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重要提示 

发行人承诺将及时、公平地履行信息披露义务，企业及其全体

董事、监事、高级管理人员或履行同等职责的人员保证定期报告信

息披露的真实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性陈述或重大

遗漏。  

全体董事、监事、高级管理人员已按照《公司信用类债券信息

披露管理办法》及银行间市场相关自律管理要求履行了相关内部程

序。 

  



风险提示 

1、土地储备风险 

土地是发行人从事经营活动所必需的资源，能否及时获取相应

的土地资源对房地产项目的开发有很大的影响。维持适度土地储备

是持续经营的关键。若未来土地供应政策出现调整或土地价格出现

大幅波动，将可能对发行人土地拓展形成挑战，可能使发行人面临

土地储备不足的局面，进而对发行人未来的盈利能力和持续经营能

力造成不利影响。 

2、项目开发的风险 

房地产项目开发周期长、投资大、涉及相关行业广、合作单位

多，需要接受规划、国土、建设、房管、消防和环保等多个政府部

门的审批和监管，这使得发行人对项目开发控制的难度增大。尽管

发行人具备较强的项目操作能力但如果项目的某个开发环节出现问

题，如产品定位偏差、政府出台新的规定、与政府部门沟通不畅、

施工方案选定不科学、合作单位配合不力、项目管理和组织不力

等，可能会直接或间接地导致项目开发周期延长、成本上升，使得

项目预期经营目标难以如期实现。虽然发行人积累了丰富的房地产

开发经验，但是如果在房地产项目开发中的任何一个环节出现重大

变化或问题，都将直接影响项目开发进度，进而影响项目开发收

益。如政府调整用地规划或用地条件，项目开发将面临重大调整甚

至中断的风险；如项目用地不能如期完成拆迁甚至拆迁无法进行，



项目开发将面临延期的风险。 

3、经营活动产生的现金流量净额为负的风险 

房地产开发项目具有一定的时间周期，购置土地和前期工程等

资金支出较大，但销售回笼的周期较长，因此对于扩张发展型的房

地产企业，经营活动产生的现金流量净额较易出现负值。2022 年发

行人经营活动产生的现金流量净额为-26.74 亿元。若未来发行人采

用积极的项目拓展和开发策略，购地较多，支出较大，且销售回笼

受到一定限制时，则发行人或将面临经营活动产生的现金流量净额

波动较大的风险。 
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释义 

释义项 指 释义内容 

保利置业/发行人/

（本）公司 
指 保利置业集团有限公司 

非金融企业债务融

资工具（简称“债

务融资工具”） 

指 
具有法人资格的非金融企业在银行间债券市场发行的，

约定在一定期限内还本付息的有价证券 

上海清算所 指 银行间市场清算所股份有限公司 

交易商协会 指 中国银行间市场交易商协会 

银行间市场 指 全国银行间债券市场 

报告期 指 2022年 1月 1日至 2022年 12月 31日 

报告期末 指 2022年 12月 31 日 

法定节假日 指 

中华人民共和国的法定及政府指定节假日或休息日（不

包括香港特别行政区、澳门特别行政区和台湾省的法定

节假日或休息日） 

工作日 指 
中国的商业银行的对公营业日（不包括法定节假日或休

息日） 

元/万元/亿元 指 如无特别说明，指人民币元/万元/亿元 

保利集团 指 中国保利集团有限公司 

保利发展控股 指 保利发展控股集团股份有限公司 

保利南方集团 指 保利南方集团有限公司 

 

 

  



第一章 企业及中介机构主要情况 

一、企业基本情况 

（一）企业基本信息 

中文名称 保利置业集团有限公司 

中文简称 保利置业 

外文名称 Poly Property Group Co.,Limited 

外文缩写 无 

法定代表人 万宇清 

注册资本（万元） 220,000  

实缴资本（万元） 220,000  

注册地址 中国（上海）自由贸易试验区浦东南路 528 号北塔 26楼 

办公地址 上海市浦东新区东方路 18号上海保利广场 E座 32层 

邮政编码 200120 

企业网址 www.polyhongkong.com 

电子信箱 pop@shpoly.com 

 

（二）债务融资工具信息披露事务负责人信息 

姓名 黄卓谦 

职位 资本市场部总经理 

联系地址 香港金钟夏慤道 18号海富中心 1座 25 楼 2503室 

电话 852-28106216 

传真 852-28017589 

电子信箱 henrywong@polyhongkong.com.hk 

 

