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§1 重要提示 

1.1 本公司董事会及其董事保证本报告所载资料不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并

对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。  

1.2 公司全体董事出席董事会会议。  

1.3 公司第三季度财务报告未经审计。  

1.4 公司负责人李彬海,主管会计工作负责人宋广菊,会计机构负责人（会计主管人员）谭艳声明：保

证本季度报告中财务报告的真实、完整。 

 

 

§2 公司基本情况 

2.1 公司基本信息 

股票简称 保利地产 变更前简称(如有)  

股票代码 600048 

 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 刘平 黄海 

联系地址 
广州市东山区执信南路 3 号通建大楼

第三、四层 

广州市东山区执信南路 3 号通建大楼

第三、四层 

电话 020-87304566 020-87304566 

传真 020-87667300 020-87667300 

电子信箱 stock@polycn.com stock@polycn.com 

 

2.2 财务资料 

2.2.1 主要会计数据及财务指标 

                                                                           币种:人民币 

 本报告期末 上年度期末 

本报告期末

比上年度期

末增减

（％） 

总资产(元) 14,521,153,410.29 8,015,472,064.60 81.16

股东权益（不含少数股东权益）(元) 3,273,289,142.61 950,302,101.47 244.45

每股净资产(元) 5.95 2.38 150.00

调整后的每股净资产(元) 5.91 2.33 153.65

 
报告期       

(7-9 月) 

本报告期比上

年同期增减

（％）    

（7-9 月） 

年初至报告期期末

(1-9 月) 

本报告期比上

年同期增减

（％）   

（1-9 月） 

经营活动产生的现金

流量净额(元) 
 -2,663,213,635.31  

每股收益(元) 0.15 101.98 0.55 -72.22

净资产收益率(%) 2.51
增加 0.94 个 

百分点 
9.32 

减少 33.11 个

百分点 

扣除非经常性损益后

的净资产收益率(%) 
2.56

增加 0.97 个 

百分点 
9.36 

减少 33.24 个

百分点 
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非经常性损益项目 金额（单位：元）

处置长期股权投资、固定资产、在建工程、无形资产、其他长期资

产产生的损益 
-1,718.97

扣除公司日常根据企业会计制度规定计提的资产减值准备后的其他

各项营业外收入、支出 
-2,809,273.97

所得税影响数 927,627.67

合计 -1,883,365.27

注：截止 2005 年 9 月公司总股本为 20000 万股，截止 2005 年 12 月公司总股本为 40000 万股。公司

首次公开发行股票 15000 万股 A 股于 2006 年 7 月 31 日在上海证券交易所上市交易，上市后公司总股

本增加至 55000 万股。 

 

 

2.2.2 利润表 

单位: 元 币种:人民币 审计类型:未经审计  

合并 母公司 
项目 

本期数 
(7-9 月) 

上年同期数 
(7－9 月) 

本期数 
(7－9 月) 

上年同期数 
(7－9 月) 

一、主营业务收入 925,988,189.25 243,217,315.90 248,304,485.13 140,220,754.58

减：主营业务成本 622,193,994.33 152,675,389.83 110,385,692.75 76,756,930.63

主营业务税金及附加 60,846,411.91 13,133,867.23 14,828,750.94 7,565,237.72

二、主营业务利润（亏损以“-”号填

列） 
242,947,783.01 77,408,058.84 123,090,041.44 55,898,586.23

加：其他业务利润（亏损以“-”号填

列） 
-13,174.35 549,860.24  542,595.24

减: 营业费用 57,243,180.20 24,625,978.55 16,290,876.86 9,700,482.98

管理费用 32,315,349.35 27,668,814.31 11,559,968.21 17,156,310.17

财务费用 -4,721,304.81 912,980.92 -2,831,139.28 543,610.62

三、营业利润（亏损以“-”号填列） 158,097,383.92 24,750,145.30 98,070,335.65 29,040,777.70

加：投资收益（损失以“-”号填列） -784,708.46 -141,591.76 17,214,877.61 -7,536,984.37

补贴收入     

营业外收入 486,186.84 467,264.50 273,641.00 -2,298,441.55

减：营业外支出 1,715,139.27 597,540.75 550,799.90 21,701.95

四、利润总额（亏损总额以“-”号填

列） 
156,083,723.03 24,478,277.29 115,008,054.36 19,183,649.83

减：所得税 53,709,243.62 12,529,994.34 32,271,748.33 8,669,748.63

减：少数股东损益 20,067,349.26 -2,869,609.41   

加：未确认投资损失(合并报表填列)     

