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北京华联商厦股份有限公司

第五届董事会第十二次会议决议

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或重大

遗漏。

北京华联商厦股份有限公司（“公司”）董事长赵国清先生于

２０１２

年

４

月

１０

日以书面方式向公司全体董

事和监事发出召开公司第五届董事会第五次会议（“本次会议”）的通知。 本次会议于

２０１２

年

４

月

２０

日

１０

时

在公司会议室召开，应出席董事

９

人，实际出席董事

９

人，公司董事会秘书、部分监事及高级管理人员列席

本次会议。本次会议由董事长赵国清先生主持。本次会议的召开符合有关法律、行政法规、部门规章、其它

规范性文件和公司章程的规定。 本次会议审议并通过了如下议案：

一、 《公司

２０１１

年年度报告》及摘要；

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

二、 《公司

２０１２

年一季度报告》及摘要；

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

三、《公司

２０１１

年度董事会工作报告》；

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

四、《公司

２０１１

年度总经理工作报告》；

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

五、《独立董事述职报告》；

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

六、《公司

２０１１

年度财务决算报告》；

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

七、《公司

２０１１

年度利润分配预案》；

经京都天华会计师事务所有限公司审计，

２０１１

年度公司实现归属母公司的净利润

６５

，

４７１

，

６９５．１１

元，

按

１０％

计提法定盈余公积金

５

，

０２８

，

５６６．９９

元，

２０１１

年可供股东分配的利润为

１６６

，

２２３

，

８３１．９１

元。

２０１１

年度公司利润分配预案为：以

２０１１

年末总股本

８９３

，

３０２

，

４４１

股为基数，每

１０

股派发现金红利

０．７

元

（含税），合计派发现金

６２

，

５３１

，

１７０．８７

元。

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

八、《公司

２０１１

年度公积金转增股本预案》；

２０１１

年公司资本公积金转增股本预案：以公司现有总股本

８９３

，

３０２

，

４４１

股为基数，以资本公积金转增

股本方式，向全体股东每

１０

股转增

２

股，共计转增股本

１７８

，

６６０

，

４８８

股，转增后公司总股本增加到

１

，

０７１

，

９６２

，

９２９

股。

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

九、《关于修订公司章程的议案》；

同意公司根据上述公积金转增股本预案实施的结果对公司章程相关条款进行相应的修改，并提请股

东大会授权董事会在资本公积金转增完成后对章程进行修订。

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

十、《关于续聘公司

２０１２

年度审计机构的议案》；

董事会同意续聘京都天华会计师事务所有限公司为公司

２０１２

年年度审计机构，聘期一年，并提请股

东大会授权董事会根据审计师的具体工作量确定其报酬。

２０１１

年度公司支付的年审报酬为

８０

万元。

该事项已经过公司独立董事事先认可。

表决情况：同意

９

人，反对

０

人，弃权

０

人。

十一、《关于与华联综超日常关联交易的议案》；

公司

２０１２

年度与关联方北京华联综合超市股份有限公司（“华联综超”）涉及日常关联交易分为如下

二类：

１

、日常经营租赁

公司作为购物中心运营商，引进华联综超作为主力租户在公司下属购物中心经营综合超市；同时，公

司还租赁华联综超拥有的四川大厦东塔楼部分场地作为办公场所，租金确定标准为参照市场价格协商确

定，预计

２０１２

年度租金及管理费合计不超过

７５００

万元。

２

、日常经营采购

公司出于开展企划活动等经营需要，拟向华联综超及其下属子公司采购食品、办公设备等，交易价格

的确定标准为按照市场同类商品价格协商确定。 预计

２０１２

年度采购金额合计不超过

５００

万元。

上述事项详见与本公告同时公告的《日常关联交易预计公告》。

由于本公司与华联综超的第一大股东均为北京华联集团投资控股有限公司（“华联集团”），本议案构

成关联交易。 公司董事郭丽荣女士同时担任华联集团的副总裁和华联综超董事职务，公司董事张力争先

生同时担任华联集团副总裁和华联综超监事会主席职务， 公司董事高峰先生同时担任华联综超董事职

务，公司副董事长马婕女士同时在华联综超担任董事职务，上述人员构成关联董事，在本次会议中回避对

本议案的表决。

该事项已事先经过公司独立董事认可。 独立董事认为，该项关联交易的表决程序符合有关法规的规

定，交易价格符合公平原则，未发现损害公司及股东利益的情况。

表决情况：同意

５

人，反对

０

人，弃权

０

人。

十二、《关于与华联集团日常关联交易的议案》；

公司部分购物中心引入华联集团子公司华联咖世家（北京）餐饮管理有限公司（“

ＣＯＳＴＡ

”）经营咖啡

§１ 重要提示

１．１

本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资

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

性和完整性负个别及连带责任。

１．２

公司第一季度财务报告未经会计师事务所审计。

１．３

公司负责人赵国清、主管会计工作负责人崔燕萍及会计机构负责人（会

计主管人员）郑博声明：保证季度报告中财务报告的真实、完整。

§２ 公司基本情况

２．１

主要会计数据及财务指标

单位：元

本报告期末 上年度期末 增减变动

（

％

）

资产总额

（

元

）

５

，

８９１

，

５５２

，

７０７．８１ ５

，

９７６

，

０１１

，

４１６．４８ －１．４１％

归属于上市公司股东的所有者权益

（

元

）

２

，

９１８

，

２３１

，

４７８．００ ２

，

９１４

，

０５９

，

４６９．６８ ０．１４％

总股本

（

股

）

８９３

，

３０２

，

４４１．００ ８９３

，

３０２

，

４４１．００ ０．００％

归属于上市公司股东的每股净资产

（

元

／

股

