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§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。 本年度

报告摘要摘自年度报告全文，报告全文同时刊载于巨潮资讯网（

ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

）。 投资者欲了解

详细内容，应阅读年度报告全文。

１．２

没有董事声明对本年度报告内容的真实性、准确性、完整性无法保证或存在异议。

１．３

董事柳丁女士因工作原因无法出席本次会议， 委托董事马德伟代为出席并行使表决权；其

余董事均出席本次会议。

１．４

利安达会计师事务所为本公司出具了标准无保留审计意见的审计报告。

１．５

公司董事长周政、财务总监崔捷、财务部总经理张建国声明：保证本年度报告中财务报告真

实、完整。

§２ 上市公司基本情况简介

２．１

基本情况简介

股票简称 中粮地产

股票代码

００００３１

上市交易所 深圳证券交易所

注册地址 深圳市宝安区湖滨路

５

号

注册地址的邮政编码

５１８１０１

办公地址 深圳市福田区福华一路

１

号大中华国际交易广场

３５

层

办公地址的邮政编码

５１８０４８

公司国际互联网网址

ｈｔｔｐ

：

／ ／ ｗｗｗ．ｃｏｆｃｏ－ｐｒｏｐｅｒｔｙ．ｃｎ

电子信箱

ｃｏｆｃｏ－ｐｒｏｐｅｒｔｙ＠ｃｏｆｃｏ．ｃｏｍ

２．２

联系人和联系方式

董事会秘书 证券事务代表

姓名 厉 辉 范步登

联系地址

深圳市福田区福华一路

１

号大中华国际交易

广场

３５

层

深圳市福田区福华一路

１

号大中华国

际交易广场

３５

层

电话

８６－７５５－２３９９９０００ ８６－７５５－２３９９９２８８

传真

８６－７５５－２３９９９２９９ ８６－７５５－２３９９９２９９

电子信箱

ｃｏｆｃｏ－ｐｒｏｐｅｒｔｙ＠ｃｏｆｃｏ．ｃｏｍ ｃｏｆｃｏ－ｐｒｏｐｅｒｔｙ＠ｃｏｆｃｏ．ｃｏｍ

§３ 会计数据和财务指标摘要

３．１

主要会计数据

单位：人民元

２０１０

年

２００９

年

本年比上年

增减

（％）

２００８

年

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

营业总收入

（

元

） ２，１１３，５７２，５４０．３８ ２，０１３，５３９，５７１．１０ ２，６７４，６６８，５８０．１０ －２０．９８％ １，０８６，８４６，３３２．７８ １，０８６，８４６，３３２．７８

利润总额

（

元

） ７４４，９７９，６３８．０５ ４４９，８３７，０７３．７３ ６３６，６８９，２８６．０３ １７．０１％ ２０１，４５４，７８７．６５ ２００，０６６，７４５．９９

归属于上市公司

股东的净利润

（

元

）

４６３，９７５，２８７．５６ ３７３，５１６，７１７．７８ ４４５，２１７，４２５．５７ ４．２１％ １４２，０１６，５１８．６７ １４１，３６０，６６２．９５

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

润

（

元

）

１６４，３９３，８７９．４４ ２７４，８３０，１５５．３１ ３４６，５３０，８６３．１０ －５２．５６％ １４６，５５５，４４８．３６ １４５，９５０，５９２．６４

经营活动产生的

现金流量净额

（

元

）

－３，５９３，０６９，９６５．３８ ７８，７４３，４５７．１２ １４８，７７６，２３３．７８ －２，５１５．０８％ －３，４６９，７１０，３４２．８１ －３，４７９，６４７，０７０．１７

２０１０

年末

２００９

年末

本年末比上

年末增减

（％）

２００８

年末

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

总资产

（

元

） ２０，１７３，６３０，４５１．１２ １３，２８７，２６２，５３４．４４ １４，３００，２０９，４４７．３８ ４１．０７％ ９，０４７，６０６，７５６．３９ １０，０４４，７５７，２９０．５０

