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本报告由建银国际证券有限公司撰写。分析师证明及其他重要声明请见报告最后一页。 1 
 
 

 

 

 

 

  

 

 

首次覆盖 “优于大市”评级。贝壳作为中国住房交易领域的领军平台，

按 2024 年总交易额核算，其市场份额约达 23%。贝壳将凭借以下五大核

心优势，进一步巩固并扩大其市场份额：（1）领先的“线下+线上”一体

化交易与服务平台；（2）创新的经纪人合作网络（ACN）；（3）强大的技

术基础设施构建；（4）显著的流量优势；（5）房地产市场结构性转变带

来的机遇。此外，我们尤为看好贝壳的战略眼光与布局。公司充分利用其

无与伦比的平台生态系统，积极拓展至房地产相关服务领域，如家装和租

房业务，为公司开辟新的增长曲线，实现长期可持续发展。我们首次覆盖

该公司股票，并给予“优于大市”评级。基于 2026F市盈率 21倍(0.74倍

2026F 本益成长比)，目标价设定为 23.30 美元，与同行业可比公司估值

水平相当。 

受益于房地产市场的新趋势。（1）中国房地产市场正从增量扩张向存量

运营转型，而贝壳在二手房市场拥有深厚积累与领先地位；（2）随着房

地产市场供应的增加，开发商对经纪渠道的依赖度提升；（3）购房者关

注品质、服务及科技，贝壳升级服务、引入科技，为客户提供一站式智能

化服务。 

房地产相关服务业务将推动中期增长。预计 2024 至 2027F，公司营收将

实现14%的复合年增长率，非住房交易业务将成为主要的增长引擎。住房

交易服务收入将受到总交易额温和增长和佣金率下降而大致保持稳定。同

时，2025F 可能对家装和租房业务的投资可能会使调整后净利润率暂时受

到一定拖累，但随着规模效应的显现，调整后净利润率将逐步回升，到

2027 年有望达到约 8.5%的水平。贝壳的调整后 2024 至 2027F 的净利润

可能实现 17%的复合年增长率。 

主要风险包括经济不确定性、房地产市场的周期性波动、监管趋紧以及非

住房交易业务增长慢于预期。  

科技  |  2025 年 8月 12日 

 

 

贝壳 | BEKE US/2423 HK 

构筑可持续增长的基石 

 

 
 
 

 
 

 

陈逸诗 

(852) 3911 8015 

elenachen@ccbintl.com 
 
 

陈咏娴, CFA 

(852) 3911 8271 

cathychan@ccbintl.com 
 

交易数据 

 BEKE US 2423 HK 

52 周股价高低 13.28–26.05美元 34.60–73.50港币 

市值 (百万) 167,393 167,393 

自由流通股数 (百万 股) 1,179 3,483 

自由流通股份 (%)  99 61 

3个月日均成交股数 (百万 股) 8 10 

3个月日均成交额 (百万 美元) 144 488 

12 个月预期回报率 (%) 31 29 

资料来源: 路孚特数据, 建银国际证券预測 

股价相对于纳斯达克/恒生国企指数 

 
资料来源: 路孚特数据 

 

股价表现 

表现区间 一个月 三个月 十二个月 

BEKE US    

绝对表现 (4) (11) 20  

相对于纳斯达克 (8) (24) (4) 

2423 HK    

绝对表现 (5) (9) 21  

相对于恒生国企指数表现 (%) (8) (15) (26) 

资料来源: 路孚特数据 

 

  

► 中国住房交易领域的领军平台 

► 市场份额增长态势依旧稳健 

► 房地产相关服务业务将推动中期增长 

►  ►  

 
 

 US-share: 优于大市 (首次覆盖) 

W-share: 优于大市 (首次覆盖) 
 

     

     

 现价:  目标价:  

 17.72 美元  23.30 美元  
 (截至 2025年 8月 11日)  (首次覆盖)  