）

３．２７ ３．２６ ０．３１％

本报告期 上年同期 增减变动

（

％

）

营业总收入

（

元

）

２０６

，

９９９

，

８９０．８３ １１４

，

４２４

，

４７９．８５ ８０．９１％

归属于上市公司股东的净利润

（

元

）

３

，

０８０

，

６９０．８２ ４

，

７４０

，

１６２．６７ －３５．０１％

经营活动产生的现金流量净额

（

元

）

１１４

，

８３７

，

３３１．１７ －１

，

１４９

，

９６４．８２ １０

，

０８６．１６％

每股经营活动产生的现金流量净额

（

元

／

股

）

０．１３ －０．００１３ １０

，

１００．００％

基本每股收益

（

元

／

股

）

０．００３４ ０．００６４ －４６．８８％

稀释每股收益

（

元

／

股

）

０．００３４ ０．００６４ －４６．８８％

加权平均净资产收益率

（

％

）

０．１１％ ０．１３％ －０．０２％

扣除非经常性损益后的加权平均净资产

收益率

（

％

）

０．０９％ －０．０６％ ０．１５％

非经常性损益项目

√

适用

□

不适用

单位：元

非经常性损益项目 年初至报告期末金额 附注

（

如适用

）

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

４３０，３０７．２６

所得税影响额

－１０７，５７６．８２

合计

３２２，７３０．４４ －

２．２

报告期末股东总人数及前十名无限售条件股东持股情况表

单位：股

报告期末股东总数

（

户

）

２４

，

８１８

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

北京中商华通科贸有限公司

９９

，

２６９

，

０８１

人民币普通股

天平汽车保险股份有限公司

－

自有资金

６１

，

２００

，

０００

人民币普通股

北京华联集团投资控股有限公司

５９

，

０５０

，

６１１

人民币普通股

正德人寿保险股份有限公司

－

万能保险产品

３３

，

７１０

，

０３３

人民币普通股

国泰君安证券股份有限公司

３０

，

０００

，

０００

人民币普通股

中国人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个人分红

－００５Ｌ－ＦＨ００２

深

３０

，

０００

，

０００

人民币普通股

北京世纪国光科贸有限公司

２６

，

２１５

，

９３８

人民币普通股

兴业银行股份有限公司

－

兴全趋势投资混合型证券投资基金

１３

，

２００

，

０００

人民币普通股

中诚信托有限责任公司

１０

，

００４

，

２００

人民币普通股

中国农业银行

－

中邮核心成长股票型证券投资基金

１０

，

０００

，

０００

人民币普通股

§３ 重要事项

３．１

公司主要会计报表项目、财务指标大幅度变动的情况及原因

□

适用

√

不适用

３．２

重大事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明

３．２．１

非标意见情况

□

适用

√

不适用

３．２．２

公司存在向控股股东或其关联方提供资金、 违反规定程序对外提供

担保的情况

□

适用

√

不适用

３．２．３

日常经营重大合同的签署和履行情况

□

适用

√

不适用

３．２．４

其他

□

适用

√

不适用

３．３

公司、股东及实际控制人承诺事项履行情况

上市公司及其董事、监事和高级管理人员、公司持股

５％

以上股东及其实际

控制人等有关方在报告期内或持续到报告期内的以下承诺事项

√

适用

□

不适用

承诺事项 承诺人 承诺内容 履行情况

股改承诺 无 无 无

收购报告

书或权益

变动报告

书中所作

承诺

无 无 无

重大资产

重组时所

作承诺

华联集

团

（

１

）

华联集团关于避免与华联股份同业竞争承诺的履行情况

华联集团出具

《

关于避免与北京华联商厦股份有限公司同业竞争的承诺

函

》，

承诺作为公司股东的期间保证其自身及附属公司不会以任何形式直接或间

接投资

、

参与

、

从事及

／

或经营任何与公司主营业务相竞争的业务

。

（

２

）

华联集团关于规范与华联股份关联交易承诺的履行情况

华联集团出具了

《

相关关联交易安排的承诺函

》，

承诺将尽量减少并规范与

华联股份的关联交易

。

对于无法避免或者有合理原因而发生的关联交易

，

将在

遵循公允

、

公平

、

公开的原则下通过依法签订关联交易协议加以严格规范

，

并按

照有关法律

、

法规和上市规则等有关规定履行信息披露义务和办理有关报批程

序

，

不损害公司及全体股东的利益

。

（

３

）

华联集团关于与华联股份

“

五分开

”

承诺的履行情况

华联集团已经签署了

《

保证北京华联商厦股份有限公司独立性的承诺函

》，

华联集团确认

，

在本次重组完成后

，

华联集团及关联方在人员

、

机构

、

资产

、

财务

和业务方面与公司均保持独立

。

（

４

）

华联集团关于承担办理相关房产证费用承诺的履行情况

华联集团承诺

，

将负责协助合肥信联公司最终取得

《

房屋所有权证

》，

协助合

肥达兴源公司取得

《

建设工程规划许可证

》、《

建筑工程施工许可证

》

及

《

房屋所有

权证

》，

并承担取得上述权属证明的有关费用

。

（

５

）

华联集团关于江苏公司债务剥离兜底承诺的履行情况

华联集团承诺

，

对于华联集团与江苏公司之间签署的

《

资产及债务买卖合

同

》

中约定转移的

７

，

７３１

，

０６９．４７

元债务

，

在本次非公开发行股份购买资产实施完

成后

，

凡未向江苏公司出具债务转移同意函的债权人若向江苏公司主张权利

，

华

联集团核实后将直接给付

，

承担由此产生的全部民事责任与相关费用

，

并放弃向

江苏公司追索的权利

。

（

６

）

华联集团关于对五家公司连续三年进行减值测试承诺的履行情况

为保护公司及中小股权利益

，

华联集团承诺于重组完成后三年内每年年末

对五家公司的投资性房产和土地使用权价值做出减值测试

，

如果发生减值

，

则华

联集团予以现金补偿

。

（

７

）

华联集团关于保证不干涉下属两家上市公司关联交易承诺的履行情况

本次重组完成后

，

华联集团将同时成为公司和华联综超的实际控股股东

，

华

联股份和华联综超之间存在一定的关联交易

。

华联集团承诺将不干预华联股份

和华联综超之间的关联交易等经营活动

，

促使公司和华联综超各自保持独立性

。

（

８

）

华联集团关于北京姚家园项目承诺的履行情况

在公司前次重组中

，

华联集团曾承诺在

“

北京姚家园项目

”

