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一 重要提示 

1 本半年度报告摘要来自半年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划、

公司债券等相关事项，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读半年度

报告全文。 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证半年度报告内容的真实、准确、完整，不

存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

4 本半年度报告未经审计。 

5 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

无 

二 公司基本情况 

2.1 公司简介 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 

A股 上海证券交易所 保利地产 600048 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 黄海 旷煜、黄承琰 

电话 020-89898833 

办公地址 广东省广州市海珠区阅江中路832号保利天幕广场 

电子信箱 stock@polycn.com 

 

2.2 公司主要财务数据 

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 1,095,165,010,941.73 1,033,208,719,569.41 6.00 

归属于上市公司股东的净资产 162,657,715,188.60 156,021,944,764.20 4.25 

 
本报告期 

（1-6月） 
上年同期 

本报告期比上年同

期增减(%) 

经营活动产生的现金流量净额 -25,243,844,314.18 16,227,722,462.53 -255.56 

营业收入 73,677,439,925.14 71,121,404,321.93 3.59 

归属于上市公司股东的净利润 10,123,675,706.77 9,955,212,667.19 1.69 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
9,715,564,593.61 9,671,383,112.38 0.46 

加权平均净资产收益率（%） 6.23 7.91 减少1.68个百分点 

基本每股收益（元／股） 0.85 0.84 1.37 

稀释每股收益（元／股） 0.85 0.84 1.37 

2.3  前十名股东持股情况表 

                                                                  单位: 股 



保利发展控股集团股份有限公司 2020 年半年度报告摘要 

 

截止报告期末股东总数（户） 166,310 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 
持股比

例(%) 

持股 

数量 

持有有限

售条件的

股份数量 

质押或冻结的股

份数量 

保利南方集团有限公司 国有法人 37.81 4,511,874,673 0 无 0 

香港中央结算有限公司 其他 4.52 539,717,321 0 无 0 

泰康人寿保险有限责任公司

－分红－个人分红－019L－

FH002 沪 

其他 4.12 491,870,268 0 无 0 

中国证券金融股份有限公司 国有法人 2.99 357,138,847 0 无 0 

中国保利集团有限公司 国有法人 2.80 334,587,645 0 无 0 

华美国际投资集团有限公司 
境内非国

有法人 
1.84 219,089,184 0 

质

押 
115,900,000 

中央汇金资产管理有限责任

公司 
国有法人 1.51 179,655,800 0 无 0 

泰康人寿保险有限责任公司

－传统－普通保险产品－

019L－CT001 沪 

其他 1.15 137,536,654 0 无 0 

泰康人寿保险有限责任公司

－万能－个险万能 
其他 0.96 115,137,295 0 无 0 

兴业银行股份有限公司－兴

全新视野灵活配置定期开放

混合型发起式证券投资基金 

其他 0.85 100,871,058 0 无 0 

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 沪和本公司第九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；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。 

 

2.4   截止报告期末的优先股股东总数、前十名优先股股东情况表 

□适用 √不适用  

2.5  控股股东或实际控制人变更情况 

□适用 √不适用  

2.6  未到期及逾期未兑付公司债情况 

√适用 □不适用  

重要提示：本半年度报告摘要来自公司半年度报告全文，为全面了解本公司债券相关事项、经营和财务

状况，投资者应当到上海证券交易所网站仔细阅读半年度报告全文。 

 

 

 



保利发展控股集团股份有限公司 2020 年半年度报告摘要 

 

