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光明地产 （600708.SH） 

地产业务毛利润率提升 4.3pcts，下半年

推进临港项目推盘 

核心观点： 

2022年上半年，光明地产积极履行社会责任，在上海封

控期间配合政府及光明食品集团全力以赴参与抗疫、保供、

支援等工作，同时在地产结转项目毛利润率、投资收益上升

以及税金费用下降的情况下实现净利润及净利润率的上升，

下半年集团将重点围绕存量去化、资金平衡、管控增效等方

面发力。尤其在临港区域发展中，高标准推进临港光明中心

商办项目，加紧提速上海自贸区临港新片区泥城项目开发地

块的运营推盘。 

一、销售金额 51.8亿元，积极履行社会责任 

上半年光明地产实现销售金额 51.8 亿元，同比下降

73.2%，销售面积 47.2万平米，同比下降 62.5%，主要有两方

面原因：第一，上海作为集团的大本营区域，上半年受疫情影

响较为严重，售楼处阶段性停滞达两个月之久；其二，光明地

产仅于南宁加推光明城市项目，上半年推盘规模下降，导致

集团销售业绩受到影响。 

二、营业收入 73.4亿元，地产业务毛利润率 14.9% 

上半年光明地产实现营业收入 73.4 亿元，毛利润率

13.9%，净利润率 1.6%，其中房地产开发及配套业务实现营业

收入 66.1亿元，同比下降 19.3%，毛利润率为 14.9%，较 2021

年同期增加 4.3 个百分点，不过集团总体净利润率处于行业

较低的水平，还需紧抓成本及费用管控，才能实现盈利能力

的真正回升 

三、去库存、降杠杆，扣预资产负债率为 78.2% 

截至 6月底，光明地产净负债率为 186.1%，剔除预收账

款的资金负债率为 78.2%，现金短债比为 1.4倍，降杠杆压力

较大，不过光明地产背靠光明食品及上海国资，融资渠道相

对有保障，截至 6月底，集团平均融资成本为 4.7%，较 2021

年底下降 21个基点。 
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2022 年上半年，光明地产积极履行社会责任，在上海封控期间配合政府及光明食品集

团全力以赴参与抗疫、保供、支援等工作，同时在地产结转项目毛利润率、投资收益上升以

及税金费用下降的情况下实现净利润及净利润率的上升，下半年集团将重点围绕存量去化、

资金平衡、管控增效等方面发力，尤其在临港区域发展中，高标准推进临港光明中心商办项

目，加紧提速上海自贸区临港新片区泥城项目开发地块的运营推盘。 

 

一、销售金额 51.8亿元，积极履行社会责任 

光明地产是光明食品集团旗下公司，具有上海国资背景，旗下项目遍布江苏、江西、浙

江、山东、安徽、河南、河北、湖北、湖南、广西、四川、云南、上海、重庆等 12省 2市，

其中上海作为集团的大本营，是光明地产重点深耕的城市，但 2022 年上半年上海疫情封控

使得售楼处阶段性停滞，加之光明地产仅于南宁加推光明城市项目，上半年推盘规模下降，

导致集团销售业绩受到影响，期内实现销售金额 51.8亿元，同比下降 73.2%，销售面积 47.2

万平米，同比下降 62.5%，销售均价 10984元/平米，同比下降 28.5%。 

集团积极履行国有企业的社会责任，在上级党委的坚强领导下，光明地产闻令而动，快

速制定了各项疫情防控工作方案，对物资发放、居家办公、安全检查等疫情防控工作进行安

排部署，层层压实责任。公司党政主要领导带队出征，带领党员干部分头奔赴抗疫一线或下

沉社区，全力参与城市防疫保供工作，包括配合多个方舱、隔离点和隔离酒店的启动运营；

围绕光明食品集团“一个光明人就是一座供应站”的抗疫保供，参与物资冷藏储备及城市配

送服务；依托下属服务集团、华都集团等子企业，积极配合保障浦东及临港部分区域的食品

供应；在光明食品集团的统筹领导下，全力以赴参与上海城市抗疫、保供、支援等工作，配

合各界齐心协力打赢疫情防控阻击战。 

 

二、营业收入 73.4亿元，地产业务毛利润率 14.9% 

2022年上半年光明地产实现营业收入 73.4亿元，同比下降 21.1%，毛利润 10.2 亿元，

同比下降 10.8%，毛利润率 13.9%，较 2021年同期上升 1.6个百分点，净利润 1.2亿元，同

比上升 178.7%，净利润率 1.6%，较 2021年同期上升 1.1个百分点，主要是期内企业税金及

附加一项同比下降 50.3%至 9583 万元，以及投资收益一项由 2021 年同期的亏损 4603 万元

到盈利 909 万元，带动了企业净利润的上升，从 2019 年至 2022 年上半年的盈利情况来看，

光明地产仅 2019年净利润率达到 6.3%，此后 2020年、2021年分别为 0.9%及 1.8%，盈利能

力处于行业较低的水平，集团还需紧抓成本及费用管控，才能实现盈利能力的真正回升。 

分行业来看，光明地产房地产开发及配套业务实现营业收入 66.1亿元，同比下降 19.3%，

毛利润率为 14.9%，较 2021 年同期增加 4.3 个百分点；物业及租赁业务实现营业收入 2.9

亿元，同比上升 10.1%，毛利润率 9.6%，较 2021 年同期下降 3.0 个百分点；其他业务实现

营业收入 4.1亿元，同比下降 23.1%，毛利润率 6.2%，较 2021年同期下降 3.2个百分点。 
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三、去库存、降杠杆，扣预资产负债率为 78.2% 