（三）报告期内发行人控股股东、实际控制人、董事、监事、高级

管理人员或履行同等职责人员的变更情况 

报告期内控股股东变更情况：无变更。 



报告期内实际控制人变更情况：无变更 

报告期内发行人董事、监事、高级管理人员变更情况：无变更 

 

（四）报告期内与控股股东、实际控制人在资产、人员、机构、财

务、业务经营等方面的相互独立情况；控股股东对企业非经营性资

金占用情况 

1. 报告期内发行人与控股股东、实际控制人在资产、人员、机

构、财务、业务经营等方面的相互独立情况： 

（1）业务独立 

公司业务独立于控股股东、实际控制人及其控制的其他企业，

拥有独立完整的市场拓展、生产和销售系统，独立开展业务，不依

赖于控股股东或其它任何关联方。 

（2）人员独立 

公司制定了独立的人事及工资管理制度，并设有独立的人事、

工资管理体系。公司独立聘用除高级管理人员外的其他公司员工，

其他公司员工的工资、劳保及福利均由发行人独立发放；公司董

事、监事及高级管理人员的选聘均根据《中华人民共和国公司法》

等法律法规和《公司章程》的规定，通过合法程序进行。 

（3）资产独立 

公司拥有独立于控股股东的生产经营场所，拥有独立完整的资



产结构，拥有独立的生产系统和配套设施、土地使用权、房屋所有

权等资产，拥有独立的采购和销售系统，不存在公司资产被控股股

东违规占用而损害公司利益的情形。 

（4）机构独立 

发行人法人治理结构完善，董事会和监事依照相关法律、法规

和《公司章程》规范运作，各机构均依法独立行使各自职权。公司

根据经营需要设置了相对完善的组织架构，制定了一系列规章制

度，对各部门进行明确分工，各部门依照规章制度和部门职责行使

各自职能。 

（5）财务独立 

公司设立了专门的财务机构，制定了规范的财务管理制度，建

立了独立完整的财务核算体系，进行独立核算和财务决策。 

2. 报告期内控股股东对企业非经营性资金占用情况 

本公司报告期内不存在控股股东对企业非经营性资金占用情

况。 

 

（五）报告期内是否有违反法律法规、公司章程、信息披露事务管

理制度规定的情况以及发行文件约定或承诺的情况，并披露相关情

况对债务融资工具投资者权益的影响 

报告期内，公司不存在违反法律法规、公司章程、信息披露事



务管理制度规定的情况以及发行文件约定或承诺的情况。 

 

（六）报告期内业务范围、主营业务、业务发展目标、行业状况、

行业地位及面临的主要竞争状况发生的重大变化，以及上述重大变

化对发行人经营情况及偿债能力的影响 

报告期内，公司业务范围、主营业务、业务发展目标、行业状

况、行业地位及面临的主要竞争状况未发生重大变化。 

 

（七）报告期末除债券外的其他有息债务的逾期情况，包括但不限

于逾期金额、发生原因及处置进展 

报告期末，公司不存在除债券外的其他有息债务的逾期情况。 

 

二、对应债务融资工具相关中介机构情况 

（一）截至本报告出具日，发行人债务融资工具中介机构情况 

1. 会计师事务所 

名称：天职国际会计师事务所（特殊普通合伙） 

办公地址：北京市海淀区车公庄西路 19 号 68 号楼 A-1 和 A-5

区域 

签字会计师姓名：张琼、李芮 

 



    2. 主承销商 

22 保利置业 MTN001A、22 保利置业 MTN001B、22 保利置业

MTN002、23保利置业 MTN001 

名称：中国国际金融股份有限公司 

办公地址：北京市朝阳区建国门外大街 1 号国贸大厦 2座 27层

及 28层 

联系人：黄捷宁、管文静、李瀚颖 

联系电话：010-65051166 

 

名称：平安银行股份有限公司 

办公地址：广东省深圳市深南东路 5047 号 

联系人：张雪 

联系电话：0755-81945281 

 

3. 存续期管理机构 

22 保利置业 MTN001A、22 保利置业 MTN001B、22 保利置业

MTN002、23保利置业 MTN001 

名称：中国国际金融股份有限公司 

办公地址：北京市朝阳区建国门外大街 1 号国贸大厦 2座 27层

及 28层 

联系人：黄捷宁、管文静、李瀚颖 

联系电话：010-65051166 



 

