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华夏幸福基业股份有限公司

第四届董事会第四十二次会议决议公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容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、准确性及完整性承担个别及连带责任。

一、董事会会议召开情况

华夏幸福基业股份有限公司（以下简称“公司”）于

２０１３

年

１２

月

６

日以邮件方式发出召开第四届董事会第四

十二次会议的通知，会议于

２０１３

年

１２

月

１３

日以现场结合通讯的方式召开。本次会议应参与表决的董事

９

名，实际

参与表决的董事

９

名。 会议的召集、召开及表决程序符合《中华人民共和国公司法》及《华夏幸福基业股份有限

公司章程》（以下简称“《公司章程》”）的规定。

二、董事会会议审议情况

（一）审议通过《关于公司符合发行公司债券条件的议案》

根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》、《公司债券发行试点办法》等有关规定，对照上

市公司发行公司债券的条件，公司符合现行发行公司债券相关政策和法律法规规定的条件与要求，具备发行

公司债券的资格。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

本议案尚需提交公司

２０１３

年第十二次临时股东大会审议通过。

（二）逐项审议通过《关于发行公司债券方案的议案》

公司拟申请发行公司债券，该议案的具体内容及表决情况如下：

１

、发行规模和发行方式

本次申请发行的公司债券规模为不超过人民币

２４

亿元（含

２４

亿元）（以下简称“本次发行”），可在获得中国

证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）核准后，以一期或分期形式在中国境内公开发行。 具体发行规

模和分期方式提请股东大会授权董事会在上述范围内确定。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

２

、向公司股东配售的安排

本次公司债券拟向社会公开发行，不向公司股东优先配售。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

３

、债券期限

本次发行的公司债券期限为不超过

７

年（含

７

年），可为单一期限品种或多种期限品种的组合。 本次发行的

公司债券的具体期限构成和各期限品种的发行规模提请股东大会授权董事会根据相关规定、市场情况和本公

司资金需求情况予以确定。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

４

、募集资金用途

本次发行公司债券的募集资金拟用于改善债务结构、偿还公司债务和补充营运资金中的一种或多种。 具

体募集资金用途提请股东大会授权董事会根据公司资金需求情况，在上述范围内确定。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

５

、担保条款

本次发行公司债券是否采用担保及具体的担保方式提请股东大会授权董事会根据相关规定及市场情况

确定。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

６

、上市场所

本次发行的公司债券将在上海证券交易所上市交易。 在本次公司债券发行结束后，在满足上市条件的前

提下，公司将尽快向上海证券交易所提出关于本次公司债券上市交易的申请。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

７

、决议的有效期限

本次公司债券发行决议的有效期为股东大会审议通过之日起至中国证监会核准本次公司债发行届满

２４

个月之日止。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

８

、偿债保障措施

提请股东大会授权董事会在出现预计不能按期偿付债券本息或者到期未能按期偿付债券本息时，将至少

采取如下措施：

（

１

）不向股东分配利润；

（

２

）暂缓重大对外投资、收购兼并等资本性支出项目的实施；

（

３

）调减或停发董事和高级管理人员的工资和奖金；

（

４

）主要责任人不得调离。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

以上议案均需提交公司

２０１３

年第十二次临时股东大会逐项审议，并报中国证监会核准后方可实施。

（三）审议通过《关于提请公司股东大会授权董事会及其授权人士全权办理本次发行公司债券相关事项的

议案》

公司董事会提请股东大会授权董事会依照法律法规的有关规定以及届时的公司资金需求及市场情况，从

维护公司股东利益最大化的原则出发，全权办理与本次发行公司债券相关的全部事宜，包括但不限于：

１

、在法律、法规允许的范围内，根据公司和市场的具体情况，制定本次发行公司债券的具体发行方案以及

修订、调整本次发行公司债券的发行条款，包括但不限于具体发行规模、债券期限、债券利率或其确定方式、发

行时间、是否分期发行、发行期数及各期发行规模、网上网下发行比例、是否设置回售或赎回条款、确定担保相

关事项、还本付息的期限和方式、偿债保障和上市安排、上市地点及决定募集资金具体使用等与本次公司债券

发行有关的一切事宜；

２

、决定并聘请参与本次公司债券发行的中介机构；

３

、决定和办理本次发行的申报、上市及其他所必要的事项，包括但不限于制定、批准、签署、修改、公告与本

次公开发行公司债券有关的各项文件， 并根据审批机关及法律法规的要求对申报文件进行相应补充或调整，

以及进行适当的信息披露；

４

、根据公司财务状况及项目投入情况，确定用于具体项目的募集资金投入金额；

５

、决定并聘请债券受托管理人，签署《债券受托管理协议》以及制定《债券持有人会议规则》；

６

、如发行公司债券的政策发生变化或市场条件发生变化，除涉及有关法律、法规及本公司章程规定须由

股东大会重新表决的事项之外，授权董事会依据监管部门的意见对本次公司债券的具体发行方案等相关事项

进行相应的调整；

７

、在市场环境或政策法规发生重大变化时，根据实际情况决定是否继续开展本次公司债券发行工作；

８

、办理与本次公司债券发行及上市相关的其他必须、恰当或合适的所有事宜；

公司董事会提请股东大会同意董事会授权公司董事长为本次发行的获授权人士，根据公司股东大会决议

确定的授权范围及董事会的授权，代表公司在本次发行过程中具体处理与本次发行、上市有关的上述事宜。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

本议案尚需提交公司

２０１３

年第十二次临时股东大会审议通过。

（四）审议通过《华夏幸福关于签订整体合作开发建设经营河北省香河县约定区域合作协议的议案》

具体内容详见上海证券交易所网站同日公告的临

２０１３－１５９

号公告。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

本议案尚需提交公司

２０１３

年第十二次临时股东大会审议通过。

（五）审议通过《关于召开公司

２０１３

年第十二次临时股东大会的议案》

具体内容详见上海证券交易所网站同日公告的临

２０１３－１６０

号公告。

表决结果：

９

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

特此公告。

华夏幸福基业股份有限公司董事会

２０１３年１２月１４日

证券简称：华夏幸福 证券代码：

600340

编号：临

2013-160

华夏幸福基业股份有限公司关于召开

２０１３

年第十二次临时股东大会通知的公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容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、准确性及完整性承担个别及连带责任。

