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 前三季业绩增长20.71% 增幅有所放缓。公司1-9月实现营业收入

442.69亿，同比增长41.40%；实现营业利润70.1亿，同比上升

11.35%；归属于上市公司股东净利润46.11亿元，同比增长20.71%，

增幅较中报时的35.7%有所下滑。基本每股收益0.65元。 

 销售平稳增长 今明两年业绩已全锁定。第三季度，公司累计实

现房地产签约销售面积225.45万平方米，销售签约金额250.23亿

元，同比分别下降2.55%和1.22%。1-9月，公司共实现房地产销

售签约面积787.48万平方米，销售签约金额886.68亿元，同比增

长17.68%和17.24%。销售录得平稳增长。而三季末公司账上预收

账款达1253亿，13、14年全年业绩经已锁定。 

 开发稳步推进。1-9 月新拓展项目43个，新增容积面1501 万平。

累计新开工1209 万平，竣工660 万平，在建面积 3992 万平，

分别同比增26.2 ％、55.7%和21.9%，公司新开工面积大与签约

销售面积，开发增速明显，支持后续销售及业绩的进一步提升。 

 总结与投资建议。公司销售增速及开发稳步推进，预计四季度推

盘进入高峰期，将带动销售增幅进一步提升。在行业整体受调控

影响之下，公司也难免出现销售毛利率及净利率下降的情况。但

公司凭借规模、品牌知名的优势，融资渠道及融资成本优势，高

周转的销售策略，在行业集中度提升下能更好地抢占市场份额，

实现强者恒强，强者更强的格局。三季末公司预收账款达1253亿，

13年及14年业绩增长无忧。上调公司13年——14年EPS至1.49元

和1.95元，对应当前股价PE分别为6倍和4.5倍，估值较低，维持

公司“推荐”投资评级。 

 风险提示。政策调控高于预期 销售低于预期 
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主要数据   2013 年 10 月 28 日 

收盘价(元) 9.19 

总市值（亿元） 655.98 

总股本(百万股) 7,137.99 

流通股本(百万股) 7,137.99 

ROE（TTM） 20.24% 

12 月最高价(元) 14.64 

12 月最低价(元) 8.59 

  

 

股价走势 

 

资料来源：东莞证券研究所，Wind 资讯 
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保利地产（600048）2013 年中
报点评：上半年净利增长逾三成 
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   房地产 

三季报业绩增长平稳 预计四季度将提速  推荐 （维持） 

保利地产（600048）2013年三季报点评  风险评级：一般风险 

投资要点： 
 

2013 年 10 月 29 日 

公司主要财务指标预测表 

 2012A 2013E 2014E 2015E 

营业收入(百万元) 68905  92333  121880  158444  

同比％ 46.50  34.00  32.00  30.00  

归属母公司净利润(百万元) 8438.23  10623.10  13940.10  18450.11  

同比％ 29.20  25.89  31.22  32.35  

毛利率％ 36.19  34.20  34.00  34.00  

ROE％ 15.40  15.96  16.42  16.87  

每股收益(元) 1.18  1.49  1.95  2.58  

每股净资产(元) 5.95  6.13  6.25  6.37  

市盈率(倍) 7.77  6.18  4.71  3.56  

市净率(倍) 1.54  1.02  0.86  0.71  

资料来源：东莞证券研究所，Wind 资讯 
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1. 前三季业绩增长 20.71% 增幅有所放缓 