项目公司取得国

有土地使用证后

，

将项目公司优先转让给华联股份

。

目前该项目尚未取得国有

土地使用权证

，

华联集团在本次重组中承诺在

“

北京姚家园项目

”

之项目公司取

得国有土地使用证后

，

将项目公司优先转让给华联股份

。

（

９

）

华联集团关于股份限售的承诺

华联集团承诺

，

自新增股份上市日

（

即

２００９

年

７

月

１５

日

）

起

３６

个月内

，

华联集

团不转让所拥有权益的股份

。

截至报告

期末

，

华

联集团及

相关承诺

人严格履

行了并将

继续履行

上述承

诺

，

不存

在违背上

述承诺的

行为

。

发行时所

作承诺

华联集

团

（

１

）

华联集团关于避免与华联股份同业竞争承诺的履行情况

２０１０

年度非公开发行筹备期间

，

华联集团再次出具

《

关于避免与北京华联商

厦股份有限公司同业竞争的承诺函

》，

承诺作为公司股东的期间保证其自身及附

属公司不会以任何形式直接或间接投资

、

参与

、

从事及

／

或经营任何与公司主营

业务相竞争的业务

。

（

２

）

华联集团关于保证不干涉下属两家上市公司关联交易承诺的履行情况

华联集团于

２００９

年

３

月

１６

日出具了

《

关于保证不干涉下属两家上市公司关联

交易的承诺函

》，

华联集团承诺在成为公司和华联综超的实际控股股东期间

，

将

不干预华联股份和华联综超之间的关联交易等经营活动

，

促使公司和华联综超

各自保持独立性

。

（

３

）

华联集团关于股份托管的承诺和履行情况

基于华联集团出具的

《

关于避免与北京华联商厦股份有限公司同业竞争的

承诺函

》，

华联集团与公司签署

《

股权托管协议

》，

将华联集团持有的万贸置业

６０％

股权委托给发行人管理

，

并于

２００９

年

７

月

２８

日

、

２０１０

年

５

月

３１

日向发行人出具

《

不可撤销的承诺函

》

及

《

承诺函

》，

承诺将万贸置业

６０％

股权转让给公司

。

公司

已办完万贸置业股权的过户手续

，

２０１１

年报表并入公司

。

截至报告

期末

，

华

联集团及

相关承诺

人严格履

行了并将

继续履行

上述承

诺

，

不存

在违背上

述承诺的

行为

。

其他承诺

（

含追加

承诺

）

无 无 无

３．４

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原因说明

□

适用

√

不适用

３．５

其他需说明的重大事项

３．５．１

证券投资情况

□

适用

√

不适用

３．５．２

报告期接待调研、沟通、采访等活动情况表

接待时间 接待地点 接待方式

接待对象类

型

接待对象

谈论的主要内容及提供的

资料

２０１２

年

０１

月

１０

日

公司会议室 实地调研 机构 华融证券

、

平安证券 公司发展战略

，

门店情况

２０１２

年

０１

月

１２

日

公司会议室 实地调研 机构 兴业全球基金 行业前景

，

公司发展规划

２０１２

年

０１

月

１７

日

公司会议室 实地调研 机构

华夏基金

、

中邮基金

、

中

金公司

、

天弘基金

各门店经营情况

３．６

衍生品投资情况

□

适用

√

不适用

３．６．１

报告期末衍生品投资的持仓情况

□

适用

√

不适用

§１ 重要提示

１．１

本公司董事会、监事会及其董事、监事、高级管理人员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、准确性和完整性负个别及