归属于上市公司

股东的所有者权

益

（

元

）

４，６７８，４９７，７４９．７６ ５，９３５，６０９，２３２．９８ ６，１００，４９３，９３４．４０ －２３．３１％ ３，１７４，３５９，８２９．９７ ３，２６７，５４３，８２３．５９

股本

（

股

） １，８１３，７３１，５９６．００ １，８１３，７３１，５９６．００ １，８１３，７３１，５９６．００ ０．００％ １，８１３，７３１，５９６．００ １，８１３，７３１，５９６．００

注：因本期发生同一控制下企业合并（新增合并上海加来房地产开发有限公司），调整本期年

初数及上年同期数，以及根据【财会

２０１０

（

１５

）号文】，子公司少数股东分担的当期亏损超过了少数

股东在该子公司年初所有者权益中所享有的份额，其余额调整为仍冲减少数股东权益。

３．２

主要财务指标

单位：元

２０１０

年

２００９

年

本年比上年

增减

（％）

２００８

年

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后

基本每股收益

（

元

／

股

）

０．２６ ０．２１ ０．２５ ４．００％ ０．０８ ０．０８

稀释每股收益

（

元

／

股

）

０．２６ ０．２１ ０．２５ ４．００％ ０．０８ ０．０８

扣除非经常性损益后

的基本每股收益

（

元

／

股

）

０．０９ ０．１５ ０．１９ －５２．６３％ ０．０８ ０．０８

加权平均净资产收益

率

（％）

８．８８％ １０．４９％ １２．０６％ －３．１８％ ４．２９％ ４．１５％

扣除非经常性损益后

的加权平均净资产收

益率

（％）

２．８５％ ７．７２％ ９．３９％ －６．５４％ ４．４２％ ４．１８％

每股经营活动产生的

现金流量净额

（

元

／

股

）

－１．９８ ０．０４ ０．０８ －２，５７５．００％ －１．９１ －１．９２

２０１０

年末

２００９

年末

本年末比上

年末增减

（％）

２００８

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

）

２．５８ ３．２７ ３．３６ －２３．２１％ １．７５ １．８０

注：

１

）以上数据和指标均按合并会计报表数填列、计算。

２

）数据和指标经审计调整详情见附注。

非经常性损益项目

√

适用

□

不适用

非经常性损益的项目和涉及金额：（单位：人民币元）

非经常性损益项目 金额 备注

非流动资产处置损益

５，８７８，２０２．４５

固定资产

、

长期股权

投资处置净收益

。

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

６７３，３６０．４４

政府无偿移交的专线

电缆摊销收益

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

－１６，０６４，６７２．７４

上海加来年初至合并

日净利润

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

３９１，０８１，４７６．４１

出售股票

单独进行减值测试的应收款项减值准备转回

２，１４３，１５２．１９

单项测试减值的其他

应收款减值准备转回

受托经营取得的托管费收入

３，０００，０００．００

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

８２５，１７０．４２

所得税影响额

－８７，７５３，６５６．４６

少数股东权益影响额

－２０１，６２４．５９

合计

２９９，５８１，４０８．１２ －

３．３

境内外会计准则差异

□

适用

√

不适用

§４ 股本变动及股东情况

４．１

股份变动情况表（截止

２０１０

年

１２

月

３１

日）

单位：股

本次

变动前

本次变动增减

（＋，－）

本次

变动后

数量

比例

（％）

高管股

发行新

股

股权分置

改革解除

限售

公积金

转增及

送股

小计 数量

比例

（％）

一

、

有限售条件

股份

２０，４７５ ０．００１ －５，１１９ －５，１１９ １５，３５６ ０．００１

１、

国家持股

０

２、

国有法人持

股

