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[table_main] 宏源公司类模板 
报告摘要： 

 零售、酒店业绩双双下滑。2012 年营业收入为 33.77 亿元，较上年同

期增长 5.73%；归属于母公司所有者的净利润为 1.52 亿元，较上年同

期减少 13.48%；基本每股收益为 0.426 元，较上年同期减 13.41%。

零售业实现净利润同比下降 26.21%，主要是大连友谊商城本店一、

二期贯通施工部分经营场所分期停业施工影响所致。酒店业利润同比

下滑 80%，主要是同期酒店业转回坏账准备所致。 

 股价触底信号显露，结构性反弹预期增强。公司目前股价已经降至 6

元左右，2012 年 MBO 的间接收购公司的成本为 5.13 元每股，另外

温氏集团在二级市场接收大友股份的成本 6.1 元每股。对比分析我们

认为大连友谊的目前股价的下跌空间收窄，触底反弹的可能性较大，

如果下跌到 5 元以下，则存在超跌反弹的结构性机会。 

 房地产结算释放业绩预期增强，但释放节奏难以把握。2012 年末公

司的预收账款余额为 30.42 亿元，主要是苏州海尚壹品、大连壹品天

城等的房屋预售款，房屋的结算将集中于 13、14 年，假设所有预收

房款于 2013 年结算，按房地产平均 20%的净利率，将为贡献 6 亿元

的净利润，折合每股收益 1.68 元，由此增厚公司业绩。但是业绩主

要和结算进度相关，而结算进度公司有较强的可调性，因此我们对结

算进度的时间无法做准确分析，但是结算空间对业绩增厚影响很大。 

 MBO 激励管理层提升经营效益，带给投资者适度多头预期。2012 年

11 月公司管理层通过大连嘉威德投资有限公司对本公司的增持将持

股比例从 16.6%提升至 51%。此次 MBO 能够进一步激励经营管理团

队创造效益。不过，由于管理层所持股份无法流通；同时 MBO 前后，

公司经营控制权并未发生实际变更，因此，投资者应对 MBO 的正面

影响采取适度谨慎态度。 

 盈利预测：预计 2013、2014 年 EPS 分别为 0.49（其中商业约有 0.15）、

0.57 元，对应当前股价 PE 为 12.36 和 10.74。我们认为公司股价向下

空间有限，若跌至 5 元以下存在结构性上涨机会。维持“中性”评级。 

主要经营指标 2010 2011 2012 2013E 2014E 

营业收入(百万) 3625.88 3194.22 3,377.33 3773.94 4226.81 

增长率（%） 15.24 -11.90 5.73 11.7 12.00 

归母净利润(百万) 248.83 175.52 151.85 175.33 201.63 

增长率（%） 37.80 -29.46 -13.48 15.9 15.00 

每股收益 0.698 0.492 0.426 0.492 0.566 

市盈率 8.71 12.36 14.27 12.36 10.74 
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一、公司 2012 年基本业绩指标 

 

表 1：损益表分季度指标 

财务指标 2012 Q1 2012 Q2 2012 Q3 2012 Q4 2012 

营业收入 790.50 737.42 981.67 867.74 3,377.33 

营业收入增速 YOY 0.01% 7.70% -12.11% 44.09% 5.73% 

营业成本 582.11 487.42 606.62 610.01 2,286.17 

综合毛利率（左） 26.36% 33.90% 38.20% 29.70% 32.31% 

综合毛利率变动幅度 0.31% -1.78% 4.59% 6.09% 2.01% 

营业税金及附加 24.97 29.22 52.82 63.69 170.70 

销售费用 44.81 43.23 50.64 50.45 189.14 

销售费用增速 -4.19% 8.16% 28.02% 46.40% 17.65% 

管理费用 60.91 67.17 72.15 97.01 297.24 

管理费用增速 -14.97% -0.59% -9.50% 38.94% 2.94% 

财务费用 40.82 16.63 40.93 8.58 106.95 

期间费用率 0.19 0.17 0.17 0.18 17.57% 

销售费用率 5.67% 5.86% 5.16% 5.81% 5.60% 

管理费用率 7.70% 9.11% 7.35% 11.18% 8.80% 

财务费用率 5.16% 2.26% 4.17% 0.99% 3.17% 

资产减值损失 0.74 1.94 -7.82 11.80 6.66 

公允价值变动净收益 0.00 -0.00 -0.00 0.00 0.00 

投资净收益 -0.20 -0.41 0.36 -0.54 -0.80 

其中：对联营和合营企业的投资收益 -0.20 -0.94 0.36 -0.54 -1.33 

营业利润 35.94 91.40 166.68 25.65 319.66 

加：营业外收入 0.21 0.13 0.06 0.07 0.47 

减：营业外支出 0.04 0.10 0.04 0.61 0.78 

其中：非流动资产处臵净损失 0.04 0.09 0.02 0.51 0.51 

利润总额 36.11 91.42 166.69 25.12 319.35 

减：所得税 16.63 25.80 48.95 16.24 107.62 

净利润 19.48 65.62 117.74 8.88 211.73 

减：少数股东损益 -3.12 29.58 31.54 1.88 59.88 

归属于母公司所有者的净利润 22.60 36.04 86.20 7.01 151.85 

归母净利润增速 -20.52% -32.37% -28.71% -125.83% -13.48% 

销售净利率（右） 2.86% 4.89% 8.78% 0.81% 4.50% 

资料来源：公司公告，宏源证券 
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图 1：12 年收入增速增长至 5.73%  图 2：12 年净利润增速为-13.48% 

 

 