 46.86 港币  60.60 港币  
 (截至 2025年 8月 11日)  (首次覆盖)  

 

  

预测和估值 

截至 12月 31日 2023 2024 2025F 2026F 2027F 

收入（百万元 人民币） 77,777 93,457 103,865 118,362 137,047 

同比（%） 28.2 20.2 11.1 14.0 15.8 

净利润（百万元 人民币） 9,792 7,198 7,539 9,534 11,629 

同比（%） 243.1 (26.5) 4.7 26.5 22.0 

稀释每股收益（人民币） 8.13 6.10 6.42 8.12 9.91 

同比（%） 241.8 (25.0) 5.2 26.5 22.0 

市盈率（倍） 15.4 20.9 20.2 15.8 12.8 

每股股息（港元） 0.52 0.36 0.36 0.36 0.36 

收益率（%） 2.9 2.0 2.0 2.0 2.0 

市帐率（倍） 2.1 2.1 2.2 2.1 2.0 

平均股本回报率（%） 13.9 10.0 10.6 13.4 15.9 

净负债/股本（%） 净现金 净现金 净现金 净现金 净现金 

资料来源: 路孚特数据、建银国际证券预测 
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评级定义: 

优于大市─于未来 12个月预期回报为高于 10% 

中性─于未来 12个月预期回报在-10%至 10%之间 

弱于大市─于未来 12个月预期回报低于-10% 

 

分析师证明: 

本文作者谨此声明：（i）本文发表的所有观点均正确地反映作者有关任何及所有提及的证券或发行人的个人观点，并以独立方式撰写；（ii）其报酬

没有任何部分曾经，目前或将来会直接或间接与本文发表的特定建议或观点有关；及（iii）该等作者没有获得与所提及的证券或发行人相关且可能

影响该等建议的内幕信息／非公开的价格敏感数据。本文作者进一步确定（i）他们或其各自的关联人士（定义见证券及期货事务监察委员会持牌人

或注册人操守准则）没有在本文发行日期之前的 30 个历日内曾买卖或交易过本文所提述的股票，或在本文发布后 3 个工作日（定义见《证券及期

货条例》（香港法例第 571 章））内将买卖或交易本文所提述的股票；（ii）他们或其各自的关联人士并非本文提述的任何公司的雇员；及（iii）他们

或其各自的关联人士没有拥有本报告提述的证券的任何金融利益。 

 

免责声明: 

