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行业变革叠加政策利好，存量房交易迎来发展机遇。新房销售自2021年来

持续低迷，但二手成交基本保持平稳。2023年全国住宅交易额中二手房占比

41%，较2021年上升11pct。2024年9月中央政治局会议首提“止跌回稳”

并出台多项重磅利好政策，10月以来二手成交量迎来更强劲增长。2024年

前10月，核心14城二手住宅/新建住宅成交套数平均为2.0（2023年 1.5、

2019年0.9），扭转了新房为主的住房交易结构，存量房交易重要性提升。

公司廿载深耕房产中介行业，聚焦核心城市。公司实施自营为主、加盟为辅

的经营策略，截至24Q3末运营中介门店2613家，经纪人总数约3万，规模

处于行业领先水平。2023年，公司实现住房总交易额2843亿元，其中三大

主营业务（经纪业务、新房业务、资产管理业务）的GTV占比分别为78%、

16%、6%。经纪业务是公司业绩基石，GTV市占率约3.1%，佣金率约1.8%，

公司70%门店布局在北京、上海、杭州，市占率稳中有升，贡献约90%收入。

新房业务GTV市占率约0.4%，佣金率约2.8%。资产管理业务以相寓为主，

截至24Q3末在管房源30.4万套，连续四年稳定增长，有助于公司穿越周期。

商业模式轻、业绩弹性大，全年有望扭亏为盈。公司历史业绩波动较大，与

地产行业景气度紧密挂钩，但负债水平低，资金状况好，足以保障经营安全。

2023年，公司营业收入121亿元，归母净利润-8.5亿元，主要受计提减值

等非经营性和一次性因素合计约7亿元的拖累。2024年前三季度，公司营业

收入88亿元，同比-3%；归母净利润0.1亿元，扭亏为盈；毛利率为7.4%，

归母净利率为0.1%。2024H1经纪业务、新房业务和资产管理业务的毛利率

分别为23%、13%、-5%（若调回资产处置收益科目的租金收益则实际毛利率

为12%），业绩修复主要依赖经纪业务的好转，一方面来自于行业整体回暖，

另一方面来自于公司在核心城市的市占率提升。受益于5月以来的政策利好，

公司Q3单季度GTV同比转正。考虑到Q4楼市表现更佳，全年业绩可期。

盈利预测与估值：公司是A股房产中介领域稀缺标的，受益于地产销售回暖，

业绩复苏弹性可期。结合绝对估值与相对估值，我们认为公司合理股价区间

为4.0-4.4元，较当前股价有12%-23%的空间。预计公司2024-2026年归母

净利润分别为1.6/2.8/3.9亿元，对应每股收益分别为0.07/0.12/0.17元，

对应当前股价PE分别为53/30/21倍，首次覆盖给予“优于大市”评级。

风险提示：若经济增速放缓、居民收入预期下降、政策放松不及预期、房企

信用风险事件冲击等因素导致楼市量价波动，公司经营会受到不利影响。

盈利预测和财务指标 2022 2023 2024E 2025E 2026E

营业收入(百万元) 11,673 12,092 13,615 14,535 15,269

(+/-%) -2.4% 3.6% 12.6% 6.8% 5.0%

归母净利润(百万元) -306 -848 159 278 392

(+/-%) -- -- -- 75.1% 41.0%

每股收益（元） -0.13 -0.36 0.07 0.12 0.17

EBIT Margin -6.3% -7.3% 4.2% 4.6% 5.0%

净资产收益率（ROE） -- -- 1.6% 2.8% 3.8%

市盈率（PE） -- -- 53.0 30.3 21.5

EV/EBITDA -- -- 47.9 41.6 37.3

市净率（PB） 0.82 0.89 0.87 0.85 0.82

资料来源：Wind、国信证券经济研究所预测 注：摊薄每股收益按最新总股本计算
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深耕房产中介领域，迎接存量时代发展机遇

行业变革叠加政策利好，存量房交易迎来发展机遇

中国新房销售自 2021 年来持续低迷，但二手成交基本保持平稳，形成鲜明对比。

2023 年，商品房销售面积 11 亿㎡，较 2021 年最高点 18 亿㎡下降 38%。2024 年

前三季度，商品房销售面积 7.0 亿㎡，同比再降 17%。2023 年，全国住宅交易总

额 17.4 万亿元，其中二手房交易额 7.1 万亿元，占比 41%，较 2021 年上升 11 个

百分点。2024 年以来，二手房销售情况仍明显好于新房，18 城二手房单月成交相

比 2019 年同期的表现始终强于 30 城新房。2024 年 9 月底，中央政治局会议首提

“止跌回稳”并出台多项重磅利好政策，10-11 月二手房成交量迎来更强劲增长。

图1：历年全国商品房销售面积及同比 图2：历年全国住宅交易额中二手房交易额及同比

资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、Wind，国信证券经济研究所整理

图3：历年全国住宅交易额中新房及二手房占比 图4：30 城新房与 18 城二手房单月成交相比 2019 年同期

资料来源：国家统计局、贝壳研究院，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理

过去，中国巨大城镇人口增量拉动地产开发需求。但自 2017 年以来，城镇人口

增量明显下滑，新增城镇居住需求显著减少，同时存量住宅数量还在不断累积。

2020 年，中国家庭户人均居住面积达到 42 ㎡，较 2010 年提升 11 ㎡。截至 2023

年末，中国商品住宅累计竣工 1.34 亿套，较 2020 年末的 1.15 亿套再提升 17%。
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图5：中国历年城镇人口增量（万人） 图6：中国历年总人口增量（万人）

资料来源：Wind，中国统计局，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind，中国统计局，国信证券经济研究所整理

