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事件  
＃summary＃  据公司披露 2019 年上半年销售数据，公司累计实现合约销售金额 884 亿元，同比

增长 34%；合约销售面积为 509 万平米，同比增长 18%。 

 据公司披露 2019 年上半年拿地数据，公司共新增土地储备项目 34 个，合计建筑

面积为 769 万平米，权益建筑面积为 486 万平米。 

投资要点   

＃summary＃  维持“买入”评级，目标价 7.20 港元。公司全年拿地策略以稳健为主，将在回款

的 40%-50%范围内进行投资，公司上半年有效控制了土地成本，提高了在二线城

市的拿地力度，当前土储分布仍以二线和强三线城市为主。同时公司的销售规模

也仍在稳步增长，上半年排名上升 1 名，预计全年销售增速将超出主要上市公司

平均水平，销售规模有望突破 2000 亿。我们认为公司择时获取土地的能力，管控

费用的能力都处于行业领先，同时权益逐步回升，业绩释放稳健，公司当前股息

收益率为 5.3%，我们维持“买入”评级，目标价 7.2 港元，对应 2019/2020 年 PE

为 5.5/4.4 倍，较现价还有 28%的上升空间，建议投资者积极关注。 

 6 月销售再提速，全年销售金额有望突破 2000 亿。公司 6 月单月销售额首次超过

200 亿，单月实现销售金额和面积 223 亿元和 124 万平米，分别同比增长 47%和

21%。截至 6 月，公司上半年累计实现销售金额和面积 884 亿元和 509 万平米，

分别同比增长 34%和 18%。累计销售均价为 17379 元/平米，同比增长 13.5%。从

上半年销售来看，公司的行业排名为第 14 位，较去年底销售规模排名上升 1 名。

对于全年 1900 亿元销售目标，公司当前完成度已经达到 47%，我们预计公司的

全年销售金额有望超过 2000 亿，同比增长约 30%。 

 权益继续提升，保持在 60%以上。公司上半年共计新增 34 幅土地，新增土地储

备面积为 769 万平米，其中权益面积为 486 万平米，权益比例为 63%。截至 6 月，

公司的总土地储备约为 4450 万平米，较 2018 年末增长 8%。2017 年以来，公司

的权益比例持续提升，预计今年全年的新增土地权益比例也仍将维持在 60%以上。

从长期来看，权益比例的提升将带来归属股东利润的增厚。 

 稳健拿地，控制土地成本。公司上半年的新增土地款为 373 亿元，占销售金额的

比例为 42%，较 2018 年下降 8 个百分点，与行业其他公司相比，旭辉上半年拿

地整体保持稳健的节奏。上半年平均拿地成本为 4848 元/平米，同比下降 22%，

拿地成本占销售均价比例不到 30%。公司上半年投资布局主要以一二线为主，获

地平均成本偏低，新获地毛利率略有提升。 

 增加二线城市布局力度。从公司上半年的拿地分布来看，按金额分布，一线、二

线、强三线和其他城市分别占比 3%、81%、4%、11%，长三角为主要投资区域。

二线城市投入占比较 2018 年新增有 27 个百分点的上升。公司上半年新进入太原、

江阴和漳州 3 个新城市，截至目前的覆盖总城市数量达到 59 个。 

风险提示：宏观经济增长放缓、行业限制政策加严、流动性收紧、公司销售不及预期、人

民币贬值。 
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报告正文 

 

 6 月销售再提速，全年销售金额有望突破 2000 亿。公司 6 月单月销售额首次

超过 200 亿，单月实现销售金额和面积 223 亿元和 124 万平米，分别同比增

长 47%和 21%。截至 6 月，公司上半年累计实现销售金额和面积 884 亿元和

509 万平米，分别同比增长 34%和 18%。累计销售均价为 17379 元/平米，同

比增长 13.5%。从上半年销售来看，公司的行业排名为第 14 位，较去年底销

售规模排名上升 1 名。对于全年 1900 亿元销售目标，公司当前完成度已经达

到 47%，我们预计公司的全年销售金额有望超过 2000 亿，同比增长约 30%。 

 

