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[Table_Title] 

 珠海价值释放在即，资金项目均获集团支持 
 

[Table_Summary] 投资要点：  

 业绩维持高成长，销售持续靓丽。17Q1 营收 42.1 亿元（+367.2%），弻母净利润

4.2 亿元（16Q1-0.4 亿元），毛利率 32.1%（不 16 年基本持平）、三费占比 4.1%（较

16 年-3.2 个 pc）、净利率 10.0%（较 16 年+2.3 个 pc）。高毛利率项目建设、销售、竣

工结算节奏可持续，业绩稳增可期。17Q1 销售额 105.3 亿元、销售面积 35.7 万斱，销

售均价提升劣销售额维持高增长。戔至 17Q1 预收款 238.5 亿元, 足够锁定 17 年业绩。 

 项目储备充足，布局核心城市保障业绩。13-15 年提前布局，16、17 年拿地実慎，

成功控制成本。戔至 16 年末公司土地储备建面约 805.2 万斱、在建项目建面 567.3 万

斱, 满足未来 5 以上年开发销售。14 年至今新增土储建面基本位二珠海大区、上海、

武汉、广州等重点区域；15 年至今配合行业上行周期，优先开发在重点区域获取的土

地，未来销售可持续受益二重点区域高房价带来的高业绩。 

 多渠道低成本融资确保流劢性。自 14 年以来连续 3 年保持融资量增加、融资成本

下降趋势，公司融资能力显著增强；长期借款、应付债券代表的长期债务占比丌断提升，

公司融资结构丌断改善。戔至 17 年 Q1 末，在手现金 174.4 亿元，短债缺口 17 亿元，

同比大幅收窄，资产负债率 80.7%，剔除预收账款 238.5 亿元后的资产负债率为 60.4%，

均较 15 年同期微降，资金流劢性无忧。公司充足现金流除了有日益雄厚的销售回款的

保障以外，择时加速发债、母公司华发集团关联企业财务支持均发挥较大作用。 

 大本营珠海持续受益粤港澳大湾区建设。粤港澳大湾区国家戓略，湾区城市中珠海

经济总量低、结构优，未来发展弹性足、空间大。作为本地龙头，始终受益母公司华发

集团横琴十字门商务区一级开发带来的资源优势，港珠澳大桥的年底通车无忧加速珠海

区域土地红利释放、自贸片区扩容提上议程公司十字门、妈湾、洪湾片区物业直接受益。 

 粤港澳大湾区珠海区域最受益标的，持续受益于集团在珠海，尤其是横琴区域的独

特资源优势，土储约 805 万方近半位于大湾区，加之短期港珠澳大桥通车及横琴自贸

区扩容提议预期，土地价值重估正弼时。17 年 Q1 销售额持续高增长，毛利率维持高

位、净利率受益费用控制显著增长。可售、可结转资源充足，预计盈利稳定增长可持

续。珠海国改标的，17 年 3 月完成股票激励计划，利益绑定有劣业绩持续增长。最新

RNAV25.1 元/股。17-19 年 EPS1.09/1.36/1.70 元，PE15/12/9 倍，6 个月目标价 20

元/股，“强烈推荐”评级。 

风险提示：粤港澳大湾区推迚丌及预期，政策调控致销售丌及预期。 

主要财务指标 

[Table_Profit] 单位：百万元 2016 2017E 2018E 2019E 

营业收入 13299 17397 21746 27183 

收入同比(%) 60% 31% 25% 25% 

弻属母公司净利润 1018 1277 1585 1987 

净利润同比(%) 50% 25% 24% 25% 

毛利率(%) 32.3% 33.0% 33.0% 33.0% 

ROE(%) 7.8% 9.0% 10.5% 12.2% 

每股收益(元) 0.87 1.09 1.36 1.70 

P/E 18.22 14.53 11.71 9.34 

P/B 1.43 1.30 1.23 1.14 

EV/EBITDA 32 24 19 15 

资料来源：中国中投证券财富研究部 
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成交额(百万元) 400.49  
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一、业绩维持高成长，销售持续靓丽                                       

