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[Table_QuotePic] 相对指数表现 

 
数据来源：聚源数据 

 

基础数据 

[Table_BaseData] 总股本(亿股) 79.04 

流通 A 股(亿股) 19.00 

52 周内股价区间(元) 16.1-27.38 

总市值(亿元) 1,395.07 

总资产(亿元) 4,078.54 

每股净资产(元) 8.32 
 

 

相关研究 

[Table_Report]  1. 招商蛇口（001979）：投资收益大幅提升，

销售增速超预期  (2018-08-21) 

2. 招商蛇口（001979）：厚积薄发，周转提

速  (2018-03-27) 

3. 招商蛇口（001979）：土地储备丰富，销

售千亿可期  (2017-10-31) 
  

[Table_Summary]  事件：公司 10 月 9 日公布 9 月营运数据。 

 单月销售同环比增速均回落，销售均价环比回落。从单月销售情况来看，9 月

单月销售金额 128.9 亿元，同比增速自 6 月以来持续回落，为 36.4%，环比连

续三个月负增长，为-2.8%，主因 6 月单月销售数据过高所致。9 月实现销售面

积 72.4 万平方米，同比增长 26.2%，增速较前值大幅收窄 74.2 个百分点，环

比仍然实现正增长，为 10.0%。9 月销售单价为 17800.6 元/平米，环比下降

11.7%，同比增长 8.1%。今年前 9 个月中，仅 6 月份销售数据突破 200 亿元，

其余月份均在 70-150 亿元区间，近三个月同比增速有所放缓或受所推项目所在

城市限价限贷政策的影响，随着后三个月推盘量的增加，同比增速或有望得到

修复。 

 累计销售同比高增长，全年销售目标实现较乐观。从累计销售数据来看，今年

1-9 月累计实现销售金额 1162.6 亿元，同比增长 49.0%，已经完成计划销售额

1500 亿元的 77.5%。1-9 月公司累计实现销售面积 556.4 万平方米，同比增加

35.7%。累计销售均价为 20893.6 元/平米，同比增长 9.8%，增速和前值持平。

我们看好公司未来三个月的销售表现，完成全年销售目标较为乐观。 

 单月新增 2 个项目,拿地跟随市场更加谨慎。9 月公司新增 2 个项目，分别是句

容市项目和嘉兴市项目，均为权益占比较低的合作开发项目。9 月单月新增计容

建筑面积 20.9 万方，权益地价 3.29 亿元，权益比 29.7%。9 月新增土地楼面价

5309.3 元/平米，环比下降 47.6%。单月新增项目数量少价格低，凸显公司谨慎

安全的拿地态度。前 9 月累计新增土地楼面价 8121.7 元/平米，占 9 月累计销

售单价 21356.4 元/平米的 38.9%，拿地单价仍然较低，土地成本可控。总的来

看，前 9 月公司新增项目 58 个，去年同期仅 37 个；权益拿地金额 502.0 亿元，

同比增加 21.5%；新增计容建筑面积 1001.8 万方，同比增加 81.1%，拿地力度

远超去年同期。 

 盈利预测与评级。预计 2018-2020 年 EPS 分别为 1.81 元、2.31 元和 2.80 元，

当前股价对应 PE 分别为 10 倍、8 倍、6 倍，考虑公司优质资源及超高增速，

继续维持“买入”评级。 

 风险提示：销售增长或低于预期，三四线房价上涨持续性或不强等。 

 

[Table_MainProfit] 指标/年度 2017A 2018E 2019E 2020E 

营业收入（百万元） 75454.68  96809.30  122646.93  148698.67  

增长率 18.69% 28.30% 26.69% 21.24% 

归属母公司净利润（百万元） 12220.31  14287.56  18262.15  22103.51  

增长率 27.54% 16.92% 27.82% 21.03% 

每股收益 EPS（元） 1.55  1.81  2.31  2.80  

净资产收益率 ROE 16.18% 15.80% 16.77% 17.28% 

PE 11  10  8  6  

PB 1.50  1.35  1.13  0.95  

数据来源：Wind，西南证券 
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图 1：公司 2017 年以来单月销售情况及增速情况  图 2：公司 2017 年以来累计销售情况及增速情况 

 

 

 

数据来源：WIND，西南证券整理  数据来源：WIND，西南证券整理 

图 3：公司 2017 年以来销售均价情况及增速情况  图 4：公司 2017 年以来销售均价及拿地均价情况 

 

