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投资要点 

 

 公司开发项目中，格力广场一期 A 区及格力香樟项目销售状

况良好。格力广场一期 A 区已基本竣工，该项目预售比例达

70%，大部分会在 2010 年结算。格力香樟处于主体接近封顶

阶段，项目预售比例为 16%，该项目将主要在 2011 年结算。 

 

 公司 12 月新获得土地“珠国土储 2009-08 号地块”规划建筑

面积 89 万平米，合计楼面地价 7400 元/平米，该项目预计将

在 2010 年开工建设。 

 

 根据项目工程进度，预计 2010 年可结算 15 万平米，结算均

价达 1.45 万/平米，结算销售额 21.7 亿元；2011 年可结算

19.5 万平米，结算均价 1.41 万/平米，结算销售额达 27.5

亿元。 

 

 预计公司 09 年、10 年、11 年每股收益分别为 0.48 元、0.94

元与 1.1 元，对应市盈率分别为 27 倍、14 倍与 12 倍，维持

买入评级。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2009 年 12 月 21 日

10 年业绩高度锁定 

*ST 海星与上证指数走势对比图 
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一、 当前开发地产项目： 

 

1、 格力广场 

 

格力广场地处珠海中心地段，总占地面积 14.8 万平方米，建筑面积 60 万平米，分两期

开发，其中一期分为 A、B、C 区，A 区由 7 栋楼组成，地上可售面积 15 万平米，总共 1003

套可售精装商品住宅。本项目于 2008 年 6 月开盘销售，起始售价为 1.3 万/平米，当前销售

均价为 1.5-1.7 万/平米。截至 2009 年 12 月，A 区中的 5 栋楼已基本净销，剩余 2 栋将以

现房的形式在 2009 年初开始销售。此外 A 区还有 1500 个车位未售，每个车位预计售价在

15-20 万，并在 2010 年开始销售。 

 

从工程进度看，A区已售及在售部分将主要在 2010 年竣工入主，当前同时施工的还有 B

区的地下部分，预计 B区将在 2010 年底达到预售标准，B区住宅部分会在 2011 年进入竣工

结算期。 

 

    
可售面积

（万平米） 
销售均价 结算期 备注 

A 区 15 1.5 万/平米 09-10 年 1500 个车库，单价 15-20 万/个 

B 区 15   11 年 其中包括 2万平米商业 一期 

C 区 8     商业 

二期   10     高档别墅 

数据来源：日信证券 

 

A 区效果图及实景图： 

 

 

 

http://newhouse.zh.soufun.com/photo/d_other_16848024.htm�
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    数据来源：日信证券 

 

2、格力香樟 

 

格力香樟位于拱北九洲大道北侧，项目占地约4.6万平方米,总建筑面积约20万平方米,

地上可售住宅面积 14 万平米，地下 5 万平米。项目为 12 栋高层精装修住宅,其中 11 栋为

27 层到 30 层的高层住宅,一栋为 39 层的单身公寓。 

 

项目 1、2栋楼于今年四季度开盘，销售均价 1.1 万/平米，开盘即售罄，估计销售面积

达 2.2 万平米左右。当前在售的为后续楼盘，销售均价为 1.2 万/平米。从工程进度看，12

栋楼主体全部接近封顶，预计 2010 年底，1、2 栋楼可达到交房结算，剩余 10 栋将主要在

11 年结算。 

 

项目效果图及实景图： 
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数据来源：日信证券 

 

二、新增项目--珠国土储 2009-08 号地块 

 

2009 年 12 月 3 日，珠海格力房产有限公司经公开竞投获得珠海市商用土地交易中心以

公开挂牌方式出让的珠国土储 2009-08 号地块，成交价格为 66.148 亿元。该地块位于珠海

唐家湾情侣北路南段，土地面积为 33.96 万平方米，总建筑面积为 89.39 万平方米，合计楼

面地价 7400 元/平米。 

 

由于该地块需要支付高达 66 亿元的土地款，会对公司产生较大资金压力，因此预计该

项目会进入公司 10 年规划开工建设项目中，项目当前处于前期方案设计阶段，乐观估计，

将从 2011 年起进入结算期。距离本项目不远处，绿景地产开发的凤凰山一号项目，复式洋

房售价为 1.6 万/平米，别墅售价已达到 3万/平米。 

 

 

数据来源：日信证券 
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三、项目结算预测 

 

预计公司 2010 年可结算 15 万平米，结算均价达 1.45 万/平米，结算销售额 21.7 亿元；

2011 年可结算 19.5 万平米，结算均价 1.41 万/平米，结算销售额达 27.5 亿元。 

 

09 年 10 年 11 年 

  结算面积

（万平米） 

结算均价 

（万/平米）

结算面积

（万平米）

结算均价 

（万/平米）

结算面积

（万平米） 

结算均价 

（万/平米）

A区 2 1.3 13 1.5     格力广场

一期 B 区         5 1.7 

格力香樟     2 1.1 13 1.3 

2009-08 号地块         1.5 2 

合计 2 1.3 15 1.45  19.5 1.41 

数据来源：日信证券 

 

四、业绩预测 

 

根据公司项目结算预测，预计公司 09 年、10 年、11 年每股收益分别为 0.48 元、0.94

元与 1.1 元，对应市盈率分别为 27 倍、14 倍与 12 倍，维持买入评级。
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投资评级说明 

公司投资评级： 

以报告日后的6-12个月内，证券相对于市场基准指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

买入（Buy）：相对强于市场表现20％以上； 

增持（outperform） ：相对强于市场表现5％～20％； 

中性 (Neutral) ：相对市场表现在－5％～＋5％之间波动； 

减持(underperform) ：相对弱于市场表现5％以下。 

 

行业投资评级： 

以报告日后的6-12个月内，行业相对于市场基准指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

看好（overweight） ：行业超越整体市场表现； 

中性 (Neutral) ：行业与整体市场表现基本持平； 

看淡 (underweight) ：行业弱于整体市场表现。 

 

免责声明  

本研究报告由日信证券有限责任公司研究部撰写,研究报告中所提供的信息仅供参考。报告根据国

际和行业通行的准则，以合法渠道获得这些信息，尽可能保证可靠、准确和完整，但并不保证报告所述

信息的准确性和完整性。本报告不能作为投资研究决策的依据，不能作为道义的、责任的和法律的依据

或者凭证，无论是否已经明示或者暗示。日信证券有限责任公司研究所将随时补充、更正和修订有关信

息，但不保证及时发布。对于本报告所提供信息所导致的任何直接的或者间接的投资盈亏后果不承担任

何责任。  

 

本报告版权仅为日信证券有限责任公司研究部所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形

式翻版、复制和发布。如引用发布，需注明出处为日信证券研究部，且不得对本报告进行有悖原意的引

用、删节和修改。  

 

日信证券有限责任公司研究部对于本免责申明条款具有修改权和最终解释权。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


