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一、 重要提示 

1.1 公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证季度报告内容的真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

1.2 公司全体董事出席董事会审议季度报告。 

1.3 公司负责人宋广菊、主管会计工作负责人刘平及会计机构负责人周东利保证季度报告中财务

报表的真实、准确、完整。 

1.4 本公司第一季度报告未经审计。 

 

二、 公司主要财务数据和股东变化 

2.1 主要财务数据 

单位：元  币种：人民币 

 本报告期末 上年度末 
本报告期末比上年度

末增减(%) 

总资产 761,186,802,128.41 696,451,750,899.16 9.29 

归属于上市公司股东的净资产 109,414,055,575.49 106,979,798,171.50 2.28 

 年初至报告期末 上年初至上年报告期末 比上年同期增减(%) 

经营活动产生的现金流量净额 -26,272,151,380.77 -13,751,172,082.33 -91.05 

营业收入 20,125,236,983.97 17,903,749,296.96 12.41 

归属于上市公司股东的净利润 1,896,369,462.51 1,891,441,835.28 0.26 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
1,864,444,791.55 1,826,751,020.15 2.06 

加权平均净资产收益率（%） 1.75 2.10 减少 0.35 个百分点 

基本每股收益（元/股） 0.16 0.16 - 

稀释每股收益（元/股） 0.16 0.16 - 

 

非经常性损益项目和金额 

√适用  □不适用  

单位：元  币种：人民币 

项目 本期金额 

非流动资产处置损益 13,732,214.20 

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有交易性金融资产、交易性金融

负债产生的公允价值变动损益，以及处置交易性金融资产、交易性金融负债和可供出售

金融资产取得的投资收益 

-301,612.09 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 20,882,881.51 

少数股东权益影响额（税后） 2,137,671.70 

所得税影响额 -4,526,484.36 

合计 31,924,670.96 
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2.2 截止报告期末的股东总数、前十名股东、前十名流通股东（或无限售条件股东）持股情况表 

单位：股 

股东总数（户） 212,190 

前十名股东持股情况 

股东名称（全称） 期末持股数量 
比例

(%) 

持有有限售条

件股份数量 

质押或冻结情况 

股东性质 股份

状态 
数量 

保利南方集团有限公司 4,511,874,673 38.05 0 无 0 国有法人 

中国证券金融股份有限

公司 
514,056,568 4.33 0 无 0 国有法人 

泰康人寿保险有限责任

公司－分红－个人分红

－019L－FH002 沪 

491,870,268 4.15 0 无 0 其他 

安邦财产保险股份有限

公司－传统产品 
404,738,023 3.41 0 无 0 其他 

中国保利集团有限公司 334,587,645 2.82 122,100,122 无 0 国有法人 

广东华美国际投资集团

有限公司 
205,667,900 1.73 0 质押 129,560,000 

境内非国有

法人 

中央汇金资产管理有限

责任公司 
179,655,800 1.52 0 无 0 国有法人 

泰康人寿保险有限责任

公司－传统－普通保险

产品－019L－CT001 沪 

137,536,654 1.16 0 无 0 其他 

张远捷 117,000,000 0.99 0 质押 52,500,000 境内自然人 

泰康人寿保险有限责任

公司－万能－个险万能 
115,137,295 0.97 0 无 0 其他 

前十名无限售条件股东持股情况 

股东名称 
持有无限售条件流通股

的数量 

股份种类及数量 

种类 数量 

保利南方集团有限公司 4,511,874,673 人民币普通股 4,511,874,673 

中国证券金融股份有限公司 514,056,568 人民币普通股 514,056,568 

泰康人寿保险有限责任公司－分红－个人

分红－019L－FH002 沪 
491,870,268 人民币普通股 491,870,268 

安邦财产保险股份有限公司－传统产品 404,738,023 人民币普通股 404,738,023 

中国保利集团有限公司 212,487,523 人民币普通股 212,487,523 

广东华美国际投资集团有限公司 205,667,900 人民币普通股 205,667,900 

中央汇金资产管理有限责任公司 179,655,800 人民币普通股 179,655,800 

泰康人寿保险有限责任公司－传统－普通

保险产品－019L－CT001 沪 
137,536,654 人民币普通股 137,536,654 

张远捷 117,000,000 人民币普通股 117,000,000 
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泰康人寿保险有限责任公司－万能－个险

万能 
115,137,295 人民币普通股 115,137,295 

上述股东

关联关系

或一致行

动的说明 

本公司第五大股东中国保利集团有限公司持有本公司第一大股东保利南方集团有限公司 100%的股

权；本公司第三大股东泰康人寿保险有限责任公司－分红－个人分红－019L－FH002 沪、本公司第

八大股东泰康人寿保险有限责任公司－传统－普通保险产品－019L－CT001 沪和本公司第十大股

东泰康人寿保险有限责任公司－万能－个险万能同为泰康人寿保险有限责任公司管理；公司第九

大股东张远捷是公司第六大股东广东华美国际投资集团有限公司的董事兼总经理，且张远捷通过

昌都市卡若区华富投资管理中心（有限合伙）间接持有广东华美国际投资集团有限公司 10%的股权。

未知其它股东之间是否存在关联关系，也未知其它股东是否属于《上市公司股东持股变动信息披

露管理办法》规定的一致行动人。 

备注：2018 年第一季度，泰康资产管理有限责任公司作为投资管理人的“泰康资产优选成长股

票型养老金产品”通过集中竞价方式减持其通过二级市场买入的公司股份 784,433 股，“泰康资产

-民生银行-民生加银资产管理有限公司” 通过集中竞价方式减持其通过二级市场买入的公司股份

443,800 股,“湖南出版投资控股集团有限公司企业年金计划”通过资产移交方式将持仓的 14,176

股移交给新的年金管理人。截至报告期末，泰康人寿保险有限责任公司合计持有保利地产股份仍为

844,095,420 股，占公司总股本的 7.12%；其一致行动人泰康资产管理有限责任公司作为投资管理

人的其他账户合计持有保利地产股份减少至 24,303,274 股，占公司总股本的 0.20%；总计持有保利

地产股份减少至 868,398,694 股，占公司总股本的 7.32%。 

 

