
保利发展控股股份有限公司 

投资者关系活动记录表 

公司代码：600048                                公司简称：保利发展 

 

发布日期：2024 年 8 月 26 日 

投资者关系活动

类别 

□机构调研   □个人投资者调研 

□分析师会议 □媒体采访 

√业绩说明会 □新闻发布会 

□路演活动   □现场参观 

□其他           （请文字说明其他活动内容） 

参与单位名称及

人员姓名 
投资者 

时间 2024 年 8月 20 日 

地点 上海证券交易所上证路演中心 

上市公司接待人

员姓名 
公司管理层 

投资者关系活动

主要内容介绍 

主要交流内容如下： 

问题 1：有观点认为“5.17”红利期已过，管理层怎么能看

这一说法，对下半年新房市场有哪些判断？保利发展会有哪些动

作？ 

回答：尊敬的投资人您好，二十届三中全会提出“充分赋予

各城市政府房地产市场调控自主权，因城施策，允许有关城市取

消或调减住房限购政策、取消普通住宅和非普通住宅标准”等，

体现了当前中央对行业的重视程度，为行业平稳发展打开政策空

间，也为防范化解行业风险、稳定消费者预期、促进市场良性循

环和健康发展打下基础。展望下半年，公司将积极抓住政策机

遇，做好公司经营管理，实现高质量发展。 

 

问题 2：上半年保利发展在销售上提速，利用政策窗口期和

节假日时间加速出货，也取得了一定效果。上半年大部分城市新

房市场还在筑底阶段，保利能“跑起来”的原因是什么？ 

回答：尊敬的投资人您好，上半年，面对市场的快速下行，

公司积极调整销售策略，一方面，把握二季度以来政策频出、客

户来访热情高涨的市场窗口，积极加大推货力度，二季度推货

1254 亿元，环比一季度增长 181%。另一方面，公司坚定贯彻落实

去库存策略，总部和一线人员两级联动，根据政策热点，加强综

合去化举措。 

 

问题 3：公司目前有息债务的分类结构？债务融资空间如

何？ 



回答：尊敬的投资人您好，截至 2024 年 6月 30 日，公司合

并报表范围内公司有息债务余额为 3735.10 亿元，其中，银行贷

款 2753.79 亿元，占比 73.73%；公司信用类债券 665.72 亿元，

占比 17.82%；非银行金融机构 315.60 亿元，占比 8.45%。一年内

到期有息负债占比 19.82%，较年初下降 0.99 个百分点；三年以

上到期的有息负债占比 33.12%，较年初提升 1.52 个百分点。 

截至目前，公司已获批注册 100 亿元公司债券，正结合市场

情况择机推动发行；100 亿元中期票据也已完成股东大会审议，

将按要求进行注册申报和发行。 

 

问题 4：公司未来的分红指引如何？ 

回答：尊敬的投资人您好，根据公司 2024 年最新披露的

《2023-2025 年股东回报规划》，公司主动提高分红比例，预计

2023-2025 年度内分红比例不低于 40%。2023 年公司已向全体股

东每 10 股派发现金红利 4.10 元（含税），实现分配总额 48.64

亿元，上市以来，公司已累计实现分红 640 亿（含回购）。未来

公司还是会保持行业内领先的分红回报，始终注重股东回报，坚

持股东与公司共成长。 

 

问题 5：公司目前的结算计划，全年和明年上半年结算毛利

趋势如何？ 

回答：尊敬的投资人您好，近年来，市场下行、高地价项目

集中交付，行业整体毛利率处于下行区间，公司 2024 年 1-6 月毛

利率 16.0%，与 2023 年全年水平保持一致，符合行业趋势。未来

公司毛利率变化仍取决于市场变化、结算结构的影响。 

 

问题 6：上半年公司实现归属于上市公司股东的净利润 74.20

亿元，同比下降 39.29%。请问业绩下滑的原因是什么？下半年经

营工作有何策略？公司将如何优化财务结构？ 

回答：尊敬的投资人您好，受到市场下行影响，上半年公司

毛利率同比有所降低，同时受结转权益比下降的影响，归母净利

润同比降幅略大于净利润降幅。 

下半年，公司仍将贯彻落实既定的战略方针，稳经营、提质

效，持续推进系统性体系化建设，提高公司发展质量。 

财务结构方面，截止 2024 年 6 月底，公司一年内到期有息负

债占比 19.82%，较年初下降 0.99 个百分点；三年以上到期的有

息负债占比 33.12%，较年初提升 1.52 个百分点，财务结构不断

优化。未来，公司将根据具体经营情况，积极把握市场利率下行

的趋势，通过做好发行公司债券等工作，持续动态调整债务的期

限结构和成本结构。 

 