０ ０ ０ ０

３、

其他内资持

股

２０，４７５ ０．００１ －５，１１９ －５，１１９ １５，３５６ ０．００１

其中

：

境内法人持股

境内自然人持

股

（

高管股份

）

２０，４７５ ０．００１ －５，１１９ －５，１１９ １５，３５６ ０．００１

４、

外资持股

其中

：

境 外 法 人

持股

境 外 自 然

人持股

二

、

无限售条件

股份

１，８１３，７１１，１２１ ９９．９９９ ＋５，１１９ ０ ＋５，１１９ １，８１３，７１６，２４０ ９９．９９９

１、

人民币普通

股

１，８１３，７１１，１２１ ９９．９９９ ＋５，１１９ ０ ＋５，１１９ １，８１３，７１６，２４０ ９９．９９９

２、

境内上市的

外资股

３、

境外上

市的外资股

４、

其他

三

、

股份总数

１，８１３，７３１，５９６ １００ ０ ０ ０ ０ １，８１３，７３１，５９６ １００

报告期限售股份变动情况表（截止至

２０１０

年

１２

月

３１

日）

单位：股

股东名称

年初限售股

数

本年解除限

售股数

本年增加限

售股数

年末限售

股数

限售原因

解除限

售日期

曹荣根

２０，４７５ ５，１１９ ０ １５，３５６

高管股份

－

合计

２０，４７５ ５，１１９ ０ １５，３５６ － －

４．２

前十名股东、前十名无限售条件股东持股表（截至

２０１０

年

１２

月

３１

日）

单位：股

股东总数

１８９，９７０

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

中粮集团有限公司 国有股东

５０．６５ ９１８，６６５，０１４ ０ ０

中国建设银行

－

上投摩根中国优势证

券投资基金

其他

３．３７ ６１，１３６，７４４ ０ ０

中国银行

－

易方达深证

１００

交易型开

放式指数证券投资基金

其他

０．７０ １２，６２９，９８６ ０ ０

中国工商银行

－

融通深证

１００

指数证

券投资基金

其他

０．５７ １０，３３３，２３９ ０ ０

中国大地财产保险股份有限公司 其他

０．５０ ９，０２７，２７６ ０ ０

中国银行

－

富兰克林国海潜力组合股

票型证券投资基金

其他

０．４６ ８，２８２，０６７ ０ ０

中国银行

－

嘉实沪深

３００

指数证券投

资基金

其他

０．２９ ５，１９８，５６２ ０ ０

中国工商银行

－

华夏沪深

３００

指数证

券投资基金

其他

０．２０ ３，７１６，４００ ０ ０

中国民生银行

－

银华深证

１００

指数分

级证券投资基金

其他

０．１８ ３，３１１，２９１ ０ ０

哈尔滨金上京科技投资有限公司 其他

０．１６ ２，９０８，９０６ ０ ０

前

１０

名无限售条件股东持股情况

股东名称 持有流通股数量 股份种类

中粮集团有限公司

９１８，６６５，０１４

人民币普通股

中国建设银行

－

上投摩根中国优势证券投资基金

６１，１３６，７４４

人民币普通股

中国银行

－

易方达深证

１００

交易型开放式指数证券投资基金

１２，６２９，９８６

人民币普通股

中国工商银行

－

融通深证

１００

指数证券投资基金

１０，３３３，２３９

人民币普通股

中国大地财产保险股份有限公司

９，０２７，２７６

人民币普通股

中国银行

－

富兰克林国海潜力组合股票型证券投资基金

８，２８２，０６７

人民币普通股

中国银行

－

嘉实沪深

３００

指数证券投资基金

５，１９８，５６２

人民币普通股

中国工商银行

－

华夏沪深

３００

指数证券投资基金

３，７１６，４００

人民币普通股

中国民生银行

－

银华深证

１００

指数分级证券投资基金

３，３１１，２９１

人民币普通股

哈尔滨金上京科技投资有限公司

２，９０８，９０６

人民币普通股

上述股东关联关

系或一致行动的

说明

前十名股东中

，

控股股东与其他股东无关联关系

，

也不属于

《

上市公司股东持股变动信息披

露管理办法

》

中规定的一致行动人

；

其他股东未知是否存在其他关联关系

，

也未知是否属于

《

上市公司股东持股变动信息披露管理办法

》

中规定的一致行动人

。