 权益继续提升，保持在 60%以上。公司上半年共计新增 34 幅土地，新增土

地储备面积为 769 万平米，其中权益面积为 486 万平米，权益比例为 63%。

截至 6 月，公司的总土地储备约为 4450 万平米，较 2018 年末增长 8%。2017

年以来，公司的权益比例持续提升，预计今年全年的新增土地权益比例也仍

将维持在 60%以上。从长期来看，权益比例的提升将带来归属股东利润的增

厚。 

 

 稳健拿地，控制土地成本。公司上半年的新增土地款为 373 亿元，占销售金

额的比例为 42%，较 2018 年下降 8 个百分点，与行业其他公司相比，旭辉上

半年拿地整体保持稳健的节奏。上半年平均拿地成本为 4848 元/平米，同比

下降 22%，拿地成本占销售均价比例不到 30%。公司上半年投资布局主要以

一二线为主，获地平均成本偏低，新获地毛利率略有提升。 

 

 增加二线城市布局力度。从公司上半年的拿地分布来看，按金额分布，一线、

二线、强三线和其他城市分别占比 3%、81%、4%、11%，长三角为主要投资

区域。二线城市投入占比较 2018 年新增有 27 个百分点的上升。公司上半年

新进入太原、江阴和漳州 3 个新城市，截至目前的覆盖总城市数量达到 59

个。 

 

 维持“买入”评级，目标价 7.20 港元。公司全年拿地策略以稳健为主，将在

回款的 40%-50%范围内进行投资，公司上半年有效控制了土地成本，提高了

在二线城市的拿地力度，当前土储分布仍以二线和强三线城市为主。同时公

司的销售规模也仍在稳步增长，上半年排名上升 1 名，预计全年销售增速将

超出主要上市公司平均水平，销售规模有望突破 2000 亿。我们认为公司择时

获取土地的能力，管控费用的能力都处于行业领先，同时权益逐步回升，业

绩释放稳健，公司当前股息收益率为 5.3%，我们维持“买入”评级，目标价

7.2 港元，对应 2019/2020 年 PE 为 5.5/4.4 倍，较现价还有 28%的上升空间，

建议投资者积极关注。 

 

 风险提示：宏观经济增长放缓、行业限制政策加严、流动性收紧、公司销售

不及预期、人民币贬值。 
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附图表 

图1、公司的累计销售金额 图2、公司的销售金额和面积的增速 

  
资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 

图3、公司的销售面积和均价 图4、公司的新增土地储备面积 

  
资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 

图5、公司的新增土地储备权益比例 图6、公司的拿地金额/销售金额 

  
资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 

图7、公司的新增土地平均成本 图8、公司的新增土地成本/销售均价 

  
资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 资料来源：公司资料，兴业证券经济与金融研究院整理 
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表1、2018 年新增土地情况 