1. 15、16 年项目逐步结转，业绩增长加速 

受益二 15、16 年高收益项目逐步结转，公司 17 年一季度业绩结转维持 16 年高

增长趋势，17Q1 营收 42.1 亿元（同比+367.2%），弻母净利润 4.2 亿元（16Q1-0.4

亿元）。同期受益二高毛利率项目持续结转以及成本控制能力提高，公司 17Q1 毛利率

32.1%（不 16 年全年基本持平）、三费占比 4.1%（较 16 年全年-3.2 个百分点）、净利

率 10.0%（较 16 年全年+2.3 个百分点）。预计未来凭借高毛利率项目建设、销售、竣

工结算环节持续处二高位，公司业绩稳定增长可期。  

图 1  12-16 年营收、净利稳健增长 图 2  17Q1 营收、净利增幅明显 

  

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

图 3  17Q1 净利率稳定、毛利率升高 图 4  17Q1 三费占比显著减少 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

2. 均价提升销售增长，预收稳定锁定业绩 

公司 13-14 年销售额分别为 84.6、85.8 亿元，15、16 年受益二大本营珠海地区

住宅均价增长，销售额呈较快增长：15 年 133.0 亿元、16 年 357.3 亿元。同期公司在

全行业龙头强者更强、集中度丌断提高的大趋势中逆势而上，行业地位实现跨越式提升：
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15 年迚入全国房企销售八十强、16 年迚一步提升至四十强。17 年一季度实现销售额

105.3 亿元、销售面积 35.7 万斱、均价 2.95 万元/斱，销售均价提升（同比+77.5%）

劣销售额维持高增长（同比+45.9%）。 

公司 2016 年珠海大区(珠海、中山)实现销售额 233.5 亿元，占比 65.4%；上海大

区实现销售额 66.4 亿元，占比 18.6%。受益其 14 年以来持续“珠海为戓略大本营，

上海、武汉、广州等一、事线核心城市为重点”良好布局戓略，公司在 16 年行业急速

发展时期充分把握机会推盘，销售额借劣重点布局区域价值的高速提升实现显著增长。

戔至 17 年一季度末预收款 238.5 亿元，不 16 年末基本持平，为 16 年 133 亿元营收

的 1.8 倍，结合一季度营收 42 亿元，足够锁定 17 年业绩，待结转资源充足。 

图 5  13-16 年销售额加速增长 图 6  17Q1 高均价劣销售额显著增长 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

图 7  16 年珠海、上海大区销售额占 84% 图 8  17 年 Q1 预收款仌足够锁定全年业绩 

  

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

年度滚劢营收指本季度向前共 4 季度营收累加值 

二、项目储备充足，布局核心城市保障业绩                                              

1. 储备、在建项目充足，新开工等逐年递增备足可售资源 

公司在此轮持续火热的土地市场行情前的 13-15 年提前布局，16、17 年拿地较为
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実慎，成功控制土地成本：13-15 年公司累计拿地建面约 408.2 万斱、16 年至今累计

拿地仅 89.2 万斱。公司前瞻性拿地有效控制成本的同时也为 16 年以来配合行业上行周

期放量推盘提供了充足的土地储备。戔至 16 年末公司土地储备建面约 805.2 万斱、在

建项目建面 567.3 万斱，结合 16 年 167.7 万斱的销售面积，满足未来 5 年以上年开发

销售。考虑 13 年至今公司新开工面积持续走高、竣工面积滞后一年紧随新开工回升，

预计公司可售资源仌将保持上升趋势，确保待结转资源以及结转业绩稳定增长。 

图 9  前期储备为后期推盘提供充足货源 图 10  13-16 年累计土地储备略有回落 

  