前十名

０８

中粮债持有人持债情况表（截至

２０１０

年

１２

月

３１

日）

序号 持有人名称 持债张数 持债比例

１

中国太平洋保险

（

集团

）

股份有限公司

３，３１２，０５４ ２７．６０％

２

新华人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个人分红

－０１８Ｌ－ＦＨ００２

深

２，２６０，０００ １８．８３％

３

中意人寿保险有限公司

－

中石油年金产品

－

股票账户

１，０００，７７０ ８．３４％

４

太平人寿保险有限公司

－

万能

－

团险万能

８００，０００ ６．６７％

５

中国平安人寿保险股份有限公司

－

传统

－

普通保险产品

７７４，９４０ ６．４６％

６

中国平安人寿保险股份有限公司

－

万能

－

个险万能

７２０，０００ ６．００％

７

中国人寿保险股份有限公司

５００，０００ ４．１７％

８

全国社保基金二零三组合

３４０，０００ ２．８３％

９

交通银行

－

华夏债券投资基金

３００，０００ ２．５０％

１０

华泰人寿保险股份有限公司

－

万能

－

个险万能

３００，０００ ２．５０％

４．３

控股股东及实际控制人情况介绍

４．３．１

控股股东及实际控制人变更情况

□

适用

√

不适用

４．３．２

控股股东和其他实际控制人具体情况介绍

公司的控股股东为中粮集团有限公司

（

原称

：

中国粮油食品

（

集团

）

有限公司

）。

中粮集团有限公

司成立于

１９５２

年

，

国务院国有资产监督管理委员会直属的国有独资公司

，

是中央政府直接管理的

５３

家国有重要骨干企业之一

，

其法定代表人为宁高宁

，

注册地址

：

北京市东城区建国门内大街

８

号中粮

广场

７－１３

层

。

中粮集团的经营范围如下

：

许可经营项目

：

粮食收购

；

第二类增值电信业务中的信息服

务业务

；《

美食与美酒

》

期刊的出版

；

境外期货业务

。

一般经营项目

：

进出口业务

；

从事对外咨询服务

；

广告

、

展览及技术交流业务

；

酒店的投资管理

；

房地产开发经营

；

物业管理

、

物业代理

；

自有房屋出

租

。

４．３．３

公司与实际控制人之间的产权和控制关系方框图

§５ 董事、监事和高级管理人员

５．１

董事、监事和高级管理人员持股变动及报酬情况

姓名 职务 性别 年龄

任期起止日期

（

年

月

～

年月

）

年初持股

数

年末持

股数

变动原

因

报告期内从

公司领取的

税前报酬总

额

（

万元

）

是否在股东单

位或其他关联

单位领取报酬

或津贴

周政

总经理

男

４８

２００８．６～２０１１．１

０ ０ － １７８．８４

否

董事

2010.4~2011.6

董事长

2011.1~2011.6

孙忠人 前任董事长 男

６０ ２００８．６～２０１１．１ ０ ０ － ０

是

柳 丁 董事 女

５６ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ０

是

马建平 董事 男

４８ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ０

是

殷建豪 董事 男

４１ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ０

是

马德伟 董事 男

４８ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ０

是

丁平准 独立董事 男

７４ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － １０

否

刘洪玉 独立董事 男

４９ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － １０

否

陈忠谦 独立董事 男

４９ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － １０

否

余福平 监事会主席 男

５１ ２００９．１１～２０１１．６ ０ ０ － ７４．８２

