
保利地产：顺应政策变化 保持持续稳定发展

证券时报记者 罗平华

在本轮房地产调控中， 受到限

贷、 限购、 房地产税等调控政策影

响， 行业进入调整周期， 开发投资过

热局面有所改善， 但对房地产开发商

确实形成了不小的经营压力。

面对复杂多变的市场形势， 保利

地产 （

600048

） 从调整营销策略、 强

化成本费用控制、 加大融资力度、 审

慎推进项目拓展、 进行多元化经营以

及推出股权激励计划等方面入手实现

了资产和经营规模的持续跨越式发

展。

2006

年以来， 公司各项主要经

营指标增速均保持平稳快速增长。

2011

年， 公司实现销售签约额

732

亿元， 同比增长

10.7%

； 年内实现营

业收入

470

亿元、 净利润

65.3

亿元，

同比分别增长

31.04%

和

32.74%

； 年

末公司总资产达

1950

亿元， 净资产

达

353

亿元， 同比增幅分别为

28.0%

和

18.7%

。

保利地产的做法是： 首先， 公司

积极响应调控政策， 坚持以中小户型

普通住宅迎合市场， 加大项目营销和

品牌推广力度， 迅速调整推货节奏，

适时加大推盘力度， 进一步扩大市场

份额； 其次， 深入推进降本增效战

略， 强化成本费用控制能力， 管理费

用和销售费用占营业收入的比例始终保

持在行业较低水平； 第三， 加大融资力

度， 进一步推进多元化融资研究实践，

强化资金回笼管理， 持续优化债务结

构， 保持财务状况稳健； 第四， 审慎推

进项目拓展， 把握土地市场机遇进一步

完善区域布局； 第五， 全面推进多元化

经营， 完成商业管理公司的组建、 商业

运营和酒店管理平台的正式搭建， 稳步

推进养老地产项目试点， 房地产基金

管理规模进一步扩大， 助力公司可持

续发展； 第六， 建立股票期权激励计

划， 完善公司法人治理结构， 健全长

效激励机制， 吸引和保留优秀人才，

激励持续价值的创造， 促进公司长期

健康发展。

截至

2012

年

6

月末， 公司总资

产和净资产已分别突破

2100

亿元和

360

亿元，

2012

年上半年公司以

503

亿元的销售签约额再创历史新高， 稳

居央企房地产企业榜首、

A

股房地产

上市公司第二名。 同时， 公司不断加

大商业地产的投资和开发力度， 扎实

推进商业地产与住宅产业 “双轮驱

动” 的发展战略。 目前， 公司拥有佛

山保利水城、 佛山保利洲际酒店、 广

州保利中心写字楼、 广州保利世界贸

易中心展馆等成熟商业体， 已投入运

营的商业物业面积超

50

万平方米，

在建、 拟建商业物业面积近

200

万平

方米， 覆盖写字楼、 高端酒店、 商

场、 会展等多种商业业态， 拥有广阔

的可持续发展前景。

持续经营是上市公司第一社会责任

中国上市公司社会责任研究中心 杨懿

Wind

资讯数据显示， 在今年所有

披露

2011

年年报的上市公司中， 从上

市公司被 “非标” 的理由来看， 被审计

机构出具带强调事项段的无保留意见

的公司中， 上市公司或其子公司持续

经营能力存在重大不确定性成为出现

频率最高的理由， 这说明目前上市公

司持续经营问题仍然突出。 作为公众

公司， 上市公司有责任根据市场变化，

及时调整经营发展和资本运作的策略，

以有效应对市场波动， 维护股东利益。

可持续发展战略、 良好的公司治理和不

断创新是实现公司可持续发展的保证。

企业持续经营与社会责任紧密相

连， 相辅相成

上市公司持续经营是履行企业社

会责任的基础。 企业要尽其他社会责

任， 必须首先要把企业经营好， 使企

业具有持续盈利的能力。 因为企业经

营好了才能发展， 才能给社会创造就

业机会， 才能给国家贡献更多税收，

促进社会持续发展。 另一方面， 上市

公司与其他类型企业不同， 作为公众

公司， 它不可避免成为社会的一部

分。 这就要求上市公司在实现持续经

营、 规模扩大、 利润增长的同时， 要

将企业财富很大部分以各种形式回馈

给社会， 处理好多方面的关系。

上市公司持续经营是众望所归

公司的重心在于持续经营企业，

提升业绩， 从而实现股东价值的不断

增加。 上市公司区别于一般公司的地

方在于， 上市公司通过证券市场进行

直接融资， 其股东构成以中小投资者

为主， 上市公司实现了公司规模和业

绩的稳定增长， 有利于保护中小投资

者利益， 有利于维护资本市场的稳

定。 同时， 在受到外围经济和市场走

势等多因素影响， 业绩出现下滑、 股

价波动的情况下， 上市公司管理层更

加负有保证公司持续经营、 维护公司

股价稳定的责任。 公司管理层应努力

发现问题吸取教训， 调整经营策略，

努力通过各项措施提升业绩， 保障股

东利益。

上市公司持续经营需建立可持续

发展战略

传统会计上的成本仅限于企业经

营活动中通过交易所产生的经济成

本， 其中包含与业务经营活动有关的

原材料、 机器设备、 劳动力成本和部

分自然资源成本， 没有或没有全部反

映企业经营活动中消耗的环境成本和

自然资源成本。 这种成本计量方法鼓

励了以牺牲环境、 透支未来而取得当

期收益的短期行为， 严重损害了整个

社会经济的可持续发展。

目前， 可持续发展已经成为大多

数企业的发展战略， 那种只考虑短期

经济效益的财务管理手段显然是不符

合可持续发展要求的， “自然资源取

之不尽”、 资源是 “自由取用产品”