连带责任。

本年度报告摘要摘自年度报告全文，报告全文同时刊载于中国证券报、上海证券报、证

券时报、巨潮网 。 投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读年度报告全文。

１．２

公司年度财务报告已经京都天华会计师事务所有限公司审计并被出具了标准无保

留意见的审计报告。

１．３

公司负责人赵国清、 主管会计工作负责人崔燕萍及会计机构负责人 （会计主管人

员）郑博声明：保证年度报告中财务报告的真实、完整。

§２ 公司基本情况

２．１

基本情况简介

股票简称 华联股份

股票代码

０００８８２

上市交易所 深圳证券交易所

２．２

联系人和联系方式

董事会秘书 证券事务代表

姓名 池伟 周剑军

联系地址

北京市西城区阜外大街

１

号四川大厦东塔楼

７

层

北京市西城区阜外大街

１

号四川大厦东塔楼

７

层

电话

０１０－８８３３９８０８ ０１０－８８３３９８０８

传真

０１０－８８３３９８０８ ０１０－８８３３９８０８

电子信箱

ｈｌｇｆ０００８８２＠ｓｉｎａ．ｃｏｍ ｈｌｇｆ０００８８２＠ｓｉｎａ．ｃｏｍ

§３ 会计数据和财务指标摘要

３．１

主要会计数据

单位：元

２０１１

年

２０１０

年

本年比上年增减

（

％

）

２００９

年

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

营业总收入

（

元

）

６２２

，

８０９

，

４４３．５３ ５８４

，

０１８

，

２０３．００ ６２６

，

９１０

，

７５６．８２ －０．６５％ ４２９

，

２８８

，

５５５．４７ ４２９

，

２８８

，

５５５．４７

营业利润

（

元

）

７２

，

４０１

，

０８８．４５ ５５

，

０７４

，

５７１．９４ １０

，

０１２

，

０１９．８７ ６２３．１４％ １３７

，

１８２

，

３０７．６５ １３７

，

１８２

，

３０７．６５

利润总额

（

元

）

７３

，

１１４

，

４１５．９０ ６２

，

０２９

，

５１９．４２ １７

，

１１０

，

８６３．７９ ３２７．３０％ １２５

，

３１５

，

９３０．４８ １２５

，

３１５

，

９３０．４８

归属于上市公司股东的

净利润

（

元

）

６５

，

４７１

，

６９５．１１ ４９

，

３０１

，

７４５．４０ ２４

，

６４１

，

９３６．００ １６５．６９％ ７４

，

９３５

，

５４８．１６ ７４

，

９３５

，

５４８．１６

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润

（

元

）

４

，

５３７

，

０９６．５６ －２３

，

５０３

，

６２８．９６ －２３

，

６４７

，

５２５．３９ １１９．１９％ １５

，

３３０

，

７３６．４７ １５

，

３３０

，

７３６．４７

经营活动产生的现金流

量净额

（

元

）

２０４

，

００７

，

５０３．７１ －２８

，

６８８

，

８４１．１７ －４５

，

７２８

，

６６７．７７ ５４６．１３％ １３

，

０６０

，

１１６．６８ １３

，

０６０

，

１１６．６８

２０１１

年末

２０１０

年末

本年末比上年末增

减

（

％

）

２００９

年末

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

资产总额

（

元

）

５

，

９７６

，

０１１

，

４１６．４８ ５

，

３３０

，

５４５

，

７５３．６５ ６

，

２８２

，

８２３

，

２９９．７９ －４．８８％ ２

，

６４４

，

６１８

，

６２５．１４ ２

，

６４４

，

６１８

，

６２５．１４

负债总额

（

元

）

２

，

９０２

，

８４５

，

３９７．１１ １

，

９９１

，

０７９

，

２６３．６２ ２

，

５５３

，

８００

，

９９４．１０ １３．６７％ ８５０

，

２３４

，

８１２．８３ ８５０

，

２３４

，

８１２．８３

归属于上市公司股东的

所有者权益

（

元

）

２

，

９１４

，

０５９

，

４６９．６８ ３

，

３３７

，

４７３

，

５０１．８４ ３

，

５７１

，

２０６

，

９９１．２４ －１８．４０％ １

，

７９２

，

３８９

，

４１２．１５ １

，

７９２

，

３８９

，

４１２．１５

总股本

（

股

）

８９３

，

３０２

，

４４１．００ ７４４

，

４１８

，

７０１．００ ７４４

，

４１８

，

７０１．００ ２０．００％ ４９３

，

８５０

，

５０１．００ ４９３

，

８５０

，

５０１．００

３．２

主要财务指标

单位：元

２０１１

年

２０１０

年

本年比上年

增减

（

％

）

２００９

年

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

基本每股收益

（

元

／

股

）

０．０７ ０．０９９８ ０．０４ ７５．００％ ０．２０ ０．２０

稀释每股收益

（

元

／

股

）

０．０７ ０．０９９８ ０．０４ ７５．００％ ０．２０ ０．２０

扣除非经常性损益后

的基本每股收益

（

元

／

股

）

０．０１ －０．０４５３ －０．０５ １２０．００％ ０．０４ ０．０４

加权平均净资产收益

率

（

％

）

２．１８％ ２．６９％ １．２３％ ０．９５％ ６．３５％ ６．３５％

扣除非经常性损益后

的加权平均净资产收

益率

（

％

）

０．１５％ －１．２８％ －１．１８％ １．３３％ １．３０％ １．３０％

每股经营活动产生的

现金流量净额

（

元

／

股

）

