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[Table_Title] 

Q4 营收恢复正增长，扩展性业务蓬勃发展 
[Table_Title2] 美凯龙(601828) 

 

[Table_Summary] 事件概述 

美凯龙发布 2020 年年报，2020 年公司实现营收 142.36 亿元，

同比下降 13.56%；归母净利润 17.31 亿元，同比下降 61.37%；

扣非后净利为 11.62 亿元，同比下降 55.53%。四季度单季度公

司实现营收 47.09 亿元，同比增长 1.37%，归母净利润 0.01 亿

元，同比下降 99.93%。 

 

分析判断: 

►   收入端：疫情叠加免租政策，各业务收入端均有所

回落 

Q4 营收同比增长 1.37%，恢复季度同比正增长。分产品看，

2020 年度公司自营商场/委管商场/建造施工及设计/家装相关

服务及商品销售/其他业务分别实现收入

66.82/35.80/16.68/12.24/10.81 亿元，同比-14.3%/-

23.9%/-25.9%/+115.1%/-5.9%。自营商场营收的下降主要系外

部疫情影响和公司上半年推出的免租政策所致，2021 年这些

免租政策都将不再延续。委管商场营收的下降主要系项目前期

品牌咨询委托管理及商业咨询费及招商佣金项目收入降低所

致。建造施工及设计营收的下降主要系受疫情影响工程进度放

缓所致。家装相关服务及商品销售营收的下降主要系进口家居

产品销售收入降低所致。其他业务营收的下降主要系部分新业

务调整所致。 

 

►   利润端：受免租政策影响，全年毛利、净利下滑 
公司 2020 年毛利率同比下降了 3.67pct 至 61.51%，毛利率的下

降主要是由于公司对各项成本的管控效果小于疫情期间商场对租

户实施免租政策。公司 2020 年归母净利润同比下滑 61.37%到

17.31 亿元，扣非归母净利润同比下滑 55.53%到 11.62 亿元，净

利率同比下降了 4.9pct 至 14.5%。单季度看，Q4 实现净利率

4.59%，同比下降了 9.08pct。费用方面，2020年度期间费用率

为 41.3%，相较于 2020H1 期间费用率下降了 4.1pct，同比上升

2.8pct，其中销售/管理/研发/财务费用率分别为

11.9%/11.8%/0.3%/17.3%，同比变动-

2.0/+1.20/+0.1/+3.6pct。财务费用的增加主要系在疫情影响

下，公司为获得充足的流动性资金保障，导致有息负债规模上升

所致。Q4 销售/管理/研发/财务费用率分别为

14.4%/11.0%/0.3%/10.7%，同比变动-2.3/-2.0/+0.1/-2.7pct。 

 

►   其他重要财务指标 
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公司持有的投资性房地产期末余额 931.5 亿元，较上年同期期末

增长 9.45%，主要系报告期内自有商场租金提升、开发中投资物

业工程进度推进以及新购入物业所致。公司长期应收款同比下降

33.48%，主要系长期项目借款减少所致。应收款项融资同比下降

85.69%，主要系期末持有的应收票据减少所致。其他应收款同比

上升 114.74%，主要系公司代收代付货款及往来款增加所致。 

 

►   扩展性业务蓬勃发展，员工持股计划为企业赋能 

公司继续围绕“全渠道泛家居业务平台服务商”的战略定位，积

极把握市场发展机会，制定了“新零售变革增强主业竞争力，家

装业务打造第二增长曲线”的战略部署，重点发展同城零售、家

装等新业态。截至报告期末，天猫同城站累计上线 22 城 56 家商

场，数字化升级覆盖 176 城 241 家商场。同时，公司已在全国开

设了 214 家家装门店，包括加盟和平台合作家装企业 106 家。员

工持股计划为企业发展赋能。公司于 2021 年 3月公布《第三期员

工持股计划》，本次员工持股计划筹集金额上限为 3亿元。 

 

投资建议 

公司不断丰富渠道结构，从多维度进行流量捕获，预计公司会深

入拓展家装业务、软装业务、高端家电零售业务等。考虑到公司

受到疫情影响和租赁业务增速放缓，我们下调公司的盈利预测，

2021-2022年收入由232.78/270.74亿元下调至171.35/197.47亿

元，2023 年收入预测 227 亿元。2021-2022 年归母净利润由

56.46/65.29 亿元下调至 37.7/46.0 亿元，对应 EPS 为 0.97/1.18

元。2023 年归母净利润预测 54.8 亿元，对应 EPS 为 1.4 元。公

司 2020 年下半年经营已经基本恢复正常，新零售变革未来可

期，继续给予“买入”评级。 

 

