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动态报告/行业快评 

房地产 
推荐 国信 2010 年投资论坛房地产

上市公司投资者交流会议纪要 （维持评级） 

 

金地集团：对 2010 年的市场谨慎乐观 
分析师： 方  焱 fangyan@gusen.com.cn 0755-82130648 

分析师： 区瑞明 ourm@guosen.com.cn 0755-82130678 

分析师： 黄道立 huangdaoli@guosen.com.cn 0755-82130833-1830 

事项： 

12 月 15 日，国信 2010 年投资论坛房地产上市公司金地集团投资者交流会会议纪要如下： 

 

一、公司情况介绍 

 销量稳步增长，土地结构分布均匀合理，项目储备丰富 

1-11 月公司累计实现销售面积 160.59 万平方米，同比增长 63.9 %；累计销售金额 178.81 亿元，同

比增长 74.1 %。截至 11 月，公司土地储备为可租售面积 1,486 万平方米，其中权益土地储备 1,294 万平

方米。珠三角占比 30%，长三角占比 29%，环渤海地区占比 11%，沈阳占比 11%，武汉占比 10%，西安

占比 9%。土地结构分布均匀合理。 

截止目前公司投资项目部分情况： 

表 1：金地集团目前投资项目情况 

规划建筑面积 获取金额 楼面地价项目暂定名称 项目位置 金地权益比例 
(平方米) 亿 元/平米 

上海徐泾项目 青浦区徐泾镇 100% 100,374 5.6 5580 

武汉壕沟项目 洪山区珞狮路 100% 148,911 3.07 2060 

北京黄村项目 大兴区黄村 100% 275,774 15.62 12660 

上海赵巷项目 青浦区赵巷镇 100% 210,228 30.48 14499 

宁波梅墟新城项目 高新区 100% 94,760 7.74 8170 

佛山市大良云近东区 16-2 号地块 顺德区大良街道东区 100% 129,794 5.05 3891 

上海宝山城市工业园区市台路地块 宝山城市工业园区内 100% 182,719 11.51 6,300 

深圳宝安观澜横坑水库片区地块 宝安观澜横坑水库 100% 283,157 24.4 8,617 

武汉市汉阳区四新项目（P（2009）055 号） 汉阳区四新 100% 581,781 12.83 2,205 

东莞市黄江项目 塘坑水库片区 80% 259,456 11.09 4272 

武汉农科院项目 武汉市东湖开发区 70% 287,401 3.95 1960 

绍兴县柯桥地块 绍兴县柯桥城区 100% 1,127,100 13.66 1210 

天津团泊湖项目 天津市团泊新城东区 70% 466,276.90 4.55 1390 

沈阳浑南新区土地 浑南新区 100% 60,000 0.68 1,134 

合计   4,207,731 150.23   

资料来源：金地集团、国信经济研究所 

2009 年 12 月 21 日 
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 未来两月将有 7 个新盘推出 

表 2：金地集团 12 月-2010 年 1 月推盘计划 

推盘时点 推盘  
区域 项目/分期 物业类型 

（预计） 面积 
推盘套数 预计均价 

东莞博登湖 叠拼 12 月中 9000 50-60 8500
珠三角 

上塘道一期 高层 12 月初 7800 100 14000

南京名京 单身公寓 12 月初 7000 120 15000

公寓 12 月下旬 2900 30 17000
上海格林世界 

联排 12 月中旬 5500 20 26000
长三角 

杭州自在城 高层 12 月上旬 18000 200 16000

武汉 格林春岸一期 高层 12 月初 37000 300-400 4500

西安 湖城大境 待定 待定  待定  待定  待定  

资料来源：金地集团、国信经济研究所 

 

 参与旧城改造，树立公司品牌形象 

    目前大家关注的与公司相关的旧城改造项目主要有三个：岗厦旧城改造项目、金地工业区的改造和珠海工

业园。 

    岗厦项目：金地集团在该项目中占的权益较少，目前拆迁合同已经基本完成，具体的改造方案还在审核中

项目本身给公司带来的收益并不高，但对公司树立品牌形象有所帮助； 

    金地工业区：金地工业区目前属于金地集团的部分已经不多了，大部分已经以小产权的方式出卖。未来金

地集团可能参与该区域的改造工作，可能会以参与改造的方式来获益。 

    珠海工业园：珠海政府目前没有表示有合作改造珠海工业园的意向。 

 

二、对当前行业和政策的判断 

 对一手房市场的解读 

（1） 成交量：因大部分城市新增供应有所回落，同时政策变化预期导致恐慌性购房效应也有所消退，

上上周各重点城市成交量在前几周冲高后显著回落。深圳市场以消化现有楼盘为主，成交量持续

低位徘徊；广州上周新增供应小幅上升，成交量连续六周下调后小幅上升；东莞和佛山成交量仍

保持在较高水平，上上周分别于前一周持平和下降 8.2%。因新增供应面积有所减少，上海上周成

交量再度回调，成交量环比下降 15.6%；杭州因万家星城和西溪诚园两个较大体量楼盘入市热销，

成交量与前一周相对高位持平；南京上上周成交量高位小幅上升 0.2%；环渤海区域城市北京和天

津在新增供应量减少、政策预期效应减弱后市场成交高位分别回落 20.4%和 7.5%，成交水平仍处

高位。二线城市中，武汉成交量高位回落 10.4%；西安成交量高位大幅升高 33.5%，市场成交处

绝对高位；沈阳 11 月成交 80.53 万平米，成交水平较历史同期有所减低。 

（2） 房价：尽管大部分重点城市购房者已出现一定观望气氛，但在城市可售存量较少、住宅用地相继

高溢价成交及房企不差钱不降价等因素作用下，各类型需求购房者仍有一定入市动机，近期多个

城市郊区低价位楼盘热销也说明部分刚性需求者和改善型需求者在重新入市。各种购房需求的循

环接力和可售存量持续走低，支撑着房价在当前高位继续稳固甚至上涨。尽管北京当前市场成交

主体在五环以外，但成交均价仍在前一周年内高位稳固，价格水平维持在 07 年以来新高；上海因
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普通住宅为成交绝对主体，成交均价相对低位徘徊；广州 11 月成交均价环比小幅上涨 2%，成交

