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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 本公司第三季度报告未经审计。 

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 857,027,109,022.67 696,451,750,899.16 23.06 

归属于上市公司股东的净资产 112,760,041,934.58 106,979,798,171.50 5.40 

 
年初至报告期末 

（1-9 月） 

上年初至上年报告期末 

（1-9 月） 
比上年同期增减(%) 

经营活动产生的现金流量净额 -10,964,489,609.88 -30,844,824,232.95 64.45 

营业收入 94,920,538,372.26 75,540,481,479.96 25.66 

归属于上市公司股东的净利润 9,595,629,317.02 8,269,238,759.37 16.04 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
8,959,390,539.49 8,145,215,458.21 10.00 

加权平均净资产收益率（%） 8.67 9.00 减少 0.33 个百分点 

基本每股收益（元/股） 0.81 0.70 16.04 

稀释每股收益（元/股） 0.81 0.70 16.04 

 

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 

（7－9月） 

年初至报告期末金额 

（1-9 月） 

非流动资产处置损益 492,430,049.99 501,568,978.66 

企业取得子公司、联营企业及合营企业的投资成本小于取得投

资时应享有被投资单位可辨认净资产公允价值产生的收益 
- 25,333,713.09 

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 

- 3,051,453.67 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 43,018,846.07 145,722,111.48 

少数股东权益影响额（税后） -4,984,784.56 -9,144,224.76 

所得税影响额 -7,839,060.87 -30,293,254.61 

合计 522,625,050.63 636,238,777.53 

注：非流动资产处置损益主要为公司以保利地产投资顾问有限公司 100%股权对合富辉煌（中国）房地

产顾问有限公司进行增资带来的投资收益。 
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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） 170,671 

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 37.94 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 4.14 0 无 0 其他 

安邦财产保险股份有限公司－传

统产品 
404,738,023 3.40 0 无 0 其他 

中国证券金融股份有限公司 355,578,847 2.99 0 无 0 国有法人 

中国保利集团有限公司 334,587,645 2.81 122,100,122 无 0 国有法人 

华美国际投资集团有限公司 205,667,900 1.73 0 质押 134,290,000 
境内非国有

法人 

香港中央结算有限公司 182,057,313 1.53 0 无 0 其他 

中央汇金资产管理有限责任公司 179,655,800 1.51 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 119,131,300 1.00 0 质押 60,700,000 境内自然人 

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 

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 

中国证券金融股份有限公司 355,578,847 人民币普通股 355,578,847 

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

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

香港中央结算有限公司 182,057,313 人民币普通股 182,057,313 

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 119,131,300 人民币普通股 119,131,300 

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；本公司第二大股东泰康人寿保险有限责任公司－分红－个人分红－019L－FH002 沪和本公司第

九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沪同为泰康人寿保险有

限责任公司管理；公司第十大股东张远捷是公司第六大股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。 
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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 公司三季度简要经营情况 

