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⚫ 公司发布 2021 年年报，2021年实现营业收入 2849.3 亿元，同比增长 17.2%；实

现归母净利润 273.9 亿元，同比下降 5.4%。 

⚫ 营收保持稳定增长，但结转利润率小幅下滑。公司结转节奏稳定，2021 年营业收入

保持两位数增长，但盈利能力有所下降，归母净利率同比下滑 2.3 个百分点至

9.6%。利润率下滑主要系受行业调控影响，开发项目毛利润率普遍下滑，带动综合

毛利率下滑 5.8 个百分点至 26.8%。  

⚫ 销售规模逆势上涨，拿地权益比例回升。克而瑞数据显示，2021 年百强房企销售增

速同比下滑 3.5%，公司销售逆市增长，实现销售金额 5349.3 亿元，同比增长

6.4%，在排名榜单中再上升一位跃居第四位。实现销售面积 3333.0 万方，同比下

降 2.2%，销售均价稳中有升。公司全年新增项目 145 个，总计容建面 2722 万方，

对应总投资额为 1857 亿元，同比下降 21%。虽然公司投资强度同比下降，但在头

部房企中依然位居前列，新增土储的权益比例为 72%，同比增加 7 个百分点。 

⚫ 财务保持稳健，生态业务有序推进。 2021 年公司实现回笼金额 5020 亿元，回笼率

为 93.8%，居于行业高位，连续 4 年保持经营活动现金流为正。公司有息负债规模

为 3382 亿元，综合融资成本约 4.46%，较去年末下降 31 bp，各项指标均符合“三

道红线”中绿档企业标准。此外，目前的监管政策重点支持优质的房地产企业兼并

收购出险房企项目，公司在公开市场和收并购市场或许将有较好表现，有望超预期

实现规模扩张。公司生态业务有序推进，保利物业在管面积达 4.65 亿平方米，全年

实现营业收入 107.8 亿元，同比增长 34.2%。保利商业已开业购物中心 35 个，开业

面积 247.5 万平方米。公司积极践行国家战略，继续布局租赁租房市场，报告期末

在营长租公寓项目 43 个，覆盖上海、广州、杭州、成都等核心城市。 

 

 

⚫ 维持买入评级，上调目标价至 22.77 元（原目标价 16.18 元）。根据年报我们下调

了对公司结算收入增速和结算毛利率的预测，调整 2022-2024 年 EPS 预测值为

2.53/2.74/3.03 元（原 2022-2023 预测值为 2.82/3.07 元），可比公司 2022 年平均

估值为 9X，对应目标价 22.77 元。 

风险提示 

⚫ 房地产市场销售大幅低于预期。逆周期政策不及预期。 

 

 
 
 
 

 

 
 2020A 2021A 2022E 2023E 2024E 

营业收入(百万元) 243,109 284,933 313,113 338,200 369,979 

  同比增长(%) 3.0% 17.2% 9.9% 8.0% 9.4% 

营业利润(百万元) 52,266 49,670 54,952 59,591 65,981 

  同比增长(%) 3.7% -5.0% 10.6% 8.4% 10.7% 

归属母公司净利润(百万元) 28,950 27,388 30,226 32,789 36,292 

  同比增长(%) 3.5% -5.4% 10.4% 8.5% 10.7% 

每股收益（元） 2.42 2.29 2.53 2.74 3.03 

毛利率(%) 32.6% 26.8% 27.1% 26.8% 26.8% 

净利率(%) 11.9% 9.6% 9.7% 9.7% 9.8% 

净资产收益率(%) 17.2% 14.6% 14.3% 13.8% 13.7% 

市盈率 7.2 7.6 6.9 6.4 5.7 

市净率 1.2 1.1 0.9 0.8 0.7 

资料来源：公司数据. 东方证券研究所预测. 每股收益使用最新股本全面摊薄计算.    
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图 1：可比公司估值 

 

