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华发股份(600325) 
 报告日期：2023 年 03 月 22 日  
聚焦华东深耕细作，行业地位日新月异 

——华发股份 2022 年年度报告点评   
事件 

2023 年 3 月 20 日公司公布 2022 年年度公告。 

投资要点 

❑ 经营韧性彰显，业绩触底待回升 

2022 年公司营业收入 591.9 亿元，同比+15.51%。净利润 47.26 亿元，同比

+1.06%。归母净利润 25.78 亿元，同比-19.31%。每股收益 1.12 元/股，同比-

16.42%。截止 2022 年底，公司账面合同负债 803.2 亿元，同比+27.8%，合同

负债/营业收入比为 1.4 倍。截至 2022 年底，公司预收楼款达 871.64 亿元，较

年初增长 27.99%，待结算资源充沛。我们认为，归母净利润有所下降主要因为

1）行业基本面下行导致毛利率降低，公司房地产业务毛利率 20.3%，同比下降

5.4%；2）公司少数股东损益占比提升，同比增加 13.8%至 45.5%；3）公司计

提减值金额增加，2022 年计提减值 8.4 亿元，较 2021 年 0.9 亿元减值金额提升

7.5 亿元。我们认为，截止 2022 年底公司可结算资源充沛，预收款的快速增长

铺垫了营收基础，2023 年有望实现收入持续增长。 

 

❑ 战略聚焦效果显现，华东区域成为新的销售增长极 

2022 年公司销售额为 1202.4 亿元，同比-1.35%，销售面积 400.9 亿元，同比-

14.48%，销售均价 29993 元/平，同比+15.35%。2022 年公司完成 1200 亿元的

销售目标，销售额位列克而瑞中国房地产企业销售榜第 18 位，较 2021 年提升 

14 位，行业地位进一步提升。2022 年公司实现回款金额 722.67 亿元，同比增

长 2.16%。公司在华东大区全年完成销售 779.09 亿元，销售占比 64.79%，成

为公司业绩“压舱石”；在珠海大区全年完成销售 181.09 亿元，销售占比 

15.06%，稳居珠海龙头地位。我们认为，公司在行业下行期体现出了较强的销

售韧性，公司通畅的销售得益于在华东区域销售市场表现优秀，2022 年公司在

华东区域的销售额同比+40.8%，占比由 45.38%提升至 64.79%，同比

+19.41%。结合毛利率来看，2022 年公司在华东及华中区域的毛利率同比提升

3.88%。结合公司土储情况来看，公司重仓华东区域核心城市上海，2022 年公

司在上海权益拿地金额为 219.09 亿元，位列上海权益拿地金额榜单第一名。我

们认为，公司持续重仓华东区域效果显现，2022 年区域内销售金额快速增长，

且毛利率同步增加，华东区域通畅的销售与积极的补货已形成良性循环，华东区

域有望成为公司业绩新的增长极。 

 

❑ 融资成本稳中有降，多样化融资助力扩大经营杠杆  

2022 年公司 “三道红线”指标保持绿档，持续优化融资结构，公司全年公开发行

境内债券超 160 亿元，且成为首批启动向特定对象发行 A 股股票工作的房地产

公司之一，拟募集资金 60 亿元。截至 2022 年底，公司有息负债 1455.53 亿

元，长期负债占比 81.92%，平均融资成本为 5.76%，同比下降 0.04%。我们认

为，公司具备多样化的融资能力，稳健的经营状况及良好的债务结构促使公司有

能力扩大经营杠杆。 

 

❑ 投资建议 

我们认为，公司经营具备经营韧性，2023 年业绩增长可期。战略重仓华东区域
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基本数据 
 

收盘价 ￥10.42 

总市值(百万元) 22,060.82 

总股本(百万股) 2,117.16  
 
股票走势图 
  

  
 

 
 
相关报告 
 

1 《年初销售领跑百强，逆势扩

储效果显著》 2023.03.04 

2 《经营韧性显现，布局战略清

晰》 2022.10.29 

3 《战略重仓上海，抢占市场修

复先机》 2022.10.12   
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图1： 2017-2022 年华发股份营业收入  图2： 2017-2022 年华发股份归母净利润 

 

 

 

资料来源：Wind，公司年报，浙商证券研究所  资料来源：Wind，公司年报，浙商证券研究所 

 

图3： 2017-2022 年华发股份毛利润及毛利率  图4： 2017-2022 年华发股份合约销售金额 

 

 

 

资料来源：Wind，公司年报，浙商证券研究所  资料来源：Wind，公司年报，浙商证券研究所 
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效果显著，行业地位持续提升，销售排名冲进 TOP20，多样化的融资能力助力

公司扩大经营杠杆。我们预计公司 2023-2025 年归母净利润为 30.8、35.8、

37.9 亿元，对应 EPS 为 1.45、1.69、1.79 元每股。我们认为公司销售逆势增

长，有望在行业下行周期中率先恢复，给予公司 2023 年 10 倍 PE 估值，对应

目标价 14.5 元，维持“买入”评级。 

 

