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广宇集团（002213）项目调研纪要： 

   上东城结转资源丰富，助力全年业绩 

投资要点: 

 上东城项目体量较大 

上东城项目位于杭州市江干区丁桥镇大型居住区核心区域，总占地面积约

14.75 万平方米，地上总建筑面积约 32.10 万平方米，地下建筑面积约 8.70

万平方米，容积率 2.18，是杭州体量较大的住宅项目。上东城项目由上东领地、

上东臻品、上东名筑三大组团组成，其中上东领地占地面积 4.06 万平方米，

地上建筑面积 9.74 万平方米，地下建筑面积 2.45 万平方米（含 461 个车位），

容积率 2.4；上东臻品占地面积 5.87 万平方米，地上建筑面积 11.74 万平方米

（含 10.6 万平方米的住宅，0.9 万平方米的商铺），地下建筑面积 2.84 万平方

米（含 600 个车位），容积率 2.0。上东名筑占地面积 4.83 万平方米，地上建

筑面积 10.62 万平方米（含 9.9 万平方米的住宅和 0.6 万平方米的商铺），地

下建筑面积 3.41 万平方米（含 584 个车位），容积率 2.2。 

 上东城项目区位优势显著 

丁桥大型居住区位于杭州主城区东北部，距市中心约 10 公里，由丁桥一期、

丁桥二期、长睦综合体和皋亭山生态旅游区四大区块组成，规划入住人口 25

万。从交通来看，丁桥大型居住区将构成“一绕、二快、三横、四纵”的区域

路网骨架，共建 8 条 30-60 米宽的主要道路，再加上规划的地铁 3 号线、快速

公交（BRT）3 号线，区位交通十分便捷，区位优势日益显著。 

 上东城项目销售情况良好 

广宇上东城项目预售情况良好，预售均价约 13000 元/平方米，预售比例为

64.64%，其中上东领地预售比例 89.52%，上东臻品预售比例 64.07%，上东

名筑预售比例 42.44%。从各大组团来看，上东领地已经预售 997 套，仅剩 20

套房源在售；上东臻品已经预售 991 套，尚有 156 套房源和 600 个车位在售，

地上总可售面积约 1.5 万平方米（含 1.1 万平方米的住宅和 0.4 万平方米的商

铺）；上东名筑已经预售 708 套，尚有 374 套房源在售，地上总可售面积约 4.2

万平方米（含 3.6 万平方米的住宅和 0.6 万平方米的商铺）。同时，上东城项

目车位正在销售，上东领地 461 个车位已销售 60%，上东臻品和上东名筑的

1186 个车位尚未销售。从车位价格来看，上东领地价格约 8 万元/个，上东臻

品和上东名筑价格约为 10 万元/个。 

 上东城城项目对公司业绩贡献较大 

上东城项目土地总价款 12.63 亿元，平均楼板价 3934 元/平方米，假设建安成

本 2940 元/平方米（含利息费用），总成本 6874 元/平方米，项目毛利率约 40%

（考虑了土地增值税）。由于上东城项目逐步竣工交付使用，2011 年上东领地

和上东臻品达到结转条件，预计公司 2011 年结转收入一半以上来自于上东城，

预计结转 12 亿元左右，占 2010 年公司营业收入的 56.71%，对公司业绩贡献

较大。考虑到上东臻品毛利率相对较高，若按照 2010 年净利润率来测算，上

东城项目预计贡献净利润 1.2 亿元左右，增厚每股收益 0.24 元左右。 
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1  广宇上东城项目基本情况介绍 