公司 代码 
最新价格（元） 每股收益（元） 市盈率 

2022/4/20 2020A 2021A 2022E 2023E 2020A 2021A 2022E 2023E 

万科 A 000002 19.35 3.57  1.94  2.28  2.51  5  10  8  8  

招商蛇口 001979 15.34 1.55  1.31  1.41  1.55  10  12  11  10  

龙湖集团 0960.HK 33.54 3.34  3.99  4.51  5.11  10  8  7  7  

华润置地 1109.HK 28.98 4.18  4.54  4.74  5.24  7  6  6  6  

陆家嘴 601155 10.72 0.99  1.07  1.10  1.21  11  10  10  9  

 最大值      11  12  11  10  

 最小值      5  6  6  6  

 平均数      9  9  9  8  

 调整后平均      9  9  9  8  

备注：所有价格均已转换为人民币，汇率为 1 港币=0.822 人民币 

数据来源：Wind，东方证券研究所 
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附表：财务报表预测与比率分析 

资产负债表       利润表      

单位:百万元 2020A 2021A 2022E 2023E 2024E  单位:百万元 2020A 2021A 2022E 2023E 2024E 

货币资金 146,019 171,384 201,709 201,486 234,792  营业收入 243,109 284,933 313,113 338,200 369,979 

应收票据及应收账款 2,452 3,194 3,131 3,382 3,700  营业成本 163,955 208,631 228,376 247,520 270,801 

预付账款 42,197 42,686 46,967 50,730 55,497  营业税金及附加 18,497 15,685 18,787 20,292 22,199 

存货 741,475 809,656 910,466 1,004,622 1,088,403  营业费用 6,877 7,384 7,942 8,022 8,142 

其他 204,094 220,421 250,282 265,376 284,497  管理费用及研发费用 5,583 6,870 6,956 7,137 7,378 

流动资产合计 1,136,237 1,247,342 1,412,556 1,525,596 1,666,888  财务费用 3,159 3,386 2,374 2,083 2,016 

长期股权投资 72,550 95,089 80,000 90,000 100,000  资产减值损失 (779) 58 91 9 8 

固定资产 7,662 11,275 17,284 26,440 37,621  公允价值变动收益 53 246 150 150 182 

在建工程 546 571 6,200 9,452 11,617  投资净收益 6,141 6,211 6,087 6,148 6,209 

无形资产 430 404 323 242 162  其他 255 293 129 156 157 

其他 34,016 45,251 44,808 45,693 46,580  营业利润 52,266 49,670 54,952 59,591 65,981 

非流动资产合计 115,204 152,591 148,615 171,828 195,980  营业外收入 409 512 424 448 461 

资产总计 1,251,441 1,399,933 1,561,171 1,697,425 1,862,867  营业外支出 136 147 169 151 155 

短期借款 4,777 4,094 5,000 5,000 5,000  利润总额 52,539 50,035 55,207 59,889 66,287 

应付票据及应付账款 151,483 139,597 191,836 207,917 227,473  所得税 12,490 12,845 13,802 14,972 16,572 

其他 595,503 675,127 729,090 789,898 859,975  净利润 40,049 37,189 41,405 44,917 49,716 

流动负债合计 751,763 818,817 925,926 1,002,815 1,092,448  少数股东损益 11,100 9,802 11,179 12,127 13,423 

长期借款 207,160 231,904 253,504 275,104 306,704  归属于母公司净利润 28,950 27,388 30,226 32,789 36,292 

应付债券 25,066 41,620 32,735 33,140 35,831  每股收益（元） 2.42 2.29 2.53 2.74 3.03 

其他 752 4,678 4,654 4,654 4,654        

非流动负债合计 232,979 278,201 290,892 312,898 347,189  主要财务比率      

负债合计 984,742 1,097,019 1,216,819 1,315,712 1,439,637   2020A 2021A 2022E 2023E 2024E 

少数股东权益 86,407 107,354 118,533 130,660 144,084  成长能力      

股本 11,968 11,970 11,970 11,970 11,970  营业收入 3.0% 17.2% 9.9% 8.0% 9.4% 

资本公积 18,413 17,817 17,817 17,817 17,817  营业利润 3.7% -5.0% 10.6% 8.4% 10.7% 

留存收益 129,541 147,126 177,352 202,584 230,680  归属于母公司净利润 3.5% -5.4% 10.4% 8.5% 10.7% 

