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睿智投资  

敬请参阅尾页之免责声明 

 
华润置地  (1109 HK) 

评级 买入 
收市价 HK$16.40 
目标价 HK$19.71 
市值 (港币百万) 95,569 
过去 3 月平均交易 (港币百万) 185 
52 周高/低 (港币) 17.9/8.33 
发行股数 (百万) 5,827 
主要股东 华润集团(68%) 
来源:彭博 
 
 
股价表现 
 绝对 相对 
1 月 2.7% -2.8% 
3 月 6.6% -1.2% 
6 月 18.4% 15.1% 
来源:彭博 
 
过去一年股价 

 
来源:彭博 
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华润置地 (1109 HK, HK$16.4, 目标价：HK$19.71, 买入）— 强劲的销售后急

需买地 

 销售强劲带动股价表现。华润置地的股价年初至今上升 31.4%，较恒生指数

表现为佳。我们相信强劲的合约销售令华润置地的股价表现突出。 2012 年

1-9 月，合约销售金额达人民币 377 亿元，同比增长 56.4%，已完成其全年销

售目标人民币 400亿元的 94.2%。在同一时期的签约销售面积增长 70.3%至 345

万平方米。虽然 2012 年 9 月的单月销售环比下降了 36.1%或同比 6.2%至人民

币 38 亿元，我们认为这是公司提高利润的策略。假设平均每月销售金额为人

民币 30 亿元，我们预计 2012 年全年合约销售将同比增长 30.7%至人民币 470

亿元。 

 
 积极补充土地储备。由于强大的销售和提升现金流，华润置地在今年第 3 季

新增了 4 幅土地，总建筑面积为 190 万平方米。因此，公司年初至今共购入

6 幅土地，总建筑面积为 275 万平方米，应占楼面面积为 210 万平方米。华

润置地新开拓温州和西安的物业市场。现在，其土地储备范围分布在中国的

41 个城市。总土地储备及应占权益土地储备分别为 3,190 万平方米和为 2,870

万平方米。此外，根据媒体报导，华润置地正商讨深圳的「湖贝旧村」的改

造项目，「湖贝旧村」的总建筑面积达 192 万平方米。这个项目一旦确定后，

将提升华润置地的土地储备组合。 
 

 可能的股权融资。我们预计华润置地将尽快向母公司购买南宁项目。虽然南

宁项目的规模较小，我们担心在不久的将来公司会有股权融资的计划，因为

公司年初至今已经花费了大约人民币 51 亿元于土地储备。如果我们考虑「湖

贝旧村」及南宁的投资项目，华润置地可能在不久的将来有股权融资的机会。 
 

 提高资产净值及目标价。我们预计 2012-14 年净利润分别为 93.4 亿港元、85.0

亿港元和 116.5 亿港元。计入新购入的 120 万平方米的应占楼面面积的土地，

我们提高至 2012 年底的资产净值估计，从 25.64 港元上升至 28.15 港元。因

此，我们上调目标价，从 17.95 港元调高至 19.71 港元，目标价较资产净值折

让 30%。升值潜力为 20.2%。重申买入评级。主要风险包括政府的政策、经

济放缓及股份配售。 

 
财务资料 
(截至 12 月 31 日) FY10A FY11A FY12E FY13E FY14E 
营业额 (百万港元) 25,729  35,795  49,481  59,843  78,547  
净利润 (百万港元) 6,005  8,070  9,358  8,499  11,650  
每股收益 (港元) 1.194  1.477  1.606  1.459  2.000  
每股收益变动 (%) 35.5  23.7  8.8  (9.2) 37.1  
市盈率(x) 13.7  11.1  10.2  11.2  8.2  
市帐率 (x) 1.9  1.6  1.3  1.2  1.0  
股息率 (%) 1.9  1.6  1.6  2.0  1.8  
权益收益率 (%) 13.0  13.4  13.2  10.6  12.5  
净财务杠杆率 (%) 54.9  75.2  71.5  58.2  44.6  
来源: 公司及招银国际研究部 
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利润表  

