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保利房地产（集团）股份有限公司 

2013 年年度报告摘要 

 

一、  重要提示 

1.1  本年度报告摘要摘自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载

于上海证券交易所网站等中国证监会指定网站上的年度报告全文。 

 

1.2  公司简介 

股票简称 保利地产 股票代码 600048 

股票上市交易所 上海证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 黄海 

电话 020-89898833 

传真 020-89898666-8831 

电子信箱 stock@polycn.com 

 

二、  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 

 
2013 年(末) 2012 年(末) 

本年(末)

比上年

(末)增减

（%） 

2011 年(末) 

总资产 313,939,854,320.52 251,168,617,582.24 24.99 195,014,565,272.62 

归属于上市公司股

东的净资产 
51,762,869,363.42 42,486,380,748.20 21.83 35,257,660,615.91 

经营活动产生的现

金流量净额 
-9,754,106,777.99   3,092,581,274.99  -415.40 -7,921,907,455.97 

营业收入 92,355,524,195.85 68,905,756,710.27 34.03 47,036,222,186.18 

归属于上市公司股

东的净利润   
10,747,161,554.27  8,438,233,558.38  27.36 6,530,945,957.44 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

10,684,959,096.49  8,347,808,045.72  28.00 6,461,614,007.44 

加权平均净资产收

益率（%） 
22.95 21.84 

增加 1.11

个百分点 
20.20 

基本每股收益（元

／股） 
1.51 1.18 27.36 0.91 

稀释每股收益（元

／股） 
1.51 1.18 27.36 0.91 
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2.2  前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

截至报告期末股东总数 156,255 户 
年度报告披露日前第 5 个交易日末股

东总数 
173,361 户 

前十名股东持股情况 

股东名称 股东性质 
持股比

例(%) 
持股总数 

持有有限

售条件股

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 42.14 3,007,916,449 0 
 

0 
 

广东华美国际投资集团有限公司 境内非国有法人 2.07 147,565,000 0 
 

0 
 

中国保利集团公司 国有法人 1.95 139,031,682 0 
 

0 
 

国信证券股份有限公司 其他 1.14 81,147,200 0 
 

0 
 

中国人寿保险股份有限公司－分红

－个人分红－005L－FH002 沪 
其他 0.80 57,243,464 0 

 
0 

 

朱前记 境内自然人 0.80 57,072,467 0 
 

0 
 

中国太平洋人寿保险股份有限公司

－分红－个人分红 
其他 0.74 52,961,008 0 

 
0 

 

张克强 境内自然人 0.69 49,247,000 0 
 

0 
 

中国工商银行－广发聚富开放式证

券投资基金 
其他 0.63 45,000,016 0 0 

 

华信信托股份有限公司 其他 0.60 42,727,537 0 
 

0 
 

上述股东关联

关系或一致行

动的说明 

本公司第三大股东中国保利集团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；本公司第八大股东张克强持有本公司第二大股东广东华美国际投资集团有限公司 90%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。 

 

2.3  以方框图描述公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

 

三、  管理层讨论与分析 

3.1  市场回顾及展望 

2013 年房地产市场整体运行平稳，调控政策稳定，刚性购房需求仍为市场主流，并呈

现出如下主要特征： 

1、刚需释放推动市场成交活跃，量价平稳增长。2013 年全国商品房实现销售面积 13.06
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亿平方米、销售金额 8.14 万亿元，同比分别增长 17.3%和 26.3%，商品房平均销售价格同比