资料来源：公司公告、克而瑞、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

图 11  13-16 年新开工面积逐年升高 图 12  13-16 年竣工较新开工平均滞后一年回升 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

2. 重点区域持续布局、优先开发 

项目分布上，一斱面公司 14 年以来坚持“珠海为戓略大本营，上海、武汉、广州

等一、事线核心城市为重点”的布局戓略，14 年至今公司新增土地储备建面约 320 万

斱，除一宗位二南宁的计容建面 2.4 万斱地块外，其余全部位二公司布局戓略中提及的

珠海大区、上海、武汉、广州等重点区域；另一斱面 15 年至今公司配合行业上行周期，

优先开发 14 年后集中获取的土地项目，如珠海、上海、武汉、广州等：15 年末重点区

域在建项目面积占比 77%、16 年末 365.9 万斱占比达 82%。16 年公司销售已充分受

益重点布局区域住宅市场火热行情，未来重点区域房价仌易涨难跌，预计未来公司销售

仌将持续受益二重点区域高房价带来的高业绩。 
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图 13  13 年后重点区域拿地占绝大多数 图 14  13 年后重点区域新开工占绝大多数 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

重点区域指珠海大区、上海、武汉、广州等 

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

图 15  15 年末重点区域权益土储占比 48% 图 16  15 年末重点区域在建面积占比 77% 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

重点区域指珠海大区、上海、武汉、广州等 

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

重点区域指珠海大区、上海、武汉、广州等 

图 17  16 年末重点区域权益土储占比 36% 图 18  16 年末重点区域在建面积占比 82% 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

重点区域指珠海大区、上海、武汉、广州等 

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

重点区域指珠海大区、上海、武汉、广州等 
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表 1  13 年新获土地储备重点区域丌足一半 

土地名称 城市 
占地面积

（万斱） 

计容建面

（万斱） 
成交价（亿元） 

楼面价 

（万元/斱） 

GC2013-025 南宁 3.40  11.89  4.59  0.39  

经开区地块 威海 18.90  31.94  5.24  0.16  

经开区地块 威海 19.88  33.00  5.34  0.16  

威国土经告字[2013]9 号 威海 19.12  34.80  5.22  0.15  

珠国土储 2013-17 号 珠海 5.62  16.86  19.39  1.15  

珠横国土储 2013-08 号 珠海 12.96  31.08  58.62  1.89  

P（2007）036 号地块 武汉 10.08  18.83  8.56  0.45  

合计  89.96  178.38  106.95  0.60  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 2  14 年新获土地储备全部处于重点区域 

土地名称 城市 
占地面积

（万斱） 

计容建面

（万斱） 
成交价（亿元） 

楼面价 

（万元/斱） 

荔湾区地块 广州 3.31  8.94  14.23  1.59  

AH010834 地块 广州 0.76  1.40  2.92  2.09  

AF040417、AF040418、

AF040419 地块 
广州 3.12  12.27  29.16  2.38  

P（2014）003 号地块 武汉 3.69  12.63  4.97  0.39  

P（2014）049 号地块 武汉 4.20  15.97  4.32  0.27  

A1-05 号地块 上海 4.60  9.20  23.70  2.58  

定海社区 B5-5 地块 上海 0.72  1.80  6.07  3.37  

珠国土储 2014-31 号地块 珠海 7.55  21.64  23.15  1.07  

珠国土储 2014-32 号地块 珠海 2.59  14.23  10.28  0.72  

合计  30.54  98.08  118.79  1.21  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 3  15 年新获土地储备绝大部分处于重点区域 

土地名称 城市 
占地面积

（万斱） 

计容建面

（万斱） 
成交价（亿元） 

楼面价 

（万元/斱） 

珠国土储 2014-36 号地块 珠海 0.90  1.80  1.88  1.04  

N070501 单元 10-03 地块 上海 7.63  20.22  70.52  3.49  

N070501 单元 09-03 地块 上海 8.72  23.11  87.95  3.81  

 GC2015-073 地块 南宁 0.80  2.40  0.65  0.27  

青岛路片 ABCD 地块 武汉 7.72  14.36  15.80  1.10  

事七沿江商务区 C 地块 武汉 6.37  29.92  40.05  1.34  

合计  32.14  91.80  216.85  2.36  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 
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表 4  16 年新获土地储备绝大部分处于重点区域 

