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长三角与皖江将产业接力 区域地产股再遇发展良机 

天相金融地产组    010-66045557          
房地产      2010 年 01 月 20 日 

诚信源于独立，专业创造价值                                       请阅读最后一页重要免责申明 

要点： 

昨日，中国经济网报道，《长江三角洲地区区域规划纲要》已经上报国务院审批；而中财网报道，《皖江城市

带承接产业转移示范区规划》也将于近期获得国务院批准。我们认为，这将为区域性地产公司带来长期利好。

1. 长三角区域规划对长三角的界定依然是16个城市：核心城市上海、江苏八大城市（南京市、苏州市、无

锡市、南通市等），以及浙江七大城市（杭州市、宁波市、绍兴市等）。皖江规划涵盖安徽省内长江流

域九市两区县：合肥、芜湖、马鞍山、铜陵、安庆、池州、巢湖、滁州、宣城、金安区、舒城县。规划

区面积5.6万平方公里、占安徽省的40%；GDP为0.6万亿元、占安徽省的66%。 

2. 两大产业规划重在产业接力，在建设区域一体化的同时，强调对周边经济的辐射和带动作用，皖江地区

也将间接受益于长三角发展规划。长三角区域规划重点为调整经济增长结构，优先发展现代服务业及高

新技术产业，同时为中西部经济发展让路。皖江规划却是全国首次以“产业转移”为主题的区域规划，

我们认为这是安徽是对长三角地区转移产业的有效承接。 

3. 长三角区域规划强调要重点发展三大产业：现代服务业（重点包括金融、地产、航运）、先进的制造业

及战略性新兴产业（信息技术、新材料、生物医药、节能减排与环保产业等）。皖江主要承接产业为：

汽车、有色、钢铁、装备、化工、建材、家电、农副产品加工等八大产业。区域规划将推动这些产业快

速发展。 

4. 区域规划的出台将对当地地产公司的基本面形成一个长期的实在的利好。 

对长三角地产股而言：1）、长三角区域规划将长三角定位为中国综合实力最强的区域，区域规划的目的在

于进一步推动该地区经济结构的优化升级，充分发挥对周边地区、长江流域及其他地区的带动作用。在此定

位下，我们认为长三角地区地产资源相对更为稀缺，居民的购买能力更强；2）、浙江、江苏的城镇一体化

进程带动江浙一带二三线城市地产需求；3）、上海的全国经济中心地位以及国际金融、航运中心地位，吸

引各地优秀人才涌入，自住需求及投资需求一直旺盛。 

皖江规划也将在三个方面影响地产股： 1）、就业人口扩张：区域规划将增强该区域对省内其他地区（甚至

是省外）人们的就业吸引力、同时减少该区域的人口流失数量，而安居之后方能乐业，所以潜在置业人群数

量将提高；2）、购买能力提升：规划区2015年GDP较2008年增长1.5倍以上、即2009-2015年GDP增速将在

14%以上，区域经济的高速发展将提高当地居民的可支配收入水平；3）、外地人的投资需求增加：区域经

济和地产市场的良好前景将吸引外地资金入市，这是一个正向反馈。 
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5. 建议投资者对长三角及皖江板块的投资机会给与长期关注，重点关注具有资产注入和重组题材地产股，以