否

王 浩 监事会副主席 男

４５ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ０

是

陈 瑜 职工监事 男

５７ ２００８．１２～２０１１．６ ０ ０ － ３９．２７

否

李晋扬

副总经理

男

４２

２００８．６～２０１１．１

０ ０ － １１２．６７

否

常务副总经理

2011.1~2011.6

朱海彬 副总经理 男

４８ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ９７．６４

否

崔 捷 财务总监 男

４５ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － １０４．１８

否

曹荣根 副总经理 男

４８ ２００８．６～２０１１．６ ２０

，

４７５ １５

，

３５６

高管股

份解禁

９４．５６

否

张雪松 副总经理 男

４７ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ８７．７３

否

戴 羿 副总经理 男

５３ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ９１．０６

否

厉 辉

副总经理

男

３８ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － １０９．４８

否

董事会秘书

刘鹏鹏 副总经理 男

３９ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ９５．７６

否

孙伊萍 副总经理 女

４４ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － １１２．７４

否

叶 雄 副总经理 男

４３ ２００８．６～２０１１．６ ０ ０ － ９８．１８

否

张宝泉

总经理助理

男

４１

２００８．６～２０１０．８

０ ０ － ８８．５６

否

副总经理

2010.8~2011.6

冯安静 副总经理 男

４５ ２０１０．８～２０１１．６ ０ ０ － ２２．５０

否

合计

－ － － － ２０

，

４７５ １５

，

３５６ － １４３７．９９ －

董事、监事、高级管理人员报告期内被授予的股权激励情况

□

适用

√

不适用

５．２

董事出席董事会会议情况

董事姓名 具体职务 应出席次数

现场出席

次数

以通讯方式参

加会议次数

委托出

席次数

缺席次数

是否连续两

次未亲自出

席会议

周政 董事长

１５ ２ １３ ０ ０

否

孙忠人 前任董事长

１８ ２ １６ ０ ０

否

柳丁 董事

１８ １ １６ １ ０

否

马建平 董事

１８ １ １６ １ ０

否

殷建豪 董事

１８ ２ １６ ０ ０

否

马德伟 董事

１８ ２ １６ ０ ０

否

丁平准 独立董事

１８ ２ １６ ０ ０

否

刘洪玉 独立董事

１８ ２ １６ ０ ０

否

陈忠谦 独立董事

１８ ２ １６ ０ ０

否

年内召开董事会会议次数

１８

其中

：

现场会议次数

２

通讯方式召开会议次数

１６

现场结合通讯方式召开会议次

数

０

§６ 董事会报告

６．１

管理层讨论与分析

（一）报告期内经营情况回顾

２０１０

年，面对复杂多变的市场环境，公司围绕“打造团队、做实城市、提升业绩、持续发展”的经营

总方针，认真研究，系统思考，在经营方面采取多项措施，积极应对宏观调控，较好的提升了业绩，主

要包括：

１

）大力提升产品竞争力。 公司通过优化产品设计、改造外立面、提升园林景观等，着力打造

高品质产品。

２

）抓住时机，及时推出“七盘联动”等营销举措，加大推广力度。 公司及时策划并组织

“七盘联动”，推进整体销售，继续推行全员营销，拓展渠道营销，实行精准的圈层营销，重视老带新，

加强自身销售队伍建设，并针对各项目具体情况，制定有针对性的营销策略。

３

）强化战略产品的研

发与复制。 公司积极总结推广成功产品的复制，进一步聚焦为五大产品线。

４

）提高工程与成本管理

水平。 进一步加强对工程质量及工程进度的管理，积极推进全过程成本管理，严格控制开发成本。

５