上涨 7.7%至 6237 元/平方米，而百城住宅价格指数则自 2012 年 6 月开始实现了连续 19 个

月的环比上涨，累计增长 13.8%至 10833 元/平方米。 

2、投资增速有所恢复，但仍维持在低位，供需矛盾依然存在。报告期内，房地产开发

投资累计完成额 8.6 万亿元，同比增长 19.8%，增速较 2012 年有所提升，但仍处于近年来

的较低水平。具体到新开工面积，报告期内累计实现 20.12 亿平方米，同比增长 13%，相比

2011 年 19.12 亿平方米的新开工面积仅增长 5.2%；土地购置面积结束了自 2012 年以来连续

21 个月的同比下降，全年成交同比增长 8.8% 至 3.88 亿平方米，但仍低于 2011 年的 4.43

亿平方米，处于近年来的较低水平，土地购置费用 1.35 万亿元，同比增长 11.6%。 

3、房地产市场在区域供求关系不平衡状态下出现了显著的分化：具有经济资源禀赋和

强大人口吸聚能力、土地稀缺的一二线城市成为商品房成交的主流市场，三四线城市则视其

供求关系的不同出现了或面临着较大的分化风险。 

报告期内，全国 40 大中城市中的一二线城市累计实现商品房销售额 3.89 万亿元，占全

国商品房销售额的 47.8%；一二线城市总体供不应求，其商品房销售价格也呈现了显著高于

三四线城市的上涨，报告期内百城住宅价格指数样本中的一二线城市住宅的平均价格分别为

27903 元/平方米、10365 元/平方米，同比增速分别为 23.4%、10.2%，而三线城市住宅的平

均价格为 7243 元/平方米，同比仅增长 5.1%，不及 7.7%的全国商品房均价涨幅。 

从土地市场来看，一二线城市土地资源的稀缺性随着经济的发展、人口的持续涌入和未

来城市边界的逐步划定而日益突出，土地供求矛盾决定了成交价格的上涨。2013 年，全国

40 大中城市中，一线城市土地成交的规划建筑面积同比增长 19.5%，成交总价则同比增长了

158.2%，二三城市土地成交的规划建筑面积同比分别下降 11.3%和增长 9.6%，成交总价则同

比分别增长了 24.7%和 25.6%，一二线城市土地成交均价的涨幅显著高于三线城市。 

展望未来，在新型城镇化过程中房地产市场供求矛盾仍将在较长时间内持续存在，我们

依然坚定看好行业中长期发展；短期内，我们认为在宏观经济和政策面基本稳定的情况下，

2014 年房地产市场预期仍将实现平稳发展。同时，受限于区域经济发展过程中不同城市功

能定位和竞争力的变化，房地产市场城市分化的特征将持续深化；而市场流动性在宏观货币

政策调控下的阶段性松紧变化也将对商品房销售产生一定的影响，因此，房地产市场在整体

平稳发展的同时，出现局部、阶段性波动的可能性或不可避免。 

 

3.2  2013 年公司经营情况回顾 

1、销售情况 

报告期内，公司继续坚持普通住宅产品定位和快速周转开发策略，并抓住上半年供应偏

紧而销售形势良好的窗口期，加大产品推售力度，全年累计实现销售签约面积 1064.37 万

平方米，同比增长 18.11%； 实现签约金额 1252.89 亿元，同比增长 23.15%，市场占有率

为 1.54%。 

从区域表现来看，广东区域实现销售签约 215 亿元，再次实现历史性突破，华南、成都、

北京三个区域实现销售签约超过 100 亿元，上海、武汉两个区域销售签约超过 90 亿元，天

津、江苏、重庆三个区域实现销售签约超过 50 亿元。报告期内，公司“3+2+X”的城市群战

略得到有效贯彻和落实，区域规模效应进一步显现，珠三角地区成为公司首个销售超 300

亿元的区域。 

从产品结构来看，144 平方米以下的中小户型成交套数占比为 92.9%，刚需产品为主的

供货结构决定了成交以首次购房客户为主流，全年公司成交客户中首次置业者占比达到

85.9%。 

2、开发投资情况 
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报告期内，公司实现新开工面积 1692 万平方米，同比增长 19.94%；竣工面积 1264 万