图7：中国人均住宅建筑面积（平方米） 图8：中国住宅竣工套数（万套）

资料来源：中国统计局，国信证券经济研究所整理 资料来源：中国统计局，国信证券经济研究所整理

但中国不同区域经济发展差异较大，因此人口进入城镇后仍会持续向高能级城市

流动，诞生新的居住需求。2019 年，发改委印发《新型城镇化建设重点任务》，

鼓励大城市逐渐放开放宽落户限制，利好高能级城市进一步集聚人口。对比各城

市能级 2019-2023 年与 2010-2019 年常住人口数量变化，二线城市比一线城市更

受益，而三四线及以下城市人口流出明显。

相比新房，二手房成交额中的高能级城市占比更大，明显比新房更受益于行业新

趋势。核心城市 2024 年住宅成交结构已经显著扭转了 2019 年新房为主的局面。

2024 年前 10 月，核心 14 城二手住宅/新建住宅成交套数的平均比值为 2.0（其中

一线城市为 1.7、二线城市为 2.1），较 2023 年的 1.5、2019 年的 0.9 明显提升。

我们推测，二手房市场崛起既受益于需求端利好政策，也受益于人口流入带来的

刚需。从套均成交面积看，二手主要承接刚需，而新房承接改善需求。2024 年前

10 月，核心 14 城二手住宅套均成交面积平均为 96 ㎡（其中一线城市为 89 ㎡、

二线城市为 99 ㎡），而新建住宅套均成交面积明显更高，平均 121 ㎡（其中一线

城市为 108 ㎡、二线城市为 126 ㎡）。
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图9：历年中国各城市能级常住人口占比 图10：各城市能级分时间段常住人口数量变化（单位：万人）

资料来源：各地统计局、Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：各地统计局、Wind，国信证券经济研究所整理

图11：历年全国新建商品住宅交易额各能级城市占比变化 图12：历年全国二手住宅交易额各能级城市占比变化

资料来源：国家统计局、中指研究院，国信证券经济研究所整理 资料来源：国家统计局、中指研究院，国信证券经济研究所整理

图13：中国核心 14 城二手住宅/新建住宅成交套数

资料来源：中指研究院，国信证券经济研究所整理
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图14：中国核心 14 城二手住宅/新建住宅套均成交面积（2024 年前 10 月）

资料来源：中指研究院，国信证券经济研究所整理

房产中介主要通过促成房产买卖或租赁的交易以赚取佣金，能盘活住宅存量市

场、协助新房去化，获取房源和客源的能力是房产中介收取佣金的核心竞争力。

传统的房产中介在线下广铺门店、广招经纪人。伴随着信息化技术普及，有实力

的房产中介开始在线下门店经营的基础上搭建线上平台。行业里也涌现出无门店

根基的纯线上平台，不过发展至今，规模均不如有实体门店基础的房产中介。

 链家、我爱我家、麦田、乐有家、中原、裕丰等中介品牌，均搭建线上平台，

主要供直营门店使用，可以突破地域限制宣传房源、触及用户，提升效率。

 贝壳在链家自营的基础上开放加盟，目前除链家以外的贝联门店和经纪人数量

占比约八成，贡献了贝壳平台存量房交易额中的六成和新房交易额中的八成。

 安居客、房天下等纯信息平台主要负责展示房源信息、导流客源，向经纪人收

取的端口费、广告费，不参与具体交易，不担保房源的真实和经纪人的信用。

 爱屋吉屋、大房鸭等纯交易平台则跳过线下门店，直接通过经纪人或房东与客

户沟通降低交易成本，但很难获得房源，也回避不了线下建立信任的环节。

图15：房产中介行业主要公司的商业模式

资料来源：各中介公司官网、公司公告，国信证券经济研究所整理
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廿载深耕房产中介行业，实控人持股保持稳定

我爱我家是中国最早成立的全国性住房经纪服务企业之一。自 1998 年创建以来，

公司历经二十余年的市场考验，已经沉淀为具有广泛国民认知度和深厚影响力的

中国房产中介品牌。2017 年，公司通过重组借壳上市，并于 2018 年将公司简称

由“昆百大”变更为“我爱我家”，至今仍是 A 股房产中介领域稀缺标的。

图16：公司发展历程

资料来源：公司官网，国信证券经济研究所整理

实控人持股比例稳定。公司实控人为董事长、总裁谢勇，直接持股 5.52%，并通

过西藏太和先机公司间接持股 17.45%，合计控股 22.97%，已连续六年保持稳定。

天津东银玉衡和天津海立方舟分别持股 7.43%和 3.10%，分居第二和第三大股东。

其他股东的持股比例均在 2%以下。2018 年，五八有限公司通过协议转让方式取得

公司 8.28%的股份，自 2022 年以来逐步减持，目前已退出十大股东行列。

此外，公司的核心管理层较稳定。尤其副总裁高晓辉作为公司创建之初即加入的

老员工，行业经验丰富。

图17：公司股权架构（截至 2024Q3 末）

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理
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图18：历年公司实控人谢勇及一致行动人持股比例 图19：历年五八有限公司持股比例

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理

表1：公司主要董事及高管（截至 2024 年 12月）

姓名 职位 年龄 加入日期 履历

谢勇 董事长、总裁 52 2015 年
华东政法学院法学学士，上海财经大学经济学硕士，上海交通大学高级金融学院 EMBA。2014 年至
今任西藏太和先机投资管理有限公司执行董事；2015 年至今任我爱我家董事长、总裁。

高晓辉 副总裁 45 2001 年
北京大学工商管理硕士。2001 年加入北京我爱我家，历任北京分公司副总经理、总经理，自 2013
年起接手北京伟嘉安捷、北京伟业新房、北京相寓资产等管理工作；2020 年至今任我爱我家副总裁。