重要内容提示：

●

股东大会召开日期：

２０１３

年

１２

月

３０

日

●

股权登记日：

２０１３

年

１２

月

２６

日

●

是否提供网络投票：否

一、召开会议的基本情况

（一）股东大会届次：

２０１３

年第十二次临时股东大会

（二）股东大会的召集人：公司董事会

（三）会议召开的日期、时间

召开日期：

２０１３

年

１２

月

３０

日

召开时间：上午

１０

：

００

点

（四）会议的表决方式：现场投票

（五）会议地点：固安县孔雀大道一号规划展馆会议室（收费站南

５０

米）

二、会议审议事项

（一）关于公司符合发行公司债券条件的议案

（二）关于发行公司债券方案的议案

１

、发行规模和发行方式

２

、向公司股东配售的安排

３

、债券期限

４

、募集资金用途

５

、担保条款

６

、上市场所

７

、决议的有效期限

８

、偿债保障措施

（三）关于提请公司股东大会授权董事会及其授权人士全权办理本次发行公司债券相关事项的议案

（四）华夏幸福关于签订整体合作开发建设经营河北省香河县约定区域合作协议的议案

上述议案具体内容详见公司

２０１３

年

１２

月

１４

日刊登在《中国证券报》、《上海证券报》、《证券日报》及上海证券

交易所网站（

ｗｗｗ．ｓｓｅ．ｃｏｍ．ｃｎ

）上的公告，公告编号为临

２０１３－１５７

号《华夏幸福第四届董事会第四十二次会议决

议公告》、临

２０１３－１５８

号《华夏幸福债券发行预案公告》及临

２０１３－１５９

号《华夏幸福关于签订整体合作开发建设

经营河北省香河县约定区域合作协议的公告》。 其中，第二项议案中的

１

至

８

项作为独立议案分别表决。

三、会议出席对象

（一）在股权登记日

２０１３

年

１２

月

２６

日（星期四）持有公司股份的股东。截止股权登记日下午交易结束后，在中

国证券登记结算有限责任公司上海分公司登记在册的本公司股东均有权参加会议。 因故不能参加会议的股东

可以书面委托代理人出席会议，该股东代理人不必是公司股东，授权委托书格式见附件。

（二）公司董事、监事和高级管理人员。

（三）公司聘请的律师。

四、会议登记方法

（一）登记时间：

２０１３

年

１２

月

２７

日（星期五）

上午

９

：

００

—

１１

：

３０

、下午

１４

：

００

—

１６

：

３０

（二）登记地址：北京市朝阳区东三环北路霞光里

１８

号佳程广场

Ａ

座

２３

层

（三）登记手续：

１．

个人股东亲自出席会议的， 应出示本人身份证或其他能够表明其身份的有效证件或证明、 股票账户

卡；委托代理人出席会议的，应出示本人有效身份证件、委托人有效身份证件、股东授权委托书、股票账户卡。

２．

法人股东应由法定代表人或者法定代表人委托的代理人出席会议。 法定代表人出席会议的，应出示本

人身份证、能证明其具有法定代表人资格的有效证明；委托代理人出席会议的，代理人应出示能证明法人股东

具有法定代表人资格的有效证明、本人身份证、法人股东单位的法定代表人依法出具的书面授权委托书。

３．

异地股东可用信函或传真方式登记 （信函到达邮戳或传真到达时间应不迟于

２０１３

年

１２

月

２７

日下午

１６

：

３０

）。

五、其他事项

（一）联系方式：

联系地址：北京市朝阳区东三环北路霞光里

１８

号佳程广场

Ａ

座

２３

层

联 系 人：朱 洲

电 话：

０１０－５６９８２９８８

传 真：

０１０－５６９８２９８９

邮 编：

１０００２７

（二）其他：参加现场会议时，请出示相关证件的原件。 与会股东的交通、食宿费自理。

特此公告。

华夏幸福基业股份有限公司董事会

２０１３年１２月１４日

授权委托书

作为华夏幸福基业股份有限公司 （以下简称 “公司”） 的股东， 持有公司 股股份。 兹委托

先生

／

女士代表本公司

／

本人出席于

２０１３

年

１２

月

３０

日在固安县孔雀大道一号规划展馆会议室召开的公司

２０１３

年

第十二次临时股东大会， 受托人有权依照本授权委托书的指示对该次股东大会审议的各项议案进行投票表

决，并代为签署该次股东大会需要签署的相关文件。

本授权委托书的有效期为自本次授权委托书签署之日起至该次股东大会会议结束之日止。

本公司

／

本人对该次股东大会审议的各项议案的表决意见如下：

序号 议案名称

表决意见

同意 反对 弃权

１

关于公司符合发行公司债券条件的议案

２

关于发行公司债券方案的议案

２．１

发行规模和发行方式

２．２

向公司股东配售的安排

２．３

债券期限

２．４

募集资金用途

２．５

担保条款

２．６

上市场所

２．７

决议的有效期限

２．８

偿债保障措施

３

关于提请公司股东大会授权董事会及其授权人士全权办理本次发行公司债

券相关事项的议案

４

华夏幸福关于签订整体合作开发建设经营河北省香河县约定区域合作协议

的议案

特别说明：委托人对受托人的指示，在“同意”、“反对”、“弃权”的方框中打“

√

”，对同一审议事项不得有两

项或两项以上的指示。 如果委托人对某一审议事项的表决意见未作具体指示或者对同一审议事项有两项或两

项以上指示的，按弃权处理。

委托人（签字

／

盖章）：

委托人身份证号码：

受托人（签字）：

受托人身份证号码：

签发日期：

２０１３

年

１２

月 日

证券简称：华夏幸福 证券代码：

６００３４０

编号：临

２０１３－１５９

华夏幸福关于签订整体合作开发建设经营

河北省香河县约定区域合作协议的公告

重要提示

１．

合同类型：区域整体合作开发建设经营协议及专项结算补充协议

２．

合同生效条件： 合同由双方法定代表人或其授权代表签署并加盖公章且经公司董事会及股东大会审

议通过之日起生效。

３．

合同履行期限：自合同生效之日起，委托期限为

３０

年。

４．

对上市公司当期业绩的影响：该合同履行对公司

２０１３

年度的资产总额、净资产和净利润等不构成重大

影响。 对未来几年公司的净资产和净利润将产生一定的影响，具体数额目前还无法预测，今后将在定期报告中

披露。 该合同履行增加公司的业务区域，未来会增加公司的土地储备。

５．

合同风险分析：合同履行期限较长，存在可能遭遇不可抗力因素影响的风险。

一、合同决议情况

华夏幸福基业股份有限公司（以下简称“本公司”或“公司”）已于

２０１３

年

１２

月

１３

日召开第四届董事会第四十

二次会议审议通过了《华夏幸福关于签订整体合作开发建设经营河北省香河县约定区域合作协议的议案》，同

意公司接受香河县人民政府的委托，负责香河县委托区域的开发建设管理工作。 本次合作开发尚需提交公司

股东大会审议通过后方可实施。

二、合同的双方当事人

甲方：香河县人民政府

乙方：华夏幸福基业股份有限公司

三、主要合同条款

１．

委托区域

委托区域占地面积约为

４１

平方公里，南至潮白河，西至规划蒋渠路，北至香河县界，东至香河县界，包括平

香线以东，店子务、邵庄村以南至潮白河以北区域（面积以实际测量为准）。 委托区域内可出让建设用地的出地

率不低于

６０％

，住宅开发用地比例应不低于委托区域总面积的

３６％

。

２．

委托事项

甲方负责委托区域内的开发建设管理工作、 委托区域内规划建设用地的前期土地征转并形成建设用地，

按照双方约定的开发进度提供建设用地并依法进行供地。 委托乙方在委托区域的开发中根据规划要求提供

“九通一平”等基础设施建设工作、公共设施建设投资工作、土地整理投资有关工作、产业发展服务工作及相关

咨询服务等服务。 乙方为完成委托区域开发建设、运营管理、服务等各项工作所产生的成本，以双方共同选定

具有甲级资质的中介机构审计报告为准。

乙方负责投入全部资金全面协助甲方进行委托区域的开发建设管理工作，并享有相应的收益，乙方保证

按时完成本条所委托各项工作。

３．

合作开发排他性与合作期限

１

） 本协议项下甲方对乙方的委托是排他性的、非经乙方同意不可撤销或变更的；

２

） 本协议项下委托服务的委托期限为

３０

年，自本协议生效之日起计算。

４．

投资收益

１

） 就基础设施建设、公共设施建设项目，甲方应向乙方支付建设费用，具体包括建设成本和建设利润两

部分，建设利润按乙方投资的建设项目的总投资额的

１５％

计算。

２

） 就土地整理投资，甲方应向乙方支付土地整理费用，具体包括土地整理成本和土地整理收益两部分，

土地整理收益按土地整理成本的

１５％

计算。

３

） 就产业发展服务，甲方应向乙方支付产业发展服务费用。 当年产业发展服务费的总额按照委托区域内

当年入区项目新增落地投资额的

４５％

计算。

４

） 规划设计、咨询等服务费由双方按照成本费用的

１１０％

计算。

５

） 物业管理、公共项目维护及公用事业服务等按照国家定价执行；无国家定价，按照政府指导价或经甲

方审计的市场价确定。

５．

结算时间

基础设施建设及公共设施建设费用，甲方应于具体建设项目竣工验收合格后

６０

日内完成结算；土地整理

费用，甲方应于每年

２

月底前完成结算；产业发展服务费、规划与咨询服务、物业管理、公共项目维护及公用事

业服务费用等，甲方应于每年

２

月底前完成结算。

６．

结算费用来源

结算费用来源仅限于委托区域内所产生的收入，即指委托期限内委托区域内企业与单位经营活动新产生

的各类收入。 主要包括税收、土地使用权出让收入、非税收入、专项收入、专项基金。

７．

双方的承诺

１

） 甲方承诺：在委托区域的开发过程中，为创造良好的融资环境，在乙方及入驻园区企业需要融资时，在

不违反国家有关政策的情况下，甲方或其职能部门予以全力支持，双方协商认为必要时，甲方可出具有关文

件，协助办理各项手续；支持入驻园区企业上市融资（包括境内外直接、间接上市）。 在本协议委托区域范围内，

甲方不再设立其它同样模式的委托区域。 在符合法律法规的前提下，积极办理或为乙方及入驻园区企业争取

各项最优惠的税收、技术技改、科技创新等政策。 甲方应将委托区域纳入香河县域总体规划和香河县土地利用

总体规划中；有关委托区域的设立、土地整理以及给予乙方的委托，均已经过了合法程序，取得全部必要的、合

法的批准、同意、授权、备案和许可，或者取得批准、同意、授权、备案和许可没有法律或实际上的障碍。

２

） 乙方承诺：负责全部委托事项所需的全部资金的筹措并做到及时足额到位，确保资金使用平衡，以确

保全部委托事项按时完成；全力协助甲方进行用地指标、规划指标、耕地（基本农田）占补平衡指标的争取和报

批等工作；组织进行委托区域的发展战略论证，科学制定委托区域的产业定位。

８．

转让和承继

本协议签署后，乙方将授权其下属公司九通基业投资有限公司独资成立专门从事委托区域开发建设经营

的香河鼎泰园区建设发展有限责任公司承担乙方在本协议中约定享有、承担的权利、义务和责任。

９．

违约责任

如果任何一方违反本协议的任何规定，违约方应赔偿守约方因该违约而遭受或者产生的全部损失，包括

但不限于成本、费用、损失和责任，并按实际履行的原则，继续履行本协议。

１０．

工作机制

甲方负责在委托区域内成立或指定专门的园区管理委员会，代表甲方对园区实行封闭式管理，并相应设

立相关职能机构，全权实行对本协议委托区域的管理、协调和监督职能，并授权乙方使用园区名称，享受相关

政策。

１１．

生效条件

本协议由双方法定代表人或其授权代表签署并加盖公章且经乙方董事会及股东大会审议通过之日起生

效。

四、合同履行对上市公司的影响

１．

该合同履行对公司

２０１３

年度的资产总额、净资产和净利润等不构成重大影响。 对未来几年公司的净资

产和净利润将产生一定的影响，具体数额目前还无法预测，今后将在定期报告中披露。

２．

该合同履行对公司业务独立性不构成影响，不会因履行该合同而对合同对方形成依赖。

３．

该合同履行将增加公司的业务区域，未来会增加公司的土地储备。

五、合同履行的风险分析

本项目实施可能存在的主要风险为合同履行期限较长，存在可能遭遇不可抗力因素影响的风险。

六、备查文件

１．

《关于整体合作开发建设经营河北省廊坊市香河县约定区域的合作协议》；

２．

《关于整体合作开发建设经营河北省廊坊市香河县约定区域的合作协议的专项结算补充协议》；

３．

《华夏幸福第四届董事会第四十二次会议决议》。

特此公告。

华夏幸福基业股份有限公司董事会

２０１３年１２月１４日

证券简称：华夏幸福 证券代码：
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华夏幸福基业股份有限公司债券发行预案公告