五、净利润（亏损以“-”号填列） 82,307,130.15 14,817,892.36 82,736,306.03 10,513,901.20
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单位: 元 币种:人民币 审计类型:未经审计  

合并 母公司 
项目 

本期数 
(1-9 月) 

上年同期数 
(1-9 月) 

本期数 
(1-9 月) 

上年同期数 
(1-9 月) 

一、主营业务收入 2,351,636,539.19 1,133,294,248.28 851,764,160.19 719,272,613.65

减：主营业务成本 1,502,883,471.24 683,649,818.26 417,483,485.96 386,585,713.44

主营业务税金及附加 154,286,610.91 63,412,126.03 51,396,514.47 39,561,848.02

二、主营业务利润（亏损以“-”号

填列） 
694,466,457.04 386,232,303.99 382,884,159.76 293,125,052.19

加：其他业务利润（亏损以“-”号

填列） 
2,703,542.55 3,055,827.49 824,844.91 3,043,337.49

减: 营业费用 121,869,809.57 72,649,777.63 38,578,499.42 39,709,664.09

管理费用 91,714,824.08 68,540,801.20 23,605,238.54 39,444,390.75

财务费用 -3,834,785.58 2,533,114.40 -2,328,936.92 1,302,146.11

三、营业利润（亏损以“-”号填

列） 
487,420,151.52 245,564,438.25 323,854,203.63 215,712,188.73

加：投资收益（损失以“-”号填

列） 
-2,360,990.84 -280,020.92 78,135,800.01 -2,084,030.55

补贴收入     

营业外收入 663,075.69 1,086,306.04 395,017.68 764,684.70

减：营业外支出 3,474,068.63 1,571,339.75 926,095.68 660,174.86

四、利润总额（亏损总额以“-”号

填列） 
482,248,167.74 244,799,383.62 401,458,925.64 213,732,668.02

减：所得税 159,154,395.67 92,700,642.28 95,390,471.89 70,316,398.92

减：少数股东损益 17,995,398.60 4,396,056.58   

加：未确认投资损失(合并报表填

列) 
    

五、净利润（亏损以“-”号填列） 305,098,373.47 147,702,684.76 306,068,453.75 143,416,269.10

 

2.3 报告期末股东总数及前十名无限售条件流通股股东持股表 

                                                                           单位：股 

报告期末股东总数（户）  16,943

前十名无限售条件流通股股东持股情况 

股东名称(全称) 
期末持有无限售条件

流通股的数量 
种类 

嘉实主题精选混合型证券投资基金 4,955,142 人民币普通股 

广发策略优选混合型证券投资基金 4,569,228 人民币普通股 

金鑫证券投资基金 3,650,000 人民币普通股 

久嘉证券投资基金 2,910,000 人民币普通股 

广发聚丰股票型证券投资基金 2,656,519 人民币普通股 

全国社保基金一零三组合 2,529,913 人民币普通股 

裕阳证券投资基金 2,446,980 人民币普通股 

富国天益价值证券投资基金 2,283,812 人民币普通股 

全国社保基金一零八组合 2,103,330 人民币普通股 

南方稳健成长贰号证券投资基金 2,000,000 人民币普通股 
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§3 管理层讨论与分析 

3.1 公司报告期内经营活动总体状况的简要分析 

     

报告期内公司共有在建拟建项目 37 个，总占地面积 768 万平方米，规划总面积 1320 万平方米。

报告期内，公司通过投标取得科学城 P2、P3 项目，通过挂牌取得了武汉野芷湖项目。截止 2006 年 9

月公司共有土地储备规划建筑面积 929 万平方米。 

    今年第三季度公司新开工面积 48 万平方米，比上年同期增长 140%；今年 1-9 月份在建面积 368

万平方米，比上年同期增长 92%。报告期内，公司实现主营业务收入和净利润分别为 9.26 亿元和

0.82 亿元，比上年同期分别增长 280.72%和 455.46%。报告期内公司继续保持了良好的销售形势，实

现签约认购额 27.95 亿元，比上年同期增长 137 %。 

 

3.1.1 占主营收入或主营业务利润总额 10%以上的主营行业或产品情况 

√适用 □不适用 

单位:元 币种:人民币 审计类型:未经审计 

 主营业务收入 主营业务成本 毛利率(%) 