刘洋 副总裁 47 2019 年
北京大学光华管理学院 EMBA，香港大学 FBM，具备全国房地产经纪人职业资格。2019 年至今任上海
我爱我家房地产经纪有限公司总经理；2021 年至今任我爱我家副总裁；2022 年至今任上海相寓企
业集团有限公司总经理。

代文娟
副总裁、审计部
总经理

44 2012 年
中央财经大学会计学学士，注册会计师、国际注册内审师、会计师、高级经济师。2012 年进入公司，
历任企划部副总经理、总经理，财务副总监，财务负责人，财务总监。2017 年至今任我爱我家董事；
2018 年至今任我爱我家副总裁、审计部总经理。

段蟒 副总裁 54 1997 年
1997 年进入公司，历任昆明百货大楼（集团）家电有限公司开远分公司经理、副总经理、总经理，
昆明百货大楼商业公司副总经理，总经理。集团公司总裁助理。2015 年至今任昆明百货大楼投资控
股有限公司商业综合事业部总经理，2014 年至今任我爱我家副总裁。

张海琼 财务负责人 52 2023 年

东南大学学士学历，中级会计师，注册会计师，注册税务师，注册资产评估师。历任正道会计师事
务所（上海）有限公司项目主审、上海万川会计师事务所有限公司项目经理、上海应明德会计师事
务所（普通合伙）项目负责人、上海恺阅会计师事务所（普通合伙）执行事务合伙人、上海新宁会
计师事务所有限公司项目负责人。2023 年 11 月至今，任我爱我家财务负责人。

邹天龙 董事会秘书 40 2023 年
北京大学经济学学士及经济学硕士，特许金融分析师。先后任职于中金公司、瑞银证券、中信产业
基金等。2023 年 4 月加入公司，现任我爱我家投资者关系总监、公司董事、董事会秘书。

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理

积极调整经营策略，业绩修复弹性可期

经纪业务是业绩基石，资管业务正茁壮成长

公司的主营业务为存量房经纪业务（包括买卖经纪和租赁经纪服务）、新房业务

（向房企提供渠道服务和代理销售服务）和资产管理业务（以“相寓”为主）。

2023 年，公司经纪业务 GTV 市占率约为 3.1%，新房业务 GTV 市占率约为 0.4%。

其他业务主要包括 2017 年重组前公司旗下品牌“昆百大”运营管理的购物中心、

百货商场、写字楼等商业资产的租赁及服务收入，以及一些金融类业务。

2023 年，公司完成住房总交易金额（GTV）2843 亿元，同比+9%；实现毛利润 11.5

亿元，同比+13%。在 2024 年前三季度，公司 GTV 为 1867 亿元，同比-18%；实现

毛利润 6.5 亿元，同比-32%，涨跌趋势较为一致。但 2022 年前后，代表 GTV 转化

为营收比例的货币化率从低于 3%陡升至接近 5%，另一方面，毛利率一路下降至

7%附近。我们分析，这主要因为公司近年来主营业务的收入结构发生了较大变化。
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图20：公司历年住房总交易金额（GTV）及同比 图21：公司历年毛利润及同比

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

图22：公司历年货币化率 图23：公司历年毛利率

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

与房产中介行业龙头贝壳开展家装家居、房屋租赁服务等二赛道业务一样，公司

的资产管理业务有效对冲经纪业务周期性波动给公司经营带来的不确定性。2021

年来，中国房地产市场发生剧变，公司经纪业务和新房业务均受到较大冲击，2023

年收入仅分别相当于 2021 年的 81%和 55%，而资产管理业务 2023 年的收入相当于

2021 年的 1.8 倍。2024H1，公司经纪业务、新房业务和资产管理业务的营收同比

分别为-24%、-40%、+16%。收入结构性变化进一步加剧。

与房地产开发商作为业主自持长租公寓的重资产运营模式不同，公司角色类似

“二房东”，通过提高房源出租率和周转效率实现资管收益，仅承担潜在的空置

成本和租金下降损失，风险较为可控。公司与房屋业主签订资产管理服务合同，

提供代理出租、代收转付租金、房屋保洁、后期修理等服务，并收取管理服务费；

通过线上线下渠道将资管房源对外出租，作为委托代理人与承租方签订租赁合同。

公司目前拥有分散式和集中式两大产品谱系。

 分散式房屋管理：公司自 2021 年度开始执行新的租赁准则。2021 年 1 月 1 日

前签订合同并获取的资管房源，公司按收取的承租方房租价款扣除支付给业主

方的房租价款后的净额确认管理服务费，并在资产管理服务期限内分期确认收

入；2021 年 1 月 1日之后签订合同并获取的资管房源，公司与业主方签订的管
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理服务合同，按租赁准则确认使用权资产和租赁负债，并在资产服务期限内平