风险提示 

1）地产销售不及预期。2）新零售模式拓展不顺利。 

 

盈利预测与估值 

资料来源：华西证券研究所 

[Table_profit]      财务摘要 2019A 2020A 2021E 2022E 2023E 

营业收入(百万元) 16,469 14,236 17,135 19,747 22,700 

YoY（%） 15.7% -13.6% 20.4% 15.2% 15.0% 

归母净利润(百万元) 4,480 1,731 3,769 4,601 5,478 

YoY（%） 0.1% -61.4% 117.8% 22.1% 19.1% 

毛利率（%） 65.2% 61.5% 64.6% 63.9% 62.3% 

每股收益（元） 1.15 0.44 0.97 1.18 1.40 

ROE 9.8% 3.6% 7.5% 8.6% 9.6% 

市盈率 7.94 20.56 9.44 7.73 6.49 
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1.事件概述 

美凯龙发布 2020年年报，2020年公司实现营收 142.36亿元，同比下降 13.56%；

归母净利润 17.31 亿元，同比下降 61.37%；扣非后净利为 11.62 亿元，同比下降

55.53%。四季度单季度公司实现营收 47.09 亿元，同比增长 1.37%，归母净利润

0.01 亿元，同比下降 99.93%；扣非后净利为 0.01 亿元，同比下降 99.67%。 

分季度看，公司 2020 年 Q1/Q2/Q3/Q4 分别实现营收 25.56/34.68/35.03/ 47.09

亿 元 ， 同 比 增 长-27.69%/-17.86%/-13.87%/1.37%； 分 别 实 现 归 母 净 利 润

3.93/7.08/6.29/0.01 亿元，同比下滑 70.08%/49.11%/41.67%/99.93%。扣非后净利

润分别为 2.05/4.96/4.60/0.02 亿元，同比下滑 75.84%/42.69%/23.23%/99.46%。 

 