平方米，同比增长 33.98%；在建面积 4468 万平方米，同比增长 19.93%。 

报告期内，公司继续坚持一二线中心城市为主的“3+2+X”区域布局战略，实施等量拓

展，新进入太原、遂宁、清远、湛江、韶关、肇庆等城市，已进入城市达 49 个，区域布局

更加完善，城市群深耕得以不断推进。全年公司共新增 54 个房地产项目，新增容积率面积

1827 万平方米，总地价 568 亿元，平均楼面地价 3111 元/平方米，较 2012 年的 3386 元/平

方米降低了 8.1%；新增权益容积率面积 1321 万平方米，权益比例 72.3%，较 2012 年提升 7

个百分点，权益地价 408.1 亿元。 

从新增项目区域分布来看，公司仍以一二线城市布局为主，新增容积率面积 1338 万平

方米，总地价 527 亿元，拓展面积和金额分别占到 73.2%和 92.8%，按面积计的权益比例为

75.6%；同时适度布局发展潜力较大的三四线城市，并通过加大合作比例分散经营风险。 

截至报告期末，公司共有在建拟建项目 228 个，规划总建筑面积 11217 万平方米，其中

待开发面积 4925 万平方米，一二线城市占比约为 78.7%；在建拟建项目可售容积率面积约

8330 万平方米，累计已签约面积约为 3333 万平方米，待售面积约为 4997 万平方米，其中

一二线城市占比约为 83%。 

3、财务情况 

报告期内，公司实现营业收入 923.56 亿元，归属于上市公司股东的净利润 107.47 亿元，

同比分别增长 34.03%和 27.36%；其中房地产业务结转收入 892.90 亿元，同比增长 34.65%；

房地产业务结算毛利率为 31.25%，同比下降 3.99 个百分点，主要是由于部分在 2011 年市

场严厉调控时期销售的高地价项目进入结算，以及部分项目首期销售结算价格较低所致，后

续随着这些因素的消除，预计毛利率将回升至合理水平。 

报告期内，公司共实现销售回笼 1112 亿元，新增银行借款 625 亿元，净增银行借款 191

亿元，完成房地产项目直接投资 998 亿元，期末资金余额 338 亿元，资金平衡情况良好。同

时，公司获得国际三大评级机构给予的行业最高主体信用等级，并于 8 月份成功发行 5 亿美

元高级债券，票面成本 4.5%，有效拓宽了公司的融资渠道。 

截至报告期末，公司总资产 3139 亿元，净资产 692 亿元，归属母公司净资产 518 亿元，

负债总额 2448 亿元，资产负债率为 77.97%，较 2012 年下降 0.22 个百分点；期末预收账款

1072 亿元，扣除预收账款后的其他负债占总资产的比例为 43.84%，负债水平较为合理；期

末有息负债总额 991 亿元，有息负债的平均融资成本为 7.03%。 

4、管理及其他业务经营情况 

报告期内，公司继续大力推动商业地产、房地产基金和养老地产等业务发展。报告期末，

公司持有集中商业物业约 84 万平方米，包括 2个写字楼、4 家酒店、2 个购物中心、1 个展

馆。报告期内公司商业租赁及经营收入约 11 亿元，同时，商业公司完成了自营商业零售业

态研究，进一步深化了品牌战略联盟，为商业经营能力的持续提升奠定了基础。 

公司房地产基金业务继续保持高速增长，资金管理规模突破 200 亿元，连续两年被基金

排名权威机构清科集团评为“中国房地产基金十强”第一名。 

报告期内，公司借助老博会平台，正式发布了“以全产业链方式进军养老产业，打造机

构养老、社区养老和居家养老‘三位一体’的中国式养老体系” 的养老产业战略。公司养

老品牌“和熹会”经营情况良好，品牌影响不断扩大。北京西山林语乐龄中心入住率已接近

60%，上海西塘越积极筹备“一地入会多地养老”平台的建立，成都两河颐养生态休闲示范

基地已完成方案规划。 

5、企业形象 

报告期内，公司继续强化品牌建设，获得了客户、合作伙伴、员工和股东等利益相关方

的高度认可，期末品牌价值达到 260.92 亿元，同比增长 23.4%，蝉联“中国房地产行业领
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导公司品牌”，连续四年荣获国务院发展研究中心企业研究所、清华大学房地产研究所和中