及区域性地产龙头。具备较强品牌优势、拿地能力、资金实力、以及项目运作能力的区域性开发商主要有

杭州的滨江集团、南京的苏宁环球、浙江的嘉凯城、安徽的合肥城建以及上海的张江高科、世茂股份、上

实发展等；长三角区域规划将推动地区经济结构升级，特别是上海地区，经济结构转型要求日益迫切，国

资整合的预期也越来越强。目前具有资产注入和重组预期的地产股有新黄浦、丰华股份、嘉宝集团、中华

企业、苏州高新等，国有企业外高桥、浦东金桥也存在资产重组的可能性，建议投资者关注此类投资机会。

我们在后期将持续关注上海国有资产整合和重组地产股并推出相关报告。 

表 1：具有资产注入及重组题材概念的地产股一览 

公司简称 公司代码 第一大股东名称 第一大股东背景 第一大股东资源情况 可能推动资产注入的动机

中华企业 600675 上海地产集团 上海市土地储备中心 与上海市地产储备一套班
子，两个牌子。并控股中星
集团及金丰投资、自身有地
产开发项目

上海市国资整合及证券化

丰华股份 600615 沿海绿色家园 主营业务为房地产开发
、物业管理等，是国内
最早的全国性跨区域经
营公司

项目储备可供未来三年开
发，全国六大经济区都有项
目

大股东股改时承诺，用三年时
间逐步过渡成为以商业地产开
发为主，而唯一的上市平台丰
华股份则以住宅开发为主的地
产企业，从而形成业务的明确
分工，避免同业竞争

新黄浦 600638 上海新华闻投资 人保控股 有一定地产资源 使新黄浦成为自身的地产运作
平台

嘉宝集团 600622 嘉定建业 上海市嘉定区国资委 有一定地产资源 上海国资整合契机

苏州高新 600736 苏州高新区经济
发展集团总公司

苏州高新技术产业开发
区管理委员会

为苏州高新区管委直属单
位，负责组织高新区的房地
产开发经营，目前进行高新
区城中村改造，涉及土地约
1000亩

公司负债率高，或通过定向增
发降低负债率

 

资料来源：天相投顾 
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表 2：值得关注的区域性龙头地产股一览 

公司简称 公司代码 所在地 第一大股东 实际控制人 地产项目储备及分布 关注点

张江高科 600895 上海 张江集团 浦东新区国资
委

目前有项目储备300多万平
米，多分布在张江高科技园
区。建筑类型包含办公楼、
工业厂房、普通住宅、高档

公寓等各个层次。园区内交
通方便，银行、医院、学校
齐全，逐渐形成住宅的有效
需求。

“一体两翼”发展战略，以张江园区
特色房产营运为主导，以高科技产业
投资和专业化创新服务提供为两翼。
张江园区规划面积已经由25平方公里

向东、南扩展至77.45平方公里，大股
东未来实际控制面积达到近4000万平
米，并通过金字塔式的管理结构逐步
注入上市公司。

上实发展 600748 上海 上实集团 上海市国资委 项目储备600多万平米，分布

在上海、青岛等城市。

大股东在崇明拥有地产资源3万亩，随

着上海国资重组及证券化，有望将其
中一部分注入上市公司。公司将成为
崇明最大的地主。

世茂股份 600823 上海 世茂房地产 许荣茂先生 目前有700多万平米，分布在
南京、芜湖、常熟、苏州等
长三角城市。

A股商业地产龙头，项目成本低廉，赢
利性好。

滨江集团 002244 杭州 滨江投资控股 戚金兴先生 项目储备360多万平米，80%

以上位于杭州市。

品牌口碑良好，项目多位于杭州江干

区，受益于杭州城东新区开发。
苏宁环球 000718 南京 苏宁环球集团 张桂平先生 南京房地产市场龙头，项目

储备1400多万平米，分布在
南京、无锡、上海等城市。

南京跨江战略的最大受益者，项目多
位于升值潜力大的地段。

合肥城建 002208 安徽 合肥市国有资
产控股有限公
司

合肥市国有资
产控股有限公
司

09年定向增发注入资产后，
项目储备增加至近300万平
米，主要分布在安徽省合肥
、以及蚌埠、巢湖等区域。

安徽省唯一的地产上市公司，因政策
利好项目增值潜力较大。

嘉凯城 000918 浙江 浙商集团 浙江省国资委 项目储备约500万平米，主要
分布在长三角的南京、苏州
、杭州、湖州、上海等地以
及周边中小城市

估值较低，项目多分布在江浙中小城
市及周边地区，城镇化进程下有较大
增值潜力。

 
资料来源：天相投顾 
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天相投资顾问有限公司投资评级说明 

判断依据： 

投资建议根据分析师对该股票在12个月内相对天相流通指数的预期涨幅为基准。 
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 投资建议 预期个股相对天相流通指数涨幅 

1 买入 >15% 

2 增持 5---15% 

3 中性 (-)5%---(+)5% 

4 减持 (-)5%---(-)15% 

5 卖出  <(-)15% 