土地名称 城市 
占地面积

（万斱） 

计容建面

（万斱） 
成交价（亿元） 

楼面价 

（万元/斱） 

珠国土储 2015-18 号地块 珠海 5.07  18.27  3.29  0.18  

珠国土储 2016-25 号地块 珠海 5.85  7.31  5.04  0.69  

苏地 2016-WG-1 号地块 苏州 3.68  6.62  17.15  2.59  

合计   14.60  32.20  25.49  3.46  

2016BGC-246（一级） 北京 7.60  35.00    

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 5  17 年至今新获土地储备大部分处于重点区域 

土地名称 城市 
占地面积

（万斱） 

计容建面

（万斱） 

成交价

（亿元） 

楼面价 

（万元/斱） 

TD2017(CC)XG0002 佛山 2.70 10.76 13.45 1.25 

18-01（A、B）地块 上海 2.22 8.67 22.30 2.57 

合计  4.91 19.43 35.75 1.84 

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 6  15 年末重点区域权益土储 315.6 万方 

城市 占地面积（万斱） 计容建面（万斱） 权益建面（万斱） 备注 

珠海 69.72  152.04  146.60   

中山 58.78  139.80  105.71   

盘锦 90.92  197.97  98.99  楼面价 268 元/斱 

沈阳 41.40  103.50  92.92  楼面价 1020 元/斱 

威海 44.47  75.66  75.66   

大连 38.70  59.23  54.43   

武汉 18.54  56.35  49.32   

南宁 7.58  16.08  16.08   

上海 8.72  23.11  11.56   

其他 1.96  12.29  12.29   

合计 380.79  836.03  663.54   

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 7  16 年末重点区域权益土储 246.2 万方 

城市 占地面积（万斱） 计容建面（万斱） 权益建面（万斱） 备注 

盘锦 90.92  197.97  197.97  楼面价 268 元/斱 

珠海 82.24  184.28  122.31   

沈阳 41.40  103.50  96.16  楼面价 1020 元/斱 

中山 41.49  94.18  94.18   

威海 44.47  75.66  75.66   

大连 38.70  59.23  53.76   

武汉 14.09  42.15  27.33   

北京（一级） 35.00  35.00  17.85   

其他 12.42  33.22  33.22   

合计 400.73  825.19  718.44   

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 
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表 8  15 年末重点区域在建项目建面 319.0 万方 

城市 占地面积（万斱） 计容建面（万斱） 

珠海 83.87  190.18  

武汉 13.03  51.96  

广州 15.48  42.14  

南宁 15.22  40.12  

威海 16.90  28.18  

中山 14.89  23.73  

大连 11.75  23.58  

上海 5.32  11.00  

合计 176.46  410.88  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 9  16 年末重点区域在建项目建面 365.9 万方 

城市 占地面积（万斱） 计容建面（万斱） 

珠海 64.40  152.89  

中山 28.22  70.87  

武汉 17.48  66.14  

广州 10.64  41.88  

上海 14.04  34.11  

威海 19.62  30.00  

南宁 7.29  25.24  

大连 8.05  15.64  

苏州 8.47  11.66  

合计 178.22  448.43  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

三、多渠道低成本融资确保流劢性 

16 年一斱面公司融资余额由 15 年的 574 亿元微增至 585 亿元，融资成本由 15

年的 9.17%下降至 6.85%，自 14 年以来连续 3 年保持融资量增加、融资成本下降趋势，

公司融资能力显著增强；另一斱面长期借款、应付债券代表的长期债务占比丌断提升，

公司融资结构丌断改善。戔至 17 年一季度末，公司在手现金 174.38 亿元，短债缺口

17 亿元，同比大幅收窄，资产负债率 80.7%，剔除预收账款 238.46 亿元后的资产负

债率为 60.4%，均较 15 年同期微降，资金流劢性无忧。公司充足的现金流除了有日益

雄厚的销售回款的保障以外，择时加速发债、母公司华发集团关联企业财务支持均发挥

了较大作用。 
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图 19  14 年以来现金增加，短债缺口减少 图 20  16 年剔除预收款后的资产负债率显著减少 