2.收入端：疫情叠加免租政策，各业务收入端均有所回落 

截至报告期末，公司经营了 92 家自营商场，总经营面积 8,034,277 平方米，平

均出租率 92.1%。公司经营了 273 家委管商场，总经营面积 14,021,390 平方米，平

均出租率 90.7%，并且通过战略合作经营 11 家家居商场公司。此外，本公司以特许

经营方式授权开业 66 家特许经营家居建材项目。公司经营的自营商场和委管商场，

覆盖全国 223 个城市，商场总经营面积 22,055,668 平方米。报告期内，公司新开设

了 6 家自营商场，关闭了 2 家自营商场。截至报告期末，集团并有 24 家筹备中的自

营商场。委管方面，公司新开设了 31 家委管商场，关闭了 7 家委管商场，另有 1 家

商场由委管转为了自营商场.筹备中的委管商场中，有 348 个签约项目已取得土地使

用权证/已获得地块。 

Q4营收同比增长 1.37%，继 Q3以来恢复季度同比正增长。分产品看，2020 年

度公司自营商场/委管商场/建造施工及设计/家装相关服务及商品销售/其他业务分别

实 现 收 入 66.82/35.80/16.68/12.24/10.81 亿 元 ， 同 比-14.3%/-23.9%/-

25.9%/+115.1%/-5.9%。自营商场营收的下降主要系外部疫情影响和公司上半年推出

的免租政策所致，2021 年这些免租政策都将不再延续。委管商场营收的下降主要系

项目前期品牌咨询委托管理及商业咨询费及招商佣金项目收入降低所致，其中项目前

期品牌咨询委托管理服务收入 7.88 亿元，较上年同期下降 39.8%，主要系本期受疫

情影响项目履约进度延缓，致使咨询服务确认收入项目较于 2019 年减少；商业咨询

费及招商佣金收入 6.04 亿元，较上年同期减少 5.01 亿元，其主要系商业咨询项目较

上年同期减少。建造施工及设计营收的下降主要系受疫情影响工程进度放缓所致。家

装相关服务及商品销售营收的下降主要系进口家居产品销售收入降低所致。其他业务

营收的下降主要系部分新业务调整所致。 

传统家装设计业务在开展的过程主要是设计师通过调用本地化存储的通用模型，

为顾客设计效果图。存在的问题就是制作周期长、无法买到效果图中的商品实物。针

对家装设计痛点，公司自主研发了“设计云”软件，真正实现了“所见即所得”。通

过多年来在行业内的经营积累，目前公司和 1.3 万家品牌商、4.6 万家经销商保持着

长期稳定的合作关系，其在售商品及时被数字化技术导入到设计云软件数据库，3D

云设计可以根据消费者需求智能匹配不同的设计风格和可选商品，并按照消费者要求

直接在真实的户型场景、房屋构造中进行呈现，待设计方案确定，消费者会得到一个

包含硬装和软装的整体空间解决方案，红星美凯龙家装团队还会根据消费者要求提供

后续报价、采购、配送和售后的一站式服务，从而实现用户体验和设计师效率的提升。

mDesk 是公司自主研发的设计云软件展示机器，顾客通过裸眼 3D 全景 VR 可以“身
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临其境”地体验家装设计整体方案。截至报告期末，设计云软件已在全国推广，软件

已包含约 80 万来自全国各地的小区户型图、20 万真实商品模型，使用设计师导购等

人数超 9.2 万。同时，利用设计云平台设计软件打通从设计到商品购买的全链路服务

目前只在上海地区进行初步尝试，在推广的三个月内，已与上海 100多家知名中大型

装修企业达成合作关系，平台带动商品销售金额超 150 万。 

图 1  公司营业收入  图 2  公司单季度营业收入 

 

 

 资料来源：Wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

 

3.利润端：受免租政策影响，全年毛利、净利下降 

盈利能力方面，公司 2020 年度营业收入同比下降了 13.6%，毛利率同比下降了

4.35pct，净利率同比下降了 4.9pct。 

公司 2020 年毛利率同比下降了 3.67pct 至 61.51%，毛利率的下降主要是由于公

司对各项成本的管控效果小于疫情期间商场对租户实施免租政策，2021 年后公司根

据疫情给予的免租政策将不再持续。分地区看，华中、东北毛利率下滑显著，分别

同比下滑11.6/10.6pct至53.9%/67.4%，其中，华中地区毛利率下滑主要因为该区域

的租赁商场受到免租政策影响。公司 2020 年净利率同比下降了 4.9pct 至 14.5%。单

季度看，2020Q4 实现毛利率 52.7%，同比下降了 7.64pct，环比下降了 11.38pct。分

行业看，各业务板块涉及成本均有不同程度的降低，其中自营商场/委管商场/建造

施工及设计/家装相关服务及商品销售/其他业务成本分别同比-5.3%/-21.5%/-

23.0%/+117.2%/-28.8%，除公司加强各项成本控制外，建造施工及设计成本下降

主要系建筑施工业务工程进度减缓所致；家装相关服务及商品销售成本下降主要

系进口家具购销及相关业务的减少所致。 

公司 2020 年归母净利润同比下滑 61.37%到 17.31 亿元，扣非归母净利润同比下

滑 55.53%到 11.62 亿元，净利率同比下降了 4.9pct 至 14.5%。单季度看，Q4 实现净

利率 4.59%，同比下降了 9.08pct。费用方面，2020 年度期间费用率为 41.3%，相较

于 2020H1 期间费用率下降了 4.1pct，同比上升 2.8pct，其中销售/管理/研发/财务

费用率分别为 11.9%/11.8%/0.3%/17.3%，同比变动-2.0/+1.20/+0.1/+3.6pct。 Q4

销售/管理/研发/财务费用率分别为 14.4%/11.0%/0.3%/10.7%，同比变动-2.3/-

2.0/+0.1/-2.7pct。具体而言，管理费用率和财务费用率的上升是公司上半年及二

季度净利率下滑的主要原因。销售费用率的下降主要由公司严格控制品牌宣传推广

等活动支出导致广告费用及宣传费用下降所致，并且公司在与阿里战略合作后，公司
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精准获取流量效率提升，节省销售费用；管理费用率的上升主要系公司办公及行政费

用开支减少，同时虹桥办公楼于报告期内投入使用产生折旧所致；研发费用率的上升

主要系研发项目减少所致。财务费用率较较同期下降系公司计划节本控费，降低杠杆

率，减少财务费用所致。 

 

图 3  公司归母净利润  图 4  公司单季度归母净利润 

 

 