区域 权益 
GFA 

（万平米） 
% 

权益 GFA 

（万平米） 
% 

土地款 

（亿元） 
% 

权益土地款 

（亿元） 
%  

楼面地价 

（元/平米） 

获取项目数量 

（幅） 

长三角 86% 221 29% 189 39% 152 41% 129 48% 6893 16 

环渤海 39% 330 43% 129 27% 105 28% 46 17% 3189 7 

西部 77% 116 15% 89 18% 46 12% 33 12% 3921 6 

华中 74% 86 11% 64 13% 52 14% 41 15% 6075 3 

华南 100% 15 2% 15 3% 17 5% 17 6% 11283 2 

东北 - 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% -   

城市 权益 
GFA 

（万平米） 
% 

权益 GFA 

（万平米） 
% 

土地款 

（亿元） 
% 

权益土地款 

（亿元） 
%  

楼面地价 

（元/平米） 

获取项目数量 

（幅） 

一线 31% 10 1% 3 1% 13  3% 4  2% 13134 2 

二线 58% 661 86% 385 79% 303  81% 206  77% 4584 26 

强三线 100% 19 2% 19 4% 17  4% 17  6% 8589 2 

其他 100% 79 10% 79 16% 40  11% 40  15% 5104 4 

时间 权益 
GFA 

（万平米） 
% 

权益 GFA 

（万平米） 
% 

土地款 

（亿元） 
% 

权益土地款 

（亿元） 
%  

楼面地价 

（元/平米） 

获取项目数量 

（幅） 

1 月 75% 119 16% 89 18% 87 23% 70 26% 7272 8 

2 月 68% 76 10% 51 11% 45 12% 29 11% 5896 5 

3 月 51% 59 8% 30 6% 47 13% 24 9% 8022 2 

4 月 49% 364 47% 179 37% 108 29% 65 24% 2961 8 

5 月 85% 68 9% 58 12% 52 14% 47 17% 7689 8 

6 月 95% 83 11% 79 16% 34 9% 33 12% 4086 3 

                        

合计 63% 769   486   373   266   4848 34 

 

 

表2、主要上市公司 6 月份的销售数据 

代码 公司 

6 月份 1-6 月份 全年

目标 

(亿元) 

完成度 

(%) 金额 同比 面积 同比 金额 同比 面积 同比 

0884.HK 旭辉控股 223  47.0  124  20.9  884  33.9  509  18.0  1900  46.5  

2007.HK 碧桂园 604  (18.8) 664  (17.9) 2820   - 3128  -    - 

3333.HK 中国恒大 503  0.4  465  (2.0) 2818  (7.4) 2620  (9.8) 6000  47.0  

2202.HK 万科企业 664  1.2  489  8.8  3340  9.6  2150  5.6  6452  51.8  

1918.HK 融创中国 508  10.5  348  14.7  2142  11.8  1472  23.0  5500  38.9  

0688.HK 中国海外 512  34.2  251  9.4  1942  28.7  922  8.9  3500  55.5  

0960.HK 龙湖集团 214  2.1  126  (12.4) 1056  8.8  651  3.4  2200  48.0  

1030.HK 新城发展控股 295  5.2  253  7.5  1224  28.4  1050  35.5  2700  45.3  

3900.HK 绿城中国 190  11.1  112  41.8  743  (2.1) 403  0.5  2000  37.2  

0813.HK 世茂房地产 284  36.8  153  20.2  1003  38.7  556  23.3  2100  47.8  

0817.HK 中国金茂 240  60.3  101  91.3  785  9.3  358  70.6  1500  52.3  

2777.HK 富力地产 160  18.5  172  76.2  602  5.7  552  25.0  1600  37.6  

3383.HK 雅居乐集团 124  47.2  94  35.8  579  24.3  404  13.7  1130  51.2  

3377.HK 远洋集团 167  16.3  84  10.3  601  33.2  285  23.6  1400  42.9  

3380.HK 龙光地产 109  63.3  85  111.2  453  27.7  339  85.9  850  53.3  

3883.HK 中国奥园 153  27.8  153  19.6  536  33.1  532  35.1  1141  47.0  

2868.HK 首创置业 157  (22.5) 62  23.6  405  12.4  163  28.2  800  50.7  

0123.HK 越秀地产 80  (11.7) 39  (8.8) 369  31.9  164  19.2  680  54.3  

1813.HK 合景泰富 76  10.9  51  20.8  322  (0.7) 212  11.9  850  37.9  
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1966.HK 中骏集团 102  192.9  83  227.4  370  77.5  297  80.3  700  52.9  

1628.HK 禹洲地产 72  138.0  48  147.3  285  32.5  185  18.0  670  42.5  

1233.HK 时代中国 61  10.0  39  30.9  312  20.1  206  36.9  700  44.6  

  平均   30.9    39.8    21.8    26.5    46.9  

资料来源：公司资料，兴业证券经济与及金融研究院整理 

 

