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股价表现 
 

   
(%) 今年

至今 

1 

个月 

3 

个月 

12 

个月 

绝对 (4.0) (1.4) 0.1 (10.2) 

相对上证综指 (4.8) 0.5 (1.0) (15.8)  
  

发行股数 (百万) 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 

流通股 (百万) 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 11,970.44 

总市值 (人民币 百万) 99,713.79 96,002.96 95,763.55 96,242.37 116,951.23 113,360.10 176,564.04 

3 个月日均交易额 (人民币 百万) 1,066.32 920.88 1,045.97 1,051.01 1,025.77 1,043.14 980.87 

主要股东持股比例（%）        

保利南方集团有限公司 37.69 37.69 37.69 37.69 37.69 37.69 37.69  

资料来源：公司公告，Wind，中银证券 

以 2025 年 4 月 29 日收市价为标准 
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保利发展 
  
24 年营收业绩承压；25Q1 毛利率较 24 年回升；销售稳
居行业第一   
摘要：保利发展公布 2024 年年报和 2025 年一季报。2024 年公司实现营业总收入 3116.7 亿元，同比
下降 10.2%；归母净利润 50.0 亿元，同比下降 58.6%。2025Q1 公司实现营业总收入 542.7 亿元，同比
增长 9.1%；归母净利润 19.5 亿元，同比下降 12.3%。公司延迟审议 2024 年利润分配方案。 

 2024 年公司营收业绩均承压；2025Q1 营收同比恢复正增长，业绩降幅收窄。2024 年公司总营收同比下降 10.2%，主要是因为房地
产项目交付结转规模下降，2024 年结算面积 2040 万平，同比下降 17.8%，结转收入 2874 亿元，同比下降 10.9%。2024 年归母净利
润同比下降 58.6%，利润降幅更大的主要原因有：1）结转毛利率下降，毛利率同比下滑 2.1 个百分点至 13.9%；2）计提资产与信用
减值损失 57 亿元，同比增加 6 亿元。3）投资收益同比下降 19.1%。4）少数股东损益占净利润的比重同比提升 16 个百分点至 48.6%。
5）三费率同比提升 0.7 个百分点至 6.0%。2025Q1 公司营收同比增长 9.1%，受项目结转毛利率下降（同比下降 2.5 个百分点）、投
资收益下降（同比下降 66.5%）的影响，归母净利润同比下降 12.3%，Q1 营收同比恢复正增长，且业绩降幅也较 2024 年全年明显收
窄。此外，公司未来业绩有保障，2025Q1 末预收账款为 3401 亿元，较 2024 年末增长 1.4%，预收账款/上年营收为 1.09X，较 2024
年末提升 0.01X。 

 一季度盈利能力较 2024 年全年有所回升，但同比均下降。2024 年公司毛利率、净利率、归母净利润率分别为 13.9%、3.1%、1.6%，
同比分别下降 2.1、2.0、1.9 个百分点；2025Q1 分别为 16.1%、6.2%、3.6%，同比分别下降 2.5、1.8、0.9 个百分点。受利润率与权
益乘数下滑影响，2024 年公司 ROE 为 2.5%，同比下降 3.5 个百分点，2025Q1 年化后的 ROE 同比下降 0.5 个百分点。 