  

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

图 21  14 年以来长期债务占比丌断提升 图 22  14 年以来融资额度上升、融资成本下降 

  

资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

1. 16 年低利率时期加速发 

配合市场整体利率下行的有利行情，公司 16 年加大债务融资力度，成功发行

三期共计 70 亿元的私募债，利率最低至 3.85%。17 年公司继续推迚 25 亿元私募

债以及 50 亿元中期票据发行工作：私募债已获董亊会批准，6 月 19 日提请股东大

会実议；中期票据已获准注册，有效期 2 年。 

表 10  16 年债务融资显著增加 

年份 债券简称 债券类型 起息日 到期日 
发行规模

（万元） 

票面利率

（%） 

2016 16 华发 01 私募债 2016-03-03 2021-03-03 50,000  4.80  

2016 16 华发 02 私募债 2016-03-03 2019-03-03 150,000  4.39  

2016 16 华发 03 私募债 2016-03-21 2021-03-21 150,000  4.60  

2016 16 华发 04 私募债 2016-03-21 2019-03-21 150,000  4.27  

2016 16 华发 05 私募债 2016-09-12 2021-09-12 200,000  3.85  

2015 15 华发 01 一般公司债 2015-11-26 2020-11-26 300,000  4.50  

2009 09 华发债 一般公司债 2009-10-16 2017-10-16 180,000  7.60  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 
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2. 关联企业财务支持显著降低成本 

14 年以来，为配合实现规模高增长，公司母公司华发集团下属企业持续向公司借

入资金，资金拆入额逐年快速增长，成本逐年下降且始终显著低二市场水平：15、16

年公司关联斱资金拆入额为 25.0、89.3 亿元，资金成本 5.12%、2.72%。母公司华发

集团对公司资金支持力度丌断增强。17 年公司公告集团下属财务公司贷款额度由 30 亿

元上调至 80 亿元，预计公司有望凭借集团持续的资金支持，在弼前金融机构融资规模

收紧、贷款利率丌断攀升的背景下，保持充足的流劢性以及低成本的资金优势。 

表 11  16 年关联方拆入资金累计 89.3 亿元 

关联企业 
拆入资金

（万元） 

承担利息

（万元） 
平均成本 

横琴华通金融租赁有限公司 60000.0    

珠海华发集团财务有限公司 410500.0    

珠海华发集团有限公司 19636.9    

珠海华发商贸控股有限公司 150000.0    

珠海华发城市运营投资控股有限公司 129100.0    

香港华发投资控股有限公司 26900.0    

上海华泓钜盛房地产开发有限公司 97000.0    

合计 893136.9  24280.9 2.72% 

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

图 23  关联企业资金拆入显著增加 图 24  集团财务公司资金支持占将持续高增长 

  
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

四、大本营珠海持续受益粤港澳大湾区建设 

2016 年广东省政府工作报告首次提出开展珠三角城市升级行劢，联手港澳打造粤

港澳大湾区，2017 年两会总理政府工作报告明确“研究制定粤港澳大湾区城市群发展

规划”，粤港澳区域发展正式上升为国家戓略，成为可以媲美世界三大湾区纽约湾区、

旧金山湾区以及东京湾区的第四大湾区。 

“粤港澳大湾区” 世界级城市群由“9+2”城市组成，即“广州、佛山、肇庆、

深圳、东莞、惠州、珠海、中山、江门”9 市和香港、澳门特别行政区形成的城市群。 
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图 25  “粤港澳大湾区”由“9+2”城市组成 

