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逆势增长，稳健前行 
 万科（000002.SZ） 

推荐   
投资要点：   
 

1.事件 

8 月 17 日，万科发布 2014 年半年报：2014 年上半年公司营业收入

约 409.62 亿元，同比下降 1.03%，实现归属于母公司所有者的净利润约

48.09 亿元，同比增长约 5.55%，实现基本每股收益 0.44 元，同比增长

7.32%。 

2.我们的分析与判断 

（1）竣工周期导致收入略微下降，投资收益推动利润增长 

上半年营业收入较去年有所下降，据管理层解释，主要原因为竣工

周期导致，今年上半年竣工仅占 26.9%，比去年有所下降 6%。从过去几

年来看，上半年收入占全年比例在 30%左右波动。 

营业利润下降，而净利润仍保持小幅增长，主要原因为公司投资净

收益大幅增长，据管理层解释，该收益为公司践行小股操盘，转让部分

项目股权所得，且未来有望获得稳定性的投资收益。 

（2）财务稳健，净负债率处行业低位 

公司有息负债合计人民币 813.9 亿元。其中人民币负债占比

86.10%，外币负债占比 13.90%。 

公司净负债率（有息负债减去货币资金，除以净资产）为 36.4%，

仍显著低于行业平均水平。 

（3）销量过千亿，逆势增长 

1-6 月，公司累计实现销售面积 821.2 万平方米，销售金额 1009.1

亿元，同比分别增长 14.6%和 20.6%。2014 年上半年，全国商品住宅销

售面积为 4.25 亿平方米，同比下降 7.8%。公司逆势增长，部分原因为

公司坚持主流住宅市场，上半年公司所销售的商品住宅中，144 平方米

以下的户型占比达到 92%。 
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 市场数据 时间 2014.08.17 

A 股收盘价(元)  9.40  

A 股一年内最高价(元)  10.23  

A 股一年内最低价(元)  6.57  

上证指数  2,226.73  

市净率  1.35  

总股本（百万股）  11,015.03  

实际流通 A 股（百万股）  9,668.24  

流通 A 股市值(亿元) 908.81 
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3.投资建议 

根据我们的测算，公司 2014、2015 年的每股收益为 1.61 元和 2.06

元，截止 2014 年 8 月 15 日收盘价对应 PE5.84 和 4.56，维持“推荐”评

级。 

4.风险提示：房地产调控政策不达预期及财务风险。 
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一、上半年业绩分析 

(一) 竣工周期导致收入略微下降，投资收益推动利润增长 

2014 年上半年公司营业收入约 409.62 亿元，同比下降 1.03%，实现归属于母公司

所有者的净利润约 48.09 亿元，同比增长约 5.55%，实现基本每股收益 0.44 元，同比增

长 7.32%。上半年营业收入较去年有所下降，据管理层解释，主要原因为竣工周期导致，

今年上半年竣工仅占 26.9%，比去年有所下降 6%。从过去几年来看，上半年收入占全年

比例在 30%左右波动。 

营业利润下降，而净利润仍保持小幅增长，主要原因为公司投资净收益大幅增长，据

管理层解释，该收益为公司践行小股操盘，转让部分项目股权所得，且未来有望获得稳定

性的投资收益。 

图表：2013 与 2014 年上半年利润表对比 

 2013-06-30 2014-06-30 同比增长 

一、营业总收入 
413.90 409.62 -1.03% 

  营业收入 
413.90 409.62 -1.03% 

二、营业总成本 
346.74 354.18 2.15% 

  营业成本 
274.89 282.98 2.94% 

  营业税金及附加 
41.09 37.40 -8.98% 

  销售费用 
14.31 15.42 7.76% 

  管理费用 
11.92 14.09 18.20% 

  财务费用 
3.75 3.97 5.87% 

  资产减值损失 
0.78 0.31 -60.26% 

三、其他经营收益 
   

  投资净收益 
3.88 13.09 237.37% 
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四、营业利润 
71.05 68.56 -3.50% 