公司 1-9月实现营业收入 442.69亿，同比增长 41.40%；实现营业利润 70.1亿，同

比上升 11.35%；归属于上市公司股东净利润 46.11 亿元，同比增长 20.71%，增幅较中

报时的 35.7%有所下滑。基本每股收益 0.65元。 

2. 销售平稳增长 今明两年业绩已全锁定 

第三季度，公司累计实现房地产签约销售面积 225.45 万平方米，销售签约金额

250.23 亿元，同比分别下降 2.55%和 1.22%。1-9 月，公司共实现房地产销售签约面积

787.48万平方米，销售签约金额 886.68亿元，同比增长 17.68%和 17.24%。销售录得平

稳增长。而三季末公司账上预收账款达 1253亿，13、14年全年业绩经已锁定。 

3. 开发稳步推进 

1-9 月份，公司新拓展项目 43 个，新增容积率面积 1501 万平方米。公司累计新

开工面积 1209 万平方米，竣工面积 660 万平方米，在建面积 3992 万平方米，分别

比去年同期增长 26.2 ％、55.7%和 21.9%，截至 2013 年 9 月，公司共有在建拟建项

目 215 个，总占地面积 4041 万平方米，规划容积率面积 8491 万平方米。整体看，

公司新开工面积大与签约销售面积，同时开发增速明显，支持后续销售及业绩的进一步

提升。 

4. 负债水平合理 短期资金较充裕 

三季末，公司资产合计 3055 亿，负债合计 2450 亿，较去年同期分别上升 28.2%和

27.9%，资产负债率为 80.2%，负债较高。而扣除预收账款后资产负债率为 39.2%，低于

行业平均水平，整体负债水平合理。公司期末手持货币资金 352亿，为短期负债与一年

内到期长债的 1.83倍，短期资金较为充裕。 

5. 总结与投资建议 

公司销售增速及开发稳步推进，预计四季度推盘进入高峰期，将带动销售增幅进一

步提升。在行业整体受调控影响之下，公司也难免出现销售毛利率及净利率下降的情况。

但公司凭借规模、品牌知名的优势，融资渠道及融资成本优势，高周转的销售策略，在

行业集中度提升下能更好地抢占市场份额，实现强者恒强，强者更强的格局。三季末公

司预收账款达 1253亿，13年及 14年业绩增长无忧。上调公司 13年——14年 EPS至 1.49

元和 1.95元，对应当前股价 PE分别为 6倍和 4.5倍，估值较低，维持公司“推荐”投

资评级。 
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表 1：公司利润预测表 

科目(百万元) 2012A 2013E 2014E 2015E 

营业总收入 68905.76  92333.71  121880.50  158444.65  

营业总成本 55923.55  76340.48  100784.19  130839.95  

营业成本 43972.08  60755.58  80441.13  104573.47  

营业税金及附加 8120.27  10618.38  14016.26  18221.14  

销售费用 1645.61  2308.34  3047.01  3961.12  

管理费用 1222.70  1569.67  2071.97  2693.56  

财务费用 892.09  950.00  1025.00  1153.00  

资产减值损失 70.79  138.50  182.82  237.67  

其他经营收益 411.37  200.00  200.00  200.00  

公允价值变动净收益 0.00  0.00  0.00  0.00  

投资净收益 411.37  200.00  200.00  200.00  

其中 对联营和合营投资收益 400.21  180.00  180.00  180.00  

营业利润 13393.57  16193.24  21296.31  27804.70  

加 营业外收入 189.44  200.00  200.00  200.00  

减 营业外支出 50.89  50.00  50.00  50.00  

利润总额 13532.13  16343.24  21446.31  27954.70  

减 所得税 3553.53  4249.24  5576.04  7268.22  

净利润 9978.60  12094.00  15870.27  20686.48  

减 少数股东损益 1540.36  1470.89  1930.17  2236.38  

归属于母公司净利润 8438.23  10623.10  13940.10  18450.11  

最新总股本(百万股） 7137.99  7137.99  7137.99  7137.99  

基本每股收益(元) 1.18  1.49  1.95  2.58  

市盈率（倍） 7.77  6.18  4.71  3.56  

资料来源：东莞证券研究所，Wind 资讯 
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东莞证券投资评级体系： 

公司投资评级 

推荐 预计未来 6 个月内，股价表现强于市场指数 15%以上 

谨慎推荐 预计未来 6 个月内，股价表现强于市场指数 5%-15%之间 

中性 预计未来 6 个月内，股价表现介于市场指数±5%之间 

回避 预计未来 6 个月内，股价表现弱于市场指数 5%以上 

行业投资评级 

推荐 预计未来 6 个月内，行业指数表现强于市场指数 10%以上 

谨慎推荐 预计未来 6 个月内，行业指数表现强于市场指数 5%-10%之间 

中性 预计未来 6 个月内，行业指数表现介于市场指数±5%之间 

回避 预计未来 6 个月内，行业指数表现弱于市场指数 5%以上 

风险偏好评级 

高风险 未来 6 个月投资收益率的波动幅度超出市场指数波动幅度一倍以上 

较高风险 未来 6 个月投资收益率的波动幅度超出市场指数波动的幅度 50%-100%之间 

一般风险 未来 6 个月投资收益率的波动幅度超出市场指数波动的幅度 20%-50%之间 

低风险 未来 6 个月投资收益率的波动幅度低于市场指数波动的幅度 20%以内 

本评级体系“市场指数”参照标的为沪深 300 指数。在风险偏好评级中，不涉及到具体品种推荐和评级的产品则按

照产品研究的市场给予基础风险评级。即：权证以及衍生品市场的研究报告，其基础风险评级为高风险；股票、偏股型

基金市场方面的研究报告，其基础风险评级为一般风险；债券、债券型基金、货币型基金以及宏观经济政策等市场方面

的研究报告，其基础风险评级为低风险。 
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