 
来源: 公司及招银国际研究部 

 
资产负债表 

来源: 公司及招银国际研究部 

  

年结: 12月31日 (百万港元) FY10A FY11A FY12E FY13E FY14E

收入 25,729            35,795            49,481            59,843            78,547            

物业发展 22,587               31,301               43,841               53,484               71,182               
物业投资 2,064                  3,222                  4,340                  4,859                  5,565                  
物业管理 1,079                  1,272                  1,300                  1,500                  1,800                  

销售成本 (15,577)             (21,612)             (30,923)             (38,067)             (47,295)             
毛利 10,152            14,182            18,558            21,777            31,252            

销售费用 (728)                    (1,546)                (1,880)                (2,095)                (2,671)                
行政费用 (1,051)                (2,105)                (2,375)                (2,693)                (3,456)                
其他收益 523                      1,255                  460                      520                      576                      
息税前收益 8,896                11,786            14,763            17,510            25,702            

融资成本 (304)                    (699)                    (1,011)                (1,044)                (998)                    
联营公司 48                         45                         40                         40                         179                      
特殊收入 2,947                  3,240                  3,089                  -                       -                       
税前利润 11,587            14,373            16,881            16,506            24,882            

所得税 (4,270)                (6,131)                (7,221)                (7,643)                (12,521)             
非控制股东权益 (1,312)                (172)                    (302)                    (364)                    (711)                    
净利润 6,005                8,070                9,358                8,499                11,650            

核心净利润 4,246                5,617                7,059                8,499                11,650            

年结: 12月31日 (百万港元) FY10A FY11A FY12E FY13E FY14E

非流动资产 30,226            43,827            43,260            45,830            49,430            

物业、厂房及设备 26,101               34,799               40,600               43,000               46,500               
联营公司 968                      775                      2,000                  2,150                  2,250                  
可供出售投资 189                      180                      180                      180                      180                      
无形资产 -                       -                       -                       -                       -                       
其他 2,968                  8,073                  480                      500                      500                      

流动资产 101,489         136,759         154,730         163,928         178,972         

现金及现金等价物 12,554               15,368               17,320               17,318               18,562               
应收贸易款项 24,095               20,957               23,800               25,000               26,800               
关连款项 452                      1,713                  450                      450                      450                      
存货 63,228               98,266               112,000            120,000            132,000            
其他 1,160                  454                      1,160                  1,160                  1,160                  

流动负债 49,681            71,230            65,750            71,850            78,300            

借债 8,555                  22,073               18,000               18,000               15,000               
应付贸易账款 29,551               41,799               42,000               48,000               57,300               
应付税项 3,387                  5,206                  3,500                  3,600                  3,750                  
关连款项 8,189                  2,137                  2,250                  2,250                  2,250                  
其他 -                       15                         -                       -                       -                       

非流动负债 32,476            42,993            54,600            50,700            49,900            

借债 29,252               38,652               50,000               46,000               45,000               
递延税项 3,071                  4,259                  4,500                  4,600                  4,800                  
其他 152                      82                         100                      100                      100                      

少数股东权益 3,540                6,046                6,800                7,000                7,300                

净资产总值 46,018            60,316            70,840            80,208            92,902            

股东权益 46,018            60,316            70,840            80,208            92,902            
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现金流量表 

来源: 公司及招银国际研究部 
 

主要比率 

来源: 公司及招银国际研究部 

  

年结: 12月31日 (百万港元) FY10A FY11A FY12E FY13E FY14E

息税前收益 8,896                  11,786               14,763               17,510               25,702               
折旧和摊销 243                      318                      418                      487                      516                      
营运资金变动 (23,231)             (17,496)             (21,728)             (7,200)                (11,000)             
税务开支 (2,558)                (3,019)                (8,686)                (7,443)                (12,171)             
其他 2,178                  3,309                  8,010                  3,495                  5,778                  
经营活动所得现金净额 (14,472)          (5,102)              (7,224)              6,849                8,825                