2018 年前三季度，全国商品房销售面积 11.93 亿平方米，销售金额 10.41 万亿元，同比分别增长 2.9%

和 13.3%，增速较去年同期下降 7.4、1.3 个百分点。2018 年前三季度，全国房地产开发投资 8.87 万亿元，

同比增长 9.9%，累计增速较上半年降低 0.2 个百分点；全国房屋新开工面积 15.26 亿平方米，同比增长

16.4%，累计增速较上半年增加 4.6 个百分点。同时，截至三季末，全国商品房待售面积 5.32 亿平方米，

同比减少 13.0%，延续自 2016 年 11 月起的同比下降趋势。在政策方面，在中央政治局会议强调“坚决遏

制房价上涨”的基调下，三季度调控节奏趋稳但力度不减，继续完善限购限售措施、强化差别化住房信贷

政策、开展治理房地产市场乱象专项行动；供应端方面，积极调整住房和土地供应结构，因地制宜推进棚

改货币化安置。 

报告期内，公司实现签约金额 883.39 亿元，签约面积 570.78 万平方米；新拓展项目 38个，新增容

积率面积 941 万平方米。2018 年前三季度，公司累计实现签约金额 3036.51 亿元，同比增长 45.87%，其

中一二线城市的签约金额占比 77%；实现签约面积 2024.70 万平方米，同比增长 34.87%。前三季度，公司

累计新拓展项目 108 个，新增容积率面积 2456 万平方米，总获取成本 1636 亿元，其中一二线城市拓展金

额占比 75%。前三季度，公司新开工面积 3297 万平方米，竣工面积 1173 万平方米，在建面积 9242 万平方

米，分别同比增长 84.2%、9.2%和 47.1%。截至三季度末，公司已覆盖国内外 104 个城市，共有在建拟建

项目 605 个，总建筑面积 23131 万平方米，待开发面积 9289 万平方米，为公司的持续发展奠定坚实基础。 

2018 年前三季度，公司实现净利润 134.90 亿元，归属上市公司股东的净利润 95.96 亿元，分别同比

增长 32.84%和 16.04%；毛利率为 32.71%，较去年同期增长 0.48 个百分点；实现销售回笼 2603 亿元，同

比增长 43.6%。截至报告期末，公司总资产 8570.27 亿元，净资产 1725.08 亿元，资产负债率为 79.87%；

扣除预收款项后，其他负债占总资产比重仅为 42.83%，负债结构较为合理。 

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 本报告期末 上年度末 增减额 
增减幅度

（%） 
主要原因 

货币资金 9,714,603.13 6,780,120.10 2,934,483.03 43.28 房款回笼和银行借款增加 

其他应收款 11,692,736.05 6,434,763.78 5,257,972.27 81.71 
与联营、合营企业及子公司

合作方股东的往来款增加 

其他流动资产 3,026,808.57 1,881,310.27 1,145,498.30 60.89 
待抵扣土地抵减额与进项税

额增加 

长期股权投资 3,560,299.49 2,345,065.46 1,215,234.03 51.82 

对联营、合营企业的投资增

加，联营、合营企业结转利

润增加 

预收款项 31,746,779.91 22,530,586.83 9,216,193.08 40.91 预收房款增加 

应交税费 -1,604,337.75 -811,527.94 -792,809.81 -97.69 
预收房款增加，相应预缴税

金增加 
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长期借款 19,946,115.26 14,765,385.08 5,180,730.18 35.09 银行贷款增加 

应付债券 3,674,965.82 2,745,209.28 929,756.54 33.87 发行美元债和中票 

 

项  目 
年初至报告期末 

(1-9 月） 

上年同期 

(1-9 月） 
增减额 

增减幅度

（%） 
主要原因 

财务费用 252,639.62 134,635.56 118,004.06 87.65 有息负债规模增大 

投资收益 201,603.74 91,250.03 110,353.71 120.94 

处置子公司带来的投资收益

以及联营、合营企业结转利

润增加 

净利润 1,349,048.66 1,015,505.91 333,542.75 32.84 结转收入增加 

少数股东损益 389,485.73 188,582.04 200,903.69 106.53 
结转收入增加，本期少数股

东权益占比提升 

 

项目 
年初至报告期末 

(1-9 月） 

上年同期 

(1-9 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 
-1,096,448.96 -3,084,482.42 1,988,033.46 64.45 

房款回笼以及并表合作项目

往来款增加导致 

投资活动产生的

现金流量净额 
-1,450,326.41 -506,287.80 -944,038.61 -186.46 

部分投资项目投资净支出同

比增加 

 

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  

1、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），决议有效期为 2016 年 5 月 5 日至 2018

年 5月 5 日。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。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。 

2、2018年4月20日、2018年5月3日、2018年7月6日，公司依次发行5亿元、20亿元、25亿元中期票据，

利率分别为4.59%、4.88%、4.60%，上述事项详见2018年4月24日、2018年5月5日、2018年7月10日披露的

《保利房地产（集团）股份有限公司2018年度第一期中期票据发行结果公告》（公告编号2018-028）、《保

利房地产（集团）股份有限公司2018年度第二期中期票据发行结果公告》（公告编号2018-029）、《保利

房地产（集团）股份有限公司2018年度第三期中期票据发行结果公告》（公告编号2018-045）。 

3、经公司2017年第二次临时股东大会审议通过，公司采用现金方式收购公司实际控制人中国保利集

团有限公司持有的保利（香港）控股有限公司50%股权，成交价格为238,189.17万元，并按照50%的持股比

例承接保利（香港）控股有限公司应偿还中国保利集团有限公司的股东借款本金和应付未付利息

277,085.12万元。截至2018年6月20日，公司已完成上述交易的股权交割工作，已持有保利（香港）控股

有限公司50%股权。上述事项详见2018年6月21日刊登于《中国证券报》、《上海证券报》、《证券时报》

和上交所网站的《保利房地产（集团）股份有限公司关于重大关联交易进展公告》（公告编号2018-040）。 
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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 保利发展控股集团股份有限公司 

法定代表人 宋广菊 

日期 2018 年 10 月 30 日 

 


