金地(集团)股份有限公司投资者关系活动记录表

证券代码：600383                                 公司简称：金地集团

金地(集团)股份有限公司投资者关系活动记录表

	投资者关系活动类别
	业绩说明会

	活动主题
	金地集团2026年半年度业绩说明会

	时间
	2026年9月24日16:00-17:00

	地点/方式
	上证路演中心（https://roadshow.sseinfo.com）/ 网络文字互动

	参会人员
	董事长：徐家俊先生
董事、总裁、财务负责人：李荣辉先生
独立董事：李普伟先生
高级副总裁：陈长春先生

高级副总裁：王南先生
董事会秘书：胡学文女士
助理总裁、财务总监：曾爱辉先生

	投资者关系活动主要内容介绍
	主要交流内容如下：

问题1：随着828地产政策出台，房地产进入存量时代，公司对新的地产政策以及地产发展形势将作何积极应对以及经营调整，公司的900多万平米土储能否支撑公司未来几年的发展？现房销售是否会加剧公司的现金流风险以及降低未来几年的商品房销售利润？

回答：828新政涵盖商品房销售制度、个人住房信贷、房企融资、资本市场工具四大维度，系统重塑房地产制度架构，对房企开发运营、投资、融资等各个方面均提出更高要求。公司将坚决贯彻落实新政要求，坚持稳健经营，聚焦产品品质与服务能力提升，具体而言：一是投资端锚定股东回报和项目现金流，精准投资；二是融资端拓宽项目层面融资渠道，推动融资模式与新政适配；三是开发端强化项目全周期运营管理，加速去化与资金回笼；四是加快推动品牌、产品和交付能力向项目竞争力的转化，保障公司在行业新格局中行稳致远。

问题2：公司坚持轻重并举，代建业务上半年新增签约服务面积738万平方米，同比增长5.7%。请问828新政出台后，对于公司代建业务的影响如何？

回答：828新政标志着房地产行业正加速迈向高质量发展新阶段，公司代建业务依托完善的房地产开发管理体系和强大的资源整合能力，为不同领域的委托方提供多样化服务，持续聚焦“产品力、经营力、服务力”为委托方创造更大的效益与价值。公司将持续提升代建经营管理能力，做好政策和市场变化的应对，保障代建业务稳健运行。
问题3：近些年，贵司坚持“聚焦主业，轻重并举”的发展战略，在今年上半年探索发展新模式的情况如何？
回答：公司扎实推进轻重并举战略，持续拓展代建、持有型物业经营、物业服务等领域发展空间。2026年上半年，公司代建业务新增签约服务面积738万平方米，同比增长5.7%；委托方结构持续优化，国央企及城投平台委托方项目占比同比提高9个百分点；存量客户复订率显著提升，持续贡献稳定增量。金地管理获评2026年房地产代建高质量发展首批“三星级”企业最高评级，行业影响力保持领先。公司持有型资产保持稳健运营，商业、写字楼及长租公寓的出租率均同比提升，轻资产业务稳步拓展，累计签约9个招商代理及咨询服务类项目，获评2026全国产业园区优秀轻资产服务商TOP3。物业服务板块保持稳健运营，截至2026年上半年末，在管面积约2.75亿平方米，住宅业务保持稳健增长，商服业务和城市服务业务延续较快增长态势，金地智慧服务已连续十八年荣获“中国物业服务综合实力百强企业”。

