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Focus�聚焦

研判市场降温成必然

金地激进拿地策略生变？

净利润涨七成
2016年对于金地而言无疑打了一场

翻身仗。
在4月21日举行的金地集团股东大会

上，公司对2016年度利润分配方案进行了
审议，现场表决结果显示，金地2016年度
利润分配方案以 100%的赞成率通过 ，
2017年度对外担保额度的议案则以0.17%
的反对率和99.83%的赞成率通过，占总股
本已超过1/2。

其中，2016年度利润分配方案为：按
母公司净利润的10%计提法定公积金约
1.87亿元；按年末总股本将近45.14亿股为
基数，每10股派发现金股利7元；同时不进
行资本公积金转增股本。而2015年度分红
派息方案则是金地选择以每10股派发现
金股利4.2元。由此可见，2016年派发的现
金股利较2015年出现大幅上调，占合并报
表中归属于上市公司普通股股东净利润

比率为50.15%。
金地2016年度报告显示，其2016年营

业收入555.09亿元，同比上升69.43%；归属
于上市公司股东的净利润为63亿元，同比
上96.87%。而2011-2015年，金地归属于母
公司股东的净利润一直在30多亿元徘徊，
最高的一年也未能突破40亿元大关。

销售额方面，2016年金地集团实现销
售金额1006.3亿元，销售面积658.2万平方
米，同比分别增长63%和48%，行业销售排
名上升至第12位。

业内分析认为，作为当年的“招保万
金”之一，金地曾一度后程乏力 ，被其他
几家龙头房企抛在身后， 如今能够重回

房企第一梯队， 除了2016年政策环境及
市场背景利好外，与金地集团积极拿地、
合理布局的发展战略以及运营能力的提

升密不可分。
近年来金地能够保持较好的业绩增

长主要得益于重仓一线和加强二线城市

的前瞻性战略布局。从产品的角度而言，
金地还一直不断致力于户型创新。值得一
提的是，2016年金地收购广电地产74%股
份， 获取的近500万平方米的可售面积也
都位于公司主要布局的城市。

刹车还是油门
然而，刚刚突破千亿元大关、实现净利

润大涨而驶入快车道的金地似乎要踩下刹

车。在2016年度金地集团股东大会上，公司
管理层确实流露出谨慎的发展意图。

在分析2016年公司业绩表现时，金地
集团董事长凌克表示，去年公司负债率低
主要是得益于现金回流情况向好，同时因
为企业规避了高价地块甚至地王项目的

投资。
在拿地方面，凌克表示未来将重视发

展得比较好的二线城市，同时在一线城市
关注以收购兼并、合作方式拿地。

统计显示 ，2016年金地共获取33宗
土地，总投资额399亿元，权益投资额168
亿元，新增约533万平方米的土地储备。截
至2016年末，金地总土地储备约2950万平
方米，权益土地储备约1500万平方米。

其中，金地在一线城市的总投资额占
比26%，二线城市的总投资额占比63%，三
线城市的总投资额占比仅11%，三线城市
中大部分项目位于东莞，且投资项目主要

在临深片区。
尽管金地各方面数据都有大幅提升，

但对于2017年的市场情况，金地管理层仍
然表现出谨慎的态度。 按照管理层计划，
公司2017年拿地金额目标是300亿元，与
去年实际拿地金额相比少了100亿元。对
此，公司管理层表示，未来金地会将坚持
平衡发展的思想，不会为了追求规模去拿
地，会根据市场状况来做投资。

实际上，做出调整主要是基于公司管
理层对市场的理性判断。

统计显示， 金地2016年1-10月完成
销售收入对全年业绩的增长做了最大贡

献。 但2016年10月之后的销售收入则与
2015年持平，这与2016年10月的调控组合
拳为楼市带来的降温紧密相关，而这种态
势在2017年得到了延续。2017年以来，各
地调控政策频出，全国楼市下行的压力持
续增加，年初纷纷上调年度销售业绩的企
业更是“压力山大”。

拿地策略收缩？
如今的谨慎与年初时的豪言形成鲜

明对比。
一位熟悉金地的人士回忆，就在今年

初，公司高层曾给金地区域的管理层下过
一道“命令”，就是“城市公司负责人当年
拿不到地将就地免职”。完成“千亿级”跨
越的金地显得底气十足。 而截至2016年
末，金地总土地储备约2950万平方米的存
货量也是为企业后续发展做足背书。

一位楼市分析人士表示，开弓没有回
头箭，既然金地已成为房企千亿俱乐部成
员，即使未来市场情况不理想，公司也将

全力保证自身企业规模和市场份额，销售
业绩至少会维持在今年的水平。

毕竟金地2017年一季度销售额并未
有减缓趋势 。4月6日金地发布公告称 ，
2017年一季度公司累计实现签约面积
168.2万平方米，同比增长21.71%；累计签
约金额332.6亿元，同比增长62.92%。

同时，按照金地计划，接下来的4-5
月公司有新推或加推盘计划的项目包括，
北京金地未未来、东莞城南艺境、广州香
山湖、广州天河公馆、珠海格林泊乐等39
个项目。

有业内人士分析，金地管理层态度突
然转变背后仍掩藏不住企业进取的野心。
在未来发展空间方面，金地表示，在重点
关注的城市方面，金地认为经济和人口规
模往上涨的二线城市给发展带来很大空