单位:亿元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 发行日 到期日 
债券

余额 

利率

（%） 

保利房地产（集团）股份有限公司

2015 年公司债券（第一期） 
15保利01 136087 

2015 年 12

月 11 日 

2020 年 12

月 11 日 
3.19 3.40 

保利房地产（集团）股份有限公司

2015 年公司债券（第一期） 
15保利02 136088 

2015 年 12

月 11 日 

2022 年 12

月 11 日 
20 3.68 

保利房地产（集团）股份有限公司

2016 年公司债券（第一期） 
16保利01 136151 

2016年1月

15 日 

2021年1月

15 日 
21.72 4.00 

保利房地产（集团）股份有限公司

2016 年公司债券（第一期） 
16保利02 136152 

2016年1月

15 日 

2023年1月

15 日 
25 3.19 

保利房地产（集团）股份有限公司

2016 年公司债券（第二期） 
16保利03 136233 

2016年2月

25 日 

2021年2月

25 日 
19.97 3.98 

保利房地产（集团）股份有限公司

2016 年公司债券（第二期） 
16保利04 136234 

2016年2月

25 日 

2026年2月

25 日 
30 4.19 

保利发展控股集团股份有限公司

2020 年公司债券（第一期） 
20保利01 163301 

2020年4月

1 日 

2025年4月

1 日 
20 3.00 

保利发展控股集团股份有限公司

2020 年公司债券（第二期） 
20保利03 163633 

2020年6月

22 日 

2025年6月

22 日 
15 3.14 

保利发展控股集团股份有限公司

2020 年公司债券（第二期） 
20保利04 163634 

2020年6月

22 日 

2027年6月

22 日 
5 3.78 

反映发行人偿债能力的指标： 

√适用 □不适用  

主要指标 本报告期末 上年度末 

资产负债率 77.66 77.79 

 本报告期（1-6月） 上年同期 

EBITDA 利息保障倍数 2.55 2.60 

关于逾期债项的说明 

□适用 √不适用  

 

三 经营情况讨论与分析 

3.1 经营情况的讨论与分析 

（一）市场回顾与展望 

2020 年初以来，新冠肺炎疫情对宏观经济及房地产行业造成冲击，市场成交规模经历深度调整，

2020 年上半年全国商品房销售金额 6.69 万亿元，同比减少 5.4%，商品房销售面积 6.94 亿平方米，同

比减少 8.4%，销售金额及面积增速分别较 2019 年同期降低 11.0、6.7 个百分点。3 月份以来，得益于

疫情稳定控制，国内经济活动逐步恢复，市场成交逐渐回暖，5-6 月份成交量已超过近三年同期的平均

水平。 
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注：除另行说明外，数据来源均为国家统计局 

市场成交自 3月以来持续回暖，但区域恢复速度分化明显。一线城市回暖速度较慢，至 6月份实现

单月成交面积同比转增，但在去年高基数影响下，月均销售面积同比下降 26%。二三线城市 5月份均实

现单月成交面积同比转增，其中三线城市市场恢复程度较好，月均成交基本与去年同期持平。 

 
数据来源：中国指数研究院。根据中指院统计：代表城市 50 个，一线城市：北京、上海、广州、深圳。二线城市：天

津、重庆、杭州、武汉、大连、苏州、厦门、成都、南京、三亚、贵阳、温州、哈尔滨、海口、长春、合肥、青岛、福

州、西安、南宁、郑州、沈阳、无锡、长沙、南昌 25 个城市，主要是各省会城市和计划单列市。三线城市：三明、莆

田、中山、惠州、淮安、肇庆、汕头、镇江、绍兴、宿州、韶关、包头、佛山、徐州、唐山、泉州、泸州、芜湖、东莞、

扬州、南通 21 个城市，主要是地级市。 

 

受疫情影响，房地产销售速度放缓，库存商品房面积自 2016 年 11 月以来首次同比增加。进入 3

月份市场逐步回暖，库存去化速度恢复，库存商品房面积持续下降。截至 2020 年 6 月末，全国商品房

待售面积为 5.1 亿平方米，同比增加 1.8%。其中，住宅待售面积 2.4 亿平方米，同比增加 27%。 
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2020 年上半年，全国土地成交 0.4 万亿元，同比增加 5.9%。其中，一季度受疫情影响，房企销售

收入下降，现金周转压力增大，叠加政府土地供应规模减少，导致土地成交规模有所下降。二季度以来

各地供地力度加大，同时受益于流动性宽松及房地产销售回暖，企业拿地信心提振，供需两端发力使土

地市场成交放量。土地成交价款、成交楼面均价显著上涨，其中住宅用地土地成交价款、成交楼面均价

创近年来单季度新高。 

 
2020 年上半年，全国房地产开发投资完成额 6.3 万亿元，与 2019 年同期相比增加 1.9%，增速大幅

下降 9 个百分点。全国房屋新开工面积 9.8 亿平方米，同比减少 7.6%，自 3 月份开始，随行业复工复

产及市场情绪的逐渐恢复，新开工面积降幅收窄，并于 5 月份实现单月增速同比转正；竣工面积 2.9

亿平方米，同比减少 10.5%，受疫情影响较大。 
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2020 年上半年，全国房地产开发资金来源总量为 8.3 万亿元，较去年同期减少 0.16 万亿元，同比