一、关于公司符合发行公司债券条件的说明

根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》和《公司债券发行试点办法》等法律、法规和规范

性文件的有关规定，以及公司实际情况，公司符合现行法律、法规和规范性文件规定的发行公司债券的条件。

二、本次发行概况

（一）发行规模和发行方式

本次公开发行公司债券规模总额为不超过人民币

２４

亿元（含

２４

亿元）（以下简称“本次发行”），可在获得中

国证券监督管理委员会核准后，以一期或分期形式在中国境内公开发行。 具体发行规模和分期方式提请股东

大会授权董事会在上述范围内确定。

（二）债券期限、还本付息方式及其他具体安排

本次发行公司债券的期限为不超过

７

年（含

７

年），可以为单一期限品种或多种期限品种的组合。 本次发行

的公司债券的具体期限构成和各期限品种的发行规模提请股东大会授权董事会根据相关规定、市场情况和本

公司资金需求情况予以确定。

本次债券采用单利按年计息，不计复利。 每年付息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起

支付。

（三）债券利率或其确定方式

本次债券为固定利率债券，采取网上与网下相结合的发行方式，票面年利率将根据网下询价簿记结果，由

公司与簿记管理人按照国家有关规定协商一致，并经监管部门备案后在利率询价区间内确定，在债券存续期

内固定不变。

（四）发行对象及向公司股东配售的安排

本次公司债券拟向社会公开发行，不向公司股东优先配售。

（五）担保条款

本次发行公司债券是否采用担保及具体的担保方式提请股东大会授权董事会根据相关规定及市场情况

确定。

（六）上市场所

本次发行的公司债券将在上海证券交易所上市交易。 在本次公司债券发行结束后，在满足上市条件的前

提下，公司将尽快向上海证券交易所提出关于本次公司债券上市交易的申请。

（七）决议有效期

本次发行公司债券的股东大会决议有效期自股东大会审议通过之日起至中国证监会核准本次公司债发

行届满

２４

个月之日止。

（八）偿债保障措施

提请股东大会授权董事会在出现预计不能按期偿付债券本息或者到期未能按期偿付债券本息时，将至少

采取如下措施：

１

、不向股东分配利润；

２

、暂缓重大对外投资、收购兼并等资本性支出项目的实施；

３

、调减或停发董事和高级管理人员的工资和奖金；

４

、主要责任人不得调离。

（九）承销方式

本次债券由主承销商组织承销团，采取余额包销的方式承销。

（十）本次发行对董事会的授权事项

提请股东大会授权董事会依照法律法规的有关规定以及届时的公司资金需求及市场情况，从维护公司股

东利益最大化的原则出发，全权办理与本次发行公司债券相关的全部事宜，包括但不限于：

１

、在法律、法规允许的范围内，根据公司和市场的具体情况，制定本次发行公司债券的具体发行方案以及

修订、调整本次发行公司债券的发行条款，包括但不限于具体发行规模、债券期限、债券利率或其确定方式、发

行时间、是否分期发行、发行期数及各期发行规模、网上网下发行比例、是否设置回售或赎回条款、确定担保相

关事项、还本付息的期限和方式、偿债保障和上市安排、上市地点及决定募集资金具体使用等与本次公司债券

发行有关的一切事宜；

２

、决定并聘请中介机构，办理本次公司债券发行申报事宜；

３

、决定和办理本次发行的申报、上市及其他所必要的事项，包括但不限于制定、批准、签署、修改、公告与本

次公开发行公司债券有关的各项文件， 并根据审批机关及法律法规的要求对申报文件进行相应补充或调整，

以及进行适当的信息披露；

４

、根据公司财务状况及项目投入情况，确定用于具体项目的募集资金投入金额；

５

、决定并聘请债券受托管理人，签署《债券受托管理协议》以及制定《债券持有人会议规则》；

６

、如发行公司债券的政策发生变化或市场条件发生变化，除涉及有关法律、法规及本公司章程规定须由

股东大会重新表决的事项之外，授权董事会依据监管部门的意见对本次公司债券的具体发行方案等相关事项

进行相应的调整；

７

、在市场环境或政策法规发生重大变化时，根据实际情况决定是否继续开展本次公司债券发行工作；

８

、办理与本次公司债券发行及上市相关的其他必须、恰当或合适的所有事宜；

公司董事会将提请股东大会同意董事会授权公司董事长为本次发行的获授权人士，根据公司股东大会决

议确定的授权范围及董事会的授权，代表公司在本次发行过程中具体处理与本次发行、上市有关的上述事宜。

此项议案尚需提交股东大会逐项审议表决，并报中国证监会核准后方可实施。 本议案需经公司股东大会

审议通过后实施。

三、发行人简要财务会计信息

（一）最近三年及一期合并及母公司财务报表

鉴于公司于

２０１１

年完成重大资产重组，主营业务和经营性资产已发生实质变更，为保持最近三年及一期

的财务比较口径统一，非经特别指出，本预案中

２０１０

年合并口径财务数据引自公司

２０１０

年备考审计报告，

２０１１

年和

２０１２

年财务数据引自公司

２０１１

年和

２０１２

年年度财务报告及相关的审计报告。

２０１３

年

１－９

月财务数据引自公

司

２０１３

年第三季度财务报告及公司提供的相关财务数据，未经审计。

１

、最近三年及一期合并财务报表

（

１

）最近三年及一期合并资产负债表

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动资产

：

货币资金

１

，

００２

，

６９４．８４ ５５５

，

６４７．９４ ３５７

，

４２７．９９ ２７５

，

２２２．９３

交易性金融资产

－ － － ６４．９０

应收票据

－ １１０．００ － －

应收账款

１６４

，

６３０．９４ １４１

，

１０１．７３ ３０

，

５５１．６９ １

，

９９１．７０

预付款项

２４５

，

６４６．４２ １３０

，

０２３．５３ １５０

，

６４９．５８ １４３

，

７６６．５６

其他应收款

１７２

，

７３５．４８ １３７

，

４７２．０８ ６６

，

０１７．５９ ６０

，

６７７．１０

应收股利

－ － － －

存货

４

，

４１８

，

６４２．８０ ３

，

２２８

，

０２１．１６ ２

，

０６６

，

５０４．１５ １

，

０６７

，

３１２．５１

流动资产合计

６

，

００４

，

３５０．４７ ４

，

１９２

，

３７６．４３ ２

，

６７１

，

１５１．００ １

，

５４９

，

０３５．７１

非流动资产

：

持有至到期投资

－ － ３４

，

２００．００ ９

，

６００．００

长期应收款

－ － － －

长期股权投资

１

，

７７１．３２ １

，

８３２．４２ １

，

９４３．７１ －

投资性房地产

２２

，

１１６．１８ １１

，

５８４．４３ ７

，

０９１．３２ ７

，

５１７．０３

固定资产

２２

，

５７２．７８ ２０

，

４４３．１５ ２１

，

４２２．５３ １９

，

７１８．７０

在建工程

１５２

，

３６５．１１ ７０

，

８２７．１２ ９８５．１１ １

，

２９３．２０

无形资产

１７

，

５８６．７５ ８

，

２９５．１４ ４

，

０４１．５０ １

，

３９２．０７

商誉

３３．６２ ３３．６２ ３３．６２ －

长期待摊费用

３４０．００ ３１４．７５ ５１０．５２ －

递延所得税资产

１９

，

４８０．９４ １３

，

６３７．７３ １６

，

６０４．９９ ４

，

２７３．０８

其他非流动资产

１０

，

５０２．８６ － － －

非流动资产合计

２４６

，

７６９．５７ １２６

，

９６８．３７ ８６

，

８３３．３０ ４３

，

７９４．０７

资产总计

６

，

２５１

，

１２０．０４ ４

，

３１９

，

３４４．８０ ２

，

７５７

，

９８４．３０ １

，

５９２

，

８２９．７８

流动负债

：

短期借款

２９１

，

８９０．００ ６７

，

０００．００ ２８

，

９００．００ １７

，

５００．００

应付票据

６７

，

０００．００ ２

，

０００．００ － －

应付账款

２９８

，

７３２．３５ ２６７

，

７９７．４６ ８１

，

６０６．２３ ３５

，

９７２．００

预收款项

３

，

２５７

，

９７３．７９ ２

，

４２５

，

２７３．４０ １

，

６９６

，

４７７．３７ ９２１

，

６９９．０６

应付职工薪酬

９２．６８ ９

，

４０３．５１ ７

，

９８６．３４ ２

，

３２１．５８

应交税费

－３

，

７８１．６１ ４０

，

６１２．９６ ２４

，

１０２．２９ ６

，

８３６．９７

应付利息

－ ２６５．８３ － －

应付股利

１３

，

２２８．８０ － － －

其他应付款

２２４

，

３９７．５１ １７９

，

２２４．６１ １３１

，

９９９．１１ ８８

，

２５５．３７

一年内到期的非流动负债

３２７

，

３００．５２ １９２

，

８００．００ １４０

，

２００．００ ８７

，

６８５．００

其他流动负债

３３

，

４３３．３６ １０

，

４３６．３９ １９

，

７２８．７０ ６

，

６８４．９７

流动负债合计

４

，

５１０

，

２６７．３９ ３

，

１９４

，

８１４．１７ ２

，

１３１

，

０００．０４ １

，

１６６

，

９５４．９５

非流动负债

：

长期借款

８２１

，

６００．００ ５２２

，

８２０．００ ９２

，

９１０．００ １２９

，

９７０．００

长期应付款

１０１

，

１６７．９１ ５

，

５００．００ ４４

，

５００．００ ２７

，

０５０．００

专项应付款

１６８

，

