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11月4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11月1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

	投资者关系活动主要内容介绍
	主要交流内容如下：
问题1：公司前三季度权益拿地规模远不及过去5年同期的任何一年，拿地强度也只有过去同期的一半，以公司对市场的评估和公司存货现状，请问公司四季度拿地策略如何？
回答：尊敬的投资人您好，公司前三季度拓展金额下降有多方面原因，一方面是全国（300城）土地推地、成交均有大幅度的下滑；另一方面，受到整体市场行情下行的影响，公司主动调整了投资节奏；三季度以来，公司拓展力度不断增强，获取项目107万方，全口径拓展金额289亿元；根据中指研究院数据统计，公司2024年1-10月权益拓展金额排名行业第二。
9月末，房地产行业政策支持力度明显加强，市场有回暖迹象。公司国庆期间到访超10万批次，累计成交额达到历史新高。根据第三方数据统计，10月，一线城市成交面积整体同环比均上涨，同环比涨幅分别为45.69%和11.58%；二线代表城市成交面积环比小幅上涨6.05%。在行业政策的积极支持下，公司将继续推进库存的有效去化。四季度公司将密切关注市场动态，并根据实际情况积极参与土地拍卖。

问题2：广州限购取消后，保利的销售如何？10月份在广州的销售额是不是有大幅增长？管理层如何看待接下来的市场走势？
回答：尊敬的投资人您好，9月末，房地产行业政策支持力度明显加强，广州全面取消限购，公司在广州销售情况良好，市场有回暖迹象。公司多个项目热销，市场热度较9月明显提升。10月，房地产市场政策“组合拳”出台，稳定行业发展的态度明确，公司将继续以产品焕新推动销售去化。

问题3：最近有消息说，保利发展将在热点城市加大投资力度，第四季度的同比增幅要超过30%，请问是否属实？
回答：尊敬的投资人您好，9月底以来，公司在广州新增拓展4宗地块，总地价近180亿元。公司将保持战略定力，紧盯市场形势变化，保证经营平稳健康，围绕需求确定性强的城市、项目择优拓展。

问题4：公司净利润大幅下跌、经营性净现金流量为负的局面，预计何时能扭转？
回答：尊敬的投资人您好，公司经营活动现金流已连续6年为正，2024年1-3季度为负数为阶段性表现；公司净利润下跌主要因行业处于下行周期导致，未来公司将持续保持对市场环境的密切关注，保持优秀的应变能力，克服行业波动，实现平稳健康发展。

问题5：请问三季度财务报表中，结算的大部分是21年拿地项目？还是已经开始结算22年项目？
回答：尊敬的投资人您好，公司2021年、2022年获取的项目目前已陆续进入结转周期。

问题6：请问截止3季度末的现金监管情况如何。资金监管率与去年比是否有放松的迹象？
回答：尊敬的投资人您好，本年监管资金政策整体未出现大的调整。公司部分项目随着竣工备案、确权等监管比例逐步降低，截至2024年9月底，公司监管资金较半年末有所降低。公司将持续密切关注各城市预售资金监管政策变化，积极应对，提高资金使用效率。

问题7：保利发展在全国各地拿地，也产生很多维权现象，请问公司是如何看待快速扩张与高质量发展的问题？中央提出要向老百姓建好房子，面对各地维权的降标间配问题，保利作为央企如何承担起上市央企的社会责任和企业责任？
回答：尊敬的投资人您好，公司一直以来高度重视产品质量，严格按照合同约定及内部管理标准进行开发建设。针对客户投诉，公司将积极正面解决相关投诉问题。
公司积极承担社会责任，以客户为中心，积极践行高品质发展，以“好产品、好服务、好生活”为目标全方位升级公司产品和服务体系。

问题8：公司未来是否会建立更严格的监督和反馈机制，以确保交房的品质达到承诺标准？
针对现有的问题，公司是否计划调整发展策略？如何确保业主的权益在未来的项目中得到更好的保障？
回答：尊敬的投资人您好，目前，公司在“一个保利、客户至上”的品质文化引领下，已建立起多专业线融合的品质全流程管控标准，成立了内部专员、外部专业第三方单位结合的品质监督小组、形成涵盖开发建设全周期的品质检查机制。
[bookmark: _GoBack]另外，在对客端口，公司建立了由保利发展全国呼叫中心、保利会、客户大使、全国客户满意度调研等工具组成的客户反馈渠道，客户认购之后，即可通过上述渠道与公司服务人员取得联系，公司将在第一时间响应客户诉求，保障客户合法权益。