其他 20,372 18,647 18,680 18,680 18,680  获利能力      

股东权益合计 266,699 302,914 344,352 381,713 423,231  毛利率 32.6% 26.8% 27.1% 26.8% 26.8% 

负债和股东权益总计 1,251,441 1,399,933 1,561,171 1,697,425 1,862,867  净利率 11.9% 9.6% 9.7% 9.7% 9.8% 

       ROE 17.2% 14.6% 14.3% 13.8% 13.7% 

现金流量表       ROIC 7.9% 6.5% 6.4% 6.4% 6.4% 

单位:百万元 2020A 2021A 2022E 2023E 2024E  偿债能力      

净利润 40,049 37,189 41,405 44,917 49,716  资产负债率 78.7% 78.4% 77.9% 77.5% 77.3% 

折旧摊销 286 213 382 491 630  净负债率 56.5% 55.1% 43.4% 45.0% 40.8% 

财务费用 3,159 3,386 2,374 2,083 2,016  流动比率 1.51 1.52 1.53 1.52 1.53 

投资损失 (6,141) (6,211) (6,087) (6,148) (6,209)  速动比率 0.52 0.53 0.54 0.52 0.53 

营运资金变动 (37,921) (16,571) (28,017) (36,385) (18,361)  营运能力      

其它 15,723 (7,456) 1,283 (1,140) (1,174)  应收账款周转率 113.2 101.2 99.2 103.9 104.5 

经营活动现金流 15,156 10,551 11,341 3,818 26,618  存货周转率 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 

资本支出 (438) (3,605) (11,829) (12,704) (13,782)  总资产周转率 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 

长期投资 (15,276) (28,553) 15,089 (10,000) (10,000)  每股指标（元）      

其他 8,786 12,171 5,483 6,298 6,391  每股收益 2.42 2.29 2.53 2.74 3.03 

投资活动现金流 (6,927) (19,987) 8,743 (16,407) (17,390)  每股经营现金流 1.27 0.88 0.95 0.32 2.22 

债权融资 25,541 42,168 11,708 22,006 34,291  每股净资产 15.06 16.34 18.87 20.97 23.32 

股权融资 124 (593) 0 0 0  估值比率      

其他 (27,543) (7,117) (1,468) (9,639) (10,214)  市盈率 7.2 7.6 6.9 6.4 5.7 

筹资活动现金流 (1,878) 34,458 10,240 12,366 24,078  市净率 1.2 1.1 0.9 0.8 0.7 

汇率变动影响 (40) (53) - 0 - 0 - 0  EV/EBITDA 6.2 6.5 6.0 5.6 5.0 

现金净增加额 6,311 24,970 30,325 (223) 33,305  EV/EBIT 6.2 6.5 6.0 5.6 5.1 
 

资料来源：东方证券研究所 
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信息披露 

依据《发布证券研究报告暂行规定》以下条款： 

发布对具体股票作出明确估值和投资评级的证券研究报告时，公司持有该股票达到相关上市公司

已发行股份1%以上的，应当在证券研究报告中向客户披露本公司持有该股票的情况， 

 

就本证券研究报告中涉及符合上述条件的股票，向客户披露本公司持有该股票的情况如下： 

截止本报告发布之日，东方证券资产管理、私募业务合计持有保利发展(600048)股票占发行量 1%

以上。 

 

 

 

 

 

 

提请客户在阅读和使用本研究报告时充分考虑以上披露信息。 
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Tabl e_Disclai mer 

 