均价再次突破万元大关；深圳成交均价因龙岗成交占比大幅上升而有所回落。二线城市中，天津

成交均价在高位小幅上涨 0.3%；杭州成交均价因高价位楼盘成交占比上升继续在年内高位攀升

2.3%；武汉上周成交均价高位上涨 12.6%，成交价格创 07 年以来新高；西安成交均价回落 9.9%；

沈阳 11 月份成交均价继续小幅回落，环比前月下跌 2.1%，房价仍处 07 年以来高位。 

（3） 供应：随着年初各房企新增开工面积逐渐入市销售，各城市在传统销售淡季仍有一定量新增供应

入市，同时，在购房优惠政策预期改变、消费者仍有一定入市动力等因素作用下，开发企业仍有

较强推盘入市意愿。尽管当前各地新增供应较 10 月高峰时期有显著回落，但近期各地新增供应仍

保持一定规模。 

整体而言，当前各城市去库存化进程成效显著，部分城市甚至出现了“一房难求”火热场面。预计在成

交量和新增供应均保持一定热度的情况下，各城市可售房源和吸纳周期将在当前低位波动，因 08 年市场

低迷造成市场后续供应不足及年初以来市场去库存化效果明显，明年二季度前市场供求基本面仍然较好。 

 对二手房市场的解读 

（1） 买卖放盘及买卖成交量：随着恐慌性购房效应的逐渐减弱，上周我们监测各重点城市二手房市场

在高位出现一定的降温迹象，预计随着二手房营业税新政的颁布实施，二手房成交将在年底政策

末班车效应消退后出现较显著回落。上周各城市二手房放盘量高位普遍出现一定幅度回落，而成

交量则继续高位稳固。北京、上海、广州、深圳、南京和武汉上周放盘量高位有所会咯，环比分

别下降 13.9%、107%、4.7%、9%、3.6%和 3.2%；天津和杭州放盘量则在前一周回调后小幅增

长，环比分别上升 10.7%和 7.1%，各城市整体放盘水平仍然较高。二手房成交方面，上周各重点

城市二手房成交量普遍在高位稳固：天津和南京成交量分别上升 5.5%和 19.5%，成交量创造 07

年以来新高；北京和深圳上周二手房成交量在前一周历史高位上小幅回调 0.3%；杭州上周成交量

继续小幅回落 8.3%，杭州二手房成交量已从高位连续五周回落。上海 11 月份成交 269.92 万平米，

环比大幅上升 44.9%；广州 11 月份二手房成交量为 96.9 万平米，大幅上升 48.4%。 

（2） 放盘报价及成交均价：在一手房可售存货不足背景下，交通便利、配色设施完善二手房普遍受到

购房者青睐，成交价格一路走高。珠三角城市深圳和广州报盘价格高位稳固，环比分别上涨 0.1%

和下跌 2.2%；长三角城市中，上海和杭州报盘均价历史高位上涨 2.5%和 4.3%；南京报盘价在前

一周小幅回调后大幅上升 9.7%；环渤海城市北京和天津二手房报盘均价普遍在当前高位稳固，分

别小幅下跌 4.2%和上涨 1.7%。二手房成交价格方面，上周各城市二手房成交价格普遍在高位有

所回落：北京和天津成交均价高位下跌 5.4%和 2.3%；上海 11 月份成交均价环比上涨 6.8%；广

州 10 月份成交均价环比上涨 2.8%；深圳成交均价小幅下跌 0.7%；杭州成交均价继续大幅上涨

12.6%；武汉成交均价低位继续向下波动，环比前一周小幅下跌 3.9%。 

 对 2010 年的市场仍然维持前期谨慎乐观的判断 

正如公司上半年预计的那样，二手房政策的执行会开始逐步收紧，但预计政策本身并不会发生变化，

而且在各银行和各地的执行上会有差异。适度宽松的货币政策短期仍会得到持续。 

对于市场关注的物业税等问题，公司认为物业税等均不会也不可能在短期内推出，政策上更多的以政

策信号的释放为主。 
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国信证券投资评级 

类别 级别 定义 

推荐 预计 6 个月内，股价表现优于市场指数 20%以上 

谨慎推荐 预计 6 个月内，股价表现优于市场指数 10%-20%之间 

中性 预计 6 个月内，股价表现介于市场指数±10%之间 

股票 
投资评级 

回避 预计 6 个月内，股价表现弱于市场指数 10%以上 

推荐 预计 6 个月内，行业指数表现优于市场指数 10%以上 

谨慎推荐 预计 6 个月内，行业指数表现优于市场指数 5%-10％之间

中性 预计 6 个月内，行业指数表现介于市场指数±5%之间 

行业 
投资评级 

回避 预计 6 个月内，行业指数表现弱于市场指数 5%以上 

 

分析师承诺： 
作者保证报告所采用的数据均来自合规渠道，分析逻辑基于本人的职业理解，通

过合理判断并得出结论，力求客观、公正，结论不受任何第三方的授意、影响，

特此声明。 
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