、商业 100% 13.71  2009  2.60 7.00 

夏湾 C 珠海市拱北夏湾 住宅、商业 100% 9.12  未预售    

洪湾项目 珠海市南湾区的湾仔 住宅、商业 51% 58.94  未预售    

唐家湾情侣北路南段 珠海市唐家湾 住宅 100% 83.63  未预售   5.00 

唐家湾情侣北路南段 珠海市唐家湾 商业 100% 18.88  未预售   2.00 

数据来源：湘财证券研究所 

我们预测公司 2009、2010、2011 年的 EPS 将达到 0.56 元、0.9 元、1.18。考

虑到公司持有的 15,251,624 股格力电器股票，公司的重估净资产达到 9.68 元。考

虑到公司的确定成长性，我们给予公司 2010 年 20 倍的市盈率，目标价格为 18 元。 

盈利预测综合值一览 2009E 2010E 2011E 

营业总收入(百万元) 716.82 1885.06  2877.76 

    增长率(%) 162.98  52.66 

归属母公司股东的净利润(百万元） 312.12 520.20  682.04 

    增长率(%) 66.67  31.11 

每股收益-发行后股本摊薄(元) 0.54 0.90  1.18  

      数据来源：湘财证券研究所 

 风险提示  结算进度较慢的风险，房地产宏观调控的风险。 
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湘财证券投资评级体系 
买入：未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上； 

增持：未来 6-12 个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性：未来 6-12 个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持：未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 5%以上； 

卖出：未来 6-12 个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上。 

市场比较基准为沪深 300 指数。 

重要声明 

本研究报告仅供湘财证券有限责任公司的客户使用。 

本报告由湘财证券有限责任公司研究所编写，以合法地获得尽可能可靠、准确、完整的信息

为基础，但不保证所载信息之精确性和完整性。湘财证券研究所将随时补充、修订或更新有

关信息，但未必发布。 

在任何情况下，报告中的信息或所表达的意见仅供参考，并不构成所述证券买卖的出价或征

价。本公司及其关联机构、雇员对使用本报告及其内容所引发的任何直接或间接损失概不负

责。投资者应明白并理解投资证券及投资产品的目的和当中的风险。在决定投资前，如有需

要，投资者务必向专业人士咨询并谨慎抉择。 

在法律允许的情况下，我公司的关联机构可能会持有报告中涉及的公司所发行的证券并进行

交易，并可能为这些公司正在提供或争取提供多种金融服务。 

本报告版权归湘财证券所有，未经事先书面许可，任何机构和个人不得以任何形式发布、复

制。如引用、刊发，需注明出处为“湘财证券研究所”，且不得对本报告进行有悖原意的删节

和修改。 

 

 

 