2022年上半年，光明地产围绕降杠杆、去库存、控风险，提升全面预算管理能力，优化

资金计划编制执行，积极优化三道红线，拓展融资渠道，期内有息负债总额 299.8亿元，货

币资金 53.7亿元，净负债率为 186.1%，较 2021 年上升了 12.1个百分点，剔除预收账款的

资金负债率为 78.2%，较 201年底下降了 0.2个百分点，现金短债比为 1.4倍，降杠杆压力

较大，不过光明地产背靠光明食品及上海国资，融资渠道相对有保障，截至 6 月底，集团平

均融资成本为 4.7%，较 2021年底下降 21个基点。 

 

图表：2019年-2022年 H1光明地产相关指标数据 

具体指标 2019 2020 2021 2022H1 

合约销售金额(亿元） 266.4 362.7 329.5 51.8 

合约销售面积(万㎡） 207.2 241.6 229.9 47.2 

新增土地建面(万㎡） 192.1 63.2 48.6 - 

营业收入（亿元） 136.1 149.8 258.8 73.4 

净利润（亿元） 8.6 1.3 4.7 1.2 

预收账款（亿元） 131.7 175.4 114.8 95.9 

预收账款/营业收入 0.97 1.17 0.44 0.65 

毛利润率 32.1% 19.2% 17.2% 13.9% 

净利润率 6.3% 0.9% 1.8% 1.6% 

ROE 6.0% 0.9% 3.3% 1.8% 

ROA 1.1% 0.2% 0.6% 0.3% 

管理费用率 5.1% 4.2% 2.5% 3.2% 

销售费用率 3.9% 3.5% 2.5% 2.7% 

财务费用率 14.8% 15.5% 6.9% 4.9% 

三费费用率 23.7% 23.1% 11.9% 10.8% 

净负债率 217.1% 192.4% 174.0% 186.1% 

剔除预收账款的资产负债率 79.1% 79.3% 78.4% 78.2% 

现金短债比 0.5 0.4 0.4 1.4 

投销比 92.7% 26.1% 21.2% - 

经营活动产生的现金流量净额（亿元） (47.9) 41.7 61.3 2.4 

货币资金（亿元） 90.3 93.6 79.1 53.7 

有息负债（亿元） 420.2 374.8 318.7 299.8* 

融资成本 5.31% 5.28% 4.94% 4.73%* 

总资产（亿元） 858.3 882.2 752.2 702.6 

净资产（亿元） 151.9 146.2 137.7 132.2 

存货（亿元） 607.4 604.3 491.1 458.7 

存货周转率 0.1719 0.1999 0.3911 0.2661 
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具体指标 2019 2020 2021 2022H1 

资产周转率 0.1699 0.1722 0.3167 0.2019 

备注： 

剔除预收账款的资产负债率=（总负债-合约负债）/（总资产-合约负债）； 

现金短债比=（货币资金-受限制资金-预售监管资金）/短期有息负债； 

净负债率=（有息负债-货币资金）/净资产； 

有息负债为企业披露的融资总额，2022年中报未披露，按照（长期借款+长期应付债券+短

期借款+一年内到期的非流动负债）计算； 

投销比=新增土储建筑面积/合约销售面积； 

2022年中报未披露融资成本，以利息费用资本化率代替； 

为保证可比性，在计算存续比、预收账款/营业收入、ROE、ROA、周转率等指标时已将半年

度数据*2，如 2022H1 存续比=总土地储备/（销售面积*2） 
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【免责声明】 

本报告是基于亿翰智库认为可靠的已公开信息进行撰写，公开信息包括但不限于公司公

告、房管部门网站、互联网检索等多种途径，但亿翰智库不保证所载信息的完全准确和全部

完整。由于时间和口径的原因，本报告所指的内容可能会与企业实际情况有所出入，对此亿

翰智库可随时更改且不予特别通知。 

本报告旨在公正客观地反应企业经营情况。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的

意见并不构成对任何机构或个人的任何建议。任何机构或个人应考虑本报告中的任何意见或

建议是否符合其特定状况，若有必要应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、意见及推

测仅供参考。 

本报告产权为亿翰智库所有。亿翰智库以外的机构或个人转发或引用本报告的任何部分，

请严格注明相关出处及来源且不得修改报告任何部分，如未经亿翰智库授权，传播时私自修

改其报告数据及内容，所引起的一切后果或法律责任由传播者承担，亿翰智库对此等行为不

承担任何责任，亿翰智库将保留随时追究其法律责任的权利。 

【关于我们】 

亿翰智库是一家以房地产行业的数据分析、行业研判、企业研究为核心的研究机构，隶

属亿翰股份，其专注于行业趋势、企业模型以及资本价值等多维度研究及应用；定期向业内、

资本市场等发布各类研究成果达数千次，亿翰智库力求打造中国房地产企业与资本的高效对

接平台。 
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