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公司项目储备聚焦于高线城市，有望受益于 2019 年行业的结构性行情；园区

优势显著，资源禀赋特殊；市场化土地储备销售积极，增速在行业中居于前列。

我们维持公司 26.72 元/股的目标价和“买入”的投资评级。 

▍公司聚焦一二线城市，有望受益于 2019 年高线城市的结构性行情。公司 2018

年前 2 月销售均价为 20912 元/平米，在行业 25 个龙头企业中排名第三。我们

提倡用销售均价作为企业区域结构研究表征，均价越高，经营区域越集中在“高

线”。2019 年，我们认为“高线”城市存在结构性行情，而低线城市的整体市

场可能会向下。 

▍销售积极，基本完成全年目标。2018 年 11 月，公司实现签约销售面积 82.52

万平米，同比增加 71.13%；签约销售金额 159.08 亿元，同比增加 14.63%。2018

年 1-11 月，公司累计实现签约销售面积 711.60 万平米，同比增加 40.84%；签

约销售金额 1488.13 亿元，同比增加 45.04%，基本完成全年 1500 亿元的目标。

公司销售增速也在龙头企业前 1/3。 

▍园区优势显著，资源禀赋特殊。公司扎根改革开放热土，创立了独特的“前港

—中区—后城”综合发展模式。公司在蛇口、太子湾、前海等区域拥有土地使

用权超过 500 万平米，在漳州拥有土地面积 11662 亩（其中双鱼岛 3376 亩），

综合发展模式在上海、北京、武汉、昆明、深圳、湛江、揭阳等城市持续落地。

公司独特资源禀赋和业务模式也使得公司在房地产周期中具备更强应对能力。 

▍风险因素：公司部分园区业务推进不及预期。 

▍投资建议：公司园区优势显著，资源禀赋特殊，公司在深圳、漳州、揭阳及国

内多个一二线城市拥有战略性土地储备潜力，有望为公司带来持久收益。公司

销售积极，增速在行业中居于前列。公司项目储备在高线城市，有望受益于 2019

年行业结构性行情。我们维持公司 2018/19/20 年盈利预测为 2.07/2.69/3.39 元/

股，维持 26.72 元/股的目标价（取 NAV31.92 元/股和 2019 年 8 倍 PE21.53 元

/股的平均值）和“买入”的投资评级。 
  

项目/年度 2016 2017 2018E 2019E 2020E 

营业收入(百万元) 63,572.8 75,454.7 99,178. 0 133,439.4 173,891.2 

营业收入增长率 29% 19% 31% 35% 30% 

净利润(百万元) 9,581.4 12,190.4 16,343.3 21,270.1 26,767.4 

净利润增长率 98% 27% 34% 30% 26% 

每股收益 EPS(基本)(元) 1.21 1.54 2.07 2.69 3.39 

毛利率% 35% 38% 37% 36% 35% 

净资产收益率 ROE% 16.98% 17.83% 20.48% 22.51% 23.75% 

每股净资产（元） 7.14 8.65 10.1 11.96 14.26 

PE 15.1 11.9 8.9 6.8 5.4 

PB 2.6 2.1 1.8 1.5 1.3 
 
资料来源：Wind，中信证券研究部预测  注：股价为 2018 年 12 月 11 日收盘价 

  
招商蛇口 001979 

评级 买入（维持） 

当前价 18.34 元 

目标价 26.72 元 

总股本 7,904 百万股 

流通股本 1,900 百万股 

52周最高/最低价 27.38/16.1 元 

近 1 月绝对涨幅 3.44% 

近 6 月绝对涨幅 -16.06% 

近12月绝对涨幅 0.28%    
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利润表（百万元）  

指标名称 2016 2017 2018E 2019E 2020E 

营业收入 63,573  75,455  99,178  133,439  173,891  

营业成本 41,617  47,039  62,687  85,850  113,850  

毛利率 34.54% 37.66% 36.79% 35.66% 34.53% 

营业税金及附加 6,171  6,673  8,628  11,476  14,781  

销售费用 1,160  1,468  1,929  2,596  3,382  

营业费用率 1.82% 1.95% 1.95% 1.95% 1.95% 

管理费用 1,066  1,282  1,685  2,267  2,954  

管理费用率 1.68% 1.70% 1.70% 1.70% 1.70% 

财务费用 1,418  836  1,024  1,098  1,116  

财务费用率 2.23% 1.11% 1.03% 0.82% 0.64% 

投资收益 4,203  2,910  4,970  8,674  13,906  

营业利润 16,338  20,752  28,169  38,793  51,681  

营业利润率 25.70% 27.46% 28.40% 29.07% 29.72% 

营业外收入 219  158  274  217  216  

营业外支出 78  176  105  120  134  

利润总额 16,480  20,734  28,338  38,891  51,764  

所得税 4,293  5,725  7,217  9,905  13,183  

所得税率 26.05% 27.65% 25.47% 25.47% 25.47% 

少数股东损益 2,605  2,789  4,777  7,716  11,813  

归属于母公司股
东的净利润 

9,581  12,190  16,343  21,270  26,767  

净利率 15.07% 16.16% 16.48% 15.94% 15.39% 
  