０．２３ －０．０４ －０．０６ ４８３．３３％ ０．０３ ０．０３

２０１１

年末

２０１０

年末

本年末比上

年末增减

（

％

）

２００９

年末

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

归属于上市公司股东

的每股净资产

（

元

／

股

）

３．２６ ４．４８ ４．８０ －３２．０８％ ３．６３ ３．６３

资产负债率

（

％

）

４８．５７％ ３７．３５％ ４０．６５％ ７．９２％ ３２．１５％ ３２．１５％

３．３

非经常性损益项目

√

适用

□

不适用

单位：元

非经常性损益项目

２０１１

年金额 附注

（

如适用

） ２０１０

年金额

２００９

年金额

非流动资产处置损益

－３８３，３４５．８９ ４，１２２，６８４．５２ １１９，８４４，４７８．１４

计入当期损益的政府补助

，

但与公司正

常经营业务密切相关

，

符合国家政策规

定

、

按照一定标准定额或定量持续享受

的政府补助除外

１，３３７，５００．００ ２，４４４，２０３．１２ ０．００

同一控制下企业合并产生的子公司期

初至合并日的当期净损益

０．００ －４１，０９９，６８２．３４ ０．００

除同公司正常经营业务相关的有效套

期保值业务外

，

持有交易性金融资产

、

交易性金融负债产生的公允价值变动

损益

，

以及处置交易性金融资产

、

交易

性金融负债和可供出售金融资产取得

的投资收益

７１，７１２，７９８．９１ ９０，１１８，８８５．００ ６，２５５，７１２．０１

除上述各项之外的其他营业外收入和

支出

－２４０，８２６．６６ ５３１，９５６．２８ －１１，７８３，４０５．２８

所得税影响额

－１１，４１７，８３１．４８ －２４，２６８，４５８．１３ －５４，７１１，９７３．１８

少数股东权益影响额

－７３，６９６．３３ １６，４３９，８７２．９４ ０．００

合计

６０，９３４，５９８．５５ － ４８，２８９，４６１．３９ ５９，６０４，８１１．６９

§４ 股东持股情况和控制框图

４．１

前

１０

名股东、前

１０

名无限售条件股东持股情况表

单位：股

２０１１

年末股东总数

２０

，

５４２

本年度报告公布日前一个月末

股东总数

２４

，

８１８

前

１０

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

北京华联集团投资控股有限公司 境内非国有法人

３９．４８％ ３５２

，

６３１

，

２１２ ２９３

，

５８０

，

６０１ ９０

，

０００

，

０００

北京中商华通科贸有限公司 境内非国有法人

１１．１１％ ９９

，

２６９

，

０８１ ３０

，

０００

，

０００ ５１

，

６００

，

０００

天平汽车保险股份有限公司

－

自有资金 境内非国有法人

６．８５％ ６１

，

２００

，

０００ ６１

，

２００

，

０００ ０

正德人寿保险股份有限公司

－

万能保险产品 境内非国有法人

３．７６％ ３３

，

６００

，

０００ ３３

，

６００

，

０００ ０

中国农业银行

－

中邮核心成长股票型证券投资基金 境内非国有法人

３．６６％ ３２

，

７２７

，

２７２ ３２

，

７２７

，

２７２ ０

国泰君安证券股份有限公司 国有法人

３．３６％ ３０

，

０００

，

０００ ３０

，

０００

，

０００ ０

中国人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个人分红

－００５Ｌ－ＦＨ００２

深 境内非国有法人

３．３６％ ３０

，

０００

，

０００ ３０

，

０００

，

０００ ０

北京世纪国光科贸有限公司 境内非国有法人

２．９３％ ２６

，

２１５

，

９３８ ０ ０

兴业银行股份有限公司

－

兴全趋势投资混合型证券投资基金 境内非国有法人

１．４８％ １３

，

２００

，

０００ １３

，

２００

，

０００ ０

中诚信托有限责任公司 国有法人

１．１７％ １０

，

４３４

，

５６８ １０

，

４３４

，

５６８ ０

前

１０

名无限售条件股东持股情况

股东名称 持有无限售条件股份数量 股份种类

北京中商华通科贸有限公司

６９

，

２６９

，

０８１

人民币普通股

北京华联集团投资控股有限公司

５９

，

０５０

，

６１１

人民币普通股

北京世纪国光科贸有限公司

２６

，

２１５

，

９３８

人民币普通股

胡冰

４

，

４４０

，

５００

人民币普通股

刘建军

４

，

４３０

，

８００

人民币普通股

中国民生银行股份有限公司

－

华商领先企业混合型证券投资基金

４

，

０００

，

０００

人民币普通股

刘风玲

３

，

９５５

，

９００

人民币普通股

黄伟民

３

，

６１５

，

０９１

人民币普通股

马岩

１

，

９５６

，

７００

人民币普通股

中融国际信托有限公司

－

中融增强

４１

号

１

，

３３６

，

８２６

人民币普通股

上述股东关联关系或一致行动的说明

１

、

公司有限售条件法人股东之间不存在关联关系

；

２

、

公司未知其他无限售条件

股东之间是否存在关联关系

。

４．２

公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图

§５ 董事会报告
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管理层讨论与分析概要

1

、报告期内公司经营情况的回顾

（

１

）报告期内公司总体经营情况

公司自

２００８

年实施转型， 主营业务由百货业态转型为社区型购物中心的运营管理，并

确定了新的发展战略。 公司通过购买、租赁等途径不断获得店铺资源，快速扩张，在资产规

模和店铺数量上初具规模。 目前公司主营业务突出，无其它经营业务。 报告期内，公司紧紧