）系统提升土地储备能力。 公司建立和完善了土地储备长期跟踪机制以及清晰、规范、高效的土地

储备评审机制，坚持以较为合理的价格获取土地，深化城市布局。

２０１０

年，公司按照发展战略及年度经营方针，继续深入推进各项管理工作，进一步夯实了公司的

管理基础。

第一，加强组织架构和团队建设。 按照“做实城市，做强职能”的要求，初步完成了城市公司组织

架构建设，并完善职能部门组织架构，充实关键岗位人员，组织专业培训，加强专业团队建设。

第二，系统优化了全价值链的流程制度，对项目实施全生命周期开发计划管理。 在

２００９

年制度

流程建设工作的基础上，公司为进一步加强集团内控建设，对制度流程持续优化，全面梳理和优化了

“业务线”以及“支持保障线”的制度和流程，建立了全生命周期、全价值链开发的总控计划，推行项

目目标管理责任书，系统思考，统筹定位，并建立了系统的运营会议体系和关键成果标准，使公司上

下变为一个系统、完整的有机整体，有效提升了可持续发展的软实力。 公司根据自身情况确定了总

部对城市公司的“关键点评审型 ”管控方式，打通公司各业务环节之间的条块隔离，努力打造全专

业、全配合、全过程地产运营平台。 最终，经过总部及城市公司的共同努力，公司成功梳理了

１９

个模

块，

２１８

个制度流程文件，

７８６

个配套格式表单（包括住宅

５３

个和商业

５９

个关键成果模板）；并且公司明

确了项目开发过程中各级节点计划，其中里程碑节点

１７

个，一级计划节点

３７

个，二级计划节点

１７０

个，

三级计划节点

３６８

个，所有计划节点都会在城市公司与总部签署的《项目目标管理责任书》上明确。

第三，公司高度重视安全环保工作。 按照“安全责任为天，生命至高无上”的原则，构建起完整的

安全环保制度体系，全面开展安全环保绩效考核，并严格执行各项安全环保检查工作。

２０１０

年全年，住宅开发业务实现签约面积

１４．７６

万平米，签约金额

３２．６９

亿元；结算面积

８．２５

万平

米，结算收入

１８．１３

亿元；已售待结转面积

１１．０３

万平米。

截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，公司在建拟建项目共

１６

个（北京祥云国际、北京长阳三号地南侧地块、上

海翡翠别墅、深圳中粮鸿云、深圳中粮锦云、深圳坪山、成都御岭湾、成都祥云国际、成都香榭丽都、

天津六纬路、沈阳航院地块、南京彩云居、长沙北纬

２８

度、杭州云涛名苑、杭政储出［

２０１０

］

３１

号地块、

广州金域蓝湾），权益规划总建筑面积

４７７．６３

万平米，其中

２０１０

年全年住宅项目新开工

６７．９

万平米（其

中两限房面积

６．９５

万平米）。

２０１０

年全年，公司新增住宅地产项目

６

个（成都香榭丽都、北京长阳三号地南侧地块、杭州云涛名

苑、杭政储出［

２０１０

］

３１

号地块、沈阳航院地块、深圳坪山新区地块）。

在建拟建项目明细

项目名称 占地面积

（

平米

）

规划建筑面积

（

平米

）

北京祥云国际

３９１

，

６２７ ５２０

，

８２２

上海翡翠别墅

４０３

，

４７９ １９７

，

０００

深圳中粮锦云

３６

，

９４１ １４７

，

７６４

深圳中粮鸿云

２４

，

２４９ ６７

，

８９８

深圳坪山地块

５３

，

１１３ １６１

，

１６０

成都御岭湾

７３４

，

０００ ２１９

，

６３８

成都祥云国际

８８

，

８３１ ３５２

，

９８３

成都香榭丽都

２１

，

０００ ９６

，

８９３

沈阳航院地块

２５８

，

８８９ ８４９

，

７８０

天津六纬路

１２９

，

０００ ７５５

，

０００

南京彩云居

４９

，

９９７ １０３

，

３３５

长沙北纬

２８

度

７７５

，

６００ ７８７

，

０８８

杭州云涛名苑

４３

，

９６１ ８９

，

４１５

杭政储出

［

２０１０

］

３１

号地块

３５

，

０８７ ９４

，

５０７

小计

３

，

０４５

，

７７４ ４

，

４４３

，

２８３

北京长阳三号地南侧地块

１０４

，

５０７ １５７

，

９９２

广州金域蓝湾

１４４

，

６５７ ５０７

，