4. 主体跟踪评级机构 

名称：中诚信国际信用评级有限责任公司 

办公地址：北京市东城区南竹杆胡同 2 号 1 幢 60101 

 

（二）报告期内中介机构变更情况 

报告期内，发行人债务融资工具的中介机构会计师事务所发生

变更。 

2022年 4 月 29日，发行人发布《保利置业集团有限公司关于

中介机构发生变更的公告》。由原审计机构立信会计师事务所（特殊

普通合伙）变更为天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）：。 

变更原因及概况：因发行人正常经营和业务发展的需要，发行

人决定聘请天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）为发行人 2021

年度合并及母公司财务报表审计服务机构。发行人已与天职国际会

计师事务所（特殊普通合伙）签订相关聘用协议。 

变更决策程序：该项变更已经履行发行人内部审批程序，符合

法律法规及公司章程的相关规定。 

影响分析：本次审计机构变更已完成必要的移交工作。审计机

构变更事项属于发行人正常经营活动范围内事务，不会对发行人生

产经营情况和偿债能力产生不利影响。 



第二章 债务融资工具存续情况 

一、存续债务融资工具情况 

（一）存续债务融资工具信息 

截至本报告出具日，发行人存续的债务融资工具情况如下： 

债券名称 
债券简

称 
债券代码 发行日 起息日 到期日 

债券余额

（亿元） 

票面利率

（当期） 

付息

兑付

方式 

交易

场所 
主承销商 

存续期管

理机构 

受托

管理

人 

保利置业

集团有限

公司 2022

年度第一

期中期票

据(品种

一) 

22保利

置业

MTN001A 

102281339.IB 
2022年 6

月 17日 

2022年 6

月 20日 

2025年 6

月 20日 
5.00 3.17% 

按年

付

息，

到期

一次

性还

本 

全国

银行

间债

券市

场 

中国国际

金融股份

有限公

司、平安

银行股份

有限公司 

中国国际

金融股份

有限公司 

无 

保利置业

集团有限

公司 2022

年度第一

期中期票

据(品种

22保利

置业

MTN001B 

102281340.IB 
2022年 6

月 17日 

2022年 6

月 20日 

2027年 6

月 20日 
5.00 3.68% 

按年

付

息，

到期

一次

性还

全国

银行

间债

券市

场 

中国国际

金融股份

有限公

司、平安

银行股份

有限公司 

中国国际

金融股份

有限公司 

无 



债券名称 
债券简

称 
债券代码 发行日 起息日 到期日 

债券余额

（亿元） 

票面利率

（当期） 

付息

兑付

方式 

交易

场所 
主承销商 

存续期管

理机构 

受托

管理

人 

二) 本 

保利置业

集团有限

公司 2022

年度第二

期中期票

据 

22保利

置业

MTN002 

102281946.IB 
2022年 8

月 25日 

2022年 8

月 26日 

2025年 8

月 26日 
10.00 3.29% 

按年

付

息，

到期

一次

性还

本 

全国

银行

间债

券市

场 

中国国际

金融股份

有限公

司、平安

银行股份

有限公司 

中国国际

金融股份

有限公司 

无 

保利置业

集团有限

公司 2023

年度第一

期中期票

据 

23保利

置业

MTN001 

102380018.IB 
2023年 1

月 5日 

2023年 1

月 9日 

2026年 1

月 9日 
15.00 3.82% 

按年

付

息，

到期

一次

性还

本 

全国

银行

间债

券市

场 

中国国际

金融股份

有限公

司、平安

银行股份

有限公司 

中国国际

金融股份

有限公司 

无 

 

（二）逾期未偿还债券情况 

截至本报告出具日，发行人不存在逾期未偿还债券。



二、报告期内信用评级调整情况 

报告期内信用评级机构对发行人及其存续的债务融资工具作出

的信用评级结果未发生调整。 

 

三、债务融资工具募集资金使用情况 

（一）截至报告期末的募集资金使用情况 

报告期末存续及报告期内到期的债务融资工具，截至报告期末

的募集资金使用情况如下： 

单位：亿元 

债务融资

工具简称 

募集资

金总额 

资金用

途 

资金投

向行业 

计划使

用金额 

已使用

金额 

是否与

承诺用

途或最

新披露

用途一

致 

未使用

金额 

22保利置

业

MTN001A 

5 
用于项

目建设 
建筑业 5 5 是 0 

22保利置

业

MTN001B 

5 
用于项

目建设 
建筑业 5 4.76 是 0 

22保利置

业 MTN002 
10 

用于项

目建设 
建筑业 10 9.71 是 0.29 

 