３３２．１０ ９９

，

２６８．７０ ８６

，

５１４．５１ ９８

，

９８４．５０

递延所得税负债

１

，

０８２．５５ １

，

０８２．５５ ２

，

１７６．２８ １

，

５９４．３６

非流动负债合计

１

，

０９２

，

１８２．５６ ６２８

，

６７１．２５ ２２６

，

１００．７９ ２５７

，

５９８．８５

负债合计

５

，

６０２

，

４４９．９５ ３

，

８２３

，

４８５．４３ ２

，

３５７

，

１００．８３ １

，

４２４

，

５５３．８０

所有者权益

（

或股东权益

）：

实收资本

（

或股本

）

８８

，

１９１．９８ ８８

，

１９１．９８ ５８

，

７９４．６５ ３６

，

７４６．６６

资本公积金

１

，

５８５．５７ １

，

５８５．５７ ２４

，

３０５．８７ ３５

，

４５３．９８

盈余公积金

２４

，

９３４．１７ ２４

，

９３４．１７ ２１

，

６５３．３７ １１

，

７３０．１２

未分配利润

５０１

，

８３２．４５ ３１６

，

９３２．４８ １７３

，

８８４．７９ ４８

，

０１１．０６

归属于母公司所有者权益合

计

６１６

，

５４４．１６ ４３１

，

６４４．１９ ２７８

，

６３８．６８ １３１

，

９４１．８２

少数股东权益

３２

，

１２５．９２ ６４

，

２１５．１８ １２２

，

２４４．７９ ３６

，

３３４．１６

所有者权益合计

６４８

，

６７０．０８ ４９５

，

８５９．３８ ４００

，

８８３．４７ １６８

，

２７５．９８

负债和所有者权益总计

６

，

２５１

，

１２０．０４ ４

，

３１９

，

３４４．８０ ２

，

７５７

，

９８４．３０ １

，

５９２

，

８２９．７８

（

２

）最近三年及一期合并利润表

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

一

、

营业总收入

１

，

３７６

，

２３５．６９ １

，

２０７

，

６９４．１０ ７７９

，

０００．６８ ４４２

，

０６８．４９

营业收入

１

，

３７６

，

２３５．６９ １

，

２０７

，

６９４．１０ ７７９

，

０００．６８ ４４２

，

０６８．４９

二

、

营业总成本

１

，

０７７

，

２８７．０５ ９５６

，

１０１．４１ ６０４

，

６１６．９６ ３７９

，

７５９．３６

营业成本

８８０

，

３１６．４２ ７２８

，

８００．６９ ４５２

，

３７９．９５ ２８９

，

４９７．３１

营业税金及附加

８９

，

３４４．３２ ７８

，

４５０．０５ ４５

，

８７４．１２ ３２

，

２９３．２４

销售费用

３８

，

０６１．９９ ７１

，

８２１．３１ ５３

，

４４８．３３ ３６

，

６９４．７０

管理费用

６４

，

４２７．６８ ７７

，

７３３．３７ ５２

，

４２７．３５ １７

，

７４９．６５

财务费用

４

，

１３４．９０ －１

，

８１９．１４ －１７４．３４ －５３８．８９

资产减值损失

１

，

００１．７４ １

，

１１５．１３ ６６１．５５ ４

，

０６３．３５

其他经营收益

－７９．１６ －１１１．２９ ５４４．６５ －

公允价值变动净收益

－ － －１４．９０ －６．４２

投资净收益

－７９．１６ －１１１．２９ ５５９．５５ －５．７６

其中

：

对联营企业和合营企业的投

资收益

－７９．１６ －１１１．２９ －１６．２９ －２０．００

三

、

营业利润

２９８

，

８６９．４９ ２５１

，

４８１．４０ １７４

，

９２８．３７ ６２

，

２９６．９６

加

：

营业外收入

４２４．２０ ６４７．６５ ２９４．４４ １４６．４７

减

：

营业外支出

５８７．５６ １６３．４３ ９８５．５３ ５１４．４７

其中

：

非流动资产处置净损失

０．０９ ４．９１ ７．９４ ５６．６３

四

、

利润总额

２９８

，

７０６．１３ ２５１

，

９６５．６２ １７４

，

２３７．２８ ６１

，

９２８．９５

减

：

所得税费用

７６

，

９４０．６６ ６５

，

２９３．７０ ４６

，

２９８．９４ ２０

，

２１９．６３

五

、

净利润

２２１

，

７６５．４７ １８６

，

６７１．９２ １２７

，

９３８．３４ ４１

，

７０９．３２

归属于母公司所有者的净利润

２２１

，

７６６．５７ １７８

，

３６２．４３ １３５

，

７９６．９７ ４１

，

７２４．４３

少数股东损益

－１．１０ ８

，

３０９．４８ －７

，

８５８．６３ －１５．１１

六

、

每股收益

基本每股收益

１．６８ １．３５ １．４６ ０．５２

稀释每股收益

１．６８ １．３５ １．４６ ０．５２

七

、

其他综合收益

－ － － －

八

、

综合收益总额

２２１

，

７６５．４７ １８６

，

６７１．９２ １２７

，

９３８．３４ ４１

，

７０９．３２

归属于母公司所有者的综合收益

总额

２２１

，

７６６．５７ １７８

，

３６２．４３ １３５

，

７９６．９７ ４１

，

７２４．４３

归属于少数股东的综合收益总额

－１．１０ ８

，

３０９．４８ －７

，

８５８．６３ －１５．１１

（

３

）最近三年及一期合并现金流量表

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

经营活动产生的现金流量

：

销售商品

、

提供劳务收到的现金

２，１８１，４０６．８７ １，８２５，９４０．１０ １，５２５，００８．３０ １，００６，２６１．６９

收到的税费返还

－ － － －

收到其他与经营活动有关的现金

１５０，８６２．２６ １１３，６２８．８７ １３８，７７４．２０ １２２，４３９．９０

经营活动现金流入小计

２，３３２，２６９．１３ １，９３９，５６８．９７ １，６６３，７８２．５１ １，１２８，７０１．５８

购买商品

、

接受劳务支付的现金

２，０３２，０１０．２９ １，５０５，４４４．３５ １，２６８，８２２．７３ ８４１，７６２．９４

支付给职工以及为职工支付的现金

７７，６１２．６８ ８０，０４０．８１ ３３，７４６．０２ １３，９０８．１１

支付的各项税费

２０１，４５８．８９ １５０，１８０．４３ ８８，５４９．４５ ６４，５４８．３０

支付其他与经营活动有关的现金

６５，５９５．９２ １８２，１５０．３５ ２４８，５７０．４１ １１０，０８１．３９

经营活动现金流出小计

２，３７６，６７７．７７ １，９１７，８１５．９４ １，６３９，６８８．６１ １，０３０，３００．７４

经营活动产生的现金流量净额

－４４，４０８．６４ ２１，７５３．０２ ２４，０９３．９０ ９８，４００．８４

投资活动产生的现金流量

：

收回投资收到的现金

－ － ５０．００ １００．００

取得投资收益收到的现金

－ － ５．２０ １４．２４

处置固定资产

、

无形资产和其他长期资产收回

的现金净额

２．５６ ０．１５ ０．７６ ０．７８

处置子公司及其他营业单位收到的现金净额

－ － ３１，０６７．２５ －

收到其他与投资活动有关的现金

－ － ８，００４．４０ －

投资活动现金流入小计

２．５６ ０．１５ ３９，１２７．６０ １１５．０２

购建固定资产

、

无形资产和其他长期资产支付

的现金

２３，２５５．９９ ４５，３１０．６７ １，８５８．９９ ３，８８６．８２

投资支付的现金

９１，０９７．２７ ７７，７８２．５８ ６５，１８９．３５ ４００．００

取得子公司及其他营业单位支付的现金净额

２２，９２７．８２ １４０，９０２．５４ ２３，６１３．１２ －

支付其他与投资活动有关的现金

－ － ２４，０００．００ －

投资活动现金流出小计

１３７，２８１．０８ ２６３，９９５．７９ １１４，６６１．４６ ４，２８６．８２

投资活动产生的现金流量净额

－１３７，２７８．５１ －２６３，９９５．６４ －７５，５３３．８６ －４，１７１．８０

筹资活动产生的现金流量

：

吸收投资收到的现金

－ － １１９，５３０．００ ２０，０１０．００

其中

：

子公司吸收少数股东投资收到的现金

－ － １１９，５３０．００ ２０，０１０．００

取得借款收到的现金

１，０４８，２５１．８３ ７０２，２３０．００ １７０，０００．００ １６２，９８５．００

筹资活动现金流入小计

１，０４８，２５１．８３ ７０２，２３０．００ ２８９，５３０．００ １８２，９９５．００

偿还债务支付的现金

２９４，４１３．４０ １８６，４２０．００ １１４，１６０．００ ９９，１８０．００

分配股利

、

利润或偿付利息支付的现金

１２０，０４５．９１ ６７，７７２．７０ ２９，２３３．７４ １８，２２１．６９

其中

：

子公司支付给少数股东的股利

、

利润

－ － － －

支付其他与筹资活动有关的现金

５，０５８．６６ ３１，９５９．８６ １２，６１８．９０ ５，０００．００

筹资活动现金流出小计

４１９，５１７．９７ ２８６，１５２．５６ １５６，０１２．６３ １２２，４０１．６９

筹资活动产生的现金流量净额

６２８，７３３．８６ ４１６，０７７．４４ １３３，５１７．３７ ６０，５９３．３１

汇率变动对现金的影响

－ － － －

现金及现金等价物净增加额

４４７，０４６．７０ １７３，８３４．８２ ８２，０７７．４１ １５４，８２２．３５

期初现金及现金等价物余额

５３１，１３５．１６ ３５７，３００．３４ ２７５，２２２．９３ １２０，４００．５８