减少 1.9%。在房地产开发资金总量下降的情况下，国内贷款达 1.4 万亿元，同比增长 3.5%，占比提升

0.9 个百分点至 16.6%，体现出上半年宽松的融资环境；房企自筹资金 2.7 万亿元，同比增长 0.8%，占

比提升 0.9 个百分点至 32.3%；定金及预收款 2.6 万亿元，同比减少 7.0%，占比下降 1.7 个百分点至

31.8%；个人按揭贷款 1.3 万亿元，同比增长 3.1%，占比提升 0.77 个百分点至 15.8%。 

 
2020 年以来，面对突如其来的新冠肺炎疫情冲击和复杂严峻的国内外形势，央行加大货币政策逆

周期调节力度，确保“六稳”措施见效。房地产行业继续保持“房住不炒”和“一城一策”的调控思路，

区域市场表现分化，但受益于整体流动性宽松，和居民购房需求释放，疫情带来的负面影响相对有限，

行业整体保持平稳运行。 

展望下半年，新冠疫情、国际关系摩擦对于经济发展的冲击仍将持续，流动性相对宽松与行业调控

偏紧将并存，行业仍存在一定的不确定性。但中长期来看，房地产行业发展的根本驱动力仍然没有改变，

中国城镇化率仍有较大的提升空间，特别是都市圈和城市群的加速形成，将对行业产生重要影响。在未

来一段时间内，作为国民经济重要产业，房地产行业仍将发挥宏观经济“稳定器”和“调节器”的作用，

行业仍将保持稳定健康发展。 

（二）报告期内主要经营情况 

1、多措并举推进复工复产，积极销售保障行业龙头地位 

报告期内，为应对新冠肺炎疫情对宏观经济及房地产行业的巨大冲击，公司明确了“一手抓疫情防
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控，一手抓复工复产”的经营目标。积极落实材料供应，点对点包车接送劳务返岗，加快项目及时复工