均摊销；公司与承租方签订的租赁合同，作为转租赁业务，按照租赁准则的要

求判断属于经营租赁还是融资租赁。对于融资租赁转租，公司确认应收融资款

并终止确认转租赁房源的使用权资产，将差异金额计入资产处置收益；对于经

营租赁转租，公司按租赁合同约定的租金金额分期确认收入。

 整栋式公寓管理：公司作为承租人与业主方签订租赁合同，根据合同约定支付

租金，按照租赁准则确认使用权资产和租赁负债，并在租赁期限内平均摊销；

公司与承租方签订的租赁合同，按租赁合同约定的租金金额分期确认收入。

公司资产管理业务始于 2001 年开展的“房屋银行”租赁委托业务，经过多年耕耘，

目前已覆盖北京、杭州、上海、苏州等十余个城市，累计服务超过 200 万业主、

500 万租客，房屋资管总规模近万亿元，具备规模化及运营效率优势。截至 2024Q3

末，相寓在管房源 30.4 万套，连续四年稳定增长。2024H1，公司平均出房天数为

9.5 天，与 2023 年同期持平，出租率为 96.1%，继续保持在行业较高水平。

图24：公司历年经纪业务收入及同比（单位：亿元，%） 图25：公司历年新房业务收入及同比（单位：亿元，%）

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

图26：公司历年资管业务收入及同比（单位：亿元，%） 图27：公司历年相寓在管房源及同比

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

资产管理业务的货币化率显著高于其他主营业务、但毛利率为负，因此收入占比

高于 GTV 占比、低于毛利润贡献占比。2024H1，公司经纪业务、新房业务和资产
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管理业务的货币化率分别为 1.8%、2.8%、38%，而毛利率分别为 23%、13%、-5%。

不过，资产管理业务毛利率为负，主要原因是自 2021 年度开始执行新的租赁准则，

公司将部分房源的租金收益确认至“资产处置收益”科目，若调整回该部分收益，

资产管理业务2022年、2023年、2024H1的实际毛利率分别为11.3%、13.3%、11.8%。

图28：公司各业务类型半年度 GTV（单位：亿元） 图29：公司各业务类型半年度毛利润（单位：亿元）

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

图30：公司各业务类型半年度货币化率 图31：公司各业务类型半年度毛利率

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

从交易额和利润贡献的角度看，经纪业务是公司的业绩基石。但资产管理业务的

较快发展，一定程度上弥补了其他主营业务的收入下滑，有助于公司抵抗风险、

穿越周期。展望后市，公司的业绩修复依然有赖于经纪业务的好转。

 交易金额：公司经纪业务、新房业务、资产管理业务 2023 年 GTV 占比分别为

78%、16%、6%；2024 年前三季度 GTV 占比分别为 80%、13%、8%。受益于 2024

年 5 月以来出台的地产放松政策，公司 2024Q3 单季度 GTV 同比+2.3%，其中，

经纪业务、资产管理业务、新房业务分别为+0.3%、+14%、+1%。

 货币化率：公司经纪业务、新房业务和资产管理业务 2023 年货币化率分别为

1.8%、2.5%、34%%；2024H1 货币化率分别为 1.8%、2.8%、38%。

 营业收入：公司经纪业务、新房业务和资产管理业务 2023 年营业收入分别为

41 亿元、11 亿元、58 亿元，占比分别为 34%、9%、48%，合计 91%；2024H1 的
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营收占比分别为 31%、7%、56%，合计 94%。

 毛利率：公司经纪业务、新房业务和资产管理业务 2023 年毛利率分别为 20%、

13%、-5%；2024H1 毛利率分别为 23%、13%、-5%。

图32：公司各业务类型 GTV 占比，2023 前三季度 图33：公司历年各业务类型营收占比

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

图34：公司历年主营业务毛利率水平 图35：公司历年主营业务类型毛利润占比

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

自营为主、加盟为辅，更加聚焦核心城市

公司深耕房产中介领域，穿越数轮周期，积累了较丰富的组织运营和管理经验，

有较完善的经纪人培养管理激励机制。在发展过程中，公司曾走过一些弯路。

2019-2021 年间，公司以加盟的方式快速扩张，最高峰入驻了 33 个城市、经营近

5000 家门店、拥有近 5 万经纪人。但随后遇到行业下行周期，公司果断调整经营

策略，主动精简了部分非核心城市运营效率较低的加盟业务，并关闭了持续亏损

的部分门店，经纪业务的毛利率逐渐回升。

目前，公司聚焦一线和新一线核心城市，实施以自营为主、加盟为辅的经营策略，

规模虽较高峰期下降，但仍处于行业领先水平。截至 2024Q3 末，公司仅覆盖北京、

上海、杭州、南京、苏州等 11 个城市，运营门店 2613 家（其中直营门店 2161

家，占比 83%，北京约 700 多家、杭州约 400 家、上海约 300 多家、南京约 200
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家、天津约 150 家，而加盟门店仅余南昌一城），经纪人总数约 3万（其中直营

城市经纪人约 2.8 万）。当前，公司更重视巩固和提升现有布局城市的市场份额，

持续提升人效和店效，保证单店效率在行业内的领先地位，审慎决策新的区域和

城市扩张战略，综合考虑市占率和利润率的平衡。

图36：公司历年门店数量及同比 图37：公司历年经纪人数量及同比

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

图38：公司历年直营门店数量及占比 图39：公司历年加盟店数量及覆盖城市个数

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理

我们认为，公司后续经纪业务的修复，一方面会来自于行业整体存量房交易量的

回暖，另一方面则来自于公司在部分核心城市市占率的持续提升。预期第四季度

业绩将进一步改善，全年有望扭亏为盈。

 公司核心城市二手房交易量近期改善情况好于行业整体。公司经纪业务的三大

核心城市为北京、上海、杭州，布局门店数占比约 70%，经纪业务收入占比约

90%。而这三个城市二手房成交套数在 10-11 月均有较大修复，Q4 基调已定。

 公司在已布局城市持续精耕细作，当前市占率表现良好。公司在上海的市占率

已连续两年快速提升，2023 年同比提高 0.7 个百分点，2024 年前三季度同比

提高 0.8 个百分点，公司在北京和杭州的市占率也继续在头部保持稳定。
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图40：18 城合计单季度二手房成交套数及同比 图41：北京单季度二手房成交套数及同比