期末现金及现金等价物余额

９７８，１８１．８６ ５３１，１３５．１６ ３５７，３００．３４ ２７５，２２２．９３

２

、最近三年及一期母公司财务报表

（

１

）最近三年及一期母公司资产负债表

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动资产

：

货币资金

２３，７８１．４３ １６，４５２．１３ ５５１．８０ ７４１．４４

交易性金融资产

－ － － －

应收账款

－ － － １５０．２２

预付款项

２６７．７０ ８６．５３ １７．２１ －

应收股利

－ ３０，０００．００ １０２，０００．００ －

其他应收款

３５６，０５４．７９ ３１２，０２４．１７ １，２９５．１３ ７，６０２．６２

存货

－ － － ０．４８

流动资产合计

３８０，１０３．９２ ３５８，５６２．８２ １０３，８６４．１３ ８，４９４．７６

非流动资产

：

持有至到期投资

－ － － －

长期股权投资

１７１，９４６．８０ １６６，９４６．８０ １６６，９４６．８０ ２１，５４５．００

投资性房地产

－ － － －

固定资产

１３９．７２ － － －

在建工程

－ ３２．０４ － －

无形资产

－ － － －

递延所得税资产

９９２．４１ ２．１５ － －

非流动资产合计

１７３，０７８．９３ １６６，９８１．００ １６６，９４６．８０ ２１，５４５．００

资产总计

５５３，１８２．８５ ５２５，５４３．８２ ２７０，８１０．９４ ３０，０３９．７６

流动负债

：

短期借款

－ － － －

应付账款

０．８１ － － ９１．７９

预收款项

－ － － １４．９４

应付职工薪酬

－ － － －

应交税费

０．３３ １０８．３９ ０．０４ ２２．７６

应付股利

１３，２２８．８０ － － －

其他应付款

２３４，７２１．４８ １８３，７２０．２９ １４４．８６ ７７．３６

一年内到期的非流动负债

－ － － －

其他流动负债

－ － － －

流动负债合计

２４７，９５１．４２ １８３，８２８．６８ １４４．９０ ２０６．８５

非流动负债

：

长期借款

５０，０００．００ ５０，０００．００ － －

长期应付款

－ － － －

递延所得税负债

－ － － －

非流动负债合计

５０，０００．００ ５０，０００．００ － －

负债合计

２９７，９５１．４２ ２３３，８２８．６８ １４４．９０ ２０６．８５

所有者权益

（

或股东权益

）：

实收资本

（

或股本

） ８８，１９１．９８ ８８，１９１．９８ ５８，７９４．６５ １４，５３２．４７

资本公积金

９９，６１９．５９ ９９，６１９．５９ １１１，３７８．５２ １６，７７３．９０

盈余公积金

１４，４６４．４４ １４，４６４．４４ １１，１８３．６４ １，２６０．３９

未分配利润

５２，９５５．４１ ８９，４３９．１３ ８９，３０９．２２ －２，７３３．８５

所有者权益合计

２５５，２３１．４３ ２９１，７１５．１４ ２７０，６６６．０３ ２９，８３２．９１

负债和所有者权益总计

５５３，１８２．８５ ５２５，５４３．８２ ２７０，８１０．９４ ３０，０３９．７６

（

２

）最近三年及一期母公司利润表

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

－ ８，０００．００ ３７８．９７ ３７８．８０

减

：

营业成本

－ － ３１９．３４ ３２４．３７

营业税金及附加

－ ４５６．００ １．８８ １．４２

销售费用

－ － １．７８ ６．０６

管理费用

３，９６９．９４ ３，８０１．２４ ６３７．７０ ２５１．４８

财务费用

－１３７．８０ －９．９６ －４．６２ －１０．７８

资产减值损失

２８．８６ ８．６１ －７３４．１１ ５３３．００

公允价值变动收益

－ － － －

投资收益

－ ３０，０００．００ １０１，８０９．６５ －４９．１１

营业利润

－３，８６１．０１ ３３，７４４．１１ １０１，９６６．６３ －７７５．８６

加

：

营业外收入

－ － － ０．１０

减

：

营业外支出

１００．００ － ０．３２ １８．８２

其中

：

非流动资产处置损失

－ － － １７．７２

利润总额

－３，９６１．０１ ３３，７４４．１１ １０１，９６６．３２ －７９４．５８

减

：

所得税费用

－９９０．２５ ９３６．０７ － －

净利润

－２，９７０．７６ ３２，８０８．０４ １０１，９６６．３２ －７９４．５８

其他综合收益

－ － － －

综合收益总额

－２，９７０．７６ ３２，８０８．０４ １０１，９６６．３２ －７９４．５８

（

３

）最近三年及一期母公司现金流量表

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

经营活动产生的现金流量

：

销售商品

、

提供劳务收到的现金

－ ８，０００．００ ３０１．５６ ２９５．５７

收到其他与经营活动有关的现金

３７，９６８．８６ １８４，８０８．０１ ２，６２１．４７ １，２８４．５０

经营活动现金流入小计

３７，９６８．８６ １９２，８０８．０１ ２，９２３．０４ １，５８０．０７

购买商品

、

接受劳务支付的现金

－ － １２２．９２ ２７２．１６

支付给职工以及为职工支付的现金

１１４．９９ ３６．３８ ５６．３８ ５９．０３

支付的各项税费

１２１．４２ １，２８６．００ ７３．８１ ９３．３０

支付其他与经营活动有关的现金

５，２３３．２２ ３４５，７７９．４５ ２，８５８．９８ １，２５７．３８

经营活动现金流出小计

５，４６９．６３ ３４７，１０１．８３ ３，１１２．０９ １，６８１．８７

经营活动产生的现金流量净额

３２，４９９．２３ －１５４，２９３．８２ －１８９．０５ －１０１．８０

投资活动产生的现金流量

：

收回投资收到的现金

－ － － ２０２．００

取得投资收益收到的现金

－ １０２，０００．００ － －

收到其他与投资活动有关的现金

－ － － １１．４４

投资活动现金流入小计

－ １０２，０００．００ － ２１３．４４

购建固定资产

、

无形资产和其他长期资产支付的

现金

１１６．６２ ３２．０４ － －

投资支付的现金

５，０００．００ － － ２，８００．００

支付其他与投资活动有关的现金

－ － － －

投资活动现金流出小计

５，１１６．６２ ３２．０４ － ２，８００．００

投资活动产生的现金流量净额

－５，１１６．６２ １０１，９６７．９６ － －２，５８６．５６

筹资活动产生的现金流量

：

吸收投资收到的现金

－ － － －

取得借款收到的现金

－ ８０，０００．００ － －

收到其他与筹资活动有关的现金

－ － － －

筹资活动现金流入小计

－ ８０，０００．００ － －

偿还债务支付的现金

－ － － －

分配股利

、

利润或偿付利息支付的现金

２０，０５３．５０ １１，７５８．９３ － －

支付其他与筹资活动有关的现金

－－ － － －

筹资活动现金流出小计

２０，０５３．５０ １１，７５８．９３ － －

筹资活动产生的现金流量净额

－２０，０５３．５０ ６８，２４１．０７ － －

汇率变动对现金的影响

－ － － －０．２５

现金及现金等价物净增加额

７，３２９．１１ １５，９１５．２１ －１８９．０５ －２，６８８．６２

期初现金及现金等价物余额

１６，３３９．３５ ４２４．１４ ６１３．２０ ３，３０１．８２

期末现金及现金等价物余额

２３，６６８．４６ １６，３３９．３５ ４２４．１４ ６１３．２０

３

、最近三年及一期合并报表范围的变化

（

１

）

２０１３

年

１－９

月合并报表范围变化及原因

增加公司 变动原因

幸福基业投资有限公司 华夏幸福于

２０１３

年出资设立的全资子公司

廊坊幸福基业教育投资有限公司 幸福基业投资有限公司于

２０１３

年出资设立的全资子公司

廊坊幸福基业医疗投资有限公司 幸福基业投资有限公司于

２０１３

年出资设立的全资子公司

廊坊幸福港湾资产管理有限公司 幸福基业投资有限公司于

２０１３

年出资设立的全资子公司

无锡幸福基业房地产开发有限公司 京御地产于

２０１３

年出资设立的全资子公司

廊坊泰土房地产开发有限公司 京御地产于

２０１３

年收购

１００％

股权的全资子公司

固安通达房地产开发有限公司 京御地产于

２０１３

年收购

１００％

股权的全资子公司

嘉兴鼎泰园区建设发展有限公司 九通基业于

２０１３

年出资设立的全资子公司

固安九通新盛园区建设发展有限公司 九通基业于

２０１３

年出资设立的合资子公司

廊坊幸福农庄旅游开发有限公司 幸福基业投资有限公司于

２０１３

年出资设立的全资子公司

霸州鼎兴园区建设发展有限公司 九通基业于

２０１３

年出资设立的全资子公司

霸州孔雀城房地产开发有限公司 京御地产于

２０１３

年出资设立的全资子公司

嘉兴京御房地产开发有限公司 京御地产于

２０１３

年出资设立的全资子公司

减少公司 变动原因

青岛京御环球投资有限公司 根据公司业务情况进行注销

（

２

）

２０１２

年度合并报表范围变化及原因

增加公司 变动原因

镇江幸福基业房地产开发有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

天津幸福基业房地产投资有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

大厂回族自治县常青藤苗圃有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

秦皇岛京御房地产开发有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