复产，重点保主力盘进度、保竣工交付。公司迅速搭建线上销售体系，多渠道保障项目正常销售，同时，

积极把握五一、端午窗口期，进行集中推货，取得良好市场效果。二季度以来，公司销售持续向好，4

月份签约金额同比转增，5-6 月签约金额同比增加 10%，其中 6月实现签约金额 688.53 亿元，创历史单

月销售新高。2020 年上半年，公司实现签约金额 2245.36 亿元，销售规模位列行业前四。 

报告期内，公司聚焦的 38 个核心城市销售贡献达到 76%，区域结构保持稳定，其中珠三角、长三

角签约销售均超过 550 亿，销售占比分别提升至 28%和 25%，广州实现销售金额超 260 亿元，佛山超 150

亿元，杭州、南京、成都超 100 亿元，北京、上海、青岛、厦门等 11城超 50亿元，城市深耕效果显著。 

2、坚持深耕“中心城市+城市群”，持续优化资源结构 

报告期内，公司以现金流管理为核心，坚持“中心城市+城市群”深耕战略，根据销售回笼、资源

储备情况动态补充土地资源。上半年实现拓展项目 44 个，新增容积率面积 984 万平方米，拓展成本 820

亿元，拓展面积及金额较去年同期分别提升 19%、54%。 

新增资源结构中，公司 38 个核心城市拓展金额占比达 86%，较去年提升 7 个百分点，受此影响拓

展平均楼面地价为 8328 元/平方米。期间，公司拓展溢价率为 22%，与去年同期持平。公司注重提升拓

展质量和权益比例，报告期内，新增货量中住宅货量占比 86%，资源结构持续优化；拓展金额权益比例

提升 2个百分点至 73%。同时，通过产业合作、旧改、收购等多元化拓展方式获取优质项目，有效控制

土地拓展成本。 

报告期内，公司实现新开工面积 2866 万平方米，竣工面积 1213 万平方米。截至报告期末，公司待

开发面积 6727 万平方米，其中 38 个核心城市占比达 58%。 

3、有效应对疫情冲击，业绩稳健增长，利润率保持平稳 

报告期内，受疫情影响公司房地产项目开竣工部分工期滞后。公司积极采取复工复产措施，保持业

绩稳健增长。2020 年上半年实现营业总收入 737.06 亿元，同比增长 3.6%；净利润 133.22 亿元，同比

增长 2.8%；归母净利润 101.24 亿元，同比增长 1.7%。 

报告期内，公司毛利率为 35.72%；随着合作项目增多并陆续进入项目结转期，公司实现投资收益

21.06 亿元，同比大幅增长 139%；净利率同比小幅下降 0.15 个百分点至 18.07%，利润率相对保持稳定。 

4、以现金流管理为核心，把握融资节奏，降低融资成本 

报告期内，公司强化以经营性现金流管理为核心，一方面，充分预估回笼工作的困难，加大考核激

励力度，细致组织督导，鼓励做大回笼绝对值，保证现金流平稳健康。公司上半年累计实现销售回笼

2023 亿元，回笼率达 90.1%。另一方面，公司把握融资节奏，抓住市场利率窗口期融资，累计发行 40

亿元公司债券、45亿元中期票据，融资成本均为同期市场较低水平，以低成本储备长期发展资金。 

持续优化资产负债结构，强化抗风险能力。报告期末，公司资产负债率 77.66%，扣除预收账款资

产负债率 66.05%，为业内较低水平。截至报告期末账面有息负债 3021 亿元，有息负债综合成本仅约

4.84%，较年初降低 0.11 个百分点，继续保持业内领先优势。货币资金达 1257 亿元，为短期借款及一

年内到期债务的 1.96 倍，资金结构安全。 

5、两翼业务积极抗击疫情，推进复工复产，履行社会责任 

面对疫情，保利物业迅速反应、部署，制定了全面疫情防疫工作体系，积极做好住宅、商办、公服

项目的防疫措施，有效保障了在管社区业主生活，助力商业、写字楼复工，保障交通场站、城镇、农贸

等公服业态安全运营及居民生活所需。截止报告期末，保利物业在管面积达 3.17 亿平方米，合同面积

达 4.93 亿平方米，物业管理签约项目 1647 个。报告期内实现营业收入 36.01 亿元，同比增长 27.6%，

净利润 4.11 亿元，同比增长 28.0%。根据中国指数研究院 2020 年的综合实力排名，保利物业在中国物

业服务百强企业中排名第三，央企物管公司中排名第一。 

商业管理板块迅速成立防疫工作领导小组和专项工作组，全面推进防疫工作，积极驰援方舱医院建

设，同时实施了“一铺一策”的租金扶持计划、帮助商家拓宽线上销售渠道等，助力租户经营恢复。截

止报告期末，公司商业管理面积达 287 万平方米，管理业态囊括购物中心、酒店、会展、公寓等，并以
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轻资产模式实现品牌及管理输出。 

销售代理平台合富中国持续推进业务融合，加强市场化拓展，销售代理业务覆盖全国 200 多个城市，

代理项目近 2000 个，代理销售规模 2300 亿，市场竞争力持续提升。 

不动产金融方面，公司在管基金管理规模超 1300 亿元，其中信保基金多次被评为“中国房地产基

金十强”。 

6、公司 2020 年上半年房地产项目汇总表（详见半年报全文） 

 “（三）主营业务分析”至“（九）公司控制的结构化主体情况”详见半年报全文 

 

3.2 可能面对的风险 

在“房住不炒”的主基调下，房地产领域将继续保持从严监管的调控思路，货币政策由新冠疫情期

间的合理充裕向经济恢复期的总量适度转换，未来将更加注重通过直达实体经济的结构性货币政策工具

来实现“定向滴灌”效果，政策手段也将从“宽货币”向“宽信用”转变，房地产企业融资风险进一步

加大。 

另一方面，受益于年初流动性宽松及销售复苏的影响，土地市场竞争激烈，整体呈现出高起拍价、

高成交价、高溢价率的“三高”特征，而在当前从严的调控环境下，土地成本端的上升压力将更加考验

企业投资、运营能力，房地产企业经营风险将有所上升。 

面对宏观经济的下行压力和行业的短期风险，公司将坚持以现金流管理为核心，促销售、抓回款，

拓宽多元融资渠道，持续优化资产负债结构，强化抗风险能力；坚持谨慎投资，积极做好市场研判和投

资项目测算，保证投资质量，同时积极推进提质增效，提高周转效率，强化运营管控能力，持续提升公

司盈利能力；坚持“中心城市+城市群”深耕战略，积极做好区域市场研判，及时调整产品结构、营销

策略及区域布局，扩大市场份额。 

 

3.3 与上一会计期间相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况、原因及其影响 

√适用 □不适用  

财政部于 2017 年 7 月 5 日发布了《企业会计准则第 14 号——收入》（2017 修订）（财会[2017]22

号）（以下简称“新收入准则”），要求境内上市企业自 2020 年 1 月 1 日起施行。公司本次执行新收入

准则对收入确认方式无重大影响，对财务状况、经营成果和现金流量的反映亦无重大变动，仅对相关科

目分类和计量作出部分调整，详见半年度报告全文第十一节“三、重要会计政策及会计估计-（三十二）

重要会计政策和会计估计的变更”。 

 

3.4 报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况、更正金额、原因及其影响。 

□适用 √不适用 