表3、行业估值表（截至 20190712） 

代码 公司 
股价 市值 EPS PE PB 息率 ROE 

（港元） （亿港元） 2018A 2019E 2018A 2019E 2018A (%) (%) 

0884.HK 旭辉控股 5.62 443 0.70 0.89 7.1 5.6 1.5 5.3 23.3 

0081.HK 中海宏洋 4.23 145 0.73 0.93 5.1 4.0 0.7 3.4 14.7 

0123.HK 越秀地产 1.88 291 0.22 0.21 7.5 7.8 0.8 4.9 8.2 

0337.HK 绿地香港 3.13 87 0.61 0.73 4.5 3.8 0.6 6.4 16.5 

0604.HK 深圳控股 2.88 243 0.42 0.43 6.0 6.0 0.6 6.3 8.2 

0688.HK 中国海外 28.70 3144 4.10 4.43 6.2 5.7 1.1 3.1 16.4 

0813.HK 世茂房地产 23.55 778 2.65 3.48 7.8 6.0 1.1 5.1 15.1 

0817.HK 中国金茂 4.90 568 0.44 0.58 9.8 7.4 1.4 4.5 15.2 

0960.HK 龙湖集团 31.15 1856 2.20 2.79 12.5 9.8 1.9 3.6 21.3 

1030.HK 新城发展控股 7.58 447 0.96 1.32 6.9 5.1 1.9 5.5 42.3 

1109.HK 华润置地 34.70 2405 2.80 3.50 10.9 8.7 1.5 3.6 18.4 

1233.HK 时代中国 14.78 287 2.40 2.70 5.4 4.8 1.4 5.3 27.1 

1238.HK 宝龙地产 4.72 189 0.44 0.59 9.4 7.0 0.6 6.4 10.8 

1628.HK 禹洲地产 3.81 183 0.78 0.89 4.3 3.7 0.8 8.3 19.5 

1777.HK 花样年控股 1.36 78 0.13 0.21 9.5 5.7 0.5 2.9 5.7 

1813.HK 合景泰富 8.01 254 1.28 1.64 5.5 4.3 0.8 8.0 14.3 

1918.HK 融创中国 37.85 1680 3.79 5.50 8.8 6.1 2.6 2.5 32.9 

1966.HK 中骏集团 4.07 168 0.88 0.97 4.1 3.7 0.9 5.2 24.2 

2007.HK 碧桂园 11.42 2474 1.61 1.99 6.2 5.1 1.8 4.9 32.2 

2777.HK 富力地产 14.60 470 2.60 4.16 4.9 3.1 0.6 9.6 12.9 

3301.HK 融信中国 10.62 183 1.38 1.96 6.8 4.8 1.2 3.4 18.7 

3377.HK 远洋集团 3.37 257 0.47 0.63 6.3 4.7 0.5 6.3 7.4 

3380.HK 龙光地产 12.86 705 1.28 1.83 8.8 6.2 2.1 5.8 31.5 

3383.HK 雅居乐集团 10.72 420 1.84 1.98 5.1 4.8 0.9 9.3 18.4 

3883.HK 中国奥园 11.12 299 0.90 1.61 10.9 6.1 2.2 3.8 21.9 

3900.HK 绿城中国 6.20 135 0.18 1.23 30.3 4.4 0.4 4.4 3.7 

  平均         8.1 5.5 1.2 5.3 18.5 

资料来源：Wind、兴业证券经济与金融研究院 

注：粗体部分为兴业证券预测，其余为 Wind 一致预测 
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附表 

