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2014 年 3 月 11 日 

CRIC 研究中心 
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1、我国首次调减年度新增建设用地指标 

【事件】2014 年我国将安排新增建设用地 53.33 万公顷，同比下降 3.6％。这是最近几年来我

国首次调减年度新增建设用地指标。近几年来，我国安排的年度建设用地总规模一直保持增长

态势 

【观点】首先，此次新增建设用地指标调减，国家层面的目的应该主要是为了控制用地规模、

加强土地集约利用，从制度上促进城市发展模式向集约化转变。其次，对于土地市场的土地供

应而言，核心思路将是差异化调节控制。对于市场库存较高城市，将会适当缩减土地供应，调

整供地结构，这将有利于防范局部城市出现明显供过于求的市场风险。至于一二线核心城市，

土地供应量预计在中短期内不会出现明显下调，尤其上海、北京等地很可能增加土地出让量以

缓和当前市场供求紧张的局面。 

 

 

http://www.yanjiu.cric.com/
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2、连番转让部分股权，中冶南京地王命运波折 

【事件】 3 月 6 日，上海证大以 9.02 亿投得中冶一子公司，该公司持有中冶南京下关地王 09-09

地块，占地面积 1.32 万平方米，规划为商办用地，地上建筑面积约为 8.59 万平方米。3 月 10

日，深业集团以 20.68 亿元投得中冶两个子公司 60%的股权，这两个公司分别持有下关地王

05-10、05-01 地块，总占地面积 4.42 万平方米，分别为商办和商住混合用地。 

【观点】 2010 年 9 月中冶以总价 200.34 亿元竞得下关滨江江边路以西 1 号地块和 3 号地块，

在拿地的激情退却之后，中冶就面临着巨大的现实问题，首当其冲的就是巨额土地款，其次拆

迁问题大大阻碍了项目的进展，最后如此大规模的地块开发，后期需要投入的资金量也是极为

庞大。几年来中冶的净负债率节节攀升，2013 年中期末高达 159%，持有货币资金不到短期

有息债的一半。 

面临巨大资金和开发压力，中冶南京地王一直在瘦身中。2011 年 11 月，中冶以近 18.4

亿元的价格挂牌转让南京长江国际航运中心开发建设有限公司，该公司持有下关地王 1 号地块

的一部分。加上近期转让的几家子公司，下关地王已经转让出价值 48 亿元的土地权益，然而

这远远还不够。根据中冶年报，下关地王预计总投资额将达到 690 亿元，如果排除转让出去

的近四分之一的地块，剩下的总投资也有近 520 亿元，48 亿元对此而言仅是杯水车薪，加上

企业目前资金又不充裕，预计中冶后续还将继续引进合作方，转让部分权益。 
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3、方兴地产酒店业务分拆上市 

【事件】方兴地产 3 月 10 日发布公告，正考虑将旗下若干酒店资产和配套业务分拆，并且在

港交所独立上市。公司目前的意向是，被分拆实体将主要拥有国内的酒店组合，包括已完工的

酒店和开发中的酒店。计划打包的资产共计 8 家酒店，包括金茂大厦（包括金茂大厦内的上海

金茂君悦大酒店）、金茂北京威斯汀大饭店、金茂深圳 JW 万豪酒店、金茂三亚丽思卡尔顿酒

店、金茂三亚希尔顿大酒店和崇明凯悦酒店，以及两家开发中的酒店，即北京王府井万丽酒店

和丽江凯悦大酒店。 

【观点】 1、酒店业务增长缓慢，现金流贡献不足。自 2011 年至 2013 年酒店板块营业收入，

分别为 21.34 亿港元、20.10 亿港元和 20.61 亿港元。考虑到北京王府井万丽酒店将在今年翻

新完毕，随着下半年重新开业，企业酒店营业收入将会适当增加。面对不断激烈的竞争环境，

为保持稳定的入住率，方兴目前运营的酒店房价普遍进行了微调，导致企业酒店板块毛利率自

2011 年的 54%下滑至 51%。但值得一提的是，除了上海金茂君悦大酒店之外，其他酒店基本

能保持年均 70%的入住率实属不易。 
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附表 1：2013 年方兴地产运营酒店入住情况 

 

