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  
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 报告目的：2009年 12月 15日，浦东金桥在上海金桥加工区组织

了投资者交流会，公司总经理沈荣先生、副总经理边秦翌女士、周尧先

生、董秘代燕妮女士、公司财务部经理朱勤荣先生等，现就会议纪要整

理如下： 

 会议纪要： 

园区向网络文化、现代服务业转型 

金桥正在进行二次开发，在原有制造业跨国公司总部和研发中心聚集的

基础上，公司关注并积极引进现代服务业，目前引进的网络文化运营商：

中国移动手机视频基地、中国电信视讯中心等。公司进行的老厂房改造，

为运营商的数据库服务，租金是原有厂房租金的 1.5倍。 

临港新城项目介绍 

2009年 8月公司经营班子组织专业人员，对临港新城主城区有关建设用

地研究分析并委托专业咨询公司研究可行性方案。有关方案提交 2009年

10 月 28 日公司董事会审议，董事会讨论并同意公司参与临港新城主城

区有关住宅用地的土地竞拍。2009 年 12 月 11 日公司以 12.6 亿拍得

WNW-C5-04 地块，建筑面积 14.3 万，该地块位于主城区滴水湖周边，

环境较好，周边市政建设已基本完成，道路交通较为完善。 

投资者交流主要问题： 

2010 年工程进展情况？竣工的项目招租和出售情况？  

新建的商业物业包括公寓、办公楼进展顺利。已经建设、在 2010-2011

年竣工的项目估计有 32万平米的高品质物业。其中，近 7万平米的商品

房在年内进行预售，明年约有 15年平米进入市场，约是 2元/平米/天。

未来两三年出租租金方面会有一定幅度的增长。 

碧云别墅六期 95%的出租率，S1地块公寓项目目前处于土建结构封顶阶

段，明年进入竣工装修阶段，现在正在做商业策划定位等。T28 目前集

中在土建工作，明年下半年进入工程竣工阶段。金杨高层，已经进入扩

充阶段。临港项目这周领导将去视察，进入启动阶段。碧云新天地三期

基本预售完毕，交房时间为 2011年 1月，具体交房时间会有先后，看施

工状况，均价约为每平米 2.4万元。 

关于公司及控股公司累计约 100万平米的厂房，我们将逐步提升其价值，

具体措施：1）通过对部分老厂房进行改造，满足新兴产业的需求。2）

把提升老厂房品质作为明年重点工作，明年下半年会有操作性的方案。 

金杨高层项目未来潜力？ 

金杨高层定位 1/3商业，1/3公寓，1/3老年公寓，约 13万平米，老年公

 
跑赢大市 ——维持 

 日期：2009年 12月 16日 

 行业：房地产行业 

  

  金融地产研究小组 沈莉 
  021-53519888-1922 
  shenli@sigchina.com 
   
  
 基本数据（09’Q3） 

 报告日股价（元） 14.16 

 12mth A股价格区间（元） 18.15/7.56 

 总股本（百万股） 597 

 无限售 A 股/总股本 100% 

 流通市值（百万元） 8453 

 每股净资产（元） 3.84 

 PBR（X） 3.69 
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 酒店公寓服务业务 3.95% 

 房地产销售 1.48% 

  

  

 最近 6个月股价与沪深 300指数比较 
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寓部分具有专业的使用功能、设施，未来为老年人提供一个有品质的和

精神生活非常有尊严的地方，是一个市场化的项目。 

有没有考虑到深圳土地变性质的政策的影响？ 

深圳土地性质变化的政策目前在上海还没有实施，现在已经有公司可以

造自己员工宿舍的政策，我们考虑在政策允许的前提下建造人才公寓。

改变白领辛苦找工作、找房子的情况，争取为年轻的白领提供宜居的

“young house”。 

临港项目未来是否还会参与？ 

临港新城的项目，如果明年市场有合适的资源，又符合公司战略，公司

将进一步参与临港新城的开发。 

通用地块项目进展情况？ 

当时美国通用计划建立通用亚太中心，包括全国采购中心和 3 个研发中

心，计划 2009 年年底第一期造完，2010 春节前搬家。现在的结果是通

用建造的不仅亚太中心，还扩大了管理功能，除了美国和加拿大，所有

的管理功能搬到金桥，研发中心为 5 个。他们的策略是缩减底特律，扩

张中国，2009 年 10 月底的数据表明通用汽车销售量增加 41%。通用搬

家提前了，12月 24号开始搬家，元旦上来就在金桥工作，原先计划 800

个员工，现在增加了 1200员工。 

Office park 2 项目进展情况？ 

方案设计已经完成，找了 3 家著名公司进行设计，现在将选择最优的方

案。未来招租将完全市场化。我们在设计的时候，已经在谈项目，和客

户沟通，主要的市场化标准是 1）价格 2）产业是否能持续。目前引进的

产业中就业主要是白领，对商业服务有较高的要求，为周围的商业设施

提供支持。 

公司物业出租情况？ 

今年 1-3 月份，由于金融危机，出租率下降到 70%，历史低点，居住客

户结构在调整，目前出租率已经回到 90%-95%。 

通过通用带动周边项目升值的效果已经显现。目前有多家公司正在洽谈

周边的项目。可见，通用项目的影响不是线形的。 

浦东办公楼今年 3月份的空置率 41%，因为没有客户消化新的供应，到

今年 10月份，空置率为 14%，浦东是上海 6个板块表现最好的，我们提

供的产品是 office park ，不会和其他板块高楼大厦冲突，使之区别化。 

公司的出租费用率偏高的原因？ 

公司年报已披露公司的出租毛利为 65%，主要摊销年限除了 2栋超高层

是 30年之外，其他都是 20 年，我们的费用主要要是两块，一块是日常

运行，一块是房屋修理，其中小修的费用没有进行资本化。 

金桥园区与张江园区的区别？ 

金桥与张江虽然相距很近，但还是存在一定的差异性：金桥园区是以产
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业及延伸产业链为主，张江园区是为了实施国家的高科技战略，引进孵

化器项目为主。但是，差异不是绝对的，有些地方也存在少许共性。 

公司是否有二级市场融资需求？ 

目前债券融资，已经在证监会审批，至于二级市场增发等融资方式，视

明年市场情况、公司需求情况。目前先把债券发行这步先做好。 
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