沈阳京御幸福房地产开发有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

沈阳孔雀城房地产开发有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

沈阳幸福基业房地产开发有限公司 京御地产于

２０１２

年出资设立的全资子公司

镇江鼎达园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１２

年出资设立的全资子公司

无锡鼎鸿园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１２

年出资设立的全资子公司

固安鼎凯园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１２

年出资设立的全资子公司

香河鼎泰园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１２

年出资设立的全资子公司

沈阳鼎凯园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１２

年出资设立的全资子公司

沈阳华夏新城建设发展有限公司 华夏新城于

２０１２

年出资设立的全资子公司

固安肽谷药业科技有限公司 三浦威特于

２０１２

年出资设立的全资子公司

廊坊市云天楼房地产开发有限公司 京御地产于

２０１２

年收购

１００％

股权的全资子公司

北京丰科建房地产开发有限公司 九通投资于

２０１２

年收购

１００％

股权的全资子公司

减少公司 变动原因

（

３

）

２０１１

年度合并报表范围变化及原因

增加公司 变动原因

天津鼎达基业投资有限公司 九通投资于

２０１１

年出资设立的全资子公司

文安鼎泰园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１１

年出资设立的全资子公司

沈阳鼎盛园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１１

年出资设立的全资子公司

沈阳鼎通园区建设发展有限公司 九通投资于

２０１１

年出资设立的全资子公司

大厂九通基业投资顾问有限公司 九通投资于

２０１１

年出资设立的全资子公司

廊坊市幸福基业房地产开发有限公司 京御地产于

２０１１

年出资设立的全资子公司

怀来京御幸福房地产开发有限公司 京御地产于

２０１１

年出资设立的全资子公司

青岛京御环球投资有限公司 京御地产于

２０１１

年出资设立的全资子公司

大厂回族自治县弘润商贸有限公司 京御地产于

２０１１

年收购

１００％

股权的全资子公司

滦平瑞祥投资开发有限公司 九通投资于

２０１１

年收购

１００％

股权的全资子公司

昌黎瑞祥投资开发有限公司 九通投资于

２０１１

年收购

１００％

股权的全资子公司

廊坊市瑞祥基业投资有限公司 九通投资于

２０１１

年收购

１００％

股权的全资子公司

减少公司 变动原因

廊坊开发区京御房地产开发有限公司 京御地产于

２０１１

年出售

１００％

股权的子公司

天津鼎兴通投资管理有限公司 京御地产于

２０１１

年出售

１００％

股权的子公司

（

４

）

２０１０

年度合并报表范围变化及原因

增加公司 变动原因

大厂京御幸福房地产开发有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

天津鼎兴通投资管理有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

固安幸福基业资产管理有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

固安华夏幸福基业房地产开发有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

大厂华夏幸福基业房地产开发有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

永定河房地产开发有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

金山岭房地产开发有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

京御南海置业有限公司 京御地产于

２０１０

年出资设立的全资子公司

减少公司 变动原因

天津华夏幸福基业房地产开发有限公司 根据公司业务情况进行注销

注：本节所指

２０１０

年合并报表范围的变化是指发行人备考报表合并范围的变化，而非指发行人

２０１０

年真实

报表合并范围的变化。

（二）最近三年及一期的主要财务指标

１

、合并报表口径主要财务指标

主要财务指标

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动比率

１．３３ １．３１ １．２５ １．３３

速动比率

０．３５ ０．３０ ０．２８ ０．４１

资产负债率

８９．６２％ ８８．５２％ ８５．４６％ ８９．４４％

主要财务指标

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

利息保障倍数

３．６０ ３．７６ ５．９８ ３．４０

应收账款周转率

（

次

） １１．９８（

年化

） １４．００ ４７．６８ ２７５．１６

存货周转率

（

次

） ０．３１（

年化

） ０．２７ ０．２９ ０．３５

应付账款周转率

（

次

） ４．１２（

年化

） ４．１４ ７．６２ ９．０７

扣除非经常性损益后的基本每股收

益

（

元

）

１．６８ １．３５ １．４６ ０．５３

基本每股收益

（

元

） １．６８ １．３５ １．４６ ０．５２

加权平均净资产收益率

（％） ４１．３２ ５１．４２ ６６．４９ ３７．５５

扣除非经常性损益后的加权平均净

资产收益率

（％）

４１．３５ ５１．３５ ６６．５２ ３７．６４

２

、母公司报表口径主要财务指标

鉴于母公司主要通过下属的控股子公司进行地产业务开展，母公司自身并不进行业务生产，因此财务指

标主要以资产负债结构相关。

主要财务指标

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动比率

１．５３ １．９５ ７１６．８０ ４１．０７

速动比率

１．５３ １．９５ ７１６．８０ ４１．０６

资产负债率

５３．８６％ ４４．４９％ ０．０５％ ０．６９％

上述各指标的具体计算公式如下：

流动比率

＝

流动资产

／

流动负债

速动比率

＝

速动资产

／

流动负债

资产负债率

＝

负债合计

／

资产总计

归属于母公司股东的每股净资产

＝

归属于母公司所有者的权益

／

期末股本总额

利息保障倍数

＝

（利润总额

＋

计入财务费用的利息支出）

／

全部利息支出

应收账款周转率

＝

主营业务收入

／

应收账款平均余额

存货周转率

＝

主营业务成本

／

存货平均余额

应付账款周转率

＝

主营业务成本

／

应付账款平均余额

加权平均净资产收益率、每股收益指标根据中国证监会《公开发行证券公司信息披露编报规则第

９

号———

净资产收益率和每股收益的计算及披露》（

２０１０

修订）的规定计算。 上表中其他每股指标均比照执行。

如无特别说明，本节中出现的指标均依据上述口径计算。

（三）备考报表的编制基础

根据公司前身浙江国祥制冷工业股份有限公司 （以下简称 “浙江国祥”） 与华夏幸福基业股份有限公司

（

２０１１

年

１０

月更名为：华夏幸福基业控股股份公司，现为公司控股股东，以下简称“华夏控股”）签署的《重大资产

置换及向特定投资者发行股份购买资产》协议，浙江国祥向华夏控股进行资产置换及非公开发行股份购买华

夏控股合法持有的廊坊京御房地产开发有限公司（以下简称“京御地产”）

１００％

股权，置出资产为浙江国祥全部

资产负债，注入资产为京御地产

１００％

股权。

公司

２０１０

年备考合并财务报表系根据浙江国祥与华夏控股签订的重大资产置换及发行股份购买资产相

关的一系列协议之约定并按照以下假设基础编制：

１

、假定浙江国祥以评估基准日（

２００９

年

４

月

３０

日）的评估值向华夏控股进行资产置换以及非公开发行股份

购买华夏控股依法持有京御地产

１００％

的股权。 即假定浙江国祥自

２００８

年

１

月

１

日起拥有京御地产

１００％

的股权

并办妥过户手续，京御地产全部资产、负债和损益自

２００８

年

１

月

１

日起就归属于浙江国祥。

２

、假定

２００８

年

１

月

１

日浙江国祥已完成相关出售资产、负债的转让及过户手续，原空调业务与之相关的

资产、负债不在本备考合并财务报表反映，与相关出售资产、负债对应的损益也不在

２０１０

年备考合并财务报表

反映。

３

、假定浙江国祥在

２０１１

年重组中共计向华夏控股增发

２２２

，

１４１

，

９１２

股普通股用于购买京御地产的股权。同

时，假定

２００８

年

１

月

１

日起“会计上的购买方”及“法律上的子公司”的股数为

３６７

，

４６６

，

５８７

股（包含增发前股本金

额为

１４５

，

３２４

，

６７５

股）。

４

、在法律上，浙江国祥（法律上的购买方）以增发新股的形式收购华夏控股拥有的京御地产

１００％

股权，但

鉴于合并完成后，京御地产的股东华夏控股拥有并控制并购后经营实体之财务以及经营决策，并从其经营活

动中获取利益的权利，按照实质重于形式原则，应当依据《企业会计准则第

２０

号—企业合并》规定的“反向购买

法”规定的会计处理原则编制备考合并财务报表，“会计上的购买方”及“法律上的子公司”均为京御地产，“会计

上的被购买方”及“法律上的母公司”均为浙江国祥，即从会计角度上合并方法为京御地产购买浙江国祥。 具体