资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理

图42：上海单季度二手房成交套数及同比 图43：杭州单季度二手房成交套数及同比

资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理

商业模式轻、业绩弹性大，全年有望扭亏为盈

公司历史业绩波动较大，与地产行业景气度紧密挂钩，但由于商业模式较轻，可

较为灵活地调整经营规模，韧性较强。销售不景气时，行业交易额萎缩，门店和

经纪人收入下降，难免面临门店关停、经纪人离职。但当拐点出现，公司的平台

优势仍将吸引参与者，规模再次扩张也较容易。

2023 年，公司实现营业收入 121 亿元，同比+4%；归母净利润为-8.5 亿元，亏损

幅度较上年增加，主要受计提资产及信用减值准备等非经营性和一次性因素合计

约 7 亿元的拖累；毛利率为 9.5%，归母净利率为-7.0%。2024 年前三季度，公司

实现营业收入 88 亿元，同比-3%；归母净利润 0.1 亿元，扭亏为盈；毛利率为 7.4%，

归母净利率为+0.1%，转正。考虑到四季度更好的地产销售表现，全年业绩可期。

公司自 2021 年开始执行新的租赁准则，费率有所波动，但 2022 年以来基本保持

稳定。2023年品牌升级投入营销推广费用约1.5亿元拉高销售费率 1.2个百分点。

2024 年前三季度，公司销售费率、管理费率、财务费率分别为 4.6%、9.0%、5.9%。
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图44：公司历年营业收入及同比 图45：公司历年归母净利润及同比

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理

图46：公司历年毛利率和归母净利率 图47：公司历年销管费率

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理

图48：公司单季度营业收入及同比 图49：公司单季度归母净利润及同比

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：公司公告，国信证券经济研究所整理
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图50：公司单季度毛利率和归母净利率 图51：公司单季度销管费率

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理

同时，轻资产运营模式又足以保障公司经营安全，不会出现生存危机。

 公司负债水平较低。自 2021 年度，公司开始执行新的租赁准则，总资产、总

负债均跳升近 130 亿元，与短期非流动负债和长期租赁负债的合计金额吻合。

截至 2024Q3 末，公司总资产 325 亿元，净资产 97 亿元，资产负债率为 71%。

总负债中租赁负债相关合计 155 亿元，占比 67%，剔除后资产负债率仅为 44%。

 公司资金状况良好。截至 2024Q3 末，公司持有货币资金 33 亿元，现金流健康，

多年来经营活动现金流均保持正值。

图52：公司历年总资产及同比 图53：公司历年资产负债率

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理



请务必阅读正文之后的免责声明及其项下所有内容

证券研究报告

19

图54：公司历年短期非流动负债和长期租赁负债占比 图55：公司历年净资产及同比

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理

图56：公司历年货币资金及同比 图57：公司历年经营性现金流净额

资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理 资料来源：Wind、公司公告，国信证券经济研究所整理
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盈利预测

未来 3 年盈利预测

我们的盈利预测基于以下假设条件：

1、公司总营业收入=经纪业务收入+新房业务收入+资产管理业务+其他业务收入，

我们分别对各项业务收入做出假设，加总得到公司 2024-2026 年总营业收入为

136/145/153 亿元：

 经纪业务：地产利好政策生效，存量房交易热度提升，综合考虑公司经纪业务

较强的实力，我们认为公司经纪业务将持续增长，预计公司 2024-2026 年经纪

业务收入为 45/49/53 亿元。

 新房业务：新房销售额降幅逐渐收窄，且房企对渠道分销的依赖度不断提升，

我们认为公司新房业务规模能基本保持，预计公司 2024-2026 年新房业务收入

为 9/8/8 亿元。

 资产管理业务：租赁市场需求持续增长，综合考虑公司长期积累的客户资源及

平台优势，我们认为公司资产管理业务规模将稳健增长，预计公司 2024-2026

年资产管理业务收入为 71/76/80 亿元。

 其他业务：假设公司其他业务收入规模保持稳定，预计公司 2024-2026 年其他

业务收入为 11/11/11 亿元。

2、公司总毛利=经纪业务毛利+新房业务毛利+资产管理业务毛利+其他业务毛利。

我们分别对各项业务的毛利率做出假设，得到公司 2024-2026 年毛利率分别为

18.8%/19.2%/19.6%，毛利润分别为 26/28/30 亿元：

 经纪业务：营收增长将有效摊薄固定成本，我们认为公司经纪业务的毛利率将

持续改善，预计公司 2024-2026 年经纪业务毛利率分别为 22.7%/24.0%/25.0%，

毛利润分别为 10/12/13 亿元：

 新房业务：假设新房业务的毛利率维持稳定，预计公司 2024-2026 年新房业务

毛利率均为 12.6%，毛利润分别为 1.2/1.1/1.0 亿元。

 资产管理业务：假设资产管理业务的实际毛利率（将调整到“资产处置收益”

科目的租金收益加回）维持稳定，预计公司 2024-2026 年资产管理业务毛利率

均为 13.3%，毛利润分别为 9/10/11 亿元。

 其他业务：假设其他业务的毛利率维持稳定，预计公司 2024-2026 年其他业务

毛利率均为 43.2%，毛利润分别为 5/5/5 亿元。

3、假设公司 2024-2026 年管理费率与 2024 年前三季度持平，均为 9.0%。

4、预计公司 2024-2026 年销售费率与 2024 年前三季度持平，均为 4.6%。

5、预计公司 2024-2026 年研发费率与 2024 年前三季度持平，均为 0.4%。

6、预计公司 2024-2026 年所得税税率均为 25.0%。
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表2：公司未来三年各项业务收入预测表

