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保利地产：首月保持销售佳
绩 
1 月单月销售额 103 亿 

1 月份，保利地产(600048.CH/人民币 13.14,买入)实现销售面积 85.4 万平米，环
比下跌 1%，同比增长 583%；销售金额 102.8 亿元，环比增长 6%，同比增长
580%；销售均价 12,037 元/平米，环比增长 6%，同比基本持平。 

公司 1 月取得优秀销售成绩，主要由于保利在 1 月保持了较为积极的推盘，
并且去年 12 月累积了较多认购额在 1 月转为签约。截至 1 月末，保利销售已
锁定 13-14 年我们预测收入的 100%和 24%，锁定性表现良好。 

公司 12 年末剩余 250 亿已推未售，13 全年推盘约 1,200 亿货值，时间安排上
1 季度推盘较少，2、3、4 季度推盘将较为平均。 

 

拿地理性积极 

1 月份，保利在土地市场新获 3 个项目，共新增规划面积近 93 万平米，总地
价 37.7 亿元；对应的权益规划面积 86.8 万平米，权益地价 35.85 亿元；平均
楼面地价 4,128 元/平米，我们按照周边楼价计算，1 月新拿地块毛利约 36%，
土地成本合理。新年首月，公司并未积极拼抢地块，拿地金额占销售占比为
37%，这是由于公司 12 年末未开工的土地储备达 3,000 多万方，总量充足；
公司拿地理性，着重补充缺少土储的一二线城市，拿地时不过分拼抢。全年
来看，预计 13 年拿地态度将比 12 年积极。 

 

维持买入评级 

保利地产善于把握推盘节奏，13 年首月维持了 12 年以来的优良销售业绩；
公司从去年以来战略上转为专注于一二线城市主流市场，以积极拿地态度，
理性精选一二线城市地块补充库存；我们相信公司今年将保持良好的销售增
长和稳定的利润率，且公司业绩锁定性优秀。我们重申对公司的买入评级。 
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图表 1. 保利 2009 年以来月度销售情况 
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资料来源：公司数据和中银国际研究 

 

图表 2. 保利 2008 年以来月度拿地情况 
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资料来源：公司数据和中银国际研究 

注：该拿地统计包括了城中村和旧改项目 

 

图表 3.保利 2013 年 1 月份拿地项目 

地块 城市 权益(%) 
总地价
(万元) 

权益地价
(万元) 

土地面积
(平方米) 

建筑面积
(平方米) 

权益面积
(平方米) 

楼面地价(元
/平米) 

周边售价(元
/平米) 

成都市龙泉驿区大面街道西路地块 成都 100 75,613 75,613 75,803 341,112 341,112 2,217 8,500 
南京市江宁区双龙大道地块 南京 100 232,000 232,000 113,483 363,147 363,147 6,389 16,000 
青岛市李沧区九水路地块 青岛 73 69,660 50,852 58,450 224,711 164,039 3,100 10,000 
1 月拿地合计  377,273 358,465 247,736 928,970 868,298 4,128  

资料来源：公司数据和中银国际研究 
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披露声明 
 

本报告准确表述了证券分析师的个人观点。该证券分析师声明，其本人或其关联人士都没有担任本报告评论的上市公
司的董事、监事或高级管理人员；也不拥有与该上市公司有关的任何财务权益；本报告评论的上市公司或其它第三方
都没有或没有承诺向其本人或其关联人士提供与本报告有关的任何补偿或其它利益。 

中银国际证券有限责任公司声明，其员工均没有担任本报告评论的上市公司的董事、监事或高级管理人员；在本报告
发布前的十二个月内，与本报告评论的上市公司不存在投资银行业务关系；本报告评论的上市公司或其它第三方都没
有或没有承诺向中银国际证券有限责任公司提供与本报告有关的任何补偿或其它利益。 

中银国际证券有限责任公司同时声明，未授权任何公众媒体或机构刊载或转发本研究报告。如有投资者于公众媒体看
到或从其它机构获得本研究报告的，请慎重使用所获得的研究报告，以防止被误导，中银国际证券有限责任公司不对
其报告理解和使用承担任何责任。 

 

评级体系说明 

 

公司投资评级： 

买入：预计该公司股价在未来 12个月内上涨 10%以上； 

持有：预计该公司股价在未来 12个月内在上下 10%区间内波动； 

卖出：预计该公司股价在未来 12个月内下降 10%以上； 

未有评级（NR）。 

 

行业投资评级： 

增持：预计该行业指数在未来 12个月内表现强于有关基准指数； 

中立：预计该行业指数在未来 12个月内表现基本与有关基准指数持平； 

减持：预计该行业指数在未来 12个月内表现弱于有关基准指数。 

 

有关基准指数包括：恒生指数、恒生中国企业指数、以及沪深 300指数等。 
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