 

 

数据来源：WIND，西南证券整理  数据来源：WIND，西南证券整理 

图 5：公司 2017 年以来月度新增土地权益地价情况  图 6：公司 2017 年以来新增土地楼面价及环比变化 

 

 

 

数据来源：WIND，西南证券整理  数据来源：WIND，西南证券整理 
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附表：财务预测与估值 

[Table_ProfitDetail] 利润表（百万元） 2017A 2018E 2019E 2020E 

 

现金流量表（百万元） 2017A 2018E 2019E 2020E 

营业收入 75454.68  96809.30  122646.93  148698.67  净利润 15009.36  16312.92  20677.70  25317.15  

营业成本 47039.33  62359.21  78935.42  95652.68  折旧与摊销 943.23  313.14  317.25  321.93  

营业税金及附加 6672.90  9516.35  12497.72  16728.60  财务费用 835.73  2599.85  2195.32  1511.99  

销售费用 1467.70  1761.93  2489.73  3449.81  资产减值损失 331.39  -11.50  7.34  22.50  

管理费用 1281.63  1878.10  3078.44  3286.24  经营营运资本变动 -44982.07  3943.50  -12863.94  14560.22  

财务费用 835.73  2599.85  2195.32  1511.99  其他 23153.68  -3067.73  -4821.18  -6504.59  

资产减值损失 331.39  -11.50  7.34  22.50  经营活动现金流净额 -4708.69  20090.17  5512.48  35229.20  

投资收益 2910.05  3400.24  4737.85  6475.77  资本支出 -71.50  -68.14  -70.25  -76.98  

公允价值变动损益 -13.98  -28.16  -23.44  -25.01  其他 -32585.38  3173.09  2520.38  4584.09  

其他经营损益 0.00  0.00  0.00  0.00  投资活动现金流净额 -32656.88  3104.95  2450.13  4507.11  

营业利润 20751.98  22077.43  28157.37  34497.61  短期借款 12324.48  -11075.51  -866.84  10.24  

其他非经营损益 -18.02  48.52  45.04  41.31  长期借款 22411.26  4253.56  5363.46  6374.78  

利润总额 20733.96  22125.95  28202.41  34538.92  股权融资 -39.45  3063.00  4391.00  3917.38  

所得税 5724.60  5813.03  7524.71  9221.77  支付股利 -3952.05  -4229.36  -4999.29  -6025.11  

净利润 15009.36  16312.92  20677.70  25317.15  其他 3038.66  -7897.67  -2327.67  5721.25  

少数股东损益 2789.05  2025.36  2415.55  3213.64  筹资活动现金流净额 33782.91  -15885.98  1560.66  9998.53  

归属母公司股东净利润 12220.31  14287.56  18262.15  22103.51  现金流量净额 -3881.07  7309.14  9523.27  49734.85  

                 

资产负债表（百万元） 2017A 2018E 2019E 2020E 财务分析指标 2017A 2018E 2019E 2020E 

货币资金 45277.68  52586.82  62110.09  111844.94  成长能力         

应收和预付款项 68310.12  33514.30  55728.08  77903.66  销售收入增长率 18.69% 28.30% 26.69% 21.24% 

存货 164232.90  247311.10  245611.87  287873.58  营业利润增长率 27.01% 6.39% 27.54% 22.52% 

其他流动资产 8764.56  9267.98  11273.36  13543.62  净利润增长率 23.16% 8.68% 26.76% 22.44% 

长期股权投资 8263.94  8263.94  8263.94  8263.94  EBITDA 增长率 21.43% 10.92% 22.73% 18.46% 

投资性房地产 27338.97  26695.78  26910.18  26838.71  获利能力         

固定资产和在建工程 3059.48  2905.13  2750.68  2595.66  毛利率 37.66% 35.59% 35.64% 35.67% 

无形资产和开发支出 652.29  614.30  574.40  537.14  三费率 4.75% 6.45% 6.33% 5.55% 

其他非流动资产 6720.98  8618.30  10545.28  12430.76  净利率 19.89% 16.85% 16.86% 17.03% 

资产总计 332620.92  389777.65  423767.89  541832.00  ROE 16.18% 15.80% 16.77% 17.28% 

短期借款 16768.08  5692.57  4825.73  4835.97  ROA 4.51% 4.19% 4.88% 4.67% 

应付和预收款项 84230.38  139824.36  135828.41  201106.58  ROIC 18.66% 17.43% 20.96% 25.76% 