2023 2024E 2025E 2026E

经纪业务

收入：亿元 40.9 44.8 49.3 53.3

收入增速 15.9% 9.5% 10.0% 8.0%

毛利率 20.2% 22.7% 24.0% 25.0%

毛利润：亿元 8.3 10.2 11.8 13.3

新房业务

收入：亿元 11.1 9.3 8.4 8.0

收入增速 -12.6% -15.8% -10.0% -5.0%

毛利率 12.6% 12.6% 12.6% 12.6%

毛利润：亿元 1.4 1.2 1.1 1.0

资产管理业务

收入：亿元 57.6 70.6 76.3 80.1

收入增速 1.9% 22.7% 8.0% 5.0%

毛利率 13.3% 13.3% 13.3% 13.3%

毛利润：亿元 -3.1 9.4 10.1 10.7

其他业务

收入：亿元 11.3 11.3 11.3 11.3

收入增速 -7.5% 0.0% 0.0% 0.0%

毛利率 43.2% 43.2% 43.2% 43.2%

毛利润：亿元 4.9 4.9 4.9 4.9

合计

总收入：亿元 120.9 136.1 145.3 152.7

总收入增速 3.6% 12.6% 6.8% 5.0%

总毛利率 9.5% 18.8% 19.2% 19.6%

总毛利润：亿元 11.5 25.6 27.9 29.9

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所预测

按上述假设条件，我们得到公司未来三年盈利预测，预期公司 2024-2026 年营业

收入分别为 136/145/153 亿元，归母净利润分别为 1.6/2.8/3.9 亿元，对应每股

收益分别为 0.07/0.12/0.17 元。

表3：公司未来三年盈利预测表（单位：百万元）

2023 2024E 2025E 2026E

营业收入 12092 13615 14535 15269

营业成本 10947 11051 11741 12282

管理费用 1121 1231 1315 1381

销售费用 808 627 670 704

研发费用 40 58 62 65

营业利润 -846 212 372 524

归母净利润 -848 159 278 392

每股收益（元） -0.36 0.07 0.12 0.17

ROE -- 2% 3% 4%

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所预测

盈利预测的敏感性分析

公司以房产中介业务为主业，未来的营收增速和利润率水平决定公司未来业绩的

增长速度。我们将盈利预测分为乐观、中性和悲观预测：1）在乐观情况下，公司

营收及毛利率水平均不同程度好于预期；2）在悲观情况下，公司营收及毛利率均

不同程度不及预期；3）在中性预测条件下，公司 2024-2026 年归母净利润分别为

1.6/2.8/3.9 亿元，对应每股收益分别为 0.07/0.12/0.17 元。
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表4：盈利预测情景分析（乐观、中性、悲观）

乐观预测 2022 2023 2024E 2025E 2026E

营业收入(百万元) 11673 12092 13691 14662 15440

(+/-%) -2.4% 3.6% 13.2% 7.1% 5.3%

归母净利润(百万元) -306 -848 664 827 980

(+/-%) -- -- -- 24.5% 18.4%

每股收益（元） -0.13 -0.36 0.28 0.35 0.42

中性预测 2022 2023 2024E 2025E 2026E

营业收入(百万元) 11673 12092 13615 14535 15269

(+/-%) -2.4% 3.6% 12.6% 6.8% 5.0%

归母净利润(百万元) -306 -848 159 278 392

(+/-%) -- -- -- 75.1% 41.0%

每股收益（元） -0.13 -0.36 0.07 0.12 0.17

悲观预测 2022 2023 2024E 2025E 2026E

营业收入(百万元) 11673 12092 13539 14408 15099

(+/-%) -2.4% 3.6% 12.0% 6.4% 4.8%

归母净利润(百万元) -306 -848 -325 -244 -164

(+/-%) -- -- -- -- --

每股收益（元） -0.13 -0.36 -0.14 -0.10 -0.07

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所预测

估值与投资建议

绝对估值：每股价值为 4.0 元，较当前股价有 12%的空间

根据公司轻资产经营、商业模式稳定、行业成熟可持续的业务特点，我们采用 FCFF

现金流折算法对公司进行绝对估值，并用相对估值法作为辅助，估算公司的合理

价值区间。

绝对估值的盈利预测和资本成本的假设条件见下表。

表5：公司盈利预测假设条件

2023 2024E 2025E 2026E 2027E 2028E

营业总收入增长率 3.6% 12.6% 6.8% 5.0% 5.1% 4.8%

营业成本/营业收入 90.5% 81.2% 80.8% 80.4% 80.1% 79.8%

管理费用/营业收入 9.3% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0%

研发费用/营业收入 0.3% 0.4% 0.4% 0.4% 0.4% 0.4%

销售费用/营业收入 6.7% 4.6% 4.6% 4.6% 4.6% 4.6%

归母净利率 -7.0% 1.2% 1.9% 2.6% 2.9% 3.3%

归母净利润增长率 -- -- 75.1% 41.0% 20.4% 17.5%

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所预测
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表6：公司资本成本假设条件