 资产负债表（百万元）  

指标名称 2016 2017 2018E 2019E 2020E 

货币资金 45,603  45,278  54,548  66,720  78,251  

存货 114,187  164,233  200,072  248,264  295,105  

应收账款 227  220  214  385  461  

其他流动资产 50,935  76,855  100,450  133,842  173,076  

流动资产 210,952  286,585  355,284  449,210  546,893  

固定资产 2,624  2,839  4,871  6,500  7,725  

长期股权投资 2,952  8,264  10,321  13,062  16,431  

无形资产 494  465  446  425  402  

其他长期资产 33,709  34,467  37,162  40,063  42,240  

非流动资产 39,780  46,036  52,799  60,049  66,799  

资产总计 250,732  332,621  408,083  509,259  613,692  

短期借款 4,444  16,768  13,681  17,746  10,665  

应付账款 18,130  21,769  29,010  39,729  52,687  

其他流动负债 98,214  128,773  172,253  224,618  281,536  

流动负债 120,788  167,310  214,943  282,094  344,889  

长期借款 38,285  60,697  70,697  80,697  90,697  

其他长期负债 13,833  11,832  13,441  15,049  16,658  

非流动性负债 52,118  72,529  84,137  95,746  107,355  

负债合计 172,906  239,838  299,081  377,840  452,243  

股本 7,904  7,904  7,904  7,904  7,904  

资本公积 19,754  19,714  19,714  19,714  19,714  

归属于母公司所
有者权益合计 

56,430  68,368  79,811  94,511  112,728  

少数股东权益 21,395  24,415  29,192  36,908  48,721  

股东权益合计 77,826  92,783  109,003  131,419  161,448  

负债股东权益总
计 

250,732  332,621  408,083  509,259  613,692  
  

现金流量表（百万元）  

指标名称 2016 2017 2018E 2019E 2020E 

税前利润 16,480  20,704  28,338  38,891  51,764  

所得税支出 -4,293  -5,725  -7,217  -9,905  -13,183  

折旧和摊销 799  943  807  1,210  1,614  

营运资金的变化 -30,606  21,777  -8,733  -18,704  -16,310  

其他经营现金流 4,906  -42,408  -3,920  -7,542  -12,757  

经营现金流合计 -12,715  -4,709  9,274  3,950  11,127  

资本支出 -1,317  -2,491  -2,966  -3,009  -2,907  

投资收益 4,203  2,910  4,970  8,674  13,906  

其他投资现金流 2,597  -33,076  -4,605  -5,450  -5,456  

投资现金流合计 5,483  -32,657  -2,601  215  5,543  

发行股票 5,918  5,145  0  0  0  

负债变化 54,216  101,737  8,521  15,674  4,528  

股息支出 -3,952  -4,901  -4,901  -6,570  -8,551  

其他融资现金流 -44,426  -68,199  -1,024  -1,098  -1,116  

融资现金流合计 11,756  33,783  2,597  8,007  -5,139  

现金及现金等价
物净增加额 

4,524  -3,583  9,270  12,172  11,531  
  

 

主要财务指标  

指标名称 2016 2017 2018E 2019E 2020E 

营业收入增长率 29.15% 18.69% 31.44% 34.55% 30.31% 

营业利润增长率 62.94% 26.83% 35.94% 37.72% 33.22% 

净利润增长率 97.54% 27.23% 34.07% 30.15% 25.85% 

毛利率 34.54% 37.66% 36.79% 35.66% 34.53% 

EBITDA Margin 51.83% 25.84% 10.90% 31.87% 27.47% 

净利率 15.07% 16.16% 16.48% 15.94% 15.39% 

净资产收益率 16.98% 17.83% 20.48% 22.51% 23.75% 

总资产收益率 3.82% 3.66% 4.00% 4.18% 4.36% 

资产负债率 68.96% 72.11% 73.29% 74.19% 73.69% 

所得税率 26.05% 27.65% 25.47% 25.47% 25.47% 

股利支付率 41.25% 40.20% 40.20% 40.20% 40.20% 
  

资料来源：公司公告，中信证券研究部预测 
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