广宇上东城项目位于杭州市江干区丁桥镇大型居住区核心区域，由上东

领地、上东臻品、上东名筑三大组团组成，总占地面积约 14.75 万平方米，

地上总建筑面积约 32.10 万平方米，地下建筑面积约 8.70 万平方米，容积率

2.18，建筑密度不大于 25%，绿化率不低于 30%。上东领地东至惠兰雅路，

南至紫丁香路，西至丁桥东路，北至惠北支路，占地面积 4.06 万平方米，地

上建筑面积 9.74 万平方米，地下建筑面积 2.45 万平方米（含 461 个车位），

容积率 2.4。上东臻品东至长睦村，南至四号路，西至三号路，北至丰勤路，

占地面积 5.87 万平方米，地上建筑面积 11.74 万平方米，地下建筑面积 2.84

万平方米（含 600 个车位），容积率 2.0。上东臻品住宅建筑面积约 10.6 万平

方米，商铺建筑面积约 0.9 万平方米。上东名筑东至长睦村，南至四号路，

西至三号路，北至勤丰路，占地面积 4.83 万平方米，地上建筑面积 10.62 万

平方米，地下建筑面积 3.41 万平方米（含 584 个车位），容积率 2.2。上东名

筑住宅建筑面积约 9.9 万平方米，商铺建筑面积约 0.6 万平方米。 

表 1：广宇上东城项目基本情况一览表（单位：平方米） 

项目名称 权益 地块坐落 出让面积 地上建面 地下建面 用途 容积率 建筑密度 绿化率 

上东领地 100% 

东至惠兰雅路，南至

紫丁香路，西至丁桥

东路，北至惠北支路 

40578 97387 24510 

住宅（设

配套公

建）用地 

≤2.4 ≤25% ≥30% 

上东名筑 100% 

东至勤丰路，南至规

划 1 号路，西至丁桥

东路，北至规划道路 

48253 106157 28443 

住宅（设

配套公

建）用地 

≤2.2 ≤28% ≥30% 

上东臻品 100% 

东至长睦村，南至四

号路，西至三号路，

北至勤丰路 

58714 117430 34070 

住宅（设

配套公

建）用地 

≤2.0 ≤25% ≥30% 

合计/平均 
 

 147546 320974 87023  ≤2.18 ≤25% ≥30% 

资料来源：公司公告，政府网站，湘财证券研究所 

2  广宇上东城项目区位优势显著 

丁桥大型居住区位于杭州主城区东北部，距市中心约 10 公里，由丁桥一

期、丁桥二期、长睦综合体和皋亭山生态旅游区四大区块组成，规划入住人

口 25 万。从交通来看，丁桥大型居住区将构成“一绕、二快、三横、四纵”

的区域路网骨架，共建 8 条 30-60 米宽的主要道路，再加上规划的地铁 3 号

线、快速公交（BRT）3 号线，区位交通十分便捷。从配套设施来看，丁桥大

型居住区将形成为整个城北新城服务的“五大建筑”，总占地面积达 700 余

亩，包括一个中央水景公园、一个文体中心、一个市民中心，以及引进一所



 

  

重点高中和一家三甲医院，丁桥大型居住区配套设施日益健全。广宇上东城

项目位于城北新城核心的丁桥板块，拥有较为便捷的交通网络和公共配套设

施，项目区位优势日益显著。 

图 1：广宇上东城项目区位示意图                   图 2：广宇上东城项目鸟瞰图 

  

资料来源：杭州市政府相关网站 

3  广宇上东城项目预售情况良好 

广宇上东城项目预售情况良好，预售均价约 13000 元/平方米，预售比例

为 64.64%，其中上东领地预售比例 89.52%，上东臻品预售比例 64.07%，

上东名筑预售比例 42.44%。从各大组团来看，上东领地由 10 栋 16 层的高

层组成，共计 1017 套房源，2008 年 5 月开工建设，2008 年 10 月首次开盘

预售，2010 年 12 月竣工交付使用。目前，上东领地已经预售 997 套，仅剩

20 套房源和 40%地下车位在售。上东臻品由 13 栋 16 层的高层组成，共计

1147 套房源，2010 年 9 月首次开盘预售，计划 2011 年末竣工交付使用。目

前，上东臻品已经预售 991 套，尚有 156 套房源在售，总可售面积约 1.5 万

平方米，其中住宅约 1.1 万平方米，商铺约 0.4 万平方米。同时，上东臻品车

位尚未销售，可售车位约 600 个，车位销售均价约 10 万元/个。上东名筑由

10 栋 16 层的高层组成，共计 1028 套房源，2010 年 5 月首次开盘预售，计

划 2012 年末竣工交付使用。目前，上东名筑已经预售 708 套，尚有 374 套

房源在售，总可售面积约 4.2 万平方米，包括 3.6 万平方米的住宅和 0.6 万平

方米的商铺。同时，上东名郡车位尚未销售，可售车位 586 个，车位预售均

价约为 10 万元/个。 

 



 

  