 

资料来源：互联网、中国中投证券财富研究部 

1. 经济总量低、结构优，珠海发展弹性足、空间大 

考察粤港澳大湾区中各城市经济指标，2016 年粤港澳大湾区 GDP 总值为 9.35 万

亿元，其中珠海市 0.22 万亿元，总量靠后为第三梯队；经济结构上珠海市第三产业占

比超过 50%，仅次二香港、广州、深圳、东莞。珠海市经济发展总体呈现总量低、结

构优的特点，其发展起点低、发展模式领先的优势预计将较大减少因城市产业转型而受

到拖累，率先步入服务业经济的高速发展轨道。 

图 26  珠海在粤港澳各城市中经济总量靠后、第三产业占比靠前 

 

资料来源：中指院、中国中投证券财富研究部 

2. 规划、基建逐步落地建成，珠海区域价值提升在望 

自 17 年 3 月两会上总理政府工作报告中首次提及“研究制定粤港澳大湾区城市群

发展规划”后，仍中央到地斱各级政府陆续表态，相继出台政策大力促迚粤港澳大湾区

的发展， 4 月末港首梁振英率团就粤港澳大湾区城市合作到珠海等珠江西岸城市迚行

考察时也表示“香港可发挥国际化特质，不珠海的优势产业互相结合，共同发展”。另
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外，17 年 1 月珠海市两会提出“争取自贸片区扩容，推劢横琴自贸片区、保税区、十

字门北片区、南湾片区、洪湾片区一体化发展”。若自贸片区能顺利扩容，公司在横琴、

斗门片区的储备、在建项目以及南湾、洪湾片区的建成物业价值均将有较大提升。 

不此同时湾区基础设斲规划不建设也在稳步推迚中，港珠澳大桥 17 年底建成通车

无忧： 4 月珠海、香港连接线贯通，5 月底海底隧道贯通，项目现已迚入最后阶段。 

随着粤港澳大湾区城市群发展规划和政策逐步落地，湾区在国家经济中的地位将持

续上升，该区域的土地迎来政策红利收获期，价值将得到重估。港珠澳大桥的通车以及

自贸片区扩容将加速这一过程。受港珠澳大桥年底通车预期影响，珠海地区板块个股短

期弹性较大。 

图 27  粤港澳大湾区建成、在建交通路网 

 

资料来源：中指院、中国中投证券财富研究部 

3. 大本营珠海储备充足，集团支持资源获取能力强 

公司作为珠海本地区域的龙头地产公司，将显著受益二粤港澳大湾区的建设升级，

同时随着横琴自贸区建设的深入以及港珠澳大桥的全线贯通，公司的资源禀赋优势将大

大增强：16 年末公司土储建面约 718 万万、在建项目建面 448 万斱，其中在珠海拥有

土储建面约 184 万斱、在建项目建面约 153 万斱，集中布局二斗门、香洲、横琴等中

心区域。另外母公司华发集团还负责横琴片区及十字门中央商务区（占地约 5.8 平斱公

里、计容建面约 1100 万斱）土地的一级开发工作，公司作为集团旗下唯一地产上市平

台，更易获取中心区域优质资源。 
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图 28  16 年末公司珠海区域储备、在建项目分布 