  加：营业外收入 
0.56 3.05 444.64% 

  减：营业外支出 
0.28 0.39 39.29% 

五、利润总额 
71.33 71.22 -0.15% 

  减：所得税 
17.98 16.30 -9.34% 

六、净利润 
53.36 54.92 2.92% 

  减：少数股东损益 
7.80 6.83 -12.44% 

  归属于母公司所有者的净利润 
45.56 48.09 5.55% 

七、每股收益： 
   

(一) 基本每股收益(元) 
0.4100 0.4400 7.32% 

(二) 稀释每股收益(元) 
0.4100 0.4400 7.32% 

数据来源：公司公告、中国银河证券研究部 

 

 

 

图表：历年上半年收入占比 
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数据来源：公司公告、中国银河证券研究部 

从收入结构来看，广深区域仍是公司收入的第一来源，收入占比小幅提升至 35.85%，

利润方面占比达 50.54%。上海收入占比相比去年末由 20.95%提升至 26.48%,北京区域

收入占比相比去年末由 25.4%下降至 19.23%，成都区域变化不大。 

图表：上半年收入结构 

  结算面积 比例 主营业务收入

（万元） 

比例 净利润 比例 净利率 

（平方米） （万元） 

广深区域 1,157,792 31.87% 1,431,808.71 35.85% 284,377.69 50.54% 19.86% 

上海区域 834,060 22.96% 1,057,723.81 26.48% 154,858.95 27.52% 14.64% 

北京区域 783,734 21.58% 768,199.48 19.23% 54,044.23 9.61% 7.04% 

成都区域 856,891 23.59% 736,669.13 18.44% 69,349.86 12.33% 9.41% 

合计 3,632,477 100.00% 3,994,401.13 100.00% 562,630.73 100.00% 14.09% 

数据来源：公司公告、中国银河证券研究部 

 

(二) 毛利率小幅下降 

2014 年上半年公司毛利率为 30.92%，同比下降 0.56%，随着 2012 年至 2013 年项目的逐步结算，毛利率

下降幅度有望趋稳。上半年公司房地产业务的结算均价为 10,996 元/平方米，较 2013 年同期上升 5.1%。房地产

业务扣税后毛利率为 21.88%，较 2013 年同期下降 1.90 个百分点。 

期间费用方面，公司销售费用占销售金额的比例为 1.53%，较去年同期下降 0.18 个百分点；管理费用占销

售金额的比例为 1.40%，较去年同期下降 0.03 个百分点。 

 

 

 

 

 

图表：公司毛利率变化 
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数据来源：公司公告、中国银河证券研究部 
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(三) 财务稳健，净负债率处行业低位 

公司有息负债合计人民币 813.9 亿元。其中人民币负债占比 86.10%，外币负债占比

13.90%。 

公司净负债率（有息负债减去货币资金，除以净资产）为 36.4%，仍显著低于行业平

均水平。 

现金方面，报告期末公司持有的货币资金较 1 季度末有所增加，为 428.6 亿元，大于

短期借款和一年内到期长期借款的总和 222.8 亿元。 

从负债结构上看，公司一年以上有息负债人民币 591.1 亿元，占总体有息负债的比例

为 72.62%。 

从负债类型上看，在有息负债中银行借款占比 45.03%，应付债券占比 12.16%，其

他借款占比 42.81%。 

图表：公司主要负债变化 

项目 2014 年 6 月 30 日 2013 年 12 月 31 日 变动幅度 

短期借款 658,243.49 510,251.46 29.00% 

应付票据 1,660,876.00 1,478,389.99 12.34% 

一年内到期的非流动负债 1,569,922.12 2,752,179.16 -42.96% 

长期借款 4,921,059.51 3,668,312.84 34.15% 

数据来源：公司公告、中国银河证券研究部 

 

二、上半年经营分析 

(一) 销量过千亿，逆势增长 

1-6 月，公司累计实现销售面积 821.2 万平方米，销售金额 1009.1 亿元，同比分别

增长 14.6%和 20.6%。2014 年上半年，全国商品住宅销售面积为 4.25 亿平方米，同比

下降 7.8%。，1-7 月份，万科累计销售面积 958.0 万平方米，销售金额 1142.3 亿元，分

别比 2013 年同期增长 14.79%和 16.98%。 

公司逆势增长，部分原因为公司坚持主流住宅市场，上半年公司所销售的商品住宅中，
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144 平方米以下的户型占比达到 92%。 

 

 

 

 

 

 