             表 2：上东领地项目销售明晰表 

幢号 已售套数 可售套数 总套数 房屋用途 

1 幢 188 2 190 住宅,商业,其他  

2 幢 62 1 63 住宅  

3 幢 29 1 30 住宅  

4 幢 124 7 131 住宅,商业,其他 

5、6 幢  9 3 12 商业  

5 幢 33 0 33 住宅  

6 幢 32 1 33 住宅  

7 幢 159 2 161 住宅,商业  

8 幢 191 2 193 住宅,商业  

9 幢 44 1 45 住宅  

10 幢 126 0 126 住宅,商业,其他  

合计 997 20 1017 
 

               资料来源：杭州透明售房网（http://www.hzfc365.com/），湘财证券研究所 

              表 3：上东臻品项目销售明晰表 

幢号 已售套数 可售套数 总套数 房屋用途 

1 幢 88 43 131 住宅,商业  

2 幢 65 15 80 住宅  

3 幢 45 1 46 住宅  

4 幢 42 4 46 住宅  

5 幢 95 4 99 住宅,商业  

6 幢 123 7 130 住宅,商业,其他  

7 幢 67 2 69 住宅,商业  

8 幢 106 10 116 住宅,商业  

9 幢 44 1 45 住宅  

10 幢 116 0 116 住宅,商业  

11 幢 74 55 129 住宅,商业,其他  

12 幢 68 8 76 住宅,商业  

13 幢 58 6 64 住宅,商业  

合计 991 156 1147 
 

               资料来源：杭州透明售房网（http://www.hzfc365.com/），湘财证券研究所  

              表 4：上东名筑项目销售明晰表 

幢号 已售套数 可售套数 总套数 房屋用途 

1 幢 173 24 197 住宅,商业  

2 幢 0 47 47 住宅  

3 幢 62 57 119 住宅,商业,其他  

4 幢 64 48 112 住宅  

5 幢 0 45 45 住宅  

6 幢 174 16 190 住宅,商业  
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7 幢 57 4 61 住宅,商业  

8 幢 55 6 61 住宅,商业  

9 幢 60 5 65 住宅,商业  

10 幢 63 122 185 住宅,商业,其他  

合计 708 374 1082 
 

               资料来源：杭州透明售房网（http://www.hzfc365.com/），湘财证券研究所 

4  广宇上东城毛利率较高，对公司业绩贡献大 

广宇上东城项目土地总价款 12.63 亿元，平均楼板价 3934 元/平方米，

假设建安成本 2940 元/平方米（含利息费用），总成本 6874 元/平方米。目

前，广宇上东城项目在售房源均价约为 13000 元/平方米，广宇上东城项目

毛利率约 40%（考虑了土地增值税），其中上东领地毛利率约 37%，上东

臻品毛利率约 40%，上东名筑毛利率约 40%，均处于行业较高水平。广宇

上东城项目将逐步竣工交付使用，2010 年上东领地部分交付，实现结转收

入约 3 亿元，2011 年上半年再次结转收入约 4.5 亿元，对公司上半年业绩

的贡献超过 60%，预计全年将实现结转收入约 5 亿元。上东臻品 2011 年

竣工交付使用，助力公司全年业绩。截至 2011 年 6 月末，上东臻品预售收

入 13.07 亿元，预计将为 2011 年贡献约 7 亿元的营业收入。上东名筑 2012

年竣工交付使用，截至 2011 年 6 月末，上东名筑预售收入 6.83 亿元，预

计将为 2012 年贡献约 8 亿元的营业收入。2011 年公司结转收入一半以上

来自于上东城项目，预计全年结转收入约 12 亿元左右，占 2010 年公司营

业收入的 56.71%，对公司业绩贡献较大。由于上东臻品毛利率相对较高，

对 2011 年业绩的贡献较大，若按照 2010 年净利润率来测算，上东城项目

预计贡献净利润 1.2 亿元左右，增厚 2011 年每股收益 0.24 元左右。 

表 5：广宇上东城对预售情况一览表（单位：元） 

项目名称 2011 年 6 月末余额 2010 年末余额 预计竣工时间 2011年6月末预售比例 未实现预售款 

上东领地 36,862,714 452,589,485 已完工 89.52% 132,680,321 

上东名筑 683,025,803 442,358,306 2012 42.44% 794,348,606 

上东臻品 1,307,446,892 1,049,181,671 2011 64.07% 548,503,787 

合计 2,027,335,410 1,944,129,462   1,475,532,715 

资料来源：公司资料，湘财证券研究所 
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湘财证券投资评级体系（市场比较基准为沪深 300 指数） 

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。 
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