分行业  

房地产开发 2,168,485,774.78 1,375,627,850.82 36.56

其他 183,150,764.41 127,255,620.42 30.52

合计 2,351,636,539.19 1,502,883,471.24 36.09

 

3.1.2 公司经营的季节性或周期性特征 

□适用 √不适用  

 

3.1.3 报告期利润构成情况（主营业务利润、其他业务利润、期间费用、投资收益、补贴收入与营业

外收支净额在利润总额中所占比例与前一报告期相比的重大变动及原因的说明） 

□适用 √不适用  

 

3.1.4 主营业务及其结构与前一报告期相比发生重大变化的情况及原因说明 

□适用 √不适用  

 

3.1.5 主营业务盈利能力（毛利率）与前一报告期相比发生重大变化的情况及其原因说明 

□适用 √不适用  

 

3.2 重大事项及其影响和解决方案的分析说明 

□适用 √不适用  

 

3.3 其它重大事项的说明 

 

1、根据中国证券监督管理委员会证监发行字[2006]30 号文核准，公司向社会公开发行人民币普

通股（A 股）15000 万股，发行价 13.95 元，共计募集资金总额 209250 万元，扣除发行费用后募集资

金净额 201856 万元。本次发行股票于 2006 年 7 月 31 日在上海证券交易上市交易（网下配售 3000 万
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股根据相关规定锁定三个月）。具体情况详见公司上市公告书（刊登于 2006 年 7 月 28 日的中国证券

报、上海证券报和证券时报）。 

   

  2、报告期内，公司有关其它重大事项的公告，详见下表： 

 

公告标题 刊登报刊 公告日期 

关于本公司竞得武汉 EP(2006)002 号地块的公告 2006 年 8 月 29 日 

为子公司提供担保的公告 2006 年 9 月 15 日 

对外担保的公告 

中国证券报 

上海证券报 

证券时报  2006 年 9 月 28 日 

  

3.4.1 与日常经营相关的关联交易 

报告期内上市公司向控股股东及其子公司销售产品或提供劳务的关联交易金额为 0 元人民币。 

 

3.5 会计政策、会计估计、合并范围变化以及重大会计差错的情况及原因说明 

√适用 □不适用 

报告期内，新增保利（包头）物业管理有限公司纳入合并范围。该公司于 2006 年 8 月 28 日设

立，注册资本为 20 万元，其中本公司控股子公司保利（包头）房地产开发有限公司现金出资 18 万

元，占 90%的股权；本公司控股子公司保利广州物业管理有限公司现金出资 2 万元，占 10%的股权。 

 

 

3.6 经审计且被出具"非标意见"情况下董事会和监事会出具的相关说明 

□适用 √不适用  

 

3.7 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大幅度变动的警示

及说明 

□适用 √不适用  

 

3.8 公司对已披露的年度经营计划或预算的滚动调整情况 

□适用 √不适用  

 

3.9 公司原非流通股东在股权分置改革过程中做出的特殊承诺及其履行情况 

□适用 √不适用  

 

3.10 截止本次季报公告日，未进入股改程序公司的股改工作时间安排说明 

□适用 √不适用  

 

截止本次季报公告日，未进入股改程序公司的相关说明 

□适用 √不适用  

 

 

保利房地产（集团）股份有限公司 

法定代表人：李彬海 

2006 年 10 月 31 日 
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§4 附录 

 