 
资料来源：公司公告，宏源证券  资料来源：公司公告，宏源证券 

 

图 3：12 年毛利率升至 32.31%，净利率降至 4.5%  图 4：12 年销售费用率升至 5.6% 

 

 

 
资料来源：公司公告，宏源证券  资料来源：公司公告，宏源证券 

 

图 5：12 年管理费用率下降至 8.8%  图 6：12 年财务费用率上升至 3.17% 

 

 

 

资料来源：公司公告，宏源证券  资料来源：公司公告，宏源证券 

 

 

 

2,280.82 

3,146.48 

3,625.88 

3,194.22 
3,377.33 42.41%

37.95%

15.24%

-11.90%

5.73%

-20.00%

-10.00%

0.00%

10.00%

20.00%

30.00%

40.00%

50.00%

0.00 

500.00 

1,000.00 

1,500.00 

2,000.00 

2,500.00 

3,000.00 

3,500.00 

4,000.00 

2008 2009 2010 2011 2012

单位：百万

营业收入 营业收入增速YOY

131.86 

180.58 

248.83 

175.52 

151.85 

328.28%

36.95% 37.80%

-29.46%
-13.48%

-50.00%

0.00%

50.00%

100.00%

150.00%

200.00%

250.00%

300.00%

350.00%

0.00 

50.00 

100.00 

150.00 

200.00 

250.00 

300.00 

2008 2009 2010 2011 2012

单位：百万

归属于母公司所有者的净利润 归母净利润增速

27.43%
29.30%

27.12%

37.73%

30.30%
32.31%

1.92%

5.78% 5.74%

6.86%

5.49%

4.50%

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

8.00%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

35.00%

40.00%

2007 2008 2009 2010 2011 2012

综合毛利率（左） 销售净利率（右）

8.19%

6.61%

4.82%

4.40%

5.03%

5.60%

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

8.00%

9.00%

2007 2008 2009 2010 2011 2012

11.72%

8.78%

5.43% 6.80%

9.04%
8.80%

0.00%

2.00%

4.00%

6.00%

8.00%

10.00%

12.00%

14.00%

2007 2008 2009 2010 2011 2012

1.16%
0.99%

1.12%

0.56%

1.77%

3.17%

0.00%

0.50%

1.00%

1.50%

2.00%

2.50%

3.00%

3.50%

2007 2008 2009 2010 2011 2012



[table_page]  

 大连友谊/公司年报简评  
    

 

请务必阅读正文之后的免责条款部分 第 4 页  共 7 页 

 

图 7：4 季度收入同比增速上升至 44.09%  图 8：4 季度净利润增速下滑至-125.83% 

 

 

 
资料来源：公司公告，宏源证券  资料来源：公司公告，宏源证券 

 

图 9：4 季度毛利率降至 29.7%，净利率降至 0.81%  图 10：4 季度销售费用率同比上升至 5.81% 

 

 

 
资料来源：公司公告，宏源证券  资料来源：公司公告，宏源证券 

 

图 11：4 季度管理费用率上升至 11.18%  图 12：4 季度财务费用率大幅下降至 0.99% 

 

 

 

资料来源：公司公告，宏源证券  资料来源：公司公告，宏源证券 
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二、参考股价显示未来下跌空间有限 

 

参考股价 1：MBO 成本，间接以 5.13 元每股拿到上市公司股份 

嘉威德通过收购一方地产持有大友集团：2012 年 11 月 4 日，拟转让的股权为一方地产持有的友谊集团 34.4%

股权；约定的股权转让的对价为人民币 18,800 万元。大友集团持有大友股份 29.92%，由此可以这样测算出嘉威

德间接持有大友股份的收购成本：(18800*10^4)/(（3.564*10^8）*29.92%*34.4%)=5.13 元。 

  

参考股价 2：温氏集团在二级市场接收大友股份，成本为 6.1 元每股 

2012 年 2 月，大连友谊集团有限公司将持有大连友谊 2,700 万股转让给广东温氏投资有限公司，占大连友谊

总股本的 7.58%，性质为 A 股无限售条件流通股。每股转让价格为 6.10 元/股，股份转让总价款为人民币 16,470

万元。本次转让完成过户后，友谊集团持有大连友谊 10,666 万股，占上市公司总股本的 29.92%。 

图 133：公司 2011 年至今股价 

 
资料来源：WIND，宏源证券 
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三、房地产结算分析 

公司房地产有可能今年进入结算的为壹品天城、海尚壹品，但我们预期结算进度会稳

步推进。 

表 2：预收账款账龄 

项目 期末余额  年初余额  

一年以内  1,633,361,827.23  2,312,473,015.41  

一至两年  1,202,284,498.79  648,379,706.56  

二至三年  206,440,375.29  4,342.51  

三年以上  162,873.38  651,603.87  

合计  3,042,249,574.69  2,961,508,668.35  

资料来源：公司公告，宏源证券 

 

 

表 3：主要预售房款   

项目名称 年初余额   期末余额   预计竣工时间  预售比例  

壹品漫谷  5,221,900.00  1,006,977.00   2007.12~2008.12陆续竣工 97%  

壹品天城  1,408,819,321.00  924,964,242.00   2011.10~2012.12陆续竣工 78.5%  

海尚壹品  1,310,438,080.00  1,837,805,626.96  2008~2014陆续竣工 94%  

壹品星海一期  152,733.10  52,733.10  2004.11~2006.9陆续竣工 98%  

壹品星海二期  5,202,843.00  665,500.00  2008~2011陆续竣工 94%  

资料来源：公司公告，宏源证券 
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