金地（集团）股份有限公司
投资者关系活动记录表
公司代码：600383                                   公司简称：金地集团

[bookmark: _GoBack]发布日期：2024年9月19日
	投资者关系
活动类别
	□机构调研   □个人投资者调研
□分析师会议 □媒体采访
√业绩说明会 □新闻发布会
□路演活动   □现场参观
□其他           （请文字说明其他活动内容）

	参与单位名称及人员姓名
	投资者

	时间
	2024年9月18日

	地点
	上海证券交易所上证路演中心

	上市公司
接待人员姓名
	董事长：徐家俊先生
董事、总裁、财务负责人：李荣辉先生
高级副总裁：王南先生
独立董事：李普伟先生
董事会秘书：胡学文女士
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：如何看待下半年房地产市场形势，下半年公司在防风险方面将采取哪些措施？
回答：尽管当前市场依然承压，但房地产作为国民经济的支柱产业地位不变，预计在从中央到地方的多项政策的支持引导下，房地产市场将逐步恢复平稳，在中长期保持健康稳定的发展态势。
面对行业发展新形势，公司将牢牢守住风险防控底线，持续强化现金流管理，全面提升经营管理质效，积极探索高质量发展新模式。感谢您的关注！
问题2：公司怎么看接下来几个月的市场走势？有何提振销售的措施？是否考虑参与地方政府的商品房收储？
回答：基于当前的宏观经济与行业发展状况，我们预计未来市场将维持当前供需状况，公司将根据不同地方的市场状况随行就市，并发挥营销自渠的优势，取得市场领先。5月份以来，中央鼓励收购存量房做保障房，地方政府积极响应，陆续出台细则。公司密切关注政策动态，根据各地收储政策（如定价机制、房源要求等）和市场形势，结合项目的实际情况，与地方政府进行对接沟通。感谢您的关注！

问题3：上半年金地计提资产减值准备29.25亿元，其中计提信用损失准备8.34亿元，计提存货跌价准备20.91亿元。管理层怎么看待具体的减值准备，是否充分反映了市场风险？在目前的行情下，是否存在进一步加大减值规模的可能？
回答：由于报告期内行业价格普遍下降，公司针对成本低于可变现净值的存货进行了减值准备计提，体现在合并财务报表层面为存货跌价准备和对联合营企业其他应收款项的信用减值准备，公允反映了目前市场价格条件下公司资产的可变现净值。未来公司将结合市场走势和资产可变现净值情况，严格按照会计准则体现相关的资产价值变化。感谢您的关注！

问题4：今年前8个月，金地累计实现签约面积321.6万平方米，同比下降46%；累计实现签约金额476.1亿元，同比下降56%。跌幅超过市场平均的原因是什么？公司将采取何种手段加大去化，是否会进一步拉低毛利率？
回答：2024年上半年，全国新房市场整体延续调整态势，受此影响公司上半年累计签约同比有所下降。
公司将通过优化渠道管理、加快资源盘活、提升经营管理水平来应对挑战。优化渠道管理方面，公司持续推进合伙人体系和线上获客模式，借助抖音、安居客等线上平台，积极拓展客户并提升线上销售转化率。资源盘活方面，公司对存量项目进行二次定位，确保项目在市场中的竞争力。经营管理方面，加大考核力度，提升管理精细化水平。感谢您的关注！

问题5：公司2024年上半年权益净利润-33.6亿、同比下降319.4%，营业收入同比下降42.7%，公司利润和营业收入同比下降是什么原因？
回答：2024年上半年行业维持深度调整的局面，公司将确保现金流安全作为首要任务，采取随行就市的价格策略，加速去化和现金回流，在利润上会出现一定程度的折损，此外公司销售规模同比下降，导致结转规模、毛利率出现同比下降，叠加资产减值的计提，本年营业收入和利润同比下降。感谢您的关注！