 
资料来源：wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

图 5  公司毛利率净利率情况  图 6  公司期间费用率拆分 

 

 

 
资料来源：wind，华西证券研究所  资料来源：Wind，华西证券研究所 

4.其他重要财务指标 

公司持有的投资性房地产期末余额 931.5 亿元，较上年同期期末增长 9.45%，主

要系报告期内自有商场租金提升、开发中投资物业工程进度推进以及新购入物业所致。

公司长期应收款同比下降 33.48%，主要系长期项目借款减少所致。应收款项融资同

比下降 85.69%，主要系期末持有的应收票据减少所致。其他应收款同比上升

114.74%，主要系公司代收代付货款及往来款增加所致。 

 

5.扩展性业务蓬勃发展，员工持股计划为企业赋能 
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新零售未来可期：公司于 2019 年引入阿里巴巴作为战略投资人，共同探索家居

新零售领域的布局，率先推行线上线下一体化新零售模式。对于全国范围内的商场进

行数字化升级，建立线上天猫同城站，推出主播训练营，并且利用淘宝直播，抖音等

内容短视频营销工具提高用户心智，通过新零售团队的线上产品运营力及服务力，及

时有效得将精准客流转化至线下商场进行体验及成交，赋能商户的同时也为消费者带

来更好的家居购物体验。家居同城新零售的主阵地是天猫平台的“红星美凯龙官方旗

舰店”，采用 LBS（ LocationBasedServices ，基于位置的服务）技术进行本地化商

品展示和服务承接，可根据用户地理位置向其线上推送所在区域的本地化数字卖场界

面。客户完成下单后，用户可选择于线下商场自提产品或由品牌经销商上门配送安装。

实现家居同城商品在线上的“上架、订单、支付、服务”一体化。截至报告期末，天猫

同城站累计上线 22 城 56 家商场，数字化升级覆盖 176 城 241 家商场。公司深耕数

据分析，聚焦商品运营，在经历 618理想生活狂欢季、全球家装狂欢季、双十一天猫

全球购物狂欢季等多次促销活动后，不断推动商家的产品上线、服务上线、活动上线。

天猫同城站累计覆盖品牌商家 1.6 万家，上线商品近 50 万件，实现全年同城站站内

流量 5,475 万。为应对疫情的影响，天猫同城站利用网络平台对终端进行赋能，开展

线上培训会 382 场，覆盖商场 1.5 万导购人员。积极推动商家线上直播卖货，总开播

数 78,293 场，总计观看人次 3,325 万。发布内容短视频 3,596 条，累积播放次数超

499 万次。 

依托公司强大的供应链整合能力、遍布全国的实体商场网络和自有的家装业务管

理系统平台，以解决顾客的痛点为己任，公司致力于打造一个集设计、选材、施工、

智能、环保和服务于一体的家装国民品牌，提供“选装修、买家居，都在红星美凯龙”

的一站式、个性化的高品质服务。公司开拓了包括与地产商合作、家居商场内开设直

营门店、实行合伙人制度拓展加盟门店等多样化渠道，为商场和商户引流，同时有效

降低了家装和商场的获客成本，形成协同效应。截至报告期末，公司已在全国开设了

214 家家装门店，分布在北京、天津、上海、重庆、南京、苏州、沈阳、成都、郑州、

合肥、石家庄等城市的家居商场内，包括加盟和平台合作家装企业 106 家。 

员工持股计划为企业发展赋能：公司于 2021年 3月公布《第三期员工持股计划》，

本次员工持股计划筹集金额上限为 3亿元，任一持有人所持有本员工持股计划份额所

对应的公司股票数量不超过公司股本总额的 0.10%，本次员工持股计划总人数共计不

超过 800 人。员工持股计划将充分调动员工积极性，完善企业激励机制。 

 

6.投资建议 

公司不断丰富渠道结构，从多维度进行流量捕获，预计公司会深入拓展家装业务、

软装业务、高端家电零售业务等。考虑到公司受到疫情影响和租赁业务增速放缓，我

们下调公司的盈利预测，2021-2022 年收入由 232.78/270.74 亿元下调至

171.35/197.47 亿元，2023 年收入预测 227 亿元。2021-2022 年归母净利润由

56.46/65.29 亿元下调至 37.7/46.0 亿元，对应 EPS 为 0.97/1.18 元。2023 年归母净

利润预测 54.8 亿元，对应 EPS 为 1.4 元。公司 2020 年下半年经营已经基本恢复正

常，新零售变革未来可期，继续给予“买入”评级。 

 