分析师申明 

每位负责撰写本研究报告全部或部分内容的研究分析师在此作以下声明： 

分析师在本报告中对所提及的证券或发行人发表的任何建议和观点均准确地反映了其个人对该证

券或发行人的看法和判断；分析师薪酬的任何组成部分无论是在过去、现在及将来，均与其在本

研究报告中所表述的具体建议或观点无任何直接或间接的关系。 

投资评级和相关定义 

报告发布日后的 12 个月内的公司的涨跌幅相对同期的上证指数/深证成指的涨跌幅为基准； 

公司投资评级的量化标准 

买入：相对强于市场基准指数收益率 15%以上； 

增持：相对强于市场基准指数收益率 5%～15%； 

中性：相对于市场基准指数收益率在-5%～+5%之间波动； 

减持：相对弱于市场基准指数收益率在-5%以下。 

未评级 —— 由于在报告发出之时该股票不在本公司研究覆盖范围内，分析师基于当时对该股

票的研究状况，未给予投资评级相关信息。 

暂停评级 —— 根据监管制度及本公司相关规定，研究报告发布之时该投资对象可能与本公司

存在潜在的利益冲突情形；亦或是研究报告发布当时该股票的价值和价格分析存在重大不确

定性，缺乏足够的研究依据支持分析师给出明确投资评级；分析师在上述情况下暂停对该股

票给予投资评级等信息，投资者需要注意在此报告发布之前曾给予该股票的投资评级、盈利

预测及目标价格等信息不再有效。 

行业投资评级的量化标准： 

看好：相对强于市场基准指数收益率 5%以上； 

中性：相对于市场基准指数收益率在-5%～+5%之间波动； 

看淡：相对于市场基准指数收益率在-5%以下。 

未评级：由于在报告发出之时该行业不在本公司研究覆盖范围内，分析师基于当时对该行业

的研究状况，未给予投资评级等相关信息。 

暂停评级：由于研究报告发布当时该行业的投资价值分析存在重大不确定性，缺乏足够的研

究依据支持分析师给出明确行业投资评级；分析师在上述情况下暂停对该行业给予投资评级

信息，投资者需要注意在此报告发布之前曾给予该行业的投资评级信息不再有效。 
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本证券研究报告（以下简称“本报告”）由东方证券股份有限公司（以下简称“本公司”）制作及发布。 

 

本报告仅供本公司的客户使用。本公司不会因接收人收到本报告而视其为本公司的当然客户。本报告的全体

接收人应当采取必要措施防止本报告被转发给他人。 

 

本报告是基于本公司认为可靠的且目前已公开的信息撰写，本公司力求但不保证该信息的准确性和完整性，

客户也不应该认为该信息是准确和完整的。同时，本公司不保证文中观点或陈述不会发生任何变更，在不同

时期，本公司可发出与本报告所载资料、意见及推测不一致的证券研究报告。本公司会适时更新我们的研

究，但可能会因某些规定而无法做到。除了一些定期出版的证券研究报告之外，绝大多数证券研究报告是在

分析师认为适当的时候不定期地发布。 

 

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人的投资建议，也没有考虑到个别客户特殊

的投资目标、财务状况或需求。客户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、意见及推测只提供给客户作参考之用，并非作为或被视为出售或购

买证券或其他投资标的的邀请或向人作出邀请。 

 

本报告中提及的投资价格和价值以及这些投资带来的收入可能会波动。过去的表现并不代表未来的表现，未

来的回报也无法保证，投资者可能会损失本金。外汇汇率波动有可能对某些投资的价值或价格或来自这一投

资的收入产生不良影响。那些涉及期货、期权及其它衍生工具的交易，因其包括重大的市场风险，因此并不

适合所有投资者。 

 

在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何责任，投资者自主作

出投资决策并自行承担投资风险，任何形式的分享证券投资收益或者分担证券投资损失的书面或口头承诺均

为无效。 

 

本报告主要以电子版形式分发，间或也会辅以印刷品形式分发，所有报告版权均归本公司所有。未经本公司

事先书面协议授权，任何机构或个人不得以任何形式复制、转发或公开传播本报告的全部或部分内容。不得

将报告内容作为诉讼、仲裁、传媒所引用之证明或依据，不得用于营利或用于未经允许的其它用途。 

 

经本公司事先书面协议授权刊载或转发的，被授权机构承担相关刊载或者转发责任。不得对本报告进行任何

有悖原意的引用、删节和修改。 

 

提示客户及公众投资者慎重使用未经授权刊载或者转发的本公司证券研究报告，慎重使用公众媒体刊载的证

券研究报告。 
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