本文由建银国际证券有限公司编写。建银国际证券有限公司为建银国际（控股）有限公司（「建银国际控股」）和中国建设银行股份有限公司（「建

行」）全资附属公司。本文内容之信息相信从可靠之来源所得，但建银国际证券有限公司，其关联公司及／或附属公司（统称「建银国际证券」）不

对任何人士或任何用途就本文信息的完整性或准确性或适切性作出任何形式担保、陈述及保证（不论明示或默示）。当中的意见及预测为我们于本

文日的判断，并可更改，而无需事前通知。建银国际会酌情更新其研究报告，但可能会受到不同监管的阻碍。除个别行业报告为定期出版，大多数

报告均根据分析师的判断视情况不定期出版。预测、预期及估值在本质上是推理性的，且可能以一系列偶发事件为基础。读者不应将本文中的任何

预测、预期及估值视作为建银国际证券或以其名义作出的陈述或担保，或认为该等预测、预期或估值，或基本假设将实现。投资涉及风险，过去的

表现并不反映未来业绩。本文的信息并非旨在对任何有意投资者构成或被视为法律、财务、会计、商业、投资、税务或任何专业意见，因此不应因

而作为依据。本文仅作参考资讯用途，在任何司法管辖权下的地方均不应被视为购买或销售任何产品、投资、证券、交易策略或任何类别的金融工

具的要约或招揽。建银国际不对收件人就本报告中涉及的证券的可用性（或相关投资）做任何陈述。本文中提及的证券并非适合在所有司法管辖权

下的地方或对某些类别的投资者进行销售。建银国际证券及其它任何人仕对使用本文或其内容或任何与此相关产生的任何其它情况所引发的任何损

害或损失（不论直接的、间接的、偶然的、示范性的、补偿性的、惩罚性的、特殊的或相应发生的）概不负上任何形式的责任。本文所提及的证

券、金融工具或策略并不一定适合所有投资者。本文作出的意见及建议并没有考虑有意投资者的财政情况、投资目标或特殊需要，亦非拟向有意投

资者作出特定证券、金融工具及策略的建议。本文的收件人应仅将本文作为其做出投资决定时的其中一个考虑因素，并应自行对本文所提及的公司

之业务、财务状况及前景作出独立的调查。读者应审慎注意（i）本文所提及的证券的价格和价值以及来自该等证券的收益可能有所波动；（ii）过去

表现不反应未来业绩；（iii）本文中的任何分析、评级及建议为长期性质的（至少 12 个月），且与有关证券或公司可能出现的表现的短期评估无关

联。在任何情况下，未来实际业绩可能与本文所作的任何前瞻性声明存在重大分歧；（iv）未来回报不受保证，且本金可能受到损失；以及（v）汇

率波动可能对本文提及的证券或相关工具的价值、价格或收益产生不利影响。应注意的是，本文仅覆盖此处特定的证券或公司，且不会延伸至此外

的衍生工具，该等衍生工具的价值可能受到诸多因素的影响，且可能与相关证券的价值无关。该等工具的交易存在风险，并不适合所有投资者。尽

管建银国际证券已采取合理的谨慎措施确保本文内容提及的事实属正确、而前瞻性声明、意见及预期均基于公正合理的假设上，建银国际证券不能

对该等事实及假设作独立的复核，且建银国际证券概不对其准确性、完整性或正确性负责，亦不作任何陈述或保证（不论明示或默示）。除非特别

声明，本文提及的证券价格均为当地市场收盘价及仅供参考而已。没有情况表明任何交易可以或可能依照上述价格进行，且任何价格并不须反映建

银国际证券的内部账簿及记录或理论性模型基础的估值，且可能基于某些假设。不同假设可能导致显着不同的结果。任何此处归于第三方的声明均

代表了建银国际对由该第三方公开或通过认购服务提供的数据、信息以及/或意见的阐释，且此用途及阐释未被第三方审阅或核准。除获得所涉及

到的第三方书面同意外，禁止以任何形式复制及分发该等第三方的资料内容。收件人须对本文所载之信息的相关性、准确性及足够性作其各自的判

断，并在认为有需要或适当时就此作出独立调查。收件人如对本文内容有任何疑问，应征求独立法律、财务、会计、商业、投资和/或税务意见并

在做出投资决定前使其信纳有关投资符合自己的投资目标和投资界限。 

使用超链接至本文提及的其它网站或资源（如有）的风险由使用者自负。这些链接仅以方便和提供信息为目的，且该等网站内容或资源不构成本文

的一部分。该等网站提供的内容、精确性、意见以及其它链接未经过建银国际证券的调查、核实、监测或核准。建银国际证券明确拒绝为该等网站

出现的信息承担任何责任，且不对其完整性、准确性、适当性、可用性及安全性作任何担保、陈述及保证（不论明示或默示）。在进行任何线上或