图表：万科销售额月度变化 图表：万科销售额累计同比变化 
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数据来源：公司公告，中国银河证券研究部 

(二) 拿地谨慎，继续践行小股操盘 

上半年公司新增加开发项目 19 个，按万科权益计算的占地面积约 92.4 万平方米，对

应的规划建筑面积约 264.1 万平方米，平均楼面地价约 3665 元/平方米。 

上半年公司继续践行“小股操盘”的轻资产运营模式，新增项目中有 4 个项目的权益比
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例低于 50%，6 个项目的权益比例为 50%或 51%。 

新开工方面，上半年公司实现新开工面积 961.7 万平方米，占全年计划开工面积的比

例为 43.0%。 

图表：2014 年万科月度新增权益建筑面积/万平米 图表：万科月度拿地支出/亿 
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数据来源：公司公告，中国银河证券研究部 

 

 

 

 

 

 

图表：截止公告期公司拿地项目 

项目名称 位置 权益比例 
占地面积(平

方米) 

当前规划建

筑面积(平方

米) 

万科权益建

筑面积(平方

米) 

项目进

度 

深圳三馆项目 龙岗区 100% 66,600 250,600 250,600 前期 

深圳金域九悦花园  龙华新区 100% 61,000 146,000 146,000 前期 

广州知识城项目 中新知识城 20.40% 259,300 571,790 116,645 前期 

广州黄埔客运站项目 黄浦区 70% 26,700 96,700 67,690 前期 

南宁魅力之城 良庆区 100% 104,174 333,374 333,374 前期 

上海奉贤申通地铁项目 奉贤区 20% 43,900 87,800 17,560 前期 

上海青浦赵巷项目 青浦区 10% 96,000 98,000 9,800 前期 

南京溧水万科城 溧水区 100% 218,800 501,600 501,600 前期 

南昌时代广场项目 红谷滩新区 30% 83,800 293,400 88,020 前期 
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北京黄村 C2 项目 大兴区 50% 46,924 94,797 47,399 前期 

北京顺义新城第 28 街区项目 顺义区 50% 22,913 41,243 20,622 前期 

北京七里渠项目 昌平区 50% 68,944 202,777 101,389 前期 

廊坊欢庆城 香河县 50% 38,200 76,400 38,200 前期 

沈阳铁西蓝山 铁西区 100% 51,832 155,497 155,497 前期 

大连现在城 甘井子区 100% 39,224 71,254 71,254 前期 

西安高新华府 雁塔区 80% 114,745 476,559 381,247 前期 

西安幸福里 未央区 100% 65,628 229,698 229,698 前期 

郑州魅力之城二期 航空港区 51% 37,820 113,460 57,865 前期 

郑州魅力之城三期 航空港区 51% 4,094 12,000 6,120 前期 

南昌洪都 05 号地   青云谱区  25% 27,879 94,789 23,545 前期 

嘉兴城南路东地块   经济开发区  100% 25,100 60,200 60,200 前期 

合计   1,503,577 4,007,938 2,724,325 - 

数据来源：公司公告、中国银河证券研究部 

 

(三) 业绩锁定性强 

公司合并报表范围内有 1747.4 万平方米已售资源未竣工结算，合同金额合计约

2027.6 亿元，较上年末分别增长 21.6%和 24.9% 
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三、投资建议 

我们维持万科“推荐”评级，主要原因如下：1）公司产品定位刚需，需求有支撑，在行

业下行周期中影响相对较小。2）公司财务稳健，杠杆远低于行业内其他公司，抗风险能

力强。3）行业调整中龙头公司将受益，市占率仍有提升空间。4）事业合伙人绑定了管

理层与股东利益。5）项目合伙人制度下，公司投资将更加谨慎。 

根据我们的测算，我们预测万科 2014 每股利润 1.61 元，对应 2014 PE5.84X。维持

推荐评级。 
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附：公司利润表测算 
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利润表（百万元） 2013 2014E 2015E