 债务结构持续优化，融资通道畅通，融资成本创历史新低。截至 2024 年末，公司有息负债规模 3488 亿元，同比下降 1.5%，连续两
年实现有息负债压降。1）从融资渠道来看，直接融资占比提升。公司 2024 年新增有息负债 1664 亿元，其中直接融资新发行 359 亿，
占比达到 21.6%，年末直接融资余额 699 亿，占有息负债比重 20.0%，同比提升 3.7 个百分点。公司拓展创新融资渠道，市场首单纯
现金融资的定向可转换公司债券已获证监会批复，计划向不超过 35 名特定对象发行 85 亿元可转债，期限 6 年，募集资金拟用于北
京、上海、广州、佛山、大连等城市的 15 个地产开发项目。同时，公司 2024 年新增持有资产经营性物业贷款 130 亿元，年末经营
贷余额 310 亿元。2）期限结构持续优化。一年内到期的有息负债占比 24.3%，处于较低水平，三年以上到期的占比同比提升 8 个百
分点至 39.6%，连续 4 年提升。3）融资成本不断下降。2024 年公司新增有息负债综合成本同比下降 22BP 至 2.92%，有息负债综合
融资成本同比下降 46BP 至 3.10%，均创历史新低。截至 2025Q1 末有息负债 3644 亿元，同比下降 1.4%；剔除预收账款后的资产负
债率为 65.1%，同比下降 2.0 个百分点；净负债率 62.6%，同比下降 7.2 个百分点；现金短债比 1.77X，同比下降 0.22X，始终处于“绿
档房企”行列。 

 公司经营性现金流持续为正，注重现金流管理。截至 2024 年末，公司货币资金 1342 亿元，同比下降 9.3%；并表口径已售待回笼资
金 832 亿元，未来可动用资金充裕。2024 年公司经营活动现金流净流入 63 亿元，同比虽然减少 55.1%（主要是因为销售回款的收缩，
2024 年销售回款 3277 亿元，同比下降 23.9%），但连续七年为正；筹资性现金流净流出 190 亿元，相比于 2023 年净流出 500 亿元，
已经明显改善。公司注重现金流安全性，采取了以下措施：1）加快销售资金回笼，2024 年销售回款率超过 100%，当年销售当年回
款率为 79.6%，同比提升 1.3 个百分点。2）多种方式盘活受限资金约 475 亿元。其中，通过加速参股项目投资回收、盘活预售监管
资金、加快退税等，累计增加可动用资金 313 亿元；通过存量土地收储、应收账款盘活、投资占压盘活等方式累计增加可动用资金
162 亿元。3）以销定产，实现资金支出的动态平衡。2025Q1 末公司货币资金 1482 亿元，同比增长 14.4%，经营性现金流净流入 17
亿元（2024 年同期净流出 333 亿元），销售回款 704 亿元，同比增长 22.1%，销售回款率为 111.7%，同比提升了 20.2 个百分点。 

 销售稳居行业第一，销售权益比例大幅提升，核心城市市占率提升。2024 年公司实现销售金额 3230 亿元，同比下降 23.5%，稳居行
业第一；销售面积 1797 万平，同比下降 24.7%；销售均价 1.80 万元/平，同比提升 1.6%，受益于布局城市能级的提升，公司销售均
价已经连续 4 年稳步提升。2024 年公司销售权益比 78.8%，同比提升 6.4 个百分点。2024 年公司市场占有率（公司销售金额/全国商
品房销售金额）为 3.3%，同比下降 0.3 个百分点。2024 年公司坚持深耕的 38 个核心城市，销售占比达到 90%，同比提升 2 个百分
点，38 个核心城市销售市占率达 7.1%，同比提升 0.3 个百分点，其中 14 个核心城市取得 10%以上市占率，16 个城市连续三年排名
前三，深耕策略效果进一步凸显。公司销售稳居第一主要得益于：1）公司通过完善配套资源、定制交付、展示焕新等方式提高存量
项目的市场竞争力，全年 2022 年以前获取的存量项目销售面积 1078 万平，带动在售存量项目面积下降超过 20%；2）近三年获取
的项目优质且高效安排开发销售，2022 年及以后获取的增量项目销售金额贡献近 2000 亿元，占全年销售金额的六成，有力支撑公
司销售规模。2025Q1 公司实现销售额 630 亿元，同比增长 0.1%；销售面积 308 万平，同比下降 16.0%；销售均价 2.05 万元/平，同
比大幅提升 19.2%；销售权益比例为 78.7%，同比提升 2.8 个百分点。 