抓住发展机遇，强化规范运营，努力开拓新项目。 与此同时，公司继续开展内部控制的完善

工作，建立与公司经营业务相适应的各项制度。 公司目前以北京地区为重点发展区域，大力

发展社区型购物中心。 另外，对于经济较发达的大中型城市，公司在资金、管理有保障的前

提下将逐步进行拓展。 公司目前已开业及洽谈筹备中的购物中心近

４０

家，计划每年开业

５－

１０

家购物中心，力争经过

５

年的时间成为社区购物中心的领导者。

主要财务指标及变动情况

单位：元

项目 期末数 期初数 增减幅

（

％

）

应收账款

１４

，

５０６

，

４６８．４４ ７

，

９２６

，

０２７．０４ ８３．０２

预付款项

２５３

，

１８５

，

０８９．４６ ３９１

，

１４４

，

３１３．８９ －３５．２７

其他应收款

９０

，

０８７

，

７５５．４９ ４

，

５７９

，

９９９．７６ １８６６．９８

可供出售金融资产

１９

，

７３２

，

４４０．００ １９４

，

３４７

，

４０１．２９ －８９．８５

长期待摊费用

５７６

，

２９９

，

９６７．１５ ２１８

，

０４２

，

６１５．０６ １６４．３１

应付利息

１３

，

４９９

，

１４２．１５ ５

，

５４０

，

７８６．０６ １４３．６３

其他应付款

１７５

，

３５７

，

７６８．８９ １２４

，

８１１

，

２６７．６５ ４０．５０

一年内到期的非流动负债

１３６

，

２００

，

０００．００ ３０

，

０００

，

０００．００ ３５４．００

其他流动负债

１

，

２００

，

０００

，

０００．００ ６００

，

０００

，

０００．００ １００．００

长期借款

６８３

，

８００

，

０００．００ １

，

０７０

，

０００

，

０００．００ －３６．０９

递延所得税负债

７４

，

８３６

，

５８１．１６ １１８

，

００７

，

０５８．１６ －３６．５８

资本公积

１

，

８００

，

９２７

，

９５２．８０ ２

，

６２７

，

７６５

，

７８７．４１ －３１．４７

项目 本报告期 上年同期 增减幅

（

％

）

营业税金及附加

４９

，

４０２

，

２３８．５０ ２５

，

１２７

，

９６９．３６ ９６．６０

销售费用

１０３

，

５０８

，

６４４．５２ １７５

，

０５８

，

６２６．７９ －４０．８７

财务费用

１１１

，

２８８

，

００４．５４ ７３

，

６５１

，

５１５．４５ ５１．１０

营业外收入

２

，

１３９

，

５８４．６０ ７

，

６４２

，

４３０．７５ －７２．００

营业外支出

１

，

４２６

，

２５７．１５ ５４３

，

５８６．８３ １６２．３８

经营活动产生的现金流量净额

２０４

，

００７

，

５０３．７１ －４５

，

７２８

，

６６７．７７ ５４６．１３

投资活动产生的现金流量净额

－９３８

，

９６０

，

５２２．６３ －１

，

３１３

，

０３３

，

２８８．１７ ２８．４９

筹资活动产生的现金流量净额

１６２

，

４３７

，

８９７．３１ ２

，

６１７

，

７２５

，

９７４．４４ －９３．７９

变动分析：

Ａ．

应收账款增加主要是随着新开业门店增多，租户应缴纳租金总额也随之增加所致。

Ｂ．

预付款项减少要是本期完成了万贸置业的股权收购工作，预付款减少了

２

亿元。

Ｃ．

其他应收款增加主要是上期支付预付购房款后，因合同终止履行，本期由预付款调整

至其他应收款所致。

Ｄ．

上期出售华联综超

１４

，

９７７

，

９２１

股股份，导致本期可供出售金融资产减少。

Ｅ．

门店装修工程完工后转入长期待摊费用科目，导致长期待摊费用增加。

Ｆ．

其他应付款增加主要是随着新开门店的增加，收取的履约保证金随之增加所致。

Ｇ．

一年内到期的非流动负债增加主要是华夏银行北京东直门外支行长期借款将于

２０１２

年到期。

Ｈ．

其他流动负债期末余额

１２

亿元，系本期发行短期融资券所致。

Ｉ．

长期借款减少主要是主要是本期偿还盛京银行长期借款

３．５

亿元，以及即将到期的交

通银行

３

，

０００

万元长期借款转入一年内到期的非流动负债科目所致。

Ｊ．

应付利息以及财务费用较上期增加，主要是

２０１１

年度贷款利率水平上升较多所致。

Ｋ．

营业税金及附加增加，本期已无百货业务，不再缴纳增值税，购物中心业务主要缴纳

营业税。 本期随着新开业门店数量增加，营业收入增加较多，导致了营业税金及附加的增

加。

Ｌ．

销售费用大幅减少是因为本期无百货业务，水电费等支出计入营业成本。

Ｍ．

营业外收入主要是去年交割百货店业务取得收入较高。

Ｎ．

营业外支出减少主要是上一报告期公司处置门店资产涉及的金额高于本报告期。

Ｏ．

经营活动产生的现金流量净额增加是因为本期无百货业务，经营活动的支出明显减

少所致。

Ｐ．

筹资活动产生的现金流量净额减少是因为本期借款较上期减少。

（

２

）主营业务的范围及经营状况

公司目前的主营业务为购物中心的运营管理和销售百货。

主营业务分行业情况

单位：万元

主营业务分行业情况

分行业或分产品 营业收入 营业成本

毛利率

（％）

营业收入比

上年同期增

减

（％）

营业成本比

上年同期增

减

（％）

毛利率比上

年同期增减

（％）

租赁及商业管理服务

６０，１６１．９５ ３５，００９．２４ ４１．８１％ １２８．６８％ １２５．３４％ ０．８６％

合计

６０，１６１．９５ ３５，００９．２４ ４１．８１％

主营业务分地区情况

单位：万元

地区 营业收入 成本 营业收入比上年增减

（

％

）

华北

３６５０５．６４ １８９１１．５１ ９７．１１％

东北

５２７０．９７ ３７７０．２４ １１２．９１％

西北

４７１９．６２ ２６２５．６４ ６８．１１％

华东

６１７６．４９ ３８１２．４０ １７９．３６％

西南

７４８９．２４ ５８８９．４５ －７４．８８％

合 计

６０１６１．９５ ３５