９８７

小计

２４９

，

１６４ ６６５

，

９７９

北京长阳三号地南侧地块

、

广州金域

蓝湾按权益计算小计

１２４

，

５８２ ３３２

，

９９０

按权益计算合计

３

，

１７０

，

３５６ ４

，

７７６

，

２７３

２０１０

年全年控股项目销售明细

项目名称 签约面积

（

平米

）

签约金额

（

万元

）

北京祥云国际

１９

，

５５０ ４７

，

２２３

上海翡翠别墅

１７

，

８４５ １３０

，

４３４

深圳中粮澜山

６

，

８６２ １３

，

３４３

成都御岭湾

２７

，

０４７ ４７

，

３７４

成都祥云国际

３８

，

６６７ ４９

，

４１９

长沙北纬

２８

度

３２

，

５６４ ３４

，

６９２

幸福花园

３

，

３９５ ３

，

０５６

厦门鹏源

１

，

６６２ １

，

４３２

合计

１４７

，

５９２ ３２６

，

９７３

（二）报告期主要经营成果和财务状况分析

１

、

２０１０

年公司主营业务及其经营成果分析

（

１

）报告期内公司所涉及主要行业基本情况分析：

１

）商品房开发：

２０１０

年全年，住宅实现签约面积

１４．７６

万平米，签约金额

３２．６９

亿元；结算面积

８．２５

万平米，结算收入

１８．１３

亿元；已售待结转面积

１１．０３

万平米。

２

）来料加工：全年来料加工业收入

５

，

９１０．９６

万元，比上年同期减少

４１２．７７

万元，下降

６．５３％

，主要

原因是工人人数比上年同期减少。

３

）房屋租赁：房屋租赁业收入

１９

，

８４８．６３

万元，比上年同期增加

２

，

４３３．９３

万元，增长

１３．９８％

，主要

是部分空置物业出租，出租率有所上升。

（

２

）报告期内营业收入

１０％

以上的主要行业情况分析

报告期内占公司营业收入

１０％

以上的主要行业有商品房销售。

按行业分营业收入构成为：

单位：人民币万元

营业收入 营业成本 毛利

２０１０

年

２００９

年

２０１０

年

２００９

年

２０１０

年

２００９

年

商品房销售

１８１

，

３１８．５０ ２３７

，

７２８．５６

９５

，

０３３．８７ １４８

，

２１４．９８ ８６

，

２９５．４７

８９

，

５１３．５８

房屋租赁

１９

，

８４８．６３ １７

，

４１４．７０ １０

，

７２０．５７

１０

，

０６７．３８ ９

，

１１７．２２

７

，

３４７．３２

来料加工

５

，

９１０．９６ ６

，

３２３．７３ ３

，

０６６．８２ ２

，

９２９．６９

２

，

８４４．１４

３

，

３９４．０４

物业管理及

其他

４

，

２７９．１７

５

，

９９９．８７ ３

，

４０７．２１ ４

，

７８０．７９ ８７１．９６ １

，

２１９．０８

合计

２１１

，

３５７．２６ ２６７

，

４６６．８６

１１２

，

２２８．４７ １６５

，

９９２．８４ ９９

，

１２８．７９

１０１

，

４７４．０２

单位：人民币万元

行业 毛利

毛 利 率

（

％

）

营业收

比上年增减

（

％

营业成本比上

年增减

（

％

）

毛利 率 比 上

年增减

（

％

）

商品房销售

８６

，

２９５．４７ ４７．５９ －２３．７３ －３５．８９ ９．９４

房屋租赁

９

，

１１７．２２ ４５．９９ １３．９８ ６．６０ ３．７４

来料加工

２

，

８４４．１４ ４８．１２ －６．５３ ４．６８ －５．５５

物 业 管 理 及 其

他

８７１．９６ ２０．３８ －２８．６８ －２８．７３ ０．０６

２

、

２０１０

年公司财务状况分析

（

１

）资产、负债变动情况及分析（单位：万元）

项 目

２０１０

年期末数

２００９

年期末数 变动幅度 分析说明

货币资金

２５０

，

０５０．６０ １４３

，

７５１．２３

７３．９５％

本年出售股票收入

、

新开发

项目借款增加

应收账款

６

，

９０９．１３ １２

，