间， 后续房地产业务方面还将进一步提
升，金地会考虑加大投资力度。

同时，公司在一线城市也时刻保持聚
焦。4月25日， 金地以29.2亿元、 溢价率
28.63%、 楼面价2.4万元/平方米的代价，
击败保利、首开、“中粮＋旭辉＋恒基”联合
体、华润等众多实力房企，取得了朝阳区
金盏乡地块。此外，一季度金地又新增广
州市白云区华盛地块、 太仓市沙溪镇地
块、金华市人民东路地块。

但从目前来看，金地拿地手笔与去年
还不能相比， 去年金地曾以88亿元拿下了
上海浦东祝桥高价地块；以47.4亿元总价竞
得天津南开双峰道地块； 在大连市连拿数
宗地块，其中不乏溢价率超100%的地块，接
连在土地市场上掀起拿地“小旋风”。

易居研究院智库中心研究总监严跃进

表示，险资注入后，金地的资金实力得到加
强，一段时间内企业拿地积极，显示出加速
扩大土地储备规模的战略意图。 但在当前
调控背景下，楼市下行趋势明显，企业也不
得不随行就市，适度降低发展速度。

值得注意的是， 本届股东大会上，金
地董事会迎来了险资成为大股东以来的

首次换届。富德生命人寿与安邦在新一届
董事会中均未有新增席位。目前，富德生命
人寿持有金地29.84%股份，为第一大股东，
第二大股东安邦持有金地20.44%股份。

但另有观察人士表示，拥有险资雄厚资
金的助力，曾经“一路疲惫”的金地终于跨越
千亿元大关，在此时立即踩下刹车不符合规
律，企业也绝不甘心。对金地而言，目前充其
量只是“点刹”。

北京商报记者 董家声

观点论坛：地产跨越老龄化的N种可能 万国置地联手福家不动产带火日本置业投资
北京商报讯（记者 彭耀广）随着中

国老龄化加剧，关注以及跨界养老产业
的房地产企业日渐增多，探索并建立行
之有效的行业标准，找到可持续的发展
模式与盈利平衡点在此次论坛中成为

了聚焦的命题。近日，观点地产新媒体
主办的一场以“地产跨越老龄化”为主
题的地产行业峰会在北京举办。

诸多行业专家对中国目前养老产

业现状进行剖析并探索养老产业新模

式。北京大学国家治理与老龄产业政策
研究课题组执行主任张坤昱提出，在美
国，老年人多会用住房做抵押，通过一次
性或者年金的形式获取收入， 老人离开
房子或者故去的时候政府会把房子收

回或者是拍卖，抑或是通过转移的方式
获取资金。因此，她建议未来以“财务自
由”为目标的模式将更适合中国国情。

盛世神州投资基金管理（北京）股份
有限公司首席执行官李万明指出，养老
产业更多是产业， 不是地产的概念。下
一步政府应该在高端养老行业，或者对
规模化、产业化的养老给予相应的扶持
政策。不过，专家们也谈到将房产变现
或抵押等形式的养老模式目前在国内

的确还并未成熟，居家养老或社区养老
的比例高达96%，因此对于中国这个巨
大的老龄化市场而言，医养结合将成为
养老行业的发展方向之一。

同样，在国内诸多养老机构的运营
实践中，企业也意识到老人和照护人员
之间是和谐的关系，为老龄人口提供健
康、 快乐的人生有着更大的社会价值，
北京万怡医养企业管理有限公司总经

理于永玲就表示，做养老服务，万科的
价值观是“创造健康丰富的人生”。

北京商报讯（记者 董家声）近日，万国
置地分别在上海和北京携顶级旅游业巨

头公司共同举行了“包租日本民宿”项目
发布会。

日本福家不动产取缔役社长OTA（太
田聪）介绍，与中国旅游公司合作的两年
来，公司业务增长率超过了150%，愈一半
是中国客人带来的。随着奥运的临近和日
本民宿法案的出台，未来两年的增长速度
还会更快，可能达到200%，甚至300%。

近年来，去日本旅游成为了国人的潮
流。 游客增加带动了日本的旅宿消费，去
年日本各大酒店的入住率长期保持在80%
以上， 这使得日本酒店行业持续超负荷运
转，也催生出人们对空置房屋的关注。

万国置地进入民宿行业提早布局奥

运期间的旅游热潮，这样一方面弥补酒店
行业的房屋供应不足，另一方面也抢先进

入市场占领高地。签证政策的放宽，再加
上日本的汇率优势，即将到来的奥运会的
利好条件，对日本民宿投资来说，无疑是
最好的时机。

据万国置地总裁史锐雪介绍， 今年4
月，万国置地联合旅游业巨头公司推出的
2017年重磅项目———日本民宿，该合作模
式是万国置地替投资民宿客户解决出租

问题的一种全新方式。该项目整体由日本
当地最大旅游公司作为包租支持，收益稳
中前进， 为投资人收益做好了最大保障，
可以让国内客户实现做跨国“房东”，坐享
可观收益。

据悉 ， 首轮推出的20套房源包括东
京丰州公寓、银座公寓、中央区公寓等优
质房产项目，均位于旅游业发达、游客众
多的地区 ， 更是民宿出租交易最频繁的
区域。

年初喊出三年内销售规模达
2000亿元口号的金地在刚刚举行
的股东大会上， 对外发声的口吻似
乎有所缓和。对于公司发展战略，金
地管理层表现出的态度较为谨慎：
虽然去年公司方面数据有了较大的
提升，但调控组合拳为楼市带来的
降温趋势在2017年会延续。 公司
2017年的拿地任务是300亿元，将
重视发展比较好的二线城市，同时
在一线城市关注以收购兼并、合作
方式拿地，未来将坚持平衡发展的
思想，不会为了追求规模去拿地。