的观念必须摈弃， 企业必须把 “可持

续性” 作为长远的发展战略来规划实

施。 《中国

21

世纪议程》 的制定以

及 “可持续发展战略” 作为一项基本

国策的提出， 已经为国内企业指明了

一条可持续发展道路。

良好的公司治理保障上市公司可

持续发展

伴随着市场经济体制不断深化，

我国的公司治理框架初步建立， 并在

资本市场的推动下不断完善。 但是由

于企业主体的差异性较大， 相关措施

的不完善、 不配套等诸多原因， 我国

上市公司治理水平参差不齐， 在公司

治理方面既形成了一些适合中国国

情、 行之有效的成功经验， 也存在不

少被动的形式合规但 “形似而神不

至” 的现象。 因此， 倡导独立董事、

监事会最佳实践工作是当前推动完善

公司治理的重要切入点， 从发掘独立

董事和监事会好的做法、 成功的案例

入手， 分析总结它们具有代表性和说

服力的先进经验并交流推广， 形成示

范效应， 有利于补齐我国公司治理中

的短板， 推动公司治理水平的提高，

也有利于各方增强信心， 深化认识，

明确进一步完善健全相关制度、 机制

的思路。

不断创新是上市公司可持续发展

的动力

随着社会经济的不断发展， 不断

创新成为企业保持稳定增长、 实现可

持续发展的关键性因素之一。 现代管

理学之父彼得·德鲁克先生提出， 要

在企业里建成一种创新管理机制， 不

管内外部环境发生什么样的变化， 企

业需要实实在在地通过内部管理的不

断创新和升级， 来实施产品和技术的

持续创新， 形成以创新为核心， 涵盖

企业和全产业链的创新运营模式， 实

现企业的持续经营。

作为公众公司

，

上市公司有责任根

据市场变化

，

及时

调整经营发展和资

本运作的策略

，

以

有效应对市场波动

，

维护股东利益

。

海螺水泥：

灵活并购举措促成长

中国上市公司社会责任研究中心 杨懿

受宏观经济环境和政策影响， 在

水泥行业不少企业处于亏损之际， 海

螺集团主动顺应宏观经济形势变化及

行业发展态势， 果断转变发展方式，

加大兼并重组力度， 进一步提升市场

份额， 增强了话语权。 同时， 因势利

导， 倒逼发展方式转变和结构升级，

因此海螺的利润水平仍然领先于业

内。

2012

年

1~9

月份， 湖南海螺完

成同期利润预算的

148%

， 完成年度

利润的

102.2%

， 提前三个月完成全

年利润目标任务。

灵活并购 提升市场份额

为适应国家宏观经济调控及行业

发展态势， 海螺集团近年来果断转变

发展方式， 从项目新建为主转为新建

和重组联合并举， 采用全资收购、 股

权控股、 资产购买、 项目托管等多种

合作方式。

2011

年开始， 公司加大

了在西部和西南地区的收购力度， 三

次收购行动收获

9

条新干法熟料生产

线， 合计熟料产能约

800

万吨， 水泥

产能超过

1200

万吨。

2012

年上半年

公司又成功并购了四川南威、 镇江北

固、 新疆哈密和广西凌云

4

个项目，

托管了重庆高林粉磨站项目， 今年的

收购计划已达千万吨。

海螺水泥副总经理汪鹏飞表示，

通过兼并重组， 公司进一步扩大了市

场份额、 完善了市场布点， 增强了市