１６８．８５

－４３．２２％

本年收回商品房房款

预付款项

５６

，

６０６．６６

５

，

７９０．２８

８７７．６２％

支付土地款和工程款

其他应收款

５９

，

１９７．６８ ４０

，

２６４．９８ ４７．０２％

本年应收往来款项增加

存货

１

，

２８２

，

３５８．２７ ７３２

，

２８９．６９

７５．１２％

本年新增沈阳航院项目

、

深

圳坪山项目

、

杭州云涛名苑

等开发项目及在建项目的

继续投入

其他流动资产

９

，

８００．００ １００．００％

本年上海加来房地产开发

有限公司按股东持股比例

对等借给上海万科投资管

理有限公司的委托贷款增

加

可供出售金融资

产

１８２

，

４９４．３８ ３４２

，

８９２．９２

－４６．７８％

本年将持有的招商银行股

票以及招商证券部分股票

出售

长期股权投资

５０

，

６９１．６４ ２７

，

７８５．３６

８２．４４％

本年新投资成立北京中粮

万科置业有限公司以及按

权益法核算确认投资收益

的增加

递延所得税资产

３

，

８０４．７０ １

，

２１５．９７

２１２．９０％

本年成都天泉置业有限责

任公司和上海加来房地产

开发有限公司计提未缴土

地增值税确认的递延所得

税资产增加

短期借款

４１８

，

８００．００ ２６１

，

０００．００

６０ ４６％

项目开发的增加

，

向银

行申请的贷款增加

预收帐款

１７４

，

８８９．２８ ５７

，

２４４．７４ ２０５．５１％

本年北京祥云国际

、

成都御

岭湾项目等商品房预售量

大幅增加

应付利息

７

，

５２９．３１ ３

，

１８１．２６

１３６．６８％

随着项目开发的不断增长

向银行申请的贷款增加造

成已计提尚未支付的利息

增加

其他应付款

１７３

，

０１０．９９ ５４

，

１２.．５３

２１９．６４％

本年对上海鹏利置业发展

有限公司

、

苏源集团江苏房

地产开发有限公司往来款

增加

一年内到期的非

流动负债

４８

，

５００．００ １８

，

０００．００ １６９．４４％

一年内到期的长期借款增

加

长期借款

３３０

，

５５０．００ ７９

，

５００．００

３１５．７９％

项目开发的增加

，

向银行申

请的贷款增加

递延所得税负债

３

，

９５３．６３

７１

，

４２６．０１ －４４ ６％

出售招商银行

、

招商证

券及股票市价下跌造成递

延所得税负债减少

资本公积

１３０

，

９２６．６８ ３１４

，

５４３．１７

－５８．３８％

可供出售金融资产按公允

价值计量

，

期末市价较期初

下降

，

以及收购上海加来房

地产开发有限公司股权冲

减资本溢价

未分配利润

１２６

，

０７８．６３ ９０

，

４７７．３９ ３９．３５％

本年利润增加

（

２

）资产、负债构成变动情况表（单位：万元）

项 目

２０１０

年期末数

２００９

年期末数

占总资产比重的

变动幅度增减百

分点

金额

占总资产的

比重

金额

占总资产的

比重

总资产

２

，

０１７

，

３６３．０５ １００．００％ １

，

４３０

，

０２０．９４ １００．００％ ０．００

货币资金

２５０

，

０５０．６０ １２．３９％ １４３

，

７５１．２３ １０．０５％ ２．３４

应收账款

６

，

９０９．１３ ０．３４％ １２

，

１６８．８５ ０．８５％ －０．５１

其他应收款

５９

，

１９７．６８ ２．９３％ ４０

，

２６４．９８ ２．８２％ ０．１１

预付款项

５６

，

６０６．６６ ２．８１％ ５

，

７９０．２８ ０．４０％ ２．４１

存货

１

，

２８２

，

３５８．２７ ６３．５７％ ７３２

，

２８９．６９ ５１．２１％ １２．３６

可供出售金融资产

１８２

，

４９４．３８ ９．０５％ ３４２

，

８９２．９２ ２３．９８％ －１４．９３

长期股权投资

５０

，

６９１．６４ ２．５１％ ２７

，

７８５．３６ １．９４％ ０．５７

投资性房地产

８４

，

２９６．２４ ４．１８％ ９０

，

６２１．２３ ６．３４％