资产负债表 

2006 年 9 月 30 日 

编制单位: 保利房地产（集团）股份有限公司 

单位: 元 币种:人民币 审计类型:未经审计  

合并 母公司 
项目 

期末数 期初数 期末数 期初数 

流动资产：     

货币资金 1,781,872,510.22 714,352,178.88 1,031,760,504.99 116,857,356.89

短期投资     

应收票据     

应收股利   39,600,000.00  

应收利息     

应收账款 144,086,580.23 156,453,716.29 77,126,220.34 134,227,594.37

其他应收款 884,931,482.03 413,160,699.98 2,119,642,925.25 1,335,623,490.78

预付账款 2,746,033,348.77 487,663,178.40 227,620,846.95 65,957,760.20

应收补贴款     

存货 8,789,221,517.90 6,142,515,486.87 1,607,296,032.02 1,353,977,147.86

待摊费用 1,635,141.33 577,159.74   

一年内到期的长期债权投资     

其他流动资产     

流动资产合计 14,347,780,580.48 7,914,722,420.16 5,103,046,529.55 3,006,643,350.10

长期投资：     

长期股权投资 122,534,314.23 62,719,021.97 886,627,963.15 598,748,052.59

长期债权投资     

长期投资合计 122,534,314.23 62,719,021.97 886,627,963.15 598,748,052.59

其中：合并价差 13,355,581.15 15,570,288.89   

其中：股权投资差额 13,355,581.15 15,570,288.89   

固定资产：     

固定资产原价 54,810,185.08 35,456,325.16 10,673,909.24 7,247,599.24

减：累计折旧 15,443,077.34 11,573,170.74 2,812,664.46 2,224,406.68

固定资产净值 39,367,107.74 23,883,154.42 7,861,244.78 5,023,192.56

减：固定资产减值准备     

固定资产净额 39,367,107.74 23,883,154.42 7,861,244.78 5,023,192.56

工程物资     

在建工程     

固定资产清理     

固定资产合计 39,367,107.74 23,883,154.42 7,861,244.78 5,023,192.56

无形资产及其他资产：     

无形资产 261,353.29 55,689.61   

长期待摊费用 11,210,054.55 14,091,778.44 10,183,093.33 13,849,006.90

其他长期资产     

无形资产及其他资产合计 11,471,407.84 14,147,468.05 10,183,093.33 13,849,006.90

递延税项：     
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递延税款借项     

资产总计 14,521,153,410.29 8,015,472,064.60 6,007,718,830.81 3,624,263,602.15

流动负债：     

短期借款 395,000,000.00 354,000,000.00  81,000,000.00

应付票据     

应付账款 88,265,462.39 36,339,769.03  5,316,893.13

预收账款 3,901,553,112.12 2,001,613,063.98 500,852,894.83 778,111,499.42

应付工资 2,185,367.74 3,147,695.23 861,515.99 2,677,394.00

应付福利费 13,417,569.46 8,581,501.09 4,084,762.89 3,126,641.81

应付股利  13,537,500.00  13,537,500.00

应交税金 -74,252,108.25 120,848,605.60 57,459,668.90 123,549,976.27

其他应交款 -207,726.99 104,831.28 -521,563.24 -642,735.28

其他应付款 2,678,113,640.29 2,180,047,016.34 732,842,356.38 289,693,375.07

预提费用 86,074,171.71 182,512,848.57 47,742,514.79 145,621,642.73

预计负债     

递延收益  171,001.62  171,001.62

一年内到期的长期负债 656,400,000.00 698,000,000.00 498,100,000.00 490,000,000.00

其他流动负债     

流动负债合计 7,746,549,488.47 5,598,903,832.74 1,841,422,150.54 1,932,163,188.77

长期负债：     

长期借款 3,160,560,000.00 1,210,960,000.00 874,800,000.00 733,000,000.00

应付债券     

长期应付款     

专项应付款     

其他长期负债     

长期负债合计 3,160,560,000.00 1,210,960,000.00 874,800,000.00 733,000,000.00

递延税项：     

递延税款贷项 2,224,931.88 2,542,779.29 2,224,931.88 2,542,779.29

负债合计 10,909,334,420.35 6,812,406,612.03 2,718,447,082.42 2,667,705,968.06

少数股东权益 338,529,847.33 252,763,351.10   

所有者权益（或股东权益）：     

实收资本（或股本） 550,000,000.00 400,000,000.00 550,000,000.00 400,000,000.00

减：已归还投资     

实收资本（或股本）净额 550,000,000.00 400,000,000.00 550,000,000.00 400,000,000.00

资本公积 1,887,373,487.26 19,484,819.59 1,896,942,185.76 20,296,525.21

盈余公积 109,931,138.35 109,931,138.35 109,931,138.35 109,931,138.35

其中：法定公益金     

未分配利润 725,984,517.00 420,886,143.53 732,398,424.28 426,329,970.53

拟分配现金股利     

外币报表折算差额     

减：未确认投资损失     

所有者权益（或股东权益）合

计 
3,273,289,142.61 950,302,101.47 3,289,271,748.39 956,557,634.09

负债和所有者权益（或股东权

益）总计 
14,521,153,410.29 8,015,472,064.60 6,007,718,830.81 3,624,263,602.15

公司法定代表人:李彬海         主管会计工作负责人: 宋广菊          会计机构负责人: 谭艳 
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现金流量表 