无杠杆 Beta 1.17 T 25%

无风险利率 1.80% Ka 11.18%

股票风险溢价 8.00% 有杠杆 Beta 2.48

公司股价（人民币） 3.57 Ke 21.64%

发行在外股数（百万） 2356 E/(D+E) 40%

股票市值(E，百万人民币) 8409 D/(D+E) 60%

债务总额(D，百万人民币) 12492 WACC 10.32%

Kd 3.60% 永续增长率（2028 年后） 1.50%

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所预测

FCFF 现金流折算法：基于审慎原则，公司 WACC 取 10.3%，永续增长率取 1.5%，

据此估算绝对估值为 94 亿元，折合每股价值为 4.0 元，较当前股价有 12%的空间。

表7：FCFF 现金流折算法计算简表（单位：百万元）

2024E 2025E 2026E 2027E 2028E TV

EBIT 578 674 761 851 945

所得税税率 25% 25% 25% 25% 25%

EBIT*(1-所得税税率) 434 506 570 638 709

折旧与摊销 74 84 91 96 100

营运资金的净变动 290 512 393 399 195

资本性投资 -100 -100 -100 -100 -100

FCFF 698 1002 954 1034 904 10404

PV(FCFF) 698 908 784 770 610 7024

核心企业价值 10794

减：净债务 1414

股票价值 9380

每股价值 3.98

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所预测

绝对估值的敏感性分析：当 WACC 和永续增长率同时变化至极端情况，①假设 WACC

提升至 11.0%且永续增长率降至 0.5%，公司绝对估值折合每股价值为 3.4 元，较

当前股价有-5%的空间。②假设 WACC 降至 10.0%且永续增长率提升至 2.0%，公司

绝对估值折合每股价值为 4.4 元，较当前股价有 22%的空间。

表8：绝对估值相对折现率和永续增长率的敏感性分析（元/股）

WACC

永

续

增

长

率

10.00% 10.32% 10.50% 11.00%

0.50% 3.78 3.65 3.58 3.40

1.00% 3.95 3.81 3.73 3.54

1.50% 4.14 3.98 3.90 3.68

2.00% 4.35 4.18 4.08 3.85

资料来源：公司公告，国信证券经济研究所测算

相对估值：每股价值为 4.4 元，较当前股价有 23%的空间

根据公司所属行业，我们挑选可比公司进行相对估值，但房地产中介行业各公司

的商业模式差异较大，上市的公司也非常稀少。
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除了行业绝对龙头贝壳（二手房市占率超 20%、新房市占率超 10%）在美股和港股