问题4：公司近些年新获取项目不多，当前存量项目占了大头，2026年公司针对存量项目的销售计划是什么？
回答：2026年，公司坚持“以销定产、以现金流为核心”的经营策略，结合不同城市及项目特点，分类推进存量项目去化。公司结合市场情况、竞品动态及客户需求，灵活优化营销策略和产品组合，加快核心城市及优质项目销售节奏。整体上，公司更加注重现金回笼和库存去化效率，在保障经营安全的基础上，结合市场实际情况动态调整销售策略，确保项目平稳去化和资金良性循环。
问题5：近几年公司的住开业务销售规模逐年大幅下滑，基于目前的销售规模，以及稳定的轻资产经营，能否实现扭亏为盈？如何在存货规模下降，销售大幅下滑的情况下守住经营利润？
回答：当前房地产市场仍处于筑底调整进程，面临近年销售规模下降的压力，公司在聚焦地产开发主业的同时，推进轻重并举发展战略，稳步推动代建业务、持有型物业经营、物业服务等领域协同发展。公司非住宅业务收入保持稳健，占主营业务收入比重持续提升，公司将继续推动多元化业务发展，适应房地产行业发展新形势，致力于推动公司经营改善。

问题6：公司上半年仅获取了大连、青岛、西安三幅地块，再无其他新增土储，请问公司现金流能否支持公司下半年继续在公开市场拿地？下半年是否有新的拿地计划？另外有何进一步的资产盘活计划？包括收储、商改住、置换等。
回答：公司25年以来在杭州、上海、大连、青岛等城市通过招拍挂、商改住、土地置换等方式实现优质住宅地块的获取。今年5月，公司成功摘牌西安市大寨路地块，有效盘活资产，释放土地价值潜力。后续公司将继续结合市场形势与现金流整体状况审慎择机补充土地储备，继续深耕重点城市，挖掘安全边际高、增长潜力大的板块和项目。

资产盘活方面，报告期内，大连由家村A地块置换啤酒厂项目6月开盘，首开推售住宅279套，成交157套，推售去化率56%；截至目前累计签约242套，已推售房源累计去化率约70%。青岛、沈阳等地多个商改住项目已完成盘活，预计在今年下半年开盘销售。湛江、金华、杭州、南昌等地也在积极推进存量土地置换、存量房收储等工作，为后续现金流储备打下基础。
问题7：公司上半年归属于母公司所有者的净利润为-27.5亿元，亏损规模较去年同期有所收窄，减亏主要是什么原因呢？
回答：公司近年销售规模下降，2026年上半年可结转面积较上期减少，营业收入下滑，且公司根据市场情况动态调整经营及销售策略，加大了去化力度，使得部分项目存货可变现净值低于成本，公司基于谨慎性原则计提了资产减值损失，故本期归母净利润为负值。受结转的结构性因素影响，2026年上半年公司毛利率为16.9%，与2025年同期的13.3%相比上升3.6个百分点；公允价值变动收益为6.1亿，较2025年同期的0.2亿增加5.9亿。综上影响，公司上半年归母净利润同比减亏。公司全年的业绩情况，请关注后续披露的公司定期报告。

问题8：公司在去年计提大幅资产减值以及信用减值的情况下，今年上半年仍有信用+资产合计20亿的减值计提，请问公司的计提减值风险是否已经充分释放？下半年是否还会进行大额资产减值？
回答：报告期内，地产行业仍处于调整期，由于近年行业销售价格普遍下降，公司针对可变现净值低于成本的存货进行了审慎的减值准备计提，体现在合并财务报表层面，公司计提资产减值准备224,987万元，其中计提信用损失准备合计69,297万元，计提存货跌价准备合计155,690万元。未来公司将继续根据会计准则规定，关注相关资产减值风险，严格按照会计准则体现相关的资产价值变化。
问题9：中报里面公布的公司持有的金融资产公允价值变动收益有近6个亿，能否说明一下具体的投资收益项目？
回答：公司所投资私募基金的主要投向包括生命科学、云计算、产业互联网、医疗健康、新能源、高端制造、消费升级等行业，历次投资计划详见公司《关于认购私募基金份额的公告》。报告期内，公司公允价值变动收益约为6.1亿，主要为私募基金所投资的部分企业公允价值增加，公司将持续关注所投基金的相关进展。



注：公司严格遵守信息披露相关规则与投资者进行交流，以上如涉及对行业的预测、公司战略规划等相关内容，不能视作公司或管理层对行业、公司发展或业绩的承诺与保证，敬请广大投资者注意投资风险。