营业收入 135,419     162,503       227,504         

营业成本 92,798        111,357          156,977            

营业税金及附加 11,545        13,854           20,020             

销售费用 3,865         4,638            6,825              

管理费用 3,003         3,603            5,915              

财务费用 892           1,381            1,934              

资产减值及公允价值变动 60            -              -                

其他收入 1,005         897              700                

营业利润 24,261        28,566           36,532             

营业外净收支 30            30               30                 

利润总额 24,291      28,596        36,562          

所得税费用 5,993         7,149            9,140              

少数股东损益 3,179         3,710            4,744              

归属于母公司净利润 15,119      17,737        22,677          

发行在外股份数量(百万股） 11,015        11,015           11,015             

每股收益 1.37        1.61          2.06            

关键财务与估值指标

毛利率 31.47% 31.47% 31.00%

净利润率 11.16% 10.91% 9.97%

收入增长 31.33% 20.00% 40.00%

净利润增长率 20.46% 17.32% 27.86%

P/E 6.70          5.84             4.56                
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评级标准 

银河证券行业评级体系：推荐、谨慎推荐、中性、回避 

推荐：是指未来 6－12 个月，行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）超

越交易所指数（或市场中主要的指数）平均回报 20%及以上。该评级由分析师给出。 

谨慎推荐：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）超越交易所指数（或市

场中主要的指数）平均回报。该评级由分析师给出。 

中性：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）与交易所指数（或市场中主

要的指数）平均回报相当。该评级由分析师给出。 

回避：行业指数（或分析师团队所覆盖公司组成的行业指数）低于交易所指数（或市场中

主要的指数）平均回报 10%及以上。该评级由分析师给出。 

银河证券公司评级体系：推荐、谨慎推荐、中性、回避 

推荐：是指未来 6－12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回

报 20%及以上。该评级由分析师给出。 
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谨慎推荐：是指未来 6－12 个月，公司股价超越分析师（或分析师团队）所覆盖股票平

均回报 10%－20%。该评级由分析师给出。 

中性：是指未来 6－12 个月，公司股价与分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回报

相当。该评级由分析师给出。 

回避：是指未来 6－12 个月，公司股价低于分析师（或分析师团队）所覆盖股票平均回

报 10%及以上。该评级由分析师给出。 

 

赵强，房地产行业证券分析师。本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格并

注册为证券分析师，本人承诺，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报告清晰准

确地反映本人的研究观点。本人不曾因，不因，也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点而

直接或间接受到任何形式的补偿。本人承诺不利用自己的身份、地位和执业过程中所掌握的信

息为自己或他人谋取私利。 
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本报告由中国银河证券股份有限公司（以下简称银河证券，银河证券已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务

资格）向其机构或个人客户（以下简称客户）提供，无意针对或打算违反任何地区、国家、城市或其它法律管辖区域

内的法律法规。除非另有说明，所有本报告的版权属于银河证券。未经银河证券事先书面授权许可，任何机构或个人

不得更改或以任何方式发送、传播或复印本报告。 

本报告所载的全部内容只提供给客户做参考之用，并不构成对客户的投资建议，并非作为买卖、认购证券或其它

金融工具的邀请或保证。银河证券认为本报告所载内容及观点客观公正，但不担保其内容的准确性或完整性。客户不
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银河证券不需要采取任何行动以确保本报告涉及的内容适合于客户。银河证券建议客户如有任何疑问应当咨询证
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本报告可能附带其它网站的地址或超级链接，对于可能涉及的银河证券网站以外的地址或超级链接，银河证券不

对其内容负责。本报告提供这些地址或超级链接的目的纯粹是为了客户使用方便，链接网站的内容不构成本报告的任

何部份，客户需自行承担浏览这些网站的费用或风险。 

银河证券在法律允许的情况下可参与、投资或持有本报告涉及的证券或进行证券交易，或向本报告涉及的公司提

供或争取提供包括投资银行业务在内的服务或业务支持。银河证券可能与本报告涉及的公司之间存在业务关系，并无
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需事先或在获得业务关系后通知客户。 

银河证券无需因接收人收到本报告而视其为客户。本报告是发送给银河证券客户的，属于机密材料，只有银河证

券客户才能参考或使用，如接收人并非银河证券客户，请及时退回并删除。 

银河证券有权在发送本报告前使用本报告所涉及的研究或分析内容。 

所有在本报告中使用的商标、服务标识及标记，除非另有说明，均为银河证券的商标、服务标识及标记。 

银河证券版权所有并保留一切权利。 
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