购置固定资产 (4,167)                (8,801)                (5,383)                (1,913)                (2,984)                
联营公司 32                         (583)                    (1,212)                (137)                    (40)                       
其他 176                      185                      7,593                  (20)                       -                       
投资活动所得现金净额 (3,958)              (9,200)              998                     (2,069)              (3,024)              

股份发行 26                         3                            1                            -                       -                       
净银行借贷 9,943                  21,454               7,275                  (4,000)                (4,000)                
股息 (1,392)                (1,710)                (1,274)                (1,631)                (1,456)                
其他 1,300                  (3,361)                1,376                  -                       -                       
融资活动所得现金净额 9,877                16,385            7,378                (5,631)              (5,456)              

现金增加净额 (8,553)              2,083                1,152                (852)                   344                     

年初现金及现金等价物 20,074               12,554               15,368               17,320               17,318               
汇兑 1,033                  731                      800                      850                      900                      
年末现金及现金等价物 12,554            15,369            17,320            17,318            18,562            

年结: 12月31日 FY10A FY11A FY12E FY13E FY14E

销售组合  (%)

物业发展 87.8                     87.4                     88.6                     89.4                     90.6                     
物业投资 8.0                        9.0                        8.8                        8.1                        7.1                        
物业管理 4.2                        3.6                        2.6                        2.5                        2.3                        

总额 100.0                100.0                100.0                100.0                100.0                

盈利能力比率  (%)

毛利率 39.5                     39.6                     37.5                     36.4                     39.8                     
税前利率 45.0                     40.2                     34.1                     27.6                     31.7                     
净利润率 23.3                     22.5                     18.9                     14.2                     14.8                     
核心净利润率 16.5                     15.7                     14.3                     14.2                     14.8                     
有效税率 36.9                     42.7                     42.8                     46.3                     50.3                     

资产负债比率

流动比率 (x) 2.0                        1.9                        2.4                        2.3                        2.3                        
速动比率 (x) 0.8                        0.5                        0.6                        0.6                        0.6                        
平均应收账款周转天数 341.8                  213.7                  175.6                  152.5                  124.5                  
平均应付账款周转天数 692.4                  705.9                  495.7                  460.2                  442.2                  
平均存货周转天数 1,481.6              1,659.6              1,322.0              1,150.6              1,018.7              
总负债/ 权益比率 (%) 82.2                     100.7                  96.0                     79.8                     64.6                     
净负债/ 权益比率 (%) 54.9                     75.2                     71.5                     58.2                     44.6                     

回报率  (%)

资本回报率 13.0                     13.4                     13.2                     10.6                     12.5                     
资产回报率 4.6                        4.5                        4.7                        4.1                        5.1                        

每股数据

每股盈利(港元) 1.19                     1.48                     1.61                     1.46                     2.00                     
每股股息(港元) 0.31                     0.26                     0.26                     0.32                     0.29                     
每股账面值(港元) 8.5                        10.4                     12.2                     13.8                     15.9                     
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免责声明及披露  
 
分析员声明 
负责撰写本报告的全部或部分内容之分析员，就本报告所提及的证券及其发行人做出以下声明：（1）发表于本报告的观点准确地反映有

关于他们个人对所提及的证券及其发行人的观点；（2）他们的薪酬在过往、现在和将来与发表在报告上的观点并无直接或间接关系。 
 
此外，分析员确认，无论是他们本人还是他们的关联人士（按香港证券及期货事务监察委员会操作守则的相关定义）（1）并没有在发表

研究报告 30 日前处置或买卖该等证券；（2）不会在发表报告 3个工作日内处置或买卖本报告中提及的该等证券；（3）没有在有关香港上

市公司内任职高级人员；（4）并没有持有有关证券的任何权益。 
 

招银证券投资评级 
买入 : 股价于未来 12 个月的潜在涨幅超过 15% 
持有 : 股价于未来 12 个月的潜在变幅在-15%至+15%之间 
卖出 : 股价于未来 12 个月的潜在跌幅超过 15% 
未评级 : 招银国际并未给予投资评级 
 