❑ 风险提示：政策转暖力度不及预期，开发资金到位不及预期。 

  

财务摘要 
 

[Table_Forcast] (百万元) 2022 2023E 2024E 2025E 

营业收入 59,190  64,595  71,467  75,041  

(+/-) (%) 15.51% 9.13% 10.64% 5.00% 

归母净利润 2,578  3,076  3,583  3,789  

(+/-) (%) -19.31% 19.32% 16.50% 5.73% 

每股收益(元) 1.22  1.45  1.69  1.79  

P/E 8.56  7.17  6.16  5.82  

资料来源：Wind，浙商证券研究所  
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表1： 可比公司估值 

代码 简称 总市值 EPS（元） PE（倍） 

  （亿元/港元） 2021A 2022E 2023E 2024E 2021A 2022E 2023E 2024E 

000002.SZ 万科 A 1,776 1.94 2.03 2.17 2.33 8.11 7.75 7.25 6.75 

600048.SH 保利发展 1,696 2.29 - 2.19 2.41 6.19 - 6.48 5.89 

0123.HK 越秀地产 349 1.16 - 1.42 1.58 8.47 - 6.92 6.21 

001979.SZ 招商蛇口 1,044 1.16 - 1.11 1.44 10.12 - 12.13 9.39 

  均值           7.59 7.75 8.19 7.06 

600325.SH 华发股份 221 1.51 1.22 1.45 1.69 6.90 8.56 7.17 6.16 

资料来源：Wind，浙商证券研究所 

注：收盘价截止至 2023 年 3 月 21 日，除华发股份为浙商证券预测外，其余可比公司 EPS 为 Wind 一致预期 
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[Table_ThreeForcast] 表附录：三大报表预测值 
资产负债表      利润表     

(百万元) 2022 2023E 2024E 2025E  (百万元) 2022 2023E 2024E 2025E 

流动资产 350,880  362,213  373,225  371,991   营业收入 59,190  64,595  71,467  75,041  

  现金 52,832  54,038  59,090  60,721   营业成本 47,243  51,081  56,512  59,338  

  交易性金融资产 44  44  44  44   营业税金及附加 2,610  2,842  2,859  3,002  

  应收账项 887  914  1,079  1,014   营业费用 1,900  2,067  2,287  2,401  

  其它应收款 1,391  1,751  1,716  1,929   管理费用 1,758  1,938  2,144  2,251  

  预付账款 3,422  3,831  3,956  4,035   研发费用 108  110  121  128  

  存货 243,544  252,872  258,577  255,484   财务费用 229  327  327  279  

  其他 48,760  48,762  48,763  48,764   资产减值损失 (760) (200) (100) (100) 