7.风险提示 

 1）地产销售不及预期。2）新零售模式拓展不顺利。 
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财务报表和主要财务比率 
[Table_Finance]           利润表（百万元） 2020A 2021E 2022E 2023E  现金流量表（百万元） 2020A 2021E 2022E 2023E 

营业总收入 14,236 17,135 19,747 22,700  净利润 2,064 4,204 5,187 6,211 

YoY(%) -13.6% 20.4% 15.2% 15.0%  折旧和摊销 939 895 845 810 

营业成本 5,480 6,064 7,138 8,567  营运资金变动 -904 -8,419 9 628 

营业税金及附加 377 461 527 605  经营活动现金流 4,160 -2,042 7,202 8,708 

销售费用 1,694 2,056 2,271 2,383  资本开支 -2,885 82 626 539 

管理费用 1,681 1,885 1,876 2,043  投资 -759 -550 -300 -300 

财务费用 2,464 1,476 1,554 1,484  投资活动现金流 -4,852 -15 846 797 

资产减值损失 -333 0 0 0  股权募资 20 0 0 0 

投资收益 222 452 520 558  债务募资 18,607 0 300 100 

营业利润 2,946 5,774 7,069 8,375  筹资活动现金流 -182 -2,674 -2,681 -3,091 

营业外收支 -132 -160 -105 -30  现金净流量 -875 -4,731 5,367 6,414 

利润总额 2,814 5,614 6,964 8,345  主要财务指标 2020A 2021E 2022E 2023E 

所得税 750 1,410 1,777 2,134  成长能力（%）     

净利润 2,064 4,204 5,187 6,211  营业收入增长率 -13.6% 20.4% 15.2% 15.0% 

归属于母公司净利润 1,731 3,769 4,601 5,478  净利润增长率 -61.4% 117.8% 22.1% 19.1% 

YoY(%) -61.4% 117.8% 22.1% 19.1%  盈利能力（%）     

每股收益 0.44 0.97 1.18 1.40  毛利率 61.5% 64.6% 63.9% 62.3% 

资产负债表（百万元） 2020A 2021E 2022E 2023E  净利润率 14.5% 24.5% 26.3% 27.4% 

货币资金 6,511 1,780 7,147 13,561  总资产收益率 ROA 1.3% 3.0% 3.5% 4.0% 

预付款项 324 359 422 507  净资产收益率 ROE 3.6% 7.5% 8.6% 9.6% 

存货 328 359 424 508  偿债能力（%）     

其他流动资产 7,974 7,977 9,154 9,914  流动比率 0.48 0.45 0.70 0.94 

流动资产合计 15,137 10,474 17,148 24,490  速动比率 0.41 0.37 0.61 0.84 

长期股权投资 3,704 4,154 4,354 4,554  现金比率 0.21 0.08 0.29 0.52 

固定资产 2,738 2,343 1,998 1,688  资产负债率 61.2% 57.1% 56.0% 54.6% 

无形资产 344 364 384 404  经营效率（%）     

非流动资产合计 116,411 115,827 114,556 113,481  总资产周转率 0.11 0.14 0.15 0.16 

资产合计 131,548 126,302 131,704 137,971  每股指标（元）     

短期借款 3,448 3,448 3,448 3,448  每股收益 0.44 0.97 1.18 1.40 

应付账款及票据 2,085 2,059 2,521 2,987  每股净资产 12.18 12.86 13.68 14.68 

其他流动负债 26,105 17,781 18,634 19,724  每股经营现金流 1.07 -0.52 1.84 2.23 

流动负债合计 31,639 23,288 24,603 26,159  每股股利 0.00 0.28 0.36 0.41 

长期借款 22,212 22,212 22,512 22,612  估值分析     

其他长期负债 26,599 26,599 26,599 26,599  PE 20.56 9.44 7.73 6.49 

非流动负债合计 48,811 48,811 49,111 49,211  PB 0.70 0.71 0.67 0.62 

负债合计 80,450 72,100 73,714 75,370       

股本 3,905 3,905 3,905 3,905       

少数股东权益 3,535 3,970 4,556 5,289       

股东权益合计 51,098 54,202 57,989 62,600       

负债和股东权益合计 131,548 126,302 131,704 137,971       

资料来源：公司公告，华西证券研究所 
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