双重上市以外，其他中介品牌如中原地产、乐有家（深耕深圳）、麦田（深耕北

京）、裕丰（深耕广州）等均未上市。易居企业控股、世联行主要为房企在新房

销售环节提供营销咨询相关服务，受房企经营状况的影响较大，与本公司促成交

易收取佣金的商业模式有较大差距。国创高新则已于 2023 年剥离了房地产中介服

务业务。房地产服务行业的其他上市公司的主营业务大多聚焦商业运营和物业服

务领域，如华润万象生活、保利物业，与公司的可比性也较弱。

表9：房地产服务行业上市公司主要财务指标（股价选取 20241216，货币单位为人民币）

公司代码 公司名称 2023 年总营收（亿元） 2023 年归母净利润（亿元） 市值（亿元） 股价（人民币） PE（TTM） PB（MRQ）

000560.SZ 我爱我家 120 -8 84 3.6 -11.2 0.9

2423.HK 贝壳-W 778 59 1701 45.7 39.8 2.3

2048.HK 易居企业控股 45 -12 3 0.1 -0.3 0.0

002285.SZ 世联行 34 -3 68 3.4 -20.1 2.2

002377.SZ 国创高新 8 -1 35 3.8 -33.7 7.2

1209.HK 华润万象生活 148 29 620 26.5 17.8 3.7

6049.HK 保利物业 151 14 161 28.4 10.9 1.8

资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理

我们参考与公司可比性最强的房产中介行业龙头贝壳 2026 年动态 PE（26.4 倍）

给公司定价，则公司每股价值为 4.4 元，较当前股价有 23%的空间。

表10：可比公司估值比较（股价选取 20241216，货币单位为人民币）

证券简称 股价（元） EPS（元/股） PE

2023 2024E 2025E 2026E 2024E 2025E 2026E

贝壳-W 45.7 1.62 1.50 1.66 1.73 30.4 27.6 26.4

华润万象生活 26.5 1.28 1.59 1.84 2.05 16.6 14.4 12.9

保利物业 28.4 2.49 2.83 3.17 3.50 10.0 8.9 8.1

我爱我家 3.6 -0.36 0.07 0.12 0.17 53.0 30.3 21.5

资料来源：Wind，国信证券经济研究所整理预测

投资建议

短期政策利好叠加长期行业趋势，存量房交易迎来发展机遇。公司作为 A股房产

中介领域稀缺标的，受益于地产销售回暖，业绩复苏弹性可期。结合绝对估值与

相对估值，我们认为公司合理股价区间为 4.0-4.4 元，较当前股价有 12%-23%的

空间。预计公司 2024-2026 年的归母净利润分别为 1.6/2.8/3.9 亿元，对应每股

收益分别为 0.07/0.12/0.17 元，对应当前股价的 PE 分别为 53.0/30.3/21.5 倍，

首次覆盖给予“优于大市”评级。
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风险提示

估值的风险

我们采取绝对估值和相对估值的方法计算出公司的合理估值，其中加权资本成本

（WACC）、永续增长率、相对估值的比较等都存在一定的主观判断：

1、加权资本成本（WACC）对公司估值影响非常大，我们在计算 WACC 时假设无风

险利率为 1.80%、风险溢价 8.00%，可能仍然存在对该等参数估计或取值偏低、导

致 WACC 计算值较低，从而导致公司估值高估的风险；

2、永续增长率对公司估值有影响，我们在计算时假设永续增长率为 1.5%，可能

存在居住行业整体规模收缩、行业周期性波动过大从而导致公司估值高估的风险；

3、我们在进行相对估值时选取了行业龙头贝壳作为可比公司，但贝壳的市场份额、

收入规模、门店经纪人数量远超包括我爱我家在内的同行，平台技术和影响力也

遥遥领先，存在公司与行业绝对龙头可比性不佳从而导致公司的估值偏高的风险。

盈利预测的风险

我们对公司的盈利预测建立在较多假设前提的基础上，包括对营业收入增长率、

营业成本、管理费用、销售费用、研发费用等因素的假设。我们根据综合分析，

给出了相对合理的假设，但无法排除部分数据估算不准的可能。

 我们对公司营业收入增长率的假设，可能存在对市场回暖速度及业务恢复进展

偏乐观、进而高估未来 3 年业绩的风险。

 我们对公司各项营业成本及费率的假设，可能存在对运营效率的提升偏乐观、

进而低估成本支出导致对公司未来 3年盈利预测值高于实际值的风险。

经营风险

 市场集中风险：公司业务与中国房地产市场同频共振。若中国经济增速放缓或

社会、政治及其他因素导致楼市下行或波动，可能对公司的业务、财务状况及

经营业绩造成重大不利影响。同时，公司大部分收入来自北京、上海、杭州，

若这些核心城市二手房市场热度不及预期，公司经营将严重受阻。

 政策风险：公司经纪业务和新房业务的开展受监管层对二手房和新房交易业务

的法规及政策的约束，而包括佣金费率在内的政策随市场波动情况不断调整，

对公司业务开展的影响较大，如果未能及时响应，公司面临较大的政策风险。

 应收账款回收风险：倘若房地产开发商的经营及流动资金状况恶化，公司可能

面临新房业务应收账款的收款风险。

 业务拓展风险：公司资产管理业务的成本开支超出预期，而出租率和租金水平

不及预期，可能给公司带来严重亏损。

 财务风险：不排除因为财务管理不当导致公司存在流动性问题的风险。

 品牌声誉风险：公司未必能继续成功维持、保护及提升品牌美誉度，任何关于

公司管理、业务、合作伙伴、消费者满意度或整个居住行业的负面报道均可能

对公司的声誉、业务、经营业绩及增长造成重大不利影响。
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附表：财务预测与估值

资产负债表（百万元） 2022 2023 2024E 2025E 2026E 利润表（百万元） 2022 2023 2024E 2025E 2026E

现金及现金等价物 3782 3561 4084 4909 5686 营业收入 11673 12092 13615 14535 15269

应收款项 2330 1815 1679 1593 1590 营业成本 10662 10947 11051 11741 12282

存货净额 509 456 426 420 405 营业税金及附加 66 61 68 73 77

其他流动资产 1803 1728 1770 1744 1680 销售费用 587 808 627 670 704

流动资产合计 12569 11801 12200 12907 13601 管理费用 1054 1121 1231 1315 1381

固定资产 289 908 699 623 604 研发费用 37 40 58 62 65

无形资产及其他 1117 1198 1150 1102 1054 财务费用 683 655 298 285 269

投资性房地产 18574 18375 18375 18375 18375 投资收益 30 32 32 32 32

长期股权投资 91 94 94 94 94

资产减值及公允价值变

动 (16) (394) (100) (50) 0

资产总计 32639 32377 32518 33101 33729 其他收入 1077 1015 (58) (62) (65)

短期借款及交易性金融

负债 11443 11434 11434 11434 11434 营业利润 (287) (846) 212 372 524

应付款项 464 405 365 371 371 营业外净收支 8 (10) 0 0 0

其他流动负债 4396 4730 4752 5051 5286 利润总额 (279) (856) 212 372 524

流动负债合计 16302 16569 16551 16856 17091 所得税费用 52 (6) 53 93 131

长期借款及应付债券 603 1058 1058 1058 1058 少数股东损益 (26) (2) 0 1 1

其他长期负债 5338 5193 5193 5193 5193 归属于母公司净利润 (306) (848) 159 278 392

长期负债合计 5940 6251 6251 6251 6251 现金流量表（百万元） 2022 2023 2024E 2025E 2026E

负债合计 22242 22820 22802 23107 23342 净利润 (306) (848) 159 278 392

少数股东权益 99 86 86 87 88 资产减值准备 1 318 184 90 76

股东权益 10298 9471 9630 9908 10300 折旧摊销 99 92 74 84 91

负债和股东权益总计 32639 32377 32518 33101 33729 公允价值变动损失 16 394 100 50 0

财务费用 683 655 298 285 269

关键财务与估值指标 2022 2023 2024E 2025E 2026E 营运资本变动 (1752) 1292 290 512 393

每股收益 (0.13) (0.36) 0.07 0.12 0.17 其它 6254 3425 (183) (89) (75)

每股红利 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 经营活动现金流 4311 4673 623 925 877

每股净资产 4.37 4.02 4.09 4.21 4.37 资本开支 0 (589) (100) (100) (100)

ROIC -- -- 1% 2% 2% 其它投资现金流 (836) (96) 0 0 0

ROE -- -- 2% 3% 4% 投资活动现金流 6614 8377 (100) (100) (100)

毛利率 9% 9% 19% 19% 20% 权益性融资 1 1 0 0 0

EBIT Margin -6% -7% 4% 5% 5% 负债净变化 154 455 0 0 0

EBITDA Margin -5% -7% 5% 5% 6% 支付股利、利息 0 0 0 0 0

收入增长 -2% 4% 13% 7% 5% 其它融资现金流 2027 (1371) 0 0 0

净利润增长率 -- -- -- 75% 41% 融资活动现金流 2335 (460) 0 0 0

资产负债率 68% 71% 70% 70% 69% 现金净变动 (467) (220) 523 825 777

股息率 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 货币资金的期初余额 4249 3782 3561 4084 4909

P/E -- -- 53.0 30.3 21.5 货币资金的期末余额 3782 3561 4084 4909 5686

P/B 0.8 0.9 0.9 0.8 0.8 企业自由现金流 0 (82) 698 1002 954

EV/EBITDA -- -- 47.9 41.6 37.3 权益自由现金流 0 (998) 474 788 752

资料来源：Wind、国信证券经济研究所预测
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