长期借款 60696.56  64950.12  70313.58  76688.36  EBITDA/销售收入 29.86% 25.81% 25.01% 24.43% 

其他负债 78143.19  76066.86  89487.02  112678.52  营运能力         

负债合计 239838.21  286533.90  300454.74  395309.43  总资产周转率 0.26  0.27  0.30  0.31  

股本 7904.09  7904.09  7904.09  7904.09  固定资产周转率 27.62  35.05  47.04  60.63  

资本公积 19714.41  22777.41  27168.41  31085.79  应收账款周转率 337.63  391.76  387.97  372.78  

留存收益 36064.00  46122.20  59385.06  75463.45  存货周转率 0.34  0.30  0.32  0.36  

归属母公司股东权益 68368.02  76803.71  94457.56  114453.34  销售商品提供劳务收到现金/营业收入  107.44% — — — 

少数股东权益 24414.68  26440.04  28855.59  32069.23  资本结构         

股东权益合计 92782.71  103243.75  123313.16  146522.57  资产负债率 72.11% 73.51% 70.90% 72.96% 

负债和股东权益合计 332620.92  389777.65  423767.89  541832.00  带息债务/总负债 35.80% 27.59% 27.80% 22.75% 

         流动比率 1.71  1.66  1.77  1.66  

业绩和估值指标 2017A 2018E 2019E 2020E 速动比率 0.73  0.46  0.61  0.69  

EBITDA 22530.94  24990.42  30669.94  36331.53  股利支付率 32.34% 29.60% 27.38% 27.26% 

PE 11.42  9.76  7.64  6.31  每股指标         

PB 1.50  1.35  1.13  0.95  每股收益 1.55  1.81  2.31  2.80  

PS 1.85  1.44  1.14  0.94  每股净资产 11.74  13.06  15.60  18.54  

EV/EBITDA 4.68  3.49  2.47  0.92  每股经营现金 -0.60  2.54  0.70  4.46  

股息率 2.83% 3.03% 3.58% 4.32% 每股股利 0.50  0.54  0.63  0.76  

数据来源：Wind，西南证券 
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分析师承诺 

本报告署名分析师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，报告所采用的数据均

来自合法合规渠道，分析逻辑基于分析师的职业理解，通过合理判断得出结论，独立、客观地出具本报告。分析师承
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投资评级说明 
 

公司评级 

买入：未来 6 个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅在 20%以上 

增持：未来 6 个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于 10%与 20%之间 

中性：未来 6 个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅介于-10%与 10%之间 

回避：未来 6 个月内，个股相对沪深 300 指数涨幅在-10%以下 

行业评级 

强于大市：未来 6 个月内，行业整体回报高于沪深 300 指数 5%以上 

跟随大市：未来 6 个月内，行业整体回报介于沪深 300 指数-5%与 5%之间 

弱于大市：未来 6 个月内，行业整体回报低于沪深 300 指数-5%以下 
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也不会因接收人收到、阅读或关注自媒体推送本报告中的内容而视其为客户。本公司或关联机构可能会持有报告中提

到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公司提供或争取提供投资银行或财务顾问服务。 

本报告中的信息均来源于公开资料，本公司对这些信息的准确性、完整性或可靠性不作任何保证。本报告所载的

资料、意见及推测仅反映本公司于发布本报告当日的判断，本报告所指的证券或投资标的的价格、价值及投资收入可

升可跌，过往表现不应作为日后的表现依据。在不同时期，本公司可发出与本报告所载资料、意见及推测不一致的报

告，本公司不保证本报告所含信息保持在最新状态。同时，本公司对本报告所含信息可在不发出通知的情形下做出修

改，投资者应当自行关注相应的更新或修改。 

本报告仅供参考之用，不构成出售或购买证券或其他投资标的要约或邀请。在任何情况下，本报告中的信息和意

见均不构成对任何个人的投资建议。投资者应结合自己的投资目标和财务状况自行判断是否采用本报告所载内容和信

息并自行承担风险，本公司及雇员对投资者使用本报告及其内容而造成的一切后果不承担任何法律责任。 

本报告版权为西南证券所有，未经书面许可，任何机构和个人不得以任何形式翻版、复制和发布。如引用须注明

出处为“西南证券”，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节和修改。未经授权刊载或者转发本报告的，本公司将

保留向其追究法律责任的权利。 
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