 

招银国际证券有限公司 
地址: 香港中环夏悫道 12 号美国银行中心 18楼 1803-04室 电话: (852) 3900 0888 传真: (852) 3900 0800 
 

招银国际证券有限公司(“招银证券”)为招银国际金融有限公司之全资附属公司 (招银国际金融有限公司为招商银行之全资附属公司)  
 
 

重要披露 
本报告内所提及的任何投资都可能涉及相当大的风险。报告所载数据可能不适合所有投资者。招银证券不提供任何针对个人的投资建议。

本报告没有把任何人的投资目标、财务状况和特殊需求考虑进去。而过去的表现亦不代表未来的表现，实际情况可能和报告中所载的大

不相同。本报告中所提及的投资价值或回报存在不确定性及难以保证，并可能会受标的资产表现以及其他市场因素影响。招银证券建议

投资者应该独立评估投资和策略，并鼓励投资者咨询专业财务顾问以便作出投资决定。 
 
 
本报告包含的任何信息由招银证券编写，仅为本公司及其关联机构的特定客户和其他专业人士提供的参考数据。报告中的信息或所表达

的意见皆不可作为或被视为证券出售要约或证券买卖的邀请，亦不构成任何投资、法律、会计或税务方面的最终操作建议，本公司及其

雇员不就报告中的内容对最终操作建议作出任何担保。我们不对因依赖本报告所载资料采取任何行动而引致之任何直接或间接的错误、

疏忽、违约、不谨慎或各类损失或损害承担任何的法律责任。任何使用本报告信息所作的投资决定完全由投资者自己承担风险。 
 
 
本报告基于我们认为可靠且已经公开的信息，我们力求但不担保这些信息的准确性、有效性和完整性。本报告中的资料、意见、预测均

反映报告初次公开发布时的判断，可能会随时调整，且不承诺作出任何相关变更的通知。本公司可发布其它与本报告所载资料及/或结论

不一致的报告。这些报告均反映报告编写时不同的假设、观点及分析方法。客户应该小心注意本报告中所提及的前瞻性预测和实际情况

可能有显著区别，唯我们已合理、谨慎地确保预测所用的假设基础是公平、合理。招银证券可能采取与报告中建议及/或观点不一致的立

场或投资决定。 
 
 
本公司或其附属关联机构可能持有报告中提到的公司所发行的证券头寸并不时自行及/或代表其客户进行交易或持有该等证券的权益，还

可能与这些公司具有其他相关业务联系。因此，投资者应注意本报告可能存在的客观性及利益冲突的情况，本公司将不会承担任何责任。

本报告版权仅为本公司所有，任何机构或个人于未经本公司书面授权的情况下，不得以任何形式翻版、复制、转售、转发及或向特定读

者以外的人士传阅，否则有可能触犯相关证券法规。 
 
 
如需索取更多有关证券的信息，请与我们联络。 
 
 
对于接收此份报告的英国投资者 
本报告仅提供给符合 1986 年英国金融服务法案(投资广告)(豁免)(第 2号)第 11(3)条 1995年修正案规定范围的个人，未经招银证券书面授权

不得提供给其他任何人。 
 
 
对于接收此份报告的美国投资者 
本报告仅提供给美国 1934 年证券交易法规则 15a-6 定义的 “主要机构投资者”，不得提供给其他任何个人。接收本报告之行为即表明同意

接受协议不得将本报告分发或提供给任何其他人。 
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