问题 7：公司去年下半年到今年以来地产开发和拿地均呈现

大幅下滑，但债务规模在增长，有息债务由年初 771.89 亿元增长



至 872.96 亿元，呈现出业务拓展与债务并不匹配，请问对此怎么

看？ 

回答：尊敬的投资人您好，截至 6月 30 日，公司合并口径有

息负债 3735.10 亿元，较 2023 年末小幅增长 5.44%。 

公司牢牢把握确定性做优增量投资，增强持续发展动能，上

半年在公司在土地市场整体供应缩量的背景下，公司择优拓展，

优中选优，共拓展项目 12 个，均位于 38个核心城市，总计容面

积 116 万平方米，权益地价 109 亿元，总地价 126 亿元。同时，

公司在 2023 年底集中获取了一批优质项目，2023 年全年新增总

货量逾 3000 亿元，市场确定性强、销售兑现度高。 

 

问题 8、请问管理层，公司今年上半年拿地数量和金额都较

2023 年同期大幅下降，这一考量是什么？未来的拿地节奏是什

么？ 

回答：尊敬的投资人您好，公司坚持统筹安全和发展，2023

年底公司拓展相对集中，对应地价多数在本年上半年支付；上半

年全国主要城市市场仍未企稳，土地供应缩量，38 个核心城市土

地（住宅）推出建筑面积和成交面积分别同比下降 42%和 35%，公

司主动调整投资节奏，优中选优，持续优化资源结构。 

 

问题 9：公司目前持有的土地储备情况如何？三四线城市占

比如何？ 

回答：尊敬的投资人您好，截至 2024 年 6月 30 日，公司土

地储备计容建面 7140 万平方米，较年初下降 8%，其中，核心 38

城面积储备占比约 7成、三四线占比不到 3成，且基本分布在粤

港澳大湾区和长三角等经济活跃、人口持续流入的区域，仍有市

场机会和前景。 

 

问题 10、存量土地的调规、置换具体怎么做？能否展开说

说？各地在开展收购存量商品房用作保障房，保利是否有计划参

与？对下半年的市场走势怎么看，去库存方面有什么安排？ 

回答：尊敬的投资人您好，公司积极响应国家政策，全面梳

理在手资源，在存量土地调规、置换，存量房收购等多个方面积

极与地方政府沟通政策落地的细则和计划，遵循市场化、法制化

原则加快推进落实，现已在郑州、金华等地实现了存量房收购。

下半年，公司仍将坚持去库存、调结构的经营策略，积极应对本

轮行业深度调整、保持稳健经营。 

 

问题 11：公司持有大几百万平持有型物业，物业出租也没几

个钱租金，还不如卖了，公司是否考虑部分资产做成 REITs 或者

直接出售来降低负债。 

回答：尊敬的投资人您好，公司积极探讨多种方式加快持有

资产资金回笼，累计已发行 CMBS、类 REITs 等各类资产证券化产

品。在“租购并举”的新发展阶段，公司通过完善顶层设计和管



理机制、整合资源集约赋能等方式，持续增强资产经营的专业

化、规模化水平，同时积极拓宽经营贷款、资产支持证券等多元

化的融资方式，打通投、融、建、管、退的资产管理闭环。 

 

问题 12：泰康人寿应该是要清仓式减持保利发展股票，目前

泰康人寿还持有多少股权？公司是否和泰康人寿探讨过泰康人寿

减持计划，大股东保利集团是否考虑接下来泰康持有的这部分股

权。 

回答：尊敬的投资人您好，截止 2024 年 8月 2 日，泰康人寿

及其一致行动人泰康资产持有上市公司股份情况 598,522,095

股，持股比例 4.9999%，较年初有所下降。基于对公司未来发展

的信心及长期投资价值的认可，公司实际控制人中国保利集团有

限公司在 2023 年 12 月发布增持公司股份计划的公告，拟在未来

12 个月内，增持公司 A股股份，金额 2.5-5 亿元人民币，目前仍

在有效期内。 

 