国指数研究院联合评选的中国房地产百强企业综合实力第二名，并连续多年获评沪深上市房

地产公司投资价值、财务稳健性、财富创造能力 TOP10 第二名。 

报告期内，公司在内部管理和风险控制、社会责任、绿色建筑、物业管理等方面也取得

了良好的成绩，获得了社会的广泛认可。在由中国房地产研究会、中国房地产业协会与中国

房地产测评中心联合颁布的中国房地产上市公司测评中，保利地产位列榜单第二位，并在风

险控制五强榜单中位居榜首；社会责任方面则荣获“2013 中国房地产年度社会责任感企业”、

“2013 中国社会责任特别大奖”，公司 2012 年度的社会责任报告获人民日报整版刊发，充

分肯定了公司在履行社会责任方面的成绩；公司在推动绿色建筑标准应用方面的努力也获得

了社会的认可，荣获“中国城市可持续发展推动力-年度最佳绿色地产商”；保利物业则获

评“2013 中国物业服务领先品牌企业”，中国物业管理行业综合实力第二名。 

6、公司 2013 年度房地产项目汇总表（详见年报全文） 

7、房地产出租情况表（详见年报全文） 

 

3.3  公司的优势及挑战 

1、公司的竞争优势 

（1）优质的项目资源 

公司一直以来坚持一二线中心城市为主及刚需产品定位，80%左右的待开发和待售资源

位于一二线城市，且项目定位以中小户型刚需产品为主，具备优秀的抗风险能力，为公司持

续健康发展提供了项目资源基础。 

（2）优秀的融资能力 

务实规范的经营理念、优秀的经营业绩、良好的商业信用使得公司在银行贷款、境内外

债券发行等债务性融资领域拥有融资规模大、融资成本低的突出优势，在资本市场股权融资

和房地产基金融资等方面也有出色表现，为公司经营业绩增长提供了有力的资金保障。 

（3）优秀的综合经营能力 

公司在“三个为主、三个结合”的战略指引下，不仅培养了住宅、商业、旅游、养老、

会展等房地产综合开发能力，而且伴随着房地产主业的发展培育了商业经营、房地产基金管

理、销售代理、建筑设计、展览运营、物业服务、建筑智能化和社区数码服务等专业公司，

逐渐形成了优秀的综合经营能力，为公司顺应行业转型趋势、培育新的盈利增长点做好了铺

垫。 

2、公司未来发展面临的挑战 

随着房地产行业集中度的日渐提升，千亿级销售企业数量快速增加，同时市场也出现了

房企重回一二线城市的态势，行业竞争日趋激烈。未来，对土地、资金、人才、渠道等综合

资源的整合能力将成为企业市场竞争力的核心。 

在经济转型、消费升级持续推进，移动互联网崛起并快速对社会产生影响的情况下，人

们的行为习惯、消费模式正在潜移默化中改变，消费市场传统的竞争格局逐渐被颠覆。房地

产作为不动产虽具有较为深厚的行业特性，但如何适应市场变化，持续保持行业地位和竞争

优势是公司未来发展中面临的主要挑战。 

 

3.4  2014 年经营计划 

2014 年，公司将坚持以发展为主题，以经济效益为中心，坚持规模经营，坚持快速周

转，稳中求进，持续提高品质，不断开拓创新，努力提升管理，在“品质、创新、管理三轮

驱动”下，促进企业升级，提高持续发展能力。 

（1）2014 年，公司计划完成房地产直接投资 1166 亿元，计划新开工面积约 1750 万平
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方米，计划竣工面积约 1350 万平方米； 

（2）继续坚持等量拓展的原则，以完善和深耕一二线主流城市为重点，适度拓展有宏

观发展战略支持、经济基础良好、位于经济圈与城市带中的三四线城市； 

（3）在不断强化标准化应用的基础上，加大集团采购力度，加强工程质量管控，以客

户为中心升级全过程配套服务，多方位打造公司的产品竞争力，持续提升开发效益； 

（4）加大创新力度，在对宏观形势、行业发展、公司战略深入研究的基础上，积极推

动房地产金融、养老地产、精装修、概念地产（旅游、文化、电商等）等各项业务的创新发

展，高度重视和关注移动互联对房地产行业的影响，同时稳步推进海外拓展战略，激发公司

增长潜力。 

 

四、  涉及财务报告的相关事项 

4.1  与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 

 

本期新纳入合并范围的子公司 73 家，本期不再纳入合并范围的子公司 3 家，具体情况

详见 2013 年度审计报告中的财务报表附注。 
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