 公司合理控制拿地节奏，多种方式优化土储结构。2024 年公司拿地金额 683 亿元，同比下降 58.1%；拿地强度 21%，同比下降 18
个百分点；权益拿地金额 602 亿元，拿地权益比例提升至 88%，同比提升 5 个百分点，创近十年新高；楼面均价 2.08 万元/平，同比
增长 36.9%。2022-2024 年三年内，公司合计拿地金额近 4000 亿元，总货值约 7350 亿元，居行业第一。2024 年 99%投资金额位于
38 个核心城市，74%投资金额位于一线城市的核心区域核心板块。2024 年当年拓展当年开盘项目 23 个，销售金额 172 亿元。此外，
公司还积极推进存量土地调规与退换地，近年来，已完成约 270 万平存量未开工土地资源盘活，盘活资金超百亿。截至 2024 年末，
公司土地储备建面约 6258 万平，其中增量项目约 1000 万平，存量项目约 5280 万平，同比下降 20%，在手资源结构不断优化。2025Q1
公司拿地金额 180 亿元，同比增长 260.0%，拿地强度 29%，同比提升 21 个百分点，楼面均价 1.65 万元/平，同比增长 94.9%。开竣
工方面，2024 年公司新开工 1276 万平，同比下降 14.4%，完成了计划的 70.9%（1800 万平），竣工面积 3257 万平，同比下降 19.6%，
完成了计划的 95.8%（3400 万平）。2025Q1 公司新开工 166 万平，同比下降 41.3%，竣工面积 721 万平，同比增长 33.0%。2025 年
全年公司计划完成房地产相关产业直接投资 2010 亿元，计划新开工 800 万平，竣工 2540 万平，新开工、竣工与 2024 年实际完成值
相比分别下降 37%、22%。 

 多元业务规模持续扩大，实现协同。1）保利物业：保利物业持续扩大物业服务规模和提升服务品质。截至 2024 年末，保利物业合
同管理面积 9.9 亿平，在管面积 8.0 亿平，同比分别增长 0.7、0.8 亿平；全年实现营收 163.4 亿元，同比增长 8.5%，归母净利润 14.9
亿元，同比增长 6.6%。市场化能力不断增强，2024 年新拓第三方项目单年合同金额约 30.1 亿元，其中核心 50 城的新拓第三方项目
合同额占比达 79.5%；商写、城镇景区、高校及教研物业、轨道及交通物业、医院物业五大核心业态新拓展合同金额占比达 75.9%，
同比提升 10.3 个百分点，非住业态结构优化。2）资产经营：截至 2024 年末，公司租赁住房、购物中心、酒店、写字楼等商业经营
类资产项目累计开业 534 万平，全年实现收入 40 亿元，年内规划 34 个可售项目转经营，并通过经营性物业贷等方式实现融资 37 亿
元。公司在管租赁住房规模超过 4.5 万间，在营租赁住房规模超过 2.2 万间，同比增长 47%。 

投资建议与盈利预测： 

 公司作为央企龙头，销售规模稳居行业第一，土地储备结构不断优化，存量包袱逐步减轻。在行业竞争格局优化的背景下市占率仍
有较大提升空间。同时多元融资渠道畅通，经营性现金流持续净流入，整体现金流充裕，为公司未来稳健经营打下良好基础。公司
也积极制定估值提升计划，增强市场信心。考虑到当前行业销售持续低迷，且根据年报最新情况，我们下调 2025-2026 年盈利预测，
我们预计公司 2025-2027 年营业收入分别为 2977 / 2899 / 2876 亿元，同比增速分别为-4% / -3% / -1%；归母净利润分别为 50 / 51 / 53
亿元，同比增速分别为 1% / 2% / 4%；对应 EPS 分别为 0.42 / 0.43 / 0.45 元。当前股价对应的 PE 分别为 19.8X / 19.4X / 18.7X。考虑
到公司融资较为通畅、销售规模仍居行业第一、属于安全稳健的央企，我们仍然维持“买入”评级。 