编制原则如下：

假定本公司按非公开发行股份购买资产完成后的报表架构编制备考合并财务报表。 即反向购买后，法律

上的母公司（浙江国祥）应当遵从以下原则编制合并财务报表：

①

合并财务报表中，京御地产的资产、负债应以

其在合并前的账面价值进行确认和计量。

②

合并财务报表中的留存收益和其他权益余额应当反映的是京御地

产在合并前的留存收益和其他权益余额。

③

合并财务报表中股本金额为浙江国祥发行在外的普通股

３６７

，

４６６

，

５８７

元（

３６７

，

４６６

，

５８７

股，每股金额为

１

元）。

④

根据《关于非上市公司购买上市公司股权实现间接上市会计处理的

复函》（财会便［

２００９

］

１７

号）非上市公司以所持有的对子公司投资等资产为对价取得上市公司的控制权，构成反

向购买的，如果在交易发生时，上市公司未持有任何资产负债或仅持有现金、交易性金融资产等不构成业务的

资产或负债的，上市公司在编制合并财务报表时，应当按照《财政部关于做好执行会计准则企业

２００８

年年报工

作的通知》（财会函［

２００８

］

６０

号）的规定执行。 即“企业购买上市公司，被购买的上市公司不构成业务的，购买企

业应按照权益性交易的原则进行处理，不得确认商誉或确认计入当期损益”，鉴于浙江国祥重大资产、负债出

售后留存的资产已不构成业务，故按照权益性交易原则处理，直接计入权益项目，未确认商誉或确认计入当期

损益。

⑤

合并财务报表的比较信息为京御地产的比较信息。

⑥

备考合并财务报表不考虑拟注入资产的评估增

减值，同时，不考虑浙江国祥备考财务报表期间内的资产、负债（包括或有负债）和损益。

公司

２０１０

年备考合并财务报表以京御地产经审计的

２００８

年度、

２００９

年度财务报表为基础，按照财政部

２００６

年

２

月颁布的《企业会计准则—基本准则》和

３８

项具体会计准则及其应用指南、解释以及其他相关规定（统称“企

业会计准则”）编制。

本公司以持续经营为基础编制财务报表。

（四）公司管理层简明财务分析

本公司已按照现代企业制度的要求建立规范的法人治理结构，并建立了稳健自律的财务政策与良好的风

险控制机制。 本公司作为大型地产上市公司，下属多家控股和参股企业，目前本公司主要通过下属的控股子公

司进行地产业务的开展，合并口径会计信息较能全面反映本公司整体的财务实力和资信状况。 因此，为完整反

映本公司的实际情况和财务实力，以下将结合本公司合并报表口径和母公司报表口径的财务数据进行分析。

１

、合并报表口径简明财务分析

（

１

）资产结构

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

金额 占比 金额 占比 金额 占比 金额 占比

货币资金

１，００２，６９４．８４ １６．０４％ ５５５，６４７．９４ １２．８６％ ３５７，４２７．９９ １２．９６％ ２７５，２２２．９３ １７．２８％

交易性金融资产

－ － － － － ６４．９０ ０．００％

应收票据

－ － １１０．００ ０．００％ － ０．１６％ － －

应收账款

１６４，６３０．９４ ２．６３％ １４１，１０１．７３ ３．２７％ ３０，５５１．６９ １．１１％ １，９９１．７０ ０．１３％

预付款项

２４５，６４６．４２ ３．９３％ １３０，０２３．５３ ３．０１％ １５０，６４９．５８ ５．４６％ １４３，７６６．５６ ９．０３％

其他应收款

１７２，７３５．４８ ２．７６％ １３７，４７２．０８ ３．１８％ ６６，０１７．５９ ２．３９％ ６０，６７７．１０ ３．８１％

存货

４，４１８，６４２．８０ ７０．６９％ ３，２２８，０２１．１６ ７４．７３％ ２，０６６，５０４．１５ ７４．９３％ １，０６７，３１２．５１ ６７．０１％

流动资产合计

６，００４，３５０．４７ ９６．０５％ ４，１９２，３７６．４３ ９７．０６％ ２，６７１，１５１．００ ９６．８５％ １，５４９，０３５．７１ ９７．２５％

持有至到期投资

－ － － － ３４，２００．００ １．２４％ ９，６００．００ ０．６０％

长期应收款

－ － － － － － － －

长期股权投资

１，７７１．３２ ０．０３％ １，８３２．４２ ０．０４％ １，９４３．７１ ０．０７％ － －

投资性房地产

２２，１１６．１８ ０．３５％ １１，５８４．４３ ０．２７％ ７，０９１．３２ ０．２６％ ７，５１７．０３ ０．４７％

固定资产

２２，５７２．７８ ０．３６％ ２０，４４３．１５ ０．４７％ ２１，４２２．５３ ０．７８％ １９，７１８．７０ １．２４％

在建工程

１５２，３６５．１１ ２．４４％ ７０，８２７．１２ １．６４％ ９８５．１１ ０．０４％ １，２９３．２０ ０．０８％

无形资产

１７，５８６．７５ ０．２８％ ８，２９５．１４ ０．１９％ ４，０４１．５０ ０．１５％ １，３９２．０７ ０．０９％

商誉

３３．６２ ０．００％ ３３．６２ ０．００％ ３３．６２ ０．００％ － －

长期待摊费用

３４０．００ ０．０１％ ３１４．７５ ０．０１％ ５１０．５２ ０．０２％ － －

递延所得税资产

１９，４８０．９４ ０．３１％ １３，６３７．７３ ０．３２％ １６，６０４．９９ ０．６０％ ４，２７３．０８ ２．７５％

其他非流动资产

１０，５０２．８６ ０．１７％ － － － － － －

非流动资产合计

２４６，７６９．５７ ３．９５％ １２６，９６８．３７ ２．９４％ ８６，８３３．３０ ３．１５％ ４３，７９４．０７ ２．７５％

资产总计

６，２５１，１２０．０４ １００．００％ ４，３１９，３４４．８０ １００．００％ ２，７５７，９８４．３０ １００．００％ １，５９２，８２９．７８ １００．００％

随着本公司业务的不断发展，资产的总体规模也不断地扩大。 截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日， 本公司的资产总额分别为

６

，

２５１

，

１２０．０４

万元、

４

，

３１９

，

３４４．８０

万元、

２

，

７５７

，

９８４．３０

万元和

１

，

５９２

，

８２９．７８

万元。 最近三年资产规模增长的主要原因是公司近年来业务发展迅速，货币资金、存货、在

建工程等资产规模持续增长。

本公司所处的地产行业是资金密集型行业，现金流稳定，本公司的资产结构呈现出流动资产比例较高，非

流动资产比例较低的特点。 截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日，流动资

产占资产总额的比例分别为

９６．０５％

、

９７．０６％

、

９６．８５％

和

９７．２５％

。 近三年及一期， 公司流动资产占资产总额的比

例基本稳定。

（

２

）负债结构

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

金额 占比 金额 占比 金额 占比 金额 占比

短期借款

２９１，８９０．００ ５．２１％ ６７，０００．００ １．７５％ ２８，９００．００ １．２３％ １７，５００．００ １．２３％

应付票据

６７，０００．００ １．２０％ ２，０００．００ ０．０５％ － － － －

应付账款

２９８，７３２．３５ ５．３３％ ２６７，７９７．４６ ７．００％ ８１，６０６．２３ ３．４６％ ３５，９７２．００ ２．５３％

预收款项

３，２５７，９７３．７９ ５８．１５％ ２，４２５，２７３．４０ ６３．４３％ １，６９６，４７７．３７ ７１．９７％ ９２１，６９９．０６ ６４．７０％

应付职工薪酬

９２．６８ ０．００％ ９，４０３．５１ ０．２５％ ７，９８６．３４ ０．３４％ ２，３２１．５８ ０．１６％

应交税费

－３，７８１．６１ －０．０７％ ４０，６１２．９６ １．０６％ ２４，１０２．２９ １．０２％ ６，８３６．９７ ０．４８％

应付利息

－ － ２６５．８３ ０．０１％ － － － －

其他应付款

２２４，３９７．５１ ４．０１％ １７９，２２４．６１ ４．６９％ １３１，９９９．１１ ５．６０％ ８８，２５５．３７ ６．２０％

一年内到期的非流

动负债

３２７，３００．５２ ５．８４％ １９２，８００．００ ５．０４％ １４０，２００．００ ５．９５％ ８７，６８５．００ ６．１６％

其他流动负债

３３，４３３．３６ ０．６０％ １０，４３６．３９ ０．２７％ １９，７２８．７０ ０．８４％ ６，６８４．９７ ０．４７％

流动负债合计

４，５１０，２６７．３９ ８０．５１％ ３，１９４，８１４．１７ ８３．５６％ ２，１３１，０００．０４ ９０．４１％ １，１６６，９５４．９５ ８１．９２％

长期借款

８２１，６００．００ １４．６７％ ５２２，８２０．００ １３．６７％ ９２，９１０．００ ３．９４％ １２９，９７０．００ ９．１２％

长期应付款

１０１，１６７．９１ １．８１％ ５，５００．００ ０．１４％ ４４，５００．００ １．８９％ ２７，０５０．００ １．９０％

专项应付款

１６８，３３２．１０ ３．００％ ９９，２６８．７０ ２．６０％ ８６，５１４．５１ ３．６７％ ９８，９８４．５０ ６．９５％

递延所得税负债

１，０８２．５５ ０．０２％ １，０８２．５５ ０．０３％ ２，１７６．２８ ０．０９％ １，５９４．３６ ０．１１％

非流动负债合计

１，０９２，１８２．５６ １９．４９％ ６２８，６７１．２５ １６．４４％ ２２６，１００．７９ ９．５９％ ２５７，５９８．８５ １８．０８％

负债合计

５，６０２，４４９．９５ １００．００％ ３，８２３，４８５．４３ １００．００％ ２，３５７，１００．８３ １００．００％ １，４２４，５５３．８０ １００．００％

公司最近三年发展迅速，负债的总体规模也不断地扩大。 截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日， 本公司的负债总额分别为