，

００９．２４ －－

公司主要供应商、客户情况：

报告期内，公司目前的主营业务购物中心运营管理无供应商采购事项；公司客户主要

为购物中心内的租户，报告期内，公司向前五名客户收取的租金为

１６３

，

３２０

，

６５６．８３

万元，占

主营业收入的

２６．２２％

。

（

３

）报告期公司资产和费用构成情况

资产构成情况：

单位：元

项目 期未数 期初数 增减幅

（

％

）

占总资产比

例

（

％

）

应收账款

１４

，

５０６

，

４６８．４４ ７

，

９２６

，

０２７．０４ ８３．０２ ０．２４

预付款项

２５３

，

１８５

，

０８９．４６ ３９１

，

１４４

，

３１３．８９ －３５．２７ ４．２４

其他应收款

９０

，

０８７

，

７５５．４９ ４

，

５７９

，

９９９．７６ １８６６．９８ １．５１

可供出售金融资产

１９

，

７３２

，

４４０．００ １９４

，

３４７

，

４０１．２９ －８９．８５ ０．３３

长期待摊费用

５７６

，

２９９

，

９６７．１５ ２１８

，

０４２

，

６１５．０６ １６４．３１ ９．６４

应付利息

１３

，

４９９

，

１４２．１５ ５

，

５４０

，

７８６．０６ １４３．６３ ０．２３

其他应付款

１７５

，

３５７

，

７６８．８９ １２４

，

８１１

，

２６７．６５ ４０．５０ ２．９３

一年内到期非流动负债

１３６

，

２００

，

０００．００ ３０

，

０００

，

０００．００ ３５４．００ ２．２８

其他流动负债

１

，

２００

，

０００

，

０００．００ ６００

，

０００

，

０００．００ １００．００ ２０．０８

长期借款

６８３

，

８００

，

０００．００ １

，

０７０

，

０００

，

０００．００ －３６．０９ １１．４４

递延所得税负债

７４

，

８３６

，

５８１．１６ １１８

，

００７

，

０５８．１６ －３６．５８ １．２５

资本公积

１

，

８００

，

９２７

，

９５２．８０ ２

，

６２７

，

７６５

，

７８７．４１ －３１．４７ ３０．１４

费用构成情况：

单位：元

本报告期 上年同期 增减幅

（

％

）

营业成本

３５０

，

０９２

，

４３７．６３ ４０８

，

８２２

，

３３２．８２ －１４．３７

营业税金及附加

４９

，

４０２

，

２３８．５０ ２５

，

１２７

，

９６９．３６ ９６．６０

销售费用

１０３

，

５０８

，

６４４．５２ １７５

，

０５８

，

６２６．７９ －４０．８７

管理费用

３７

，

２２５

，

４８３．６０ ４９

，

３７４

，

３６１．２２ －２４．６１

财务费用

１１１

，

２８８

，

００４．５４ ７３

，

６５１

，

５１５．４５ ５１．１０

资产减值损失

７５７

，

８３１．９２ －１１０

，

３７７．４２ －７８６．５８

资产与费用构成说明：

１

、公司报告期内仅有可供出售的金融资产采取公允价值计量，计量方法为期末最后一

个交易日公司股票交易价格为计量基础。

２

、上述项目变动原因详见本节（

１

）部分。

（

４

）报告期公司现金流量的构成情况

单位：元

项目 报告期 上年同期

经营活动产生的现金流量净额

２０４

，

００７

，

５０３．７１ －４５

，

７２８

，

６６７．７７

投资活动产生的现金流量净额

－９３８

，

９６０

，

５２２．６３ －１

，

３１３

，

０３３

，

２８８．１７

筹资活动产生的现金流量净额

１６２

，

４３７

，

８９７．３１ ２

，

６１７

，

７２５

，

９７４．４４

注：上述项目变动原因详见本节（

１

）部分。

（

５

）公司主要子公司及参股公司的经营情况及业绩分析

单位：万元

子公司名称 主营业务 注册资本 总资产 净资产 净利润

北京万贸置业有限责任公司 商业管理

４５

，

０００ ９０

，

０４２．４２ ３９

，

２７９．１３ ３２３．５５

北京华联

（

大连

）

综合超市有限公司 商业管理

６

，

０００ １０

，

３０５．４７ １０

，

２０５．０７ ３３１．５１

青海华联综合超市有限公司 商业管理

５

，

０００ １２

，

５６１．２９ １１

，

４３８．２６ ５５５．９７

北京华联商业管理有限公司 商业管理

３２

，

７００ ４５

，

７３５．３５ ３４

，

３３５．２８ ８１８．５８

江苏紫金华联综合超市有限公司 商业管理

６

，

８８８ ６

，

９０９．３２ ６

，

６６６．８５ ４１８．０９

无锡奥盛通达商业管理有限公司 商业管理

８

，

７２０ ９

，

１４５．８８ ９

，

０７６．２２ ６５．４７

合肥信联顺通商业管理有限公司 商业管理

６

，

３３９ ３４

，

３２８．０１ ６

，

２７７．７３ ２６９．５２

南京大厂北京华联购物中心有限公司 商业管理

２００ ６

，

６８７．６１ －７６７．０２ －３９０．９９

华联财务有限责任公司 吸收存款

１００

，

０００

５８５

，

６１０．６７

１２５

，

９４１．３７ ７

，

８０７．５０

２

、对公司未来发展的展望

（

１

）公司所处行业的发展趋势及公司面临的市场竞争格局

近年来，随着我国宏观经济持续发展，服务业占国民经济比重不断增加，城市功能日趋

完善，城市化进程加快，居民消费逐步升级，市场表现出对位于城市核心区域及大型社区的

购物中心产生旺盛需求。 购物中心作为零售业的新兴业态，它是集购物、餐饮、娱乐休闲为

一体的综合性商业建筑体，在中国拥有广阔的发展空间，其收入来源为出租的租金收入及

向租户收取的管理费。 随着生活节奏的加快、汽车的普及、节约土地资源的要求，使得购物

中心已成为各种零售店铺、休闲娱乐、餐饮等品牌商的首选经营场所。

整体上看，中国购物中心业态尚处在发展期，即使是在经济发达的城市也远未达到饱