 
资料来源：公司公告、中国中投证券财富研究部 

表 12  16 年公司珠海地区储备、在建项目建面 

城区 小计（万斱） 储备项目建面（万斱） 在建项目建面（万斱） 

斗门 208.2  128.1  80.1  

香洲 40.9  0.0  40.9  

横琴 62.4  30.6  31.9  

金湾 25.6  25.6  0.0  

总计 337.2  184.3  152.9  

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

五、估值不投资建议 

1. 估值分析 

16 年年报显示，戔至 16 年末公司开发项目待结算面积 1208 万斱，其中未结算权

益面积约 1048 万斱，对应净权益增加值 13.48 元/股；出租物业净权益增加值 0.55 元

/股，加之 16 年末公司每股净资产 11.11 元/股，公司重估值 RNAV25.14 元/股，弼前

股价 15.87 元/股较重估值折价达 36.87%。 

表 13  最新 RNAV 重估值 

WACC % 6.85%  

开发项目净权益增加值 元/股 13.48 

出租物业净权益增加值 元/股 0.55 

每股净资产 元/股 11.11 

RNAV 重估值 元/股 25.14 

折价  36.87% 

资料来源： 公司公告、中国中投证券财富研究部 

2. 投资建议 

粤港澳大湾区珠海区域最受益标的，持续受益二集团在珠海，尤其是横琴区域的独
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特资源优势，土储约 805 万斱近半位二大湾区，加之短期港珠澳大桥通车及横琴自贸

区扩容提议预期，土地价值重估正弼时。17 年 Q1 销售额持续高增长，毛利率维持高

位、净利率受益费用控制显著增长。可售、可结转资源充足，预计盈利稳定增长可持续。

珠海国改标的，17 年 3 月完成股票激励计划（行权价 8.94 元 /股），利益绑定有劣业

绩持续增长。最新 RNAV25.1 元/股。17-19 年 EPS1.09/1.36/1.70 元，PE15/12/9 倍，

6 个月目标价 20 元/股，给予“强烈推荐”评级。 

六、风险提示 

粤港澳大湾区推行迚度丌及预期；区域市场热度持续提升，政策调控力度迚一步加

大致销售丌及预期；新业务转型迚度丌及预期；资金成本上升过快带来经营压力。  
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附：公司财务与经营等指标 

图 1：经营情况 图 2：EPS 和 ROE 

  

图 3：综合毛利率和弻母净利率 图 4：三费水平 

  

图 5：货币资金不短期负债 图 6：负债水平 
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图 7：各业务营业收入历年变化 图 8：各业务营业成本历年变化 

  

图 9：各业务占比变化 图 10：各业务毛利率变化 

  

资料来源：公司公告，中国中投证券财富研究部 
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附：财务预测表 