2.3 截止报告期末的优先股股东总数、前十名优先股股东、前十名优先股无限售条件股东持股情

况表 

□适用 √不适用  

 

2.4 公司第一季度简要经营情况 

2018 年第一季度，全国商品房销售面积 3.01 亿平方米，销售金额 2.56 万亿元，分别同比增长

3.6%和 10.4%，增幅较去年同期均明显回落。2018 年 3 月，70 个大中城市新建商品住宅价格指数同

比增长 5.5%，环比增长 0.4%，环比增速连续 17 个月收窄至 1%以内。2018 年 1-3 月，全国房地产

开发投资 2.13 万亿元，全国房屋新开工面积 3.46 亿平方米，分别同比增长 10.4%和 9.7%，超出

2017 年全年增速 3.3 和 2.7 个百分点。同时，房地产行业库存总量维持下降趋势。截至 3月底，全

国商品房待售面积 5.73 亿平方米，同比下降 16.7%。在政策方面，房地产行业延续“因城施策、一

城一策”的调控特点，持续深化调控。一方面，限购限售等政策不断加码，调控范围不断扩大，以

抑制炒房行为；另一方面，多地出台精准调控政策，以保障自住需求。与此同时，房地产信贷“去

杠杆”持续推进,住房租赁金融支持逐渐增加。 

2018 年第一季度，公司销售业绩保持高增长，累计实现签约金额 869.33 亿元，同比增长 51.4%；

实现签约面积 592.76 万平方米，同比增长 41.7%。在拓展方面，公司坚持以一二线城市为主，积极

推进城市群深耕战略。报告期内，公司国内新拓展项目 33 个，新增容积率面积 717 万平方米，总

获取成本 488.63 亿元，其中一二线城市拓展金额占比 71.5%；国外新拓展伦敦项目。报告期内，公

司新开工面积659万平方米，竣工面积219万平方米，在建面积6609万平方米，分别同比增长28.7%、

7.9%和 38.87%。截至报告期末，公司共有在建拟建项目 531 个，总占地面积 7311 万平方米，总建

筑面积 20752 万平方米，可售容积率面积 14875 万平方米，待开发面积 9542 万平方米。 
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2018 年第一季度，公司实现营业收入 201.25 亿元，净利润 28.46 亿元，归属上市公司股东的

净利润 18.96 亿元，同比分别增长 12.41%、12.88%和 0.26%；毛利率为 39.79%，同比增长 1.47 个

百分点；实现现金回笼 669.66 亿元，同比增长 70.23%；经营活动产生的净现金流量净额达-262.72

亿元，同比减少 91.05%；期末货币资金余额 724.48 亿元。截至报告期末，公司总资产 7611.87 亿

元、净资产 1640.56 亿元、归属上市公司股东的净资产 1094.14 亿元，同比分别增长 9.29%、3.68%

和 2.28%；资产负债率为 78.45%，期末预收款项 2562.81 亿元，扣除预收款项后，公司其他负债占

总资产比重仅为 44.78%，期末有息借款 2389.72 亿元。 

三、 重要事项 

3.1 公司主要会计报表项目、财务指标重大变动的情况及原因 

√适用 □不适用  

单位：万元  币种：人民币 

项目 期末数 期初数 增减额 
增减幅度

（%） 
主要原因 

其他应收款 8,541,016.01 6,364,230.78 2,176,785.23  34.20  

与联营、合营企业及子公

司合作方股东的往来款

增加 

 

项目 本期数 
上年同期数 

（1-3 月） 
增减额 

增减幅度

（%） 
主要原因 

税金及附加 208,071.68 157,333.70 50,737.98  32.25  结转土地增值税增加 

财务费用 94,090.78 51,907.29 42,183.49  81.27  利息支出增加 

投资收益 23,835.18 4,108.30 19,726.88  480.17  本期处置子公司增加 

少数股东损益 94,975.02 62,983.46 31,991.56  50.79  
本期结转项目我方权益

比重下降 

 

项目 本期数 
上年同期数 

（1-3 月） 
增减额 

增减幅度

（%） 
主要原因 

经营活动产生的

现金流量净额 
-2,627,215.14 -1,375,117.21 -1,252,097.93  -91.05  

工程款、地价等房地产项

目投入增加 

投资活动产生的

现金流量净额 
-252,128.30 -155,125.75 -97,002.55  -62.53  

对联营合营企业投资的

增加 

 

3.2 重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明 

√适用 □不适用  

2016年5月5日，经2015年年度股东大会审议通过，公司拟发行不超过人民币150亿元（含人民

币150亿元）的公司债券（含普通公司债券及可续期公司债券），该事项尚须中国证监会等证券监

管部门核准，公司目前正在积极推进公司债券相关工作。 
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2018年3月29日，经2018年第一次临时股东大会审议通过，公司将发行公司债券方案的决议有

效期延长12个月至2019年5月5日。除对决议有效期进行延长外，公司2015年年度股东大会审议通过

的涉及本次发行公司债券方案的其他条款均不变。 

 

3.3 报告期内超期未履行完毕的承诺事项 

□适用 √不适用  

 

3.4 预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生重大变动的警

示及原因说明 

□适用 √不适用  

 

 

 

公司名称 保利房地产（集团）股份有限公司 

法定代表人 宋广菊 

日期 2018 年 4月 27 日 

 

 


