保利发展控股股份有限公司
投资者关系活动记录表
公司代码：600048                                公司简称：保利发展

发布日期：2024年4月29日
	投资者关系活动类别
	□机构调研   □个人投资者调研
□分析师会议 □媒体采访
√业绩说明会 □新闻发布会
□路演活动   □现场参观
□其他           （请文字说明其他活动内容）

	参与单位名称及人员姓名
	投资者

	时间
	2024年4月25日

	地点
	上海证券交易所上证路演中心

	上市公司接待人员姓名
	公司管理层、独立董事

	投资者关系活动主要内容介绍
	主要交流内容如下：
问题1：如何看待今年的市场走势？政策还有哪些发力空间？
回答：随着经济的逐渐企稳和行业限制性政策的持续退出，客户的信心将逐渐恢复，需求也会随之上升。政策方面包括限购、限价、限售等各类限制性政策的取消或放松，融资协调机制的进一步优化落地，信贷利率的进一步放松，存量房等资产政府介入后的进一步盘活等，都还有政策发力空间。

问题2：保利发展以市场为导向还是以消费者导向？未来5-10年发展目标是什么？
回答：尊敬的投资人您好，行业已进入高质量发展的品质时代，公司牢牢树立以客户为中心的经营思想，不断提升公司产品的竞争力，持续提升组织能力建设，保持行业领导地位。

问题3：公司22-23年保持拿地，今年拿地规模收缩，前两年拿的地是否利润率不足？目前在开发项目中改善定位项目占比多少？如果销售持续收缩，有无发展第二曲线的计划？
回答：尊敬的投资人您好，1、公司坚持与经营规模、现金流周转相匹配的投资强度，积极优化资源储备结构，过去两年分别完成拓展1613亿元和1632亿元，新增项目利润率基本达到立项预期，推动以增量带动存量发展。
2、近期新拓展项目基本位于核心城市的核心地段，且地块规划条件较好。结合客户需求转变和区域市场偏好，公司项目定位为改善需求的比例有所提高。
3、在不断提升开发业务竞争力、保持经营规模的基础上，公司一直着力加强相关产业发展，特别是持有资产运营、物业服务等板块，均取得一定的发展成效。持有资产运营在国家租购并举政策下，将成为不动产市场的重要部分；物业管理作为社区基层治理的重要单元，在科技驱动、绿色低碳等趋势支持下，将进一步推进变革和创新发展。公司将在现有业务规模和能力的基础上，继续提升相关产业的专业化、市场化能力建设，实现协同发展。

问题4：趁着地价便宜，公司是否考虑买地，储备资源以提高未来核心竞争力。
回答：尊敬的投资人您好，公司每年都保持一定投资强度，聚焦核心城市核心区域优质地块，在资源储备及项目开发销售能力方面，都拥有较强的竞争力。公司在土地获取方面，会结合城市发展、市场变化及客户需求等维度，认真研判每一宗土地，保障土地获取后的顺利开发建设和交付，持续为股东创造价值。

问题5：今年有没什么存量去化目标？打算采取什么措施加速存量去化？期末现金短债比1.28，低于2022年的1.57，是什么原因？是否有偿债风险？市场分化越来越明显，公司核心38城的布局还会不会进一步缩减？
回答：尊敬的投资人您好，1、2023年公司存量项目去化成效显著。公司加大2022年之前获取的存量项目去化力度，存量项目签约金额2575亿元，未来，公司会不断优化产品设计，采取多种方式随行就市地推动存量项目加速去化。
2、公司2023年有息负债净减271亿，2023年底货币资金1,480亿，占总资产10%，维持合理水平，短债比仍符合三道红线要求。目前，市场整体仍处于筑底阶段，销售去化仍存在压力。公司2023年实现销售金额4,222亿，位居行业第一，回笼金额4,304亿，销售回笼率102%，经营活动现金流量净额139亿元，连续6年为正，公司有较强的现金流与债务管理能力，不存在偿债风险。
3、核心38城是公司经过系统性研判，筛选出的重点投资区域，从城市基本面以及市场的稳健程度来讲，也较非核心38城有明显优势。后续不排除根据城市发展及市场变化有所增减。

问题6：2023年的分红方案出来了吗？
回答：尊敬的投资人您好，2023年公司拟以实施权益分派股权登记日的总股本扣减公司回购专用证券账户的股数为基数，向全体股东每10股派发现金红利4.10元（含税），且不进行资本公积金转增股本。详见《关于2023年度利润分配方案的公告》。

问题7：管理层好，请问公司现金流应对今年到期的债务是否有缺口？公司的再融资环境如何，对于今年到期的境内外债券准备使用哪些资金偿还？
回答：尊敬的投资人您好，公司目前不存在偿债压力，所有境外债券已清偿完毕，境内债券等均如期付息、兑付本金。在合理区域布局、准确市场定位的支持下，公司持续保持良好的经营发展，2023年经营活动现金流净额为139亿元，实现经营资金的动态平衡。同时，公司拥有优秀的信用基础和融资能力，各种融资渠道畅通，2023年新增融资1371亿元，综合成本仅3.14%，且逐月下降。公司将继续加大销售去化和资金回笼，保持经营现金的良好周转，同时可视需要开展融资补充，有信心能够保持持续发展的能力。

问题8：公司23年报计提了50亿的减值，在公司管理层看来，24年是否会继续计提？
回答：尊敬的投资人您好，公司2023年底存货经减值测试，除已计提跌价准备的部分存货外，公司开发项目的可变现净值可覆盖存货余额。2024年，公司将根据关注房地产市场变化情况，结合管理层判断，严格按照会计准则规定，谨慎做好存货减值测试，并及时做好信息披露。

问题9：管理层好，看到公司这两三年不少楼盘有采取促销优惠措施，请问公司这两三年毛利率、净利率有所下滑，是不是受到相关措施的影响？毛利率、净利率预期什么时候开始回升？
回答：尊敬的投资人您好，土地市场较高价格获取项目陆续进入结转周期，叠加售价下行，导致公司2023年结转毛利率同比下降，叠加计提减值等因素，导致出现净利率下降。公司增量项目毛利率较高（如，2022年获取项目销售毛利率超20%），且占存货比重逐步提升，预计可带动公司整体毛利率企稳甚至回升。

问题10：公司在保障性住房的业务占比如何，是否有项目储备？
回答：尊敬的投资人您好，公司积极发展保障性租赁住房，拓展公寓业务，累计建成保障房超10万套。未来公司仍将继续积极开展保障性住房业务，积极履行社会责任。