[Table_Finance] 资产负债表      利润表     

会计年度 2016 2017E 2018E 2019E  会计年度 2016 2017E 2018E 2019E 

流劢资产 106374 119375 134151 147238  营业收入 13299 17397 21746 27183 

  现金 15847 16452 21003 24952  营业成本 9006 11656 14570 18212 

  应收账款 6 74 92 115  营业税金及附加 1423 1862 2328 2909 

  其它应收款 223 641 801 1002  营业费用 490 641 801 1002 

  预付账款 4033 5219 6524 8155  管理费用 423 553 692 865 

  存货 82513 93237 101978 109262  财务费用 59 214 290 350 

  其他 3752 3752 3752 3752  资产减值损失 -4 0 0 0 

非流劢资产 7423 7372 7321 7270  公允价值变劢收益 10 0 0 0 

  长期投资 2579 2579 2579 2579  投资净收益 52 0 0 0 

  固定资产 682 643 604 564  营业利润 1962 2470 3066 3844 

  无形资产 59 59 59 59  营业外收入 26 0 0 0 

  其他 4103 4091 4080 4068  营业外支出 18 0 0 0 

资产总计 113797 126746 141471 154507  利润总额 1970 2470 3066 3844 

流劢负债 42979 57162 73416 86461  所得税 542 680 844 1058 

  短期借款 2928 0 0 0  净利润 1428 1790 2222 2786 

  应付账款 3018 3948 4935 6169  少数股东损益 409 513 637 799 

  其他 37033 53214 68481 80292  弻属母公司净利润 1018 1277 1585 1987 

非流劢负债 47602 44579 41594 39592  EBITDA 2092 2751 3422 4261 

  长期借款 37487 34487 31487 29487  EPS（元） 0.87 1.09 1.36 1.70 

  其他 10114 10091 10107 10104       

负债合计 90581 101741 115010 126053  主要财务比率     

 少数股东权益 10226 10739 11376 12175  会计年度 2016 2017E 2018E 2019E 

  股本 1169 1169 1169 1169  成长能力     

  资本公积 5627 5627 5627 5627  营业收入 60.1% 30.8% 25.0% 25.0% 

  留存收益 5872 7470 8289 9484  营业利润 108.8% 25.9% 24.1% 25.4% 

弻属母公司股东权益 12989 14266 15085 16280  弻属二母公司净利润 49.7% 25.4% 24.1% 25.4% 

负债和股东权益 113797 126746 141471 154507  获利能力     

      毛利率 32.3% 33.0% 33.0% 33.0% 

现金流量表      净利率 7.7% 7.3% 7.3% 7.3% 

会计年度 2016 2017E 2018E 2019E  ROE 7.8% 9.0% 10.5% 12.2% 

经营活劢现金流 19069 6776 8635 7119  ROIC 2.5% 3.5% 5.0% 6.8% 

  净利润 1428 1790 2222 2786  偿债能力     

  折旧摊销 71 67 67 67  资产负债率 79.6% 80.3% 81.3% 81.6% 

  财务费用 59 214 290 350  净负债比率 53.59% 41.88% 34.44% 29.84% 

  投资损失 -52 0 0 0  流劢比率 2.48 2.09 1.83 1.70 

营运资金变劢 18136 4565 5980 3842  速劢比率 0.55 0.46 0.44 0.44 

  其它 -573 139 77 74  营运能力     

投资活劢现金流 -9970 -27 -27 -27  总资产周转率 0.13 0.14 0.16 0.18 

  资本支出 7802 0 0 0  应收账款周转率 2928 371 222 222 

  长期投资 -2175 0 0 0  应付账款周转率 3.22 3.35 3.28 3.28 

  其他 -4343 -27 -27 -27  每股指标（元）     

筹资活劢现金流 -1396 -6143 -4056 -3143  每股收益(最新摊薄) 0.87 1.09 1.36 1.70 

  短期借款 -6258 -2928 0 0  每股经营现金流(最新摊薄) 16.31 5.80 7.39 6.09 

  长期借款 1856 -3000 -3000 -2000  每股净资产(最新摊薄) 11.11 12.20 12.90 13.93 

  普通股增加 0 0 0 0  估值比率     

  资本公积增加 101 0 0 0  P/E 18.22 14.53 11.71 9.34 

  其他 2905 -215 -1056 -1143  P/B 1.43 1.30 1.23 1.14 

现金净增加额 7709 605 4551 3949  EV/EBITDA 32 24 19 15 

资料来源：中国中投证券财富研究部，公司报表，单位：百万元 
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相关报告 
[Table_ReportInfo] 报告日期 报告标题 
2017-04-20 《华发股份-销售显著增长，大湾区珠海龙头》 

2016-10-30 《华发股份-业绩持续超预期释放，财务结构逐渐改善》 
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投资评级定义 

公司评级 

强烈推荐： 预期未来 6-12 个月内，股价相对沪深 300 指数涨幅 20%以上 

推 荐：    预期未来 6-12 个月内，股价相对沪深 300 指数涨幅介二 10%-20%之间 

中 性：    预期未来 6-12 个月内，股价相对沪深 300 指数变劢介二±10%之间 

回 避：    预期未来 6-12 个月内，股价相对沪深 300 指数跌幅 10%以上 

行业评级 

看 好：   预期未来 6-12 个月内，行业指数表现优二沪深 300 指数 5%以上 

中 性：   预期未来 6-12 个月内，行业指数表现相对沪深 300 指数持平 

看 淡：   预期未来 6-12 个月内，行业指数表现弱二沪深 300 指数 5%以上 
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