场控制力和话语权。

技术创新 引领结构升级

今年以来， 海螺注重自主创新、

节能减排， 取得了一定成效。

5

月

10

日， 芜湖海螺第二条完全自主知识产

权日产

12000

吨熟料生产线点火投

产。 这是当今世界技术最先进、 单线

规模最大的熟料生产线， 意味着海螺

在特大型水泥生产线的建设与运行管

理上达到世界先进水平。

同时， 通过自身的发展和技术创

新， 海螺在国内引领了新型干法水泥

快速发展的浪潮， 促进了我国水泥工

业的结构调整任务的提前完成， 为我

国水泥工业的技术进步、 结构调整和

节能减排作出了历史性的贡献。

节能减排 推进绿色发展

近年来， 海螺以推进节能减排、

发展循环经济为重点， 在大力发展余

热发电回收再利用、 城市生活垃圾处

理技术开发以及工业废弃物再利用等

方面取得了重要成果。 海螺在国内率

先开发和实施了水泥纯低温余热发电，

采用闪蒸技术的水泥窑纯低温余热发

电能力达到了国际先进水平。 截至今年

2

月底， 已推广了

159

套机组， 规模达

到

1930

兆瓦， 涉及国内外

45

家水泥企

业集团、

235

条水泥熟料生产线， 年发

电量约

146

亿千瓦时， 年节约

518

万吨

标准煤， 减排

1347

万吨二氧化碳。 余

热发电已被列入国家水泥建厂标准， 成

为中国十大重点节能工程之一。

利用新型干法水泥窑处置城市垃

圾， 是水泥工业发展循环经济、 打造绿

色环保产业的新途径。 在铜陵海螺公司

建成的世界首条水泥窑生活垃圾处理系

统日处理

600

吨的示范项目， 每年可处

理城市生活垃圾约

20

万吨， 年节约标

煤可达

1.3

万吨， 减排二氧化碳约

3

万

吨。

9

月

18

日， 国家环保部环评司到

铜陵海螺调研水泥企业环境管理工作时

评价垃圾处理项目为 “变垃圾为资源，

化腐朽为神奇”。 近期， 海螺又开发推

出高效节能立磨、 节能预热器等大型装

备， 形成了新的产业增长点。

海螺集团注重企业发展与经济社

会、 资源环境的协调， 开拓传统产业

节能减排新模式， 推广余热发电、 垃

圾焚烧处理技术， 不但为建设资源节

约型、 环境友好型水泥产业探索了有

益经验， 更重要的是增加了新的利润

增长点。 思路决定出路， 海螺的做法

值得其他企业学习和借鉴。

靖远煤电：

重组实现内生增长

中国上市公司社会责任研究中心 江聃

靖远煤电 （

000552

） 前身

*ST

长风在自身扭亏无望下引来重组方

靖远煤业， 经过股权重组、 债务重

组和资产置换， 实现了主营业务的

大转移， 介入了具有良好发展前景

的煤炭业， 并获得了其骨干矿井，

彻底变身为 “西部煤王”。

濒临退市 重组燃扭亏希望

重组前的

*ST

长风固定资产成

新率低， 设备技术水平落后； 市

场竞争激烈， 经营环境恶化； 资金

严重缺乏， 实质性影响到公司正常

运转， 面临退市危机。 数据显示，

截至

2004

年

12

月

31

日，

*ST

长风

的固定资产成新率仅

37.07%

；

2002

年至

2004

年主营业务收入的增长

停滞， 市场拓展困难重重；

2002

年

至