问题6：目前公司公开市场债务还有四笔，总体感觉公司已经渡过偿债高峰期，但公司从23年6月之后，已经有接近1年3个月时间未能在公开市场获取土地，想请教下未来公司将在何时以什么方式恢复自己的投资能力？
回答：受到销售市场的持续降温及行业流动性较为紧张的影响，公司自2023年下半年开始缩减投资。未来，公司将依据市场形势和公司现金流统筹情况择机补充土地储备。公司将持续加强对宏观形势的分析与研判，以及房地产调控政策变化对不同城市市场的影响，根据各城市市场运行趋势及时有效地评估和调整投资策略，做好投资资源的配比和调度工作。感谢您的关注！

问题7：截至目前，今年公司已偿付了多少债务？下半年的到期债务有多少，是否有足够的现金流兑付？
回答：截至目前，公司累计偿还了境内公开市场债务约136亿元，同时8月已如期偿还到期的4.8亿美元债，公司已无存续境外美元债。2024年剩余待偿还公开市场债务为11月-12月份合计到期的30亿元中票。感谢您的关注！

问题8：在偿债资金筹措方面，公司有什么安排？福田投控、生命人寿两位股东有什么支持方案，预计何时落地？
回答：公司通过大宗资产处置、加速销售去化、积极拓展融资渠道等手段，积极筹措偿债资金，并完成公开市场债务的如期兑付。公司主要股东也都在通过不同方式为公司发展提供支持。感谢您的关注！

问题9：公司货币资金余额较2023年末出现较大降幅的原因是什么，公司目前的负债情况如何？
回答：截至2024年半年末，公司账面货币资金余额为231.2亿元，较2023年末货币资金余额297.4亿元减少了66.2亿元。货币资金减少的主要原因为公司及时调整负债结构，严守现金流安全红线，积极偿还到期债务，控制杠杆水平。公司2024年半年末有息负债余额为817亿元，较2023年末的919亿元下降102亿元，有息负债下降规模大于货币资金下降规模。感谢您的关注！

问题10：公司年报中披露的土储面积统计口径是什么？公司2024年都没有拿地，现在的土地储备情况如何？
回答：公司披露的土储面积统计口径是未结算的可租售面积。截至报告期末，公司总土地储备约3,589万平方米，权益土地储备约1,599万平方米，其中，一、二线城市占比约75%。感谢您的关注！

问题11：公司近期频繁发布为子公司融资担保的公告，目前是否面临融资方面的困难，比如是否有足够的抵押物等？
回答：按照政策要求，公司从以前与银行总对总的信用融资模式为主逐步转变为按项目制进行融资，根据融资额度匹配相应的增信措施。感谢您的关注！

问题12：公司现在股东人数多少？
回答：截至半年报期末，公司普通股股东总数为122,662户。公司按照监管规定在定期报告和季报中披露相关时点的股东人数信息，感谢您的关注！

问题13：请问公司打造自身产业链的目标与进展如何？
回答：近年来，公司定制部品通过持续努力实践，在保证品质的前提下，为客户提供了性价比更高的产品，实现同等价格更多功能，或同等功能品质更优价格。公司在创新部品维度也有丰富的产品研究。未来我们也将会持续研发与项目落地。感谢您的关注！

问题14：请问这次贝碧嘉台风对于上海地区房屋的外墙影响较大，公司有没有应对房屋质量问题的应对措施？
回答：公司一直严格按国家相关质量标准开展房屋品质管控，重视并持续加强房屋外墙、外门窗质量安全管控。公司对外墙保温、外墙装饰材料性能、外墙装饰的粘接锚固工艺标准等也作了严格要求，确保外墙质量满足国家标准及企业标准，保障房屋外墙质量安全。感谢您的关注！

问题15：最新公司的品牌价值926亿请问这个品牌价值对公司以后有何益处？
回答：公司历来重视品牌价值的重要性，它不仅是企业形象的体现，更是我们对客户承诺的保证。品牌价值能够增强客户对公司的信任，吸引投资者与合作伙伴，还能在激烈的市场竞争中为公司赢得优势。此外，品牌价值也是公司企业文化和社会责任的体现，激励公司不断创新，建好房子、做好服务、成就好品牌。感谢您的关注！



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。