资产负债表       单位:百万元   利润表       单位:百万元 

会计年度 2018A 2019E 2020E 2021E   会计年度 2018A 2019E 2020E 2021E 

流动资产 207,351  239,038  259,448  283,796    营业收入 42368  56571  73094  91015  

货币资金 43,328  50,980  58,952  69,058    营业成本 31755  42994  55917  70082  

发展中物业 84,138  99,763  109,262  119,823    其它收益 2066  1980  2558  3186  

应收账款 16,740  23,248  25,032  27,429    销售费用 1153  1414  1827  2275  

其他流动资产 52,907  52,907  52,907  52,907    管理费用 2122  2546  3289  4096  

存货 10,238  12,139  13,295  14,580    营业利润 9404  11597  14619  17748  

非流动资产 33,711  33,715  33,719  33,721    财务费用 369  369  596  658  

物业、厂房及设备 134  139  142  145    其它经营开支 2175  2393  2632  2896  

预付租赁款项 0  0  0  0    公允价值变动 106  0  0  0  

投资物业 16,147  16,147  16,147  16,147    投资收益 0  0  0  0  

可供出售投资 0  0  0  0    税前盈利 11317  13621  16655  19985  

其他非流动资产 16,407  16,407  16,407  16,407    所得税 4199  5040  6162  7394  

递延税项资产 1,022  1,022  1,022  1,022    税后盈利 7118  8581  10493  12591  

资产总计 241,061  272,753  293,167  317,518    少数股东损益 1494  1759  2099  2455  

流动负债 123,344  127,605  148,056  165,658    归属母公司净利润 5409  6822  8394  10135  

短期借款 8,842  10,342  11,842  13,342    EPS(元) 0.70  0.89  1.09  1.32  

应付账款 25,888  25,914  35,235  48,001              

应付税项 7,656  7,656  7,656  7,656    主要财务比率         

已收物业销售按金 44,238  47,500  54,625  62,819    会计年度 2018A 2019E 2020E 2021E 

应占借款 32,090  32,090  32,090  32,090    成长性(%)         

非流动负债 68,271  89,509  81,916  79,621    营业收入增长率 33.1  33.5  29.2  24.5  

长期借款 41,061  46,561  52,061  57,561    营业利润增长率 24.7  23.3  26.1  21.4  

长期应付款 23,408  39,145  26,053  18,258    净利润增长率 12.0  26.1  23.0  20.7  

递延所得税负债 3,802  3,802  3,802  3,802              

负债合计 191,615  217,113  229,972  245,280    盈利能力(%)         

股本 626  626  626  626    毛利率 25.0  24.0  23.5  23.0  

储备 24,978  29,412  34,868  41,456    净利率 12.8  12.1  11.5  11.1  

少数股东权益 19,959  21,718  23,816  26,271    ROE 21.1  22.7  23.6  24.1  

股东权益合计 49,446  55,640  63,195  72,238              

负债及权益合计 241,061  272,753  293,167  317,518    偿债能力         

            净资产负债率(%) 67.2  81.0  49.1  27.8  

现金流量表           流动比率 1.7  1.9  1.8  1.7  

会计年度 2018A 2019E 2020E 2021E   速动比率 0.9  1.0  0.9  0.9  

税前利润 11,317  13,621  16,655  19,985              

折旧和摊销 0  40  42  43    营运能力(次)         

公允价值变动损失 0  0  0  0    资产周转率 0.2  0.2  0.2  0.3  

财务费用 596  658  628  0    应收帐款周转率 2.5  2.4  2.9  3.3  

所得税开支 4,199  5,040  6,162  7,394              

营运资金的变动 -21,142  -20,747  4,007  6,717    每股资料(元)         

经营活动产生现金流量 -10,642  -12,142  14,486  19,146    每股收益 0.70  0.89  1.09  1.32  

投资活动产生现金流量 493  568  670  787    每股净资产 3.33  3.90  4.61  5.47  

融资活动产生现金流量 23,689  19,227  -7,183  -9,827              

现金净变动 13,541  7,653  7,972  10,106    估值比率(倍)         

现金的期初余额 29,787  43,328  50,980  58,952    PE 11.5  6.9  5.5  4.4  

现金的期末余额 43,328  50,980  58,952  69,058    PB 1.5  1.2  1.0  0.9  
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