（二）报告期内变更募集资金用途情况 

报告期内发行人未变更募集资金用途。 

（三）募集资金特定用途情况 



发行人不存在报告期末存续或报告期内到期的募集资金用于特

定用途的债务融资工具。 

 

（四）募集资金用于项目建设的情况 

发行人存在报告期末存续或报告期内到期的募集资金用于项目

建设的债务融资工具，情况如下： 

保利置业集团有限公司 2022 年度第一期中期票据 

本期中期票据拟发行 10亿元，拟全部用于项目建设，拟用于项

目建设明细情况如下： 

序

号 

项目名

称及分

期 

用款主体/

项目开发主

体 

项目类别

（住宅/住宅

及商业） 

预计总

投资金

额（万

元） 

自有

资金

比例 

资本金

到位情

况 

项目周期 

拟使用募

集资金

（万元） 

1 

保利城

项目一

期 

昆明保喻房

地产开发有

限公司 

住宅及商业 
80,588.

00 

43.79

% 
已到位 

2020 年-

2022 年 
7,253.11 

2 

保利城

项目四

期 

昆明保喻房

地产开发有

限公司 

住宅 
180,515

.50 

47.00

% 
已到位 

2020 年-

2023 年 
2,500.00 

3 

南宁领

秀前城

16 地块 

广西领悦房

地产有限公

司 

住宅、商

铺、车位 

205,167

.00 

45.00

% 
已到位 

2020 年-

2023 年 
2,000.00 

4 
保利天

禧 

济南利和置

业有限公司 
住宅及商业 

235,606

.49 

58.26

% 
已到位 

2020 年-

2022 年 
3,605.00 

5 
保利翡

丽公馆 

武汉保置房

地产开发有

限责任公司 

住宅 
271,240

.00 

33.64

% 
已到位 

2020 年-

2024 年 

84,641.8

9 

合

计 
   

973,116

.99 
   

100,000.

00 

本期债券募集资金用于项目建设，自项目启动实施以来，发行



人积极推进项目建设各项工作，截至报告期末，保利置业集团有限

公司 2022 年度第一期中期票据已按约定用途使用完毕。 

保利置业集团有限公司 2022 年度第二期中期票据。 

本期中期票据拟发行 10亿元，拟全部用于项目建设，拟用于项

目建设明细情况如下： 

序

号 

项目

名称

及分

期 

用款主体

/项目开

发主体 

项目类别

（住宅/住

宅及商业） 

预计总

投资金

额（万

元） 

自有资

金比例 

资本

金到

位情

况 

项目周期 

拟使用募集

资金（万

元） 

1 
保利

熙悦 

济南保创

置业有限

公司 

住宅及商业 
211,75

8.00 
57.50% 

已到

位 

2019 年-

2023 年 
8,273.00 

2 

黄桥

项目

一期 

苏州悦威

置业有限

公司 

住宅 
153,29

5.00 
69.99% 

已到

位 

2020 年-

2023 年 
2,684.00 

3 

保利

明玥

时光 

哈尔滨时

光里房地

产开发有

限公司 

住宅及商业 
159,81

4.43 
65.39% 

已到

位 

2020 年-

2022 年 
3,215.00 

4 

保利

珑悦

府 

广州保泰

置业有限

公司 

住宅 
144,00

6.00 
52.29% 

已到

位 

2021 年-

2024 年 
35,000.00 

5 

保利

城四

期 

昆明保喻

房地产开

发有限公

司 

住宅 
177,82

2.00 
48.25% 

已到

位 

2020 年-

2023 年 
5,000.00 

6 

高新

区项

目一

期 

宁波保盈

置业有限

公司 

住宅 
327,20

3.70 
54.16% 

已到

位 

2022 年-

2024 年 
25,828.00 

7 

盛田

项目

一期 

宁波保隽

置业有限

公司 

住宅 
133,08

8.83 
42.14% 

已到

位 

2022 年-

2024 年 
20,000.00 

合

计 
   

1,306,

987.96 
   100,000.00 

本期债券募集资金用于项目建设，自项目启动实施以来，发行



人积极推进项目建设各项工作，截至报告期末，保利置业集团有限

公司 2022 年度第二期中期票据已按约定用途使用 9.71 亿元。 

（五）募集资金专项账户运作情况 

报告期内募集资金专项账户运作情况正常。 

 