线下访问或与这些第三方进行交易前，用户须对该等网站全权负责查询、调查和作风险评估。使用者对自身通过或在该等网站上进行的活动自负风

险。建银国际证券对使用者可能转发或被要求通过该等网站向第三方提供的任何信息的安全性不做担保。使用者已被认为不可不撤销地放弃就访问

或在该等网站上进行互动所造成的损失向建银国际证券索赔。 

与在不同时间或在不同市场环境下覆盖的其它证券相比，建银国际根据要求可能向个别客户提供专注于特定证券前景的专门的研究产品或服务。虽

然在此情况下表达的观点可能不总是与分析师出版的研究报告中的长期观点一致，但建银国际证券有防止选择性披露的程序，并在观点改变时向相

关读者更新。建银国际证券亦有辨别和管理与研究业务及服务有关联的潜在利益冲突的程序，亦有中国墙的程序确保任何机密及/或价格敏感信息

可被恰当处理。建银国际证券将尽力遵守这方面的相关法律和法规。但是，收件者亦应注意中国建设银行、建银国际证券及其附属机构以及/或其

高级职员、董事及雇员可能会与本文所提及的证券发行人进行业务往来，包括投行业务或直接投资业务，或不时自行及／或代表其客户持有该等证

券（或在任何相关的投资中）的权益（和/或迟后增加或处置）。因此，投资者应注意建银国际证券可能存在影响本文客观性的利益冲突，而建银国

际证券将不会因此而负上任何责任。此外，本文所载信息可能与建银国际证券关联人士，或中国建设银行的其它成员，或建银国际控股集团公司发
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表的意见不同或相反。本文中所提及的产品、投资、证券、金融工具或行业板块，仅为建银国际的机构和专业客户所提供，本文不应提供给零售客

户。 

如任何司法管辖权区的法例或条例禁止或限制建银国际证券向您提供本文，您并非本文的目标发送对象。在读阅本文前，您应确认建银国际证券根

据有关法例和条例可向您提供有关投资的研究资料，且您被允许并有资格接收和阅读本文。尤其本文只可分发予依据美国证券法许可建银国际证券

分发的指定美国人士，但不能以其它方式直接或间接分发或传送至美国或任何其他美国人士。任何本文接收者中的美国人士（根据美国《交易法》

或 1986 年《美国国内税收法（修订）》的定义），如希望根据此处提供的信息进行任何证券买卖或相关金融工具的交易，则此类交易仅限转交与，

且仅应通过建银国际海外（美国）公司进行。除非根据适用法律，本文同样不能直接或间接分发或传送至日本和加拿大，及中国境内的公众人士

（就本文而言，不包括香港、澳门及台湾）。严禁以任何方式擅自将本研究报告的全部或任何部分再复制或分发予任何人士，建银国际证券对第三

方再分发本研究报告的行为概不承担任何责任。若本文已经通过电子途径，如电子邮件分发，那该途径并非保证安全或无误，因为信息可能被拦

截、损坏、丢失、破坏、迟达或不完整，或包含病毒。因此，建银国际证券对电子传送对本文可能产生的任何错误，或内容遗漏不负责任。本文中

所载的披露由建银国际证券编制，应按香港法律管辖及解释。 

在新加坡的分发: 本文中的信息/研究由建银国际（新加坡）有限公司（建银国际新加坡）（公司注册号 201531408W）的外国分支机构建银国际证

券有限公司（“建银国际证券”）提供。建银国际新加坡持有新加坡金融管理局颁发的资本市场服务牌照，可用于基金管理、资本市场产品交易（特

别是证券和集体投资计划）并提供托管服务，并且是新加坡 Financial Advisers Act 规定的通过发布或颁发研究分析或研究报告的豁免财务顾问。

建银国际证券可以根据新加坡 Financial Advisers Regulations 第 32C 条之与建银国际新加坡的安排分发信息/研究报告。建银国际证券在香港获

得了提供此类信息/研究报告的许可。新加坡接收者应通过+ 65-68071880 与建银国际新加坡联系，解决分发此信息引起的或与之相关的事宜。 

©建银国际证券有限公司 2025。本文所使用的标志、标识和徽章及公司名称「建银国际证券有限公司」均属于中国建设银行、建银国际控股和/或

建银国际证券的注册及非注册商标。版权所有，违者必究。除非另有说明，本文中的所有材料的版权为建银国际证券所有。未经建银国际证券的书

面同意，本文或本文中的任何部分不得复制、出售或再次派发。 
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