上海金茂君悦

大酒店 

金茂三亚希尔

顿大酒店 

金茂三亚丽思

卡尔顿酒店 

金茂北京威斯

汀大饭店 

金茂深圳 JW

万豪酒店 

南京威斯汀大

酒店 

平均房价 1640 1666 2773 1365 1039 862 

同期变动（元） -36 -190 -308 -175 14 34 

平均入住率 58.6% 65.8% 69.1% 71.7% 75.0% 67.0% 

同期变动（PTS） -1.4 6.6 7.0 -4.8 3.5 2.6 

 

数据来源：企业年报 

 

2、此次计划将旗下酒店资产和配套业务分拆上市，主要是为了拓宽融资渠道，缓解资金压力。

据 CRIC 统计，方兴地产今年前两月便积极在上海、杭州、北京拿地，总土地款达到 184.7 亿

元。而今年 1-2 月企业物业销售和以及土地开发销售累计为 32 亿元，资金总体流出较多。不

仅如此，截至 2013 年末，如果将短期有息债全部覆盖，方兴将只有 87 亿港币的现金存余。

为了保证企业未来拥有更宽裕的运作空间，想办法获得更多资金来源是企业目前要解决的问题

之一。 
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附表 2：2013 年 1-2 月方兴地产新增土地明细         单位：万平米、亿元、元/平米 

合作企业 城市 宗地名称 属性 
占地

面积 
容积率 

建筑

面积 
总价 楼板价 

- 上海 
2013 年 262 号公告闸北区

大宁路街道 325 街坊地块 
住宅 13.85 2.2 21.21 101.00 47609 

- 杭州 

杭政储出（2013）110 号

拱墅区(庆隆单元

GS04-01-R21-18 地块) 

住宅 6.12 2.8 17.12 23.70 13840 

葛洲坝 北京 
北京经济技术开发区河西

区 X87R1 地 
商住 8.20 2.2 18.03 29.00 16081 

融创 北京 
北京经济技术开发区河西

区 X91R1 地 
商住 7.74 2.5 19.35 31.00 16025 

总计 
   

35.91 
 

75.71 184.7 24396 

 

数据来源：CRIC 

 

4、评中海“人退我进”的逆周期投资战术 

【事件】3 月 10 日消息，全国政协委员、中海外及母公司中国海外集团副董事长孔庆平表示，

对于兵家必争的一线城市，中海地产不会在风口浪尖上抢地，并打“人退我进”战术。孔庆平

说︰“其他发展商总有资金用尽的时候，等他们拿不出钱了，我们就进入了。” 
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【点评】中海地产一贯坚持稳健的作风，近两年在拿地动作上相对谨慎。相比于其他房企的高

价抢地，中海显然理性得多，2013 年在一线城市的拿地热情明显没有其他重点房企那般高涨，

而是绕开抢地高峰，打“人退我进”战术。在 2010 和 2011 年中海地产在一线城市拿地比重

较大，分别占总建筑面积的 32%和 12%。或是考虑到总土地储备的结构，中海地产在 2012 年

大幅减少一线城市拿地比重，仅占全年拿地面积的 2%。时至 2013 年，当房企纷纷重返一二

线城市，加大在一线城市土地市场的争夺之际，中海地产避开抢地高潮，当年在一线城市的拿

地比重也仅为 8%。这一比重虽较 2012 年有所上升，但与万科、保利和绿地相比较，中海 2013

年在一线城市的拿地比重仍偏少。 

  



事实不观点 2014 年 3 月 11 日 

CRIC 研究中心 2013 版       

E-mail：research2@cric.com    

电话：021-60867863                                                                         7/8 

 

 

图：2012—2013 年重点房企一线城市拿地面积比重 

 

 

 

 

 

 

资料来源：中国房地产决策咨询系统（CRIC) 

 

从财务数据上看，截止 2013 年上半年，中海持有现金 517.42 亿元，较 2012 年同期增长

58.6%，是一年内到期债务的 5 倍之多。可见，中海地产并不缺钱。虽然一线城市的机会很大，

但当大家争相拿地的时候，进入成本就非常高昂。在这种情况下，中海保持理性，等待机会避

开抢地高峰乃明智之举。我们预计今年下半年，企业的资金面会偏紧，企业拿地的热度会下降，

这或是中海大举在一线城市掠地之际。 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现与

相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参

考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属于易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

发商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 

CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年发布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，规模以万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