非流动资产 51,811  61,985  72,087  81,695   公允价值变动损益 173  50  50  50  

  金额资产类 0  0  0  0   投资净收益 1,538  1,292  1,429  1,501  

  长期投资 25,217  30,848  36,353  41,313   其他经营收益 35  33  40  40  

  固定资产 2,892  2,897  2,892  2,877   营业利润 6,249  7,407  8,637  9,135  

  无形资产 494  522  547  569   营业外收支 34  50  50  50  

  在建工程 588  688  788  888   利润总额 6,283  7,457  8,687  9,185  

  其他 22,619  27,030  31,508  36,049   所得税 1,557  1,864  2,172  2,296  

资产总计 402,691  424,198  445,313  453,686   净利润 4,726  5,593  6,515  6,889  

流动负债 173,763  188,628  202,327  204,011   少数股东损益 2,148  2,517  2,932  3,100  

  短期借款 35  1,035  2,035  3,035   归属母公司净利润 2,578  3,076  3,583  3,789  

  应付款项 34,032  38,616  41,914  39,346   EBITDA 5,224  6,927  7,973  8,357  

  预收账款 499  517  572  600   EPS（最新摊薄） 1.22  1.45  1.69  1.79  

  其他 139,197  148,460  157,806  161,030        

非流动负债 119,479  121,479  123,479  124,479   主要财务比率     

  长期借款 82,584  82,584  82,584  82,584    2022 2023E 2024E 2025E 

  其他 36,894  38,894  40,894  41,894   成长能力     

负债合计 293,242  310,106  325,805  328,490   营业收入增长率 15.51% 9.13% 10.64% 5.00% 

 少数股东权益 89,707  92,223  95,155  98,255   营业利润增长率 -10.24% 18.53% 16.61% 5.76% 

归属母公司股东权益 19,743  21,869  24,352  26,941   归属于母公司净利润

增长率 
-19.31% 19.32% 16.50% 5.73% 

负债和股东权益 402,691  424,198  445,313  453,686   获利能力     

      毛利率 20.18% 20.92% 20.93% 20.93% 

现金流量表      净利率 4.36% 4.76% 5.01% 5.05% 

(百万元) 2022 2023E 2024E 2025E  ROE 13.06% 14.07% 14.72% 14.06% 

经营活动现金流 38,344  9,922  13,820  10,993   ROIC 1.48% 1.98% 2.21% 2.25% 

  净利润 4,726  5,593  6,515  6,889   偿债能力     

  折旧摊销 458  336  389  396   资产负债率 72.82% 73.10% 73.16% 72.40% 

  财务费用 618  1,648  1,708  1,761   净负债比率 267.92% 271.80% 272.62% 262.38% 

  投资损失 (1,510) (1,292) (1,429) (1,501)  流动比率 2.02  1.92  1.84  1.82  

营运资金变动 33,622  3,538  6,638  3,450   速动比率 0.32  0.30  0.31  0.31  

  其它 430  99  (1) (2)  营运能力     

投资活动现金流 (46,530) (9,117) (8,961) (8,401)  总资产周转率 0.16  0.16  0.16  0.17  

  资本支出 (30,705) (817) (990) (746)  应收账款周转率 97.68  72.00  72.00  72.00  

  长期投资 (3,742) (9,641) (9,450) (9,206)  应付账款周转率 1.46  1.44  1.44  1.50  

  其他 (12,082) 1,342  1,479  1,551   每股指标（元）     

筹资活动现金流 11,001  402  192  (961)  每股收益(最新摊薄) 1.22  1.45  1.69  1.79  

  短期借款 (996) 1,000  1,000  1,000   每股经营现金流(最

新摊薄) 
18.11  4.69  6.53  5.19  

  长期借款 5,415  0  0  0   每股净资产(最新摊

薄) 
9.33  10.33  11.50  12.73  

  其他 6,582  (598) (808) (1,961)  估值比率     

现金净增加额 2,818  1,207  5,051  1,631   P/E 8.56  7.17  6.16  5.82  

      P/B 1.12  1.01  0.91  0.82  

      EV/EBITDA 18.87  14.91  12.69  12.16  

           

资料来源：Wind，浙商证券研究所  
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股票投资评级说明 

以报告日后的 6 个月内，证券相对于沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

1.买 入 ：相对于沪深 300 指数表现＋20％以上；   

2.增 持 ：相对于沪深 300 指数表现＋10％～＋20％；   

3.中 性 ：相对于沪深 300 指数表现－10％～＋10％之间波动；   

4.减 持 ：相对于沪深 300 指数表现－10％以下。 

 

行业的投资评级：  

以报告日后的 6 个月内，行业指数相对于沪深 300 指数的涨跌幅为标准，定义如下： 

1.看 好 ：行业指数相对于沪深 300 指数表现＋10%以上；   

2.中 性 ：行业指数相对于沪深 300 指数表现－10%～＋10%以上；   

3.看 淡 ：行业指数相对于沪深 300 指数表现－10%以下。   

我们在此提醒您，不同证券研究机构采用不同的评级术语及评级标准。我们采用的是相对评级体系，表示投资的相对比

重。 

建议：投资者买入或者卖出证券的决定取决于个人的实际情况，比如当前的持仓结构以及其他需要考虑的因素。投资者

不应仅仅依靠投资评级来推断结论。 

 

法律声明及风险提示 

本报告由浙商证券股份有限公司（已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务资格，经营许可证编号为：Z39833000）

制作。本报告中的信息均来源于我们认为可靠的已公开资料，但浙商证券股份有限公司及其关联机构（以下统称“本公

司”）对这些信息的真实性、准确性及完整性不作任何保证，也不保证所包含的信息和建议不发生任何变更。本公司没

有将变更的信息和建议向报告所有接收者进行更新的义务。 

本报告仅供本公司的客户作参考之用。本公司不会因接收人收到本报告而视其为本公司的当然客户。 

本报告仅反映报告作者的出具日的观点和判断，在任何情况下，本报告中的信息或所表述的意见均不构成对任何人的投

资建议，投资者应当对本报告中的信息和意见进行独立评估，并应同时考量各自的投资目的、财务状况和特定需求。对

依据或者使用本报告所造成的一切后果，本公司及/或其关联人员均不承担任何法律责任。 

本公司的交易人员以及其他专业人士可能会依据不同假设和标准、采用不同的分析方法而口头或书面发表与本报告意见

及建议不一致的市场评论和/或交易观点。本公司没有将此意见及建议向报告所有接收者进行更新的义务。本公司的资产

管理公司、自营部门以及其他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见或建议不一致的投资决策。 

本报告版权均归本公司所有，未经本公司事先书面授权，任何机构或个人不得以任何形式复制、发布、传播本报告的全

部或部分内容。经授权刊载、转发本报告或者摘要的，应当注明本报告发布人和发布日期，并提示使用本报告的风险。

未经授权或未按要求刊载、转发本报告的，应当承担相应的法律责任。本公司将保留向其追究法律责任的权利。 

 

 

浙商证券研究所 

上海总部地址：杨高南路 729 号陆家嘴世纪金融广场 1 号楼 25 层 
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