５

，

６０２

，

４４９．９５

万元、

３

，

８２３

，

４８５．４３

万元、

２

，

３５７

，

１００．８３

万元

和

１

，

４２４

，

５５３．８０

万元，呈逐年上升趋势。

本公司的负债结构呈现出流动负债比例较高，非流动负债比例较低的特点。 流动负债占比较高的主要原

因与地产行业预收款项余额较大的运营特点相关。 近三年及一期， 公司流动负债占负债总额的比例分别为

８０．５１％

、

８３．５６％

、

９０．４１％

和

８１．９２％

。

（

３

）现金流量

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

经营活动产生的现金流量净额

－４４，４０８．６４ ２１，７５３．０２ ２４，０９３．９０ ９８，４００．８４

投资活动产生的现金流量净额

－１３７，２７８．５１ －２６３，９９５．６４ －７５，５３３．８６ －４，１７１．８０

筹资活动产生的现金流量净额

６２８，７３３．８６ ４１６，０７７．４４ １３３，５１７．３７ ６０，５９３．３１

现金及现金等价物净变动额

４４７，０４６．７０ １７３，８３４．８２ ８２，０７７．４１ １５４，８２２．３５

由于公司业务规模不断扩大，对子公司项目的支出增加使得最近三年的投资活动产生的现金流净流出不

断增加。

２０１２

年及

２０１３

年

１－９

月，筹资活动产生的现金流净额较期初有所增加，主要系公司取得借款收到的现金增

加所致。

（

４

）偿债能力

公司最近三年及一期生产经营情况良好，资产负债率总体呈逐年上升趋势。 随着投资项目的完工，公司业

务规模不断扩大，营业收入逐年增加，公司偿债能力进一步增强。 本公司流动比率、速动比率等偿债指标基本

处于正常水平，符合地产行业实际情况。 本公司实际经营活动现金流产生能力较强，在过往偿还贷款本息方面

未曾发生过流动性困难。

主要财务指标

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

资产负债率

８９．６２％ ８８．５２％ ８５．４６％ ８９．４４％

流动比率

１．３３ １．３１ １．２５ １．３３

速动比率

０．３５ ０．３０ ０．２８ ０．４１

截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日， 本公司流动比率分别为

１．３３

、

１．３１

、

１．２５

和

１．３３

，速动比率分别为

０．３５

、

０．３０

、

０．２８

和

０．４１

。最近三年及一期，公司流动比率和速动比率基本维持稳

定水平。 截至

２０１３

年

９

月

３０

日，本公司货币资金存量为

１

，

００２

，

６９４．８４

万元，应收账款余额为

１６４

，

６３０．９４

万元，因此

本公司的流动资产变现完全可以满足本息的偿付。

截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日， 本公司资产负债率分别为

８９．６２％

、

８８．５２％

、

８５．４６％

和

８９．４４％

。 本公司近年来由于大量在建项目处于基建期，公司资产规模迅速增长，贷款

规模不断扩大，使得资产负债率相对较高。 同时，由于行业特点，高负债率在房地产企业中较为普遍。 长期来

看，公司盈利能力稳定，具有较强的偿付本息能力。

（

５

）盈利能力

鉴于公司主要通过下属控股子公司开展地产业务，母公司自身没有具体业务，因此盈利能力分析主要采

用合并口径会计信息。

单位：人民币万元

科目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

１，３７６，２３５．６９ １，２０７，６９４．１０ ７７９，０００．６８ ４４２，０６８．４９

营业成本

８８０，３１６．４２ ７２８，８００．６９ ４５２，３７９．９５ ２８９，４９７．３１

利润总额

２９８，７０６．１３ ２５１，９６５．６２ １７４，２３７．２８ ６１，９２８．９５

净利润

２２１，７６５．４７ １８６，６７１．９２ １２７，９３８．３４ ４１，７０９．３２

归属于母公司所有者的净利润

２２１，７６６．５７ １７８，３６２．４３ １３５，７９６．９７ ４１，７２４．４３

（

ⅰ

）营业收入

２０１３

年

１－９

月、

２０１２

年及

２０１１

年，公司营业收入同比分别增加

９９．３８％

、

５５．０３％

和

７６．２２％

，主要系产业发展收

入、土地整理收入、园区配套住宅及城市地产开发销售收入增加所致。

（

ⅱ

）营业成本

２０１３

年

１－９

月、

２０１２

年及

２０１１

年，公司营业成本同比分别有所上升的主要原因为随着销售收入的增加，营业

成本随之相应增加。

（

ⅲ

）利润分析

２０１３

年

１－９

月、

２０１２

年及

２０１１

年，公司利润总额及净利润同比大幅增长的主要原因为产业发展收入、土地整

理收入、园区配套住宅及城市地产开发销售收入的大幅增加，而毛利率、净利率水平保持稳定且略有上升。

２

、母公司报表口径简明财务分析

（

１

）资产结构

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

金额 占比 金额 占比 金额 占比 金额 占比

货币资金

２３，７８１．４３ ４．３０％ １６，４５２．１３ ３．１３％ ５５１．８０ ０．２０％ ７４１．４４ ２．４７％

交易性金融资产

－ － － － － －－ － －

应收账款

－ － － － － － １５０．２２ ０．５０％

预付款项

２６７．７０ ０．０５％ ８６．５３ ０．０２％ １７．２１ ０．０１％ － －

应收股利

－ － ３０，０００．００ ５．７１％ １０２，０００．００ ３７．６６％ － －

其他应收款

３５６，０５４．７９ ６４．３６％ ３１２，０２４．１７ ５９．３７％ １，２９５．１３ ０．４８％ ７，６０２．６２ ２５．３１％

存货

－ － － － － － ０．４８ ０．００％

流动资产合计

３８０，１０３．９２ ６８．７１％ ３５８，５６２．８２ ６８．２３％ １０３，８６４．１３ ３８．３５％ ８，４９４．７６ ２８．２８％

持有至到期投资

－ － － － － － － －

长期股权投资

１７１，９４６．８０ ３１．０８％ １６６，９４６．８０ ３１．７７％ １６６，９４６．８０ ６１．６５％ ２１，５４５．００ ７１．７２％

投资性房地产

－ － － － － － －

固定资产

１３９．７２ ０．０３％ － － － － － －

在建工程

－ ３２．０４ ０．０１％ － － － －

无形资产

－ － － － － － －

递延所得税资产

９９２．４１ ０．１８％ ２．１５ ０．００％ － － － －

非流动资产合计

１７３，０７８．９３ ３１．２９％ １６６，９８１．００ ３１．７７％ １６６，９４６．８０ ６１．６５％ ２１，５４５．００ ７１．７２％

资产总计

５５３，１８２．８５ １００．００％ ５２５，５４３．８２ １００．００％ ２７０，８１０．９４ １００．００％ ３０，０３９．７６ １００．００％

母公司属于控股型公司，资产结构中主要为其他应收款及对下属公司的长期股权投资。

（

２

）负债结构

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

金额 占比 金额 占比 金额 占比 金额 占比

短期借款

－ － － － － － － －

应付账款

０．８１ ０．００％ － － － － ９１．７９ ４４．３８％

预收账款

－ － － － － － １４．９４ ７．２２％

应付职工薪酬

－ － － － － － － －

应交税费

０．３３ ０．００％ １０８．３９ ０．０５％ ０．０４ ０．０３％ ２２．７６ １１．００％

其他应付款

２３４，７２１．４８ ７８．７８％ １８３，７２０．２９ ７８．５７％ １４４．８６ ９９．９７％ ７７．３６ ３７．４０％

一年内到期的非流动负债

－ － － － － － － －

其他流动负债

－ － － － － － － －

流动负债合计

２４７，９５１．４２ ８３．２２％ １８３，８２８．６８ ７８．６２％ １４４．９０ １００．００％ ２０６．８５ １００．００％

长期借款

５０，０００．００ １６．７８％ ５０，０００．００ ２１．３８％ － － － －

长期应付款

－ － － － － － － －

递延所得税负债

－ － － － － － － －

非流动负债合计

５０，０００．００ １６．７８％ ５０，０００．００ ２１．３８％ － － － －

负债合计

２９７，９５１．４２ １００．００％ ２３３，８２８．６８ １００．００％ １４４．９０ １００．００％ ２０６．８５ １００．００％

母公司负债结构中以其他应付款为主，近三年及一期的占比分别达到了

７８．７８％

、

７８．５７％

、

９９．９７％

和

３７．４０％

。

（

３

）现金流量

单位：人民币万元

项目

２０１３

年

１－９

月

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

经营活动产生的现金流量净额

３２，４９９．２３ －１５４，２９３．８２ －１８９．０５ －１０１．８０

投资活动产生的现金流量净额

－５，１１６．６２ １０１，９６７．９６ － －２，５８６．５６

筹资活动产生的现金流量净额

－２０，０５３．５０ ６８，２４１．０７ － －

现金及现金等价物净变动额

７，３２９．１１ １５，９１５．２１ －１８９．０５ －２，６８８．６２

（

４

）偿债能力

主要财务指标

２０１３

年

９

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

流动比率

１．５３ １．９５ ７１６．８０ ４１．０７

速动比率

１．５３ １．９５ ７１６．８０ ４１．０６

资产负债率

５３．８６％ ４４．４９％ ０．０５％ ０．６９％

截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日，母公司的流动比率分别为

１．５３

、

１．９５

、

７１６．７８

和

４１．０７

，速动比率分别为

１．５３

、

１．９５

、

７１６．７８

和

４１．０６

。

截至

２０１３

年

９

月

３０

日、

２０１２

年

１２

月

３１

日、

２０１１

年

１２

月

３１

日和

２０１０

年

１２

月

３１

日， 母公司的资产负债率分别为

５３．８６％

、

４４．４９％

、

０．０５％

和

０．６９％

。

３

、未来业务目标

在国际经济的缓慢复苏和国内增速放缓的形势下，公司审时度势，致力于成为“全球产业升级与城市发展

的引领者”。 公司坚持现有产业新城业务模式，围绕“打造产业新城、建设幸福城市”的发展战略，以产业促进、

城市建设、城市运营三大有机板块持续打造产业新城核心产品，辅助地产开发，与区域政府、企业和居民共同

见证区域持续健康发展。

公司制定有短期发展计划，预计

２０１３

年的销售额为

２８０

亿元，预计园区配套住宅及城市地产施工面积

１

，

１９７

万平方米，预计竣工面积

２８４

万平方米。

针对公司的短期发展计划，公司将做好以下几个方面的工作：

（

１

）发挥产业新城模式优势，围绕“打造产业新城、建设幸福城市”的发展战略，推进公司业务，在各个开发

区域，形成幸福城市建设体系和标准。

（

２

）持续推动业绩，通过公司

ＴＯＰＫ

体系、管控体系及风险防范体系的成熟运行，推动业绩按时按质按量达

成。

（

３

）提升产品质量，通过工程质量体系、产品价值体系的建设，进一步规范产品质量标准，提升产品质量。

（

４

）优化考核，公司将更进一步科学应用组织绩效考核方法，规范各经营团队行为，指导其依照公司既定

业绩目标前进。

４

、盈利能力的可持续性

公司项目储备丰富，未来业务规模仍将保持快速增长。

２０１２

年度，公司销售额共计

２１１．３５

亿元，同比增长

２８．０９％

。其中，产业新城业务销售额共计

１７５．０７

亿元（含园区开发业务结算回款

３０．１６

亿元，产业园区配套住宅签

约销售额

１４４．９１

亿元），城市地产签约销售额

３５．１８

亿元。

公司新增项目未来前景良好。

２０１２

年，公司新拓展了

５

个园区进行产业新城的开发建设，分别位于河北香

河、辽宁沈阳苏家屯、江苏无锡、江苏镇江和河北固安。

２０１２

年，公司产业新城业务园区结算回款额

３０．１６

亿元，

园区内新开工配套住宅面积

２３５

万平方米，竣工配套住宅面积

１３１

万平方米，签约销售面积

２２２．５６

万平方米，签

约销售额

１４４．９１

亿元。

２０１２

年，公司城市地产业务新开工面积

５０

万平方米，竣工面积

２２．７

万平方米，签约销售面

积

５１．２８

万平方米，签约销售额

３５．１８

亿元。

２０１２

年，公司投资运营的园区新增签约入园企业

４５

家，新增签约投资

额

２７９

亿元。 截至

２０１２

年末，公司储备开发用地规划建筑面积达

４６８

万平方米。

随着业务的稳步发展，公司盈利能力将进一步提高。

四、本次债券发行的募集资金用途

本次发行公司债券的募集资金拟用于改善债务结构、偿还公司债务和补充营运资金中的一种或多种。 具

体募集资金用途提请股东大会授权董事会根据公司资金需求情况，在上述范围内确定。

五、其他重要事项

（一）对外担保情况

本公司按照房地产经营惯例为商品房购买人提供按揭贷款担保，该担保为阶段性连带担保，担保期限自

公司、按揭银行与购房者签订的抵押贷款合同生效之日起，至公司为购房者办妥《房屋所有权证》并协助按揭

银行办理抵押登记且将《他项权利证书》交予按揭银行之日止。 截至

２０１３

年

９

月

３０

日，本公司为商品房购买人提

供的阶段性担保额为

１３３．８０

亿元。

（二）重大未决诉讼或仲裁

截至

２０１３

年

９

月

３０

日，本公司无未决或未了结的重大诉讼或仲裁。

特此公告。

华夏幸福基业股份有限公司董事会

２０１３年１２月１４日