2004

年的毛利率分别为

-15.48%

、

-33.56%

、

-34.38%

， 盈利能力逐渐

下降。 根据深交所上市规则， 该公司

股票于

2005

年

5

月

10

日起被暂停上

市， 若暂停上市后的第一个半年度报

告不能实现盈利， 该公司股票将被终

止上市。 面对持续恶化的经营状况，

银行下调该公司的信用水平为

B

级，

对该公司的贷款要求更加苛刻。

2004

年末， 国营长风机器厂引

入靖远煤业有限责任公司作为战略

投资者， 并于

2005

年

6

月

24

日，

完成股权过户手续， 成为

*ST

长风

第一大股东。 靖远煤业将所拥有的

王家山煤矿的全部经营性资产置换

入

*ST

长风，

*ST

长风除货币资产

以外的其他全部资产被置换出去。

*ST

长风的资产和业务进行了大换

血。 在短短不到半个月的时间内，

王家山煤矿的当月生产创历史新

高， 累计进入

*ST

长风的利润

160

万元左右， 为

*ST

长风中期扭亏作

出了较大贡献， 初步展现出置换入

资产良好的盈利能力。

多管齐下 生产经营上正轨

完成资产置换后，

*ST

长风负

债总额在

2.5

亿元左右， 资产负债

率为

76.19%

。 沉重的债务负担， 将

影响到

*ST

长风当期扭亏和未来经

营。 在

2.5

亿元债务中，

1

亿元为

王家山煤矿置换进的长期应付款，

为

*ST

长风应付靖远煤业款， 其他

的负债主要是资产置换时， 尚未置

换出去的

8312

万元短期借款 （此

短期借款已经逾期）， 及资产置换差

额

3339

万元。

首先，

*ST

长风就债务重组问题

与各债权银行进行协商， 取得一定进

展。 与建设银行、 交通银行进行协商

后， 将所欠款项

5422

万元划入信达资

产管理公司； 与工商银行进行协商，

将所欠款项

2890

万元划入华融资产管

理公司， 以减轻公司偿债压力。

其次， 针对公司应付靖远煤业

的

1

亿元借款， 经过协商， 靖远煤

业承诺将根据靖远煤电实际经营状

况， 协商还款计划， 并适当延长还

款周期， 并保证不因该项债权影响

*ST

长风正常生产经营。

此后， 公司以煤为基础， 拓展下

游产业链， 发展循环经济， 建设综合

利用项目———王家山坑口煤矸石发电

厂。 同时利用多方合作开发水煤浆项

目， 把煤炭研成粉末代替重油提高煤

的附加值， 达到年产

30

万吨以上水

煤浆规模。

2011

年， 靖远煤电原煤产

量

260

万吨， 销量

260.02

万吨。 王家

山矿

59%

的商品煤为合同煤。 目前，

王家山矿井已经进入稳定生产期。

持

续

经

营

T7

2012

年

11

月

16

日

之

数据来源： 《保利地产

2011

年度社会责任报告》

保利地产销售额、营业收入增长情况一览

上市公司案例

销售额（亿元）

营业收入（亿元）

国家环保部环评司巡视员牟广丰题词： “变垃圾为资源， 化腐朽为神奇。”
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