和状态，而随着二、三线城市的城市化进程加快和消费升级，给中国购物中心发展带来广阔

的前景，因此，针对当前形势，购物中心运营商如能利用自身资金和管理能力优势，抢占优

秀店铺资源，努力提升规模和盈利能力，将会获得迅速发展壮大的时机，从而树立自身的行

业地位。

随着全球经济低迷，美国和欧洲等发达国家的购物中心运营商，如西蒙地产（

Ｓｉｍｏｎ

）、凯

德置地（

Ｃａｐｉｔａｌａｎｄ

）等减缓或终止了在中国的扩张计划，而由于中国宏观经济受国际经济动

荡冲击相对较小，国内购物中心业务作为一个新兴的零售形态，得到了快速发展，在资金实

力和管理能力上相对较强的购物中心运营商获得空前发展时机。

为抓住机遇，扩大规模，公司已于

２００８

年实施战略转型，主营业务由百货店经营转为购

物中心的运营管理。 经过一系列重大资产重组和非公开发行股份业务，置入大量的购物中

心资产，提高了店铺规模和专业化水平，初步具备规模优势和行业竞争能力。

（

２

）公司发展战略及

２０１２

年度经营计划

①

公司发展战略

公司将致力于社区购物中心的开发与经营管理，通过购买、租赁等途径获得店铺资源，

强化内部管理，快速展店，力争经过

５

年的时间成为社区购物中心的领导者。

在加快发展速度的同时，公司十分重视购物中心的质量。 凭借在购物中心开发和运营

管理方面的丰富经验，形成了专业和完备的管理体系。 在对购物中心进行专业化管理的过

程中，公司可以了解客户和市场的需求，对租赁公司商业物业的租户，提供多种多样的物业

管理增值服务，通过多样化、差异化、个性化的增值服务满足客户的不同需求，并通过突出

的运营能力提升公司的盈利水平。 积累优质租户资源，与包括超市、百货、影院经营商、餐

饮、服装等购物中心的长期主力租户建立战略合作关系，降低新开购物中心的运营风险，有

力保障购物中心的快速拓展。

公司以北京地区为主要发展区域，大力发展社区购物中心。 对合肥、南京、沈阳、兰州等

零售业务较发达的重点城市，公司在资金、管理有保障的前提下将进一步拓展。

②２０１２

年度经营计划

第一、全力拓展新项目建设，提高公司应整体规模和盈利能力；

第二、全面抓好已开业购物中心的运营管理，推行资产管理报告，加强门店日常经营监

控，不断减少空置率，优化租户结构，提高购物中心集客能力，以提升门店盈利水平；

第三、提高在行业中的竞争优势，不断引入新的战略合作伙伴，寻找优质店铺资源，加

强新项目的市调和盈利测算；

第四、不断提高公司专业化管理水平，降低经营成本。

第五、采取多种渠道，加强融资力度，为公司快速扩张提供资金保障；

第六、努力控制总部各项费用和成本；

第七、做好内部控制建设，完善企业内部控制规范体系；

第八、建设和完善公司信息系统；

第九、持续完善业务培训和绩效考核工作，选拔、储备优秀的管理干部。

（

３

）资金需求、使用计划及资金来源情况

公司目前正处于快速扩张期，筹建项目较多且筹备期较长，公司将在严格控制成本前提下

合理确定资金需求，拟订资金使用计划，利用自有资金、银行借款、资本市场融资等方式保

障公司资金需求。

（

４

）风险因素分析

第一，宏观政策风险。

国家对宏观经济的调控可能给购物中心行业的发展带来风险。 公司将及时跟踪国家宏

观政策的变化，及时制定新的发展计划，并通过自身多年积累的零售业经验，规避政策变化

给公司带来的负面影响。

第二、经济形势不稳定导致购买力下降的风险

全球金融危机尚未完全结束，经济尚处于恢复期，消费者的购买意愿尚未真正恢复。 购

物中心未来可能面临招租困难、租金收入下降和资产贬值的风险。 公司选择受经济形势冲

击较小的社区型购物中心为发展重点，不断提高规模和管理能力，抢占优质商圈，快速展

店，提高自身竞争力。

第三、行业竞争风险

随着各地市场上新建购物中心的不断开业，各购物中心之间的竞争可能加剧，从而有

可能引起五家公司购物中心出租率下降而导致租金收入降低的风险。 公司将利用自身多年

积累的零售业经验，通过业种的优化配置，提高所持物业的聚客能力，吸引客流，提高经营

者的收入，从而保证公司租金水平。

第四、财务风险

发展购物中心行业务需要大量的资金，公司未来建设新项目时，将面临融资需求问题，

这给公司带来一定的财务风险。

公司将根据实际需要，谨慎制定扩张计划和资金安排，通过银行借款、股权融资等多种

手段融资；同时，公司不断加强购物中心租户管理、物业管理和营销管理，促进现有物业增

值，以提高租金收入和盈利能力，为公司未来发展提供资金保障。

第五、管理风险

公司刚刚转型为购物中心运营商，面临缺乏人才和经营技术的风险。 公司将加大制度

建设培训力度，并根据需要引入专业管理公司或专业管理人才，保障门店建设和运营的规

范化运作。

５．２

主营业务分行业、产品情况表

单位：万元

主营业务分行业情况

分行业 营业收入 营业成本 毛利率

（％）

营业收入比

上年增减

（％）

营业成本比

上年增减

（％）

毛利率比上年

增减

（％）

租赁及商业管理服务

６０，１６１．９５ ３５，００９．２４ ４１．８１％ １２８．６８％ １２５．３４％ ０．８６％

主营业务分产品情况

分产品 营业收入 营业成本 毛利率

（％）

营业收入比

上年增减

（％）

营业成本比

上年增减

（％）

毛利率比上年

增减

（％）

无

０．００ ０．００ ０．００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％

５．３

报告期内利润构成、主营业务及其结构、主营业务盈利能力较前一报告期发生重大

变化的原因说明

□

适用

√

不适用

§６ 财务报告

６．１

与最近一期年度报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的具体说明

□

适用

√

不适用

６．２

重大会计差错的内容、更正金额、原因及其影响

□

适用

√

不适用

６．３

与最近一期年度报告相比，合并范围发生变化的具体说明

□

适用

√

不适用

６．４

董事会、监事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明

□

适用

√

不适用
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