2006 年 1-9 月 

编制单位: 保利房地产（集团）股份有限公司 

单位:元 币种:人民币 审计类型:未经审计 

项目 合并数 母公司数 

一、经营活动产生的现金流量：   

销售商品、提供劳务收到的现金 4,270,197,054.51 638,704,528.28

收到的税费返还   

收到的其他与经营活动有关的现金 895,596,410.79 3,262,221,414.53

现金流入小计 5,165,793,465.30 3,900,925,942.81

购买商品、接受劳务支付的现金 6,241,152,006.20 862,199,818.41

支付给职工以及为职工支付的现金 73,837,282.30 21,715,542.36

支付的各项税费 516,623,401.57 218,840,853.11

支付的其他与经营活动有关的现金 997,394,410.54 3,571,341,489.13

现金流出小计 7,829,007,100.61 4,674,097,703.01

经营活动产生的现金流量净额 -2,663,213,635.31 -773,171,760.20

二、投资活动产生的现金流量：   

收回投资所收到的现金   

其中：出售子公司收到的现金   

取得投资收益所收到的现金 21,550.00 21,550.00

处置固定资产、无形资产和其他长期资产而收回的现金 550.00 550.00

收到的其他与投资活动有关的现金 24,348.75  

现金流入小计 46,448.75 22,100.00

购建固定资产、无形资产和其他长期资产所支付的现金 19,466,820.70 3,440,210.00

投资所支付的现金 148,748,000.00 314,620,000.00

支付的其他与投资活动有关的现金   

现金流出小计 168,214,820.70 318,060,210.00

投资活动产生的现金流量净额 -168,168,371.95 -318,038,110.00

三、筹资活动产生的现金流量：   

吸收投资所收到的现金 2,114,725,000.00 2,029,725,000.00

其中：子公司吸收少数股东权益性投资收到的现金   

借款所收到的现金 3,410,300,000.00 626,500,000.00

收到的其他与筹资活动有关的现金 1,399,508.82  

现金流入小计 5,526,424,508.82 2,656,225,000.00

偿还债务所支付的现金 1,461,300,000.00 557,600,000.00

分配股利、利润或偿付利息所支付的现金 154,281,364.20 80,942,918.23

其中：支付少数股东的股利 4,400,000.00  

支付的其他与筹资活动有关的现金 11,940,806.02 11,569,063.47

其中：子公司依法减资支付给少数股东的现金   

现金流出小计 1,627,522,170.22 650,111,981.70

筹资活动产生的现金流量净额 3,898,902,338.60 2,006,113,018.30

四、汇率变动对现金的影响   

五、现金及现金等价物净增加额 1,067,520,331.34 914,903,148.10

补充材料   

1、将净利润调节为经营活动现金流量：   



保利房地产（集团）股份有限公司 2006 年第三季度报告 

 11

净利润 305,098,373.47 306,068,453.75

加：少数股东损益(亏损以“-”号填列) 17,995,398.60  

减：未确认的投资损失   

加：计提的资产减值准备 -2,714,831.78 -5,911,089.61

固定资产折旧 4,016,510.59 601,607.78

无形资产摊销 53,636.32  

长期待摊费用摊销 4,312,622.57 3,665,913.57

待摊费用减少（减：增加） -1,057,981.59

预提费用增加（减：减少） -96,438,676.86 -4,258,754.42

处理固定资产、无形资产和其他长期资产的损失(减:收

益) 
1,718.97 6.00

固定资产报废损失   

财务费用 3,859,563.19  

投资损失（减：收益） 2,360,990.84 -78,135,800.01

递延税款贷项（减：借项） -317,847.41 -317,847.41

存货的减少（减：增加） -2,646,706,031.03 -253,318,884.16

经营性应收项目的减少(减：增加) -4,711,782,982.28 -1,411,100,204.96

经营性应付项目的增加(减：减少) 4,458,105,901.09 669,534,839.27

其他   

经营活动产生的现金流量净额 -2,663,213,635.31 -773,171,760.20

2．不涉及现金收支的投资和筹资活动：   

债务转为资本   

一年内到期的可转换公司债券   

融资租入固定资产   

3、现金及现金等价物净增加情况：   

现金的期末余额 1,781,872,510.22 1,031,760,504.99

减：现金的期初余额 714,352,178.88 116,857,356.89

加：现金等价物的期末余额   

减：现金等价物的期初余额   

现金及现金等价物净增加额 1,067,520,331.34 914,903,148.10

公司法定代表人:李彬海          主管会计工作负责人: 宋广菊          会计机构负责人: 谭艳 

 