四、特殊条款的触发和执行情况 

无。 

五、报告期内增信机制、偿债计划及其他偿债保障措施的现状、执

行情况和变化情况 

（一）增信机制 

截至报告期末，发行人存续债务融资工具均未设置增信机制。 

 

（二）偿债计划及其他偿债保障措施 

报告期内，发行人存续债务融资工具偿债计划及其他偿债保障

措施均与募集说明书无变化，且均得到有效执行，本金及利息按期

支付。 

 

  



第三章 报告期内重要事项 

一、报告期内会计政策、会计估计变更或会计差错更正情况 

（一）会计政策变更情况 

1.执行《企业会计准则解释第 15 号》 

本公司自 2022 年 1月 1 日采用《企业会计准则解释第 15号》

（财会〔2021〕35号）“关于企业将固定资产达到预定可使用状态

前或者研发过程中产出的产品或副产品对外销售的会计处理”、“关

于亏损合同的判断”相关规定，根据累积影响数，调整财务报表相

关项目金额。该会计政策变更对本公司财务报表未产生影响。 

2.执行《企业会计准则解释第 16 号》 

本公司自 2022 年 1月 1 日采用《企业会计准则解释第 16号》

（财会〔2022〕31号）“关于发行方分类为权益工具的金融工具相

关股利的所得税影响的会计处理”、“关于企业将以现金结算的股份

支付修改为以权益结算的股份支付的会计处理”相关规定，根据累

积影响数，调整财务报表相关项目金额。该会计政策变更对本公司

财务报表未产生影响。 

（二）会计估计变更情况 

报告期内，发行人会计估计未发生变更。 

 

（三）会计差错更正情况 



报告期内，发行人无会计差错更正。 

 

二、财务报告非标准审计意见情况 

发行人未被会计师事务所出具非标准意见审计报告。 

 

三、报告期内合并报表范围重大变化情况 

报告期内发行人合并报表范围未发生重大变化。 

 

四、报告期内合并报表范围是否发生亏损超过上年末净资产 10%的

情况 

报告期内发行人合并报表范围未发生亏损超过上年末净资产

10%的情况。 

 

五、受限资产情况 

截至报告期末，本公司所有权或使用权受到限制的资产情况如

下： 

单位：亿元   币种：人民币 

受限资产类别 受限资产账面价值 
资产受限金

额 

受限资产评

估价值（如

有） 

资产受限金

额占该类别

资产账面价

值的比例

（%） 

货币资金 265.68 3.70 不适用 1.39 



受限资产类别 受限资产账面价值 
资产受限金

额 

受限资产评

估价值（如

有） 

资产受限金

额占该类别

资产账面价

值的比例

（%） 

存货 1,135.07 167.16 不适用 14.73 

固定资产 19.48 0.14 不适用 0.71 

其他 46.13 28.47 不适用 61.72 

合计 1,466.36 199.47 — — 

上述受限资产主要是本公司为开展业务需要产生的资产抵质

押，对公司生产经营和偿债能力不构成重大影响。 

 

六、对外担保情况 

截至报告期末，公司对外担保余额 263 亿元，较 2021 年末增加

25.08 亿元。对外担保中为控股股东、实际控制人和其他关联方提

供担保的金额为 57.83 亿元。 

报告期内本公司不存在尚未履行及未履行完毕的单笔对外担保

金额或者对同一担保对象累计超过报告期末净资产 10%的情况。 

 

七、报告期内信息披露事务管理制度变更情况 

报告期内，本公司信息披露事务管理制度未发生变更。  



第四章 财务报告 

 

  

























































































































































































































































































































































































第五章 备查文件 

一、备查文件 

（一）保利置业集团有限公司 2022 年度经审计的合并及母公司

财务报告 

（二）保利置业集团有限公司 2022 年年度报告信息披露文件原

件 

 

二、查询地址 

发行人：保利置业集团有限公司 

联系地址：上海市 浦东新区东方路 18 号上海保利广场 E 座 32

层 

联系人：陆彦 

电话：021-68818088 

传真：021-68816513 

邮政编码：200120 

 

三、查询网站 

投资者可通过中国银行间市场交易商协会认可的网站下载本报

告。 

  



（本页无正文，为《保利置业集团有限公司 2022年年度报告》之盖

章页） 

 

 

 

保利置业集团有限公司 

2023年 4 月   日 
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