评级面临的主要风险： 
 销售与结算不及预期；房地产调控超预期收紧；融资收紧；多元业务发展不及预期。   
[Table_FinchinaSimple]      投资摘要 

年结日: 12 月 31 日 2023 2024 2025E 2026E 2027E 

主营收入(人民币 百万) 346,828 311,666 297,717 289,913 287,606 

变动（%） 23.42 -10.14 -4.48 -2.62 -0.80 

EBITDA(人民币 百万) 29,531 21,117 20,992 21,112 21,432 

归母净利润(人民币 百万) 12,067 5,001 5,038 5,134 5,331 

变动（%） -34.23 -58.56 0.74 1.90 3.84 

每股收益(人民币) 1.01 0.42 0.42 0.43 0.45 

变动（%） -34.23 -58.56 0.74 1.90 3.84 

原先预测摊薄每股收益（人民币）   0.93 1.02  

调整幅度（%）   -54.74 -57.95  

市盈率(倍) 8.26 19.94 19.79 19.42 18.70 

市净率(倍) 0.50 0.50 0.50 0.49 0.48 

资料来源：公司公告，中银证券预测 

备注：历史数据采用未调整口径数据。 
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附录： 

图表 1. 2024 年保利发展实现营业总收入 3117 亿元，同比

下降 10.2% 

 图表 2. 2024 年保利发展实现归母净利润 50.0 亿元，同比

下降 58.6% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 

 

图表 3. 2024 年保利发展毛利率、净利率、归母净利润率

分别为 13.9%、3.1%、1.6% 

 图表 4. 截至 2024 年末，保利发展业绩保障倍数为 1.08X 

 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 

备注：2025Q1 为预收账款/2024 年营业收入 

 

图表 5. 2024 年保利发展年化 ROE 为 2.5% 

 

 图表 6. 截至 2024年末，保利发展有息负债规模 3488亿元，

同比下降 1.5% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券 

备注：2025Q1 为年化后的 ROE。 

 资料来源：公司公告，中银证券 
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图表 7. 2024 年末保利发展剔除预收账款后的资产负债

率、净负债率、现金短债比分别为 65.7%、62.7%和 1.6X 

 图表 8. 截至 2024 年末，保利发展货币资金 1342 亿元，同

比下降 9.3% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 

 

图表 9. 2024 年保利发展现金流净额为 63 亿元 

 

 图表 10. 2024 年保利发展实现销售面积 1797 万平，同比下

降 24.7% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 

 

图表 11. 2024 年保利发展实现销售金额 3230 亿元，同比

下降 23.5% 

 图表 12. 2024 年保利发展销售均价为 1.80 万元/平，同比增

长 1.6% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 
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图表 13. 2024 年保利发展市占率为 3.3% 

 

 图表 14. 2024 年保利发展拿地建面 329 万平，同比下降
69% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 

 

图表 15. 2024 年保利发展拿地金额 683 亿元，同比下降
58.1% 

 图表 16. 2024 年保利发展楼面均价高达 2.08 万元/平，同比

增长 36.9% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 

 

图表 17. 2024 年保利发展拿地金额/销售金额为 21%  图表 18. 2024 年保利发展拿地权益比例为 88% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 
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图表 19. 2024 年保利发展新开工面积 1276 万平，同比下

降 14.4% 

 图表 20. 2024 年保利发展竣工面积 3257 万平，同比下降
19.6% 

 

 

 

资料来源：公司公告，中银证券  资料来源：公司公告，中银证券 
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[Table_FinchinaDetail] 损益表(人民币 百万)  现金流量表(人民币 百万) 

年结日：12 月 31 日 2023 2024 2025E 2026E 2027E  年结日：12 月 31 日 2023 2024 2025E 2026E 2027E 

营业总收入 346,894  311,666  297,717  289,913  287,606   净利润 17,899  9,738  9,810  9,873  10,154  

营业收入 346,828  311,666  297,717  289,913  287,606   折旧摊销 3,478  3,368  3,386  3,418  3,360  

营业成本 291,308  268,260  255,733  248,269  245,923   营运资金变动 (17,763) (14,243) (5,203) (6,600) (6,963) 

营业税金及附加 10,259  5,904  7,223  6,958  6,471   其他 10,315  7,395  2,153  2,161  2,065  

销售费用 8,876  8,893  8,617  8,965  9,602   经营活动现金流 13,930  6,257  10,146  8,852  8,617  

管理费用 5,159  5,081  4,924  5,123  5,487   资本支出 (179) (179) (68) (68) (163) 

研发费用 86  56  54  52  52   投资变动 710  (1,208) 1,953  2,052  1,763  

财务费用 4,391  4,643  4,627  4,678  4,675   其他 6,735  56  923  959  1,021  

其他收益 132  86  78  70  63   投资活动现金流 7,266  (1,331) 2,808  2,942  2,622  

资产减值损失 (5,045) (5,056) (3,539) (2,831) (1,982)  银行借款 (3,215) (27,505) (20,910) (9,461) (8,990) 

信用减值损失 (43) (667) (22) (20) (18)  股权融资 (16,525) (6,734) (2,155) (2,155) (2,394) 

资产处置收益 232  82  157  173  190   其他 (30,222) 15,250  (9,066) (649) (4,840) 

公允价值变动收益 16  76  84  93  102   筹资活动现金流 (49,962) (18,990) (32,130) (12,264) (16,225) 

投资收益 2,212  1,790  1,826  1,863  1,900   净现金流 (28,766) (14,063) (19,176) (470) (4,986) 

汇兑收益 0  0  0  0  0   资料来源：公司公告，中银证券预测 

营业利润 24,318  15,141  15,123  15,213  15,651         

营业外收入 572  583  595  607  619   财务指标 

营业外支出 264  143  146  149  152   年结日：12 月 31 日 2023 2024 2025E 2026E 2027E 

利润总额 24,626  15,581  15,571  15,671  16,118   成长能力           

所得税 6,727  5,843  5,761  5,798  5,964   营业收入增长率(%) 23.4  (10.1) (4.5) (2.6) (0.8) 

净利润 17,899  9,738  9,810  9,873  10,154   营业利润增长率(%) (29.9) (37.7) (0.1) 0.6  2.9  

少数股东损益 5,832  4,737  4,772  4,739  4,823   归属于母公司净利润增长率(%) (34.2) (58.6) 0.7  1.9  3.8  

归母净利润 12,067  5,001  5,038  5,134  5,331   息税前利润增长率(%) (23.1) (31.9) (0.8) 0.5  2.1  

EBITDA 29,531  21,117  20,992  21,112  21,432   息税折旧前利润增长率(%) (20.3) (28.5) (0.6) 0.6  1.5  

EPS(最新股本摊薄，元) 1.01  0.42  0.42  0.43  0.45   EPS(最新股本摊薄)增长率（%） (34.2) (58.6) 0.7  1.9  3.8  

资料来源：公司公告，中银证券预测  获利能力      

       息税前利润率（%） 7.5  5.7  5.9  6.1  6.3  

资产负债表(人民币 百万)  营业利润率(%) 7.0 4.9 4.8 4.7 4.2 

年结日：12 月 31 日 2023 2024 2025E 2026E 2027E  毛利率（%） 16.0  13.9  14.1  14.4  14.5  

流动资产 1,268,539  1,167,068  1,088,131  1,065,614  1,013,014   归母净利润率（%） 3.5  1.6  1.7  1.8  1.9  

现金及等价物 147,982  134,167  114,992  114,522  109,535   ROE（%） 6.1  2.5  2.5  2.5  2.6  

应收账款 3,821  4,932  4,992  4,672  4,915   ROIC（%） 2.5  1.4  1.5  1.5  1.5  

应收票据 0  22  10  9  10   偿债能力           

存货 869,508  798,559  750,046  739,571  701,813   资产负债率（%） 0.8  0.7  0.7  0.7  0.7  

预付账款 21,635  24,094  25,631  26,781  27,869   净负债权益比 0.6  0.6  0.6  0.6  0.6  

合同资产 230  247  207  234  203   流动比率 1.6  1.6  1.7  1.7  1.8  

其他流动资产 225,361  205,046  192,254  179,825  168,669   营运能力           

非流动资产 168,373  168,040  164,178  160,203  156,689   总资产周转率 0.2  0.2  0.2  0.2  0.2  

长期投资 105,731  103,894  102,992  101,999  101,304   应收账款周转率 88.2  71.2  60.0  60.0  60.0  

固定资产 8,362  5,586  4,332  2,974  1,546   应付账款周转率 2.1  2.0  2.2  2.4  2.6  

无形资产 373  346  359  375  390   费用率           

其他长期资产 53,906  58,213  56,495  54,855  53,449   销售费用率（%） 2.6  2.9  2.9  3.1  3.3  

资产合计 1,436,912  1,335,108  1,252,309  1,225,816  1,169,704   管理费用率（%） 1.5  1.6  1.7  1.8  1.9  

流动负债 813,731  722,599  651,805  625,771  569,591   研发费用率（%） 0.0  0.0  0.0  0.0  0.0  

短期借款 5,213  4,827  4,731  4,636  4,543   财务费用率（%） 1.3  1.5  1.6  1.6  1.6  

应付账款 173,439  145,838  124,103  117,270  101,328   每股指标（元）           

其他流动负债 635,080  571,934  522,971  503,865  463,719   每股收益(最新摊薄) 1.0  0.4  0.4  0.4  0.4  

非流动负债 286,154  269,980  250,319  242,142  234,449   每股经营现金流(最新摊薄) 1.2  0.5  0.8  0.7  0.7  

长期借款 235,251  208,132  187,319  177,953  169,055   每股净资产(最新摊薄) 16.6  16.5  16.7  17.0  17.2  

其他长期负债 50,902  61,847  63,000  64,188  65,394   每股股息 0.4  0.0  0.2  0.2  0.2  

负债合计 1,099,885  992,578  902,124  867,913  804,040   估值比率           

股本 11,970  11,970  11,970  11,970  11,970   P/E(最新摊薄) 8.3  19.9  19.8  19.4  18.7  

少数股东权益 138,484  144,933  149,705  154,444  159,267   P/B(最新摊薄) 0.5  0.5  0.5  0.5  0.5  

归属母公司股东权益 198,543  197,596  200,480  203,459  206,396   EV/EBITDA 18.4  25.2  23.7  23.1  22.2  

负债和股东权益合计 1,436,912  1,335,108  1,252,309  1,225,816  1,169,704   价格/现金流 (倍) 7.2  15.9  9.8  11.3  11.6  

资料来源：公司公告，中银证券预测  资料来源：公司公告，中银证券预测       
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评级体系说明 

以报告发布日后公司股价/行业指数涨跌幅相对同期相关市场指数的涨跌幅的表现为基准： 

公司投资评级： 
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中    性：预计该行业指数在未来 6-12 个月内表现基本与基准指数持平； 

弱于大市：预计该行业指数在未来 6-12 个月内表现弱于基准指数； 

未有评级：因无法获取必要的资料或者其他原因，未能给出明确的投资评级。 

 

沪深市场基准指数为沪深 300 指数；新三板市场基准指数为三板成指或三板做市指数；香港市场基准指数为恒生指数
或恒生中国企业指数；美股市场基准指数为纳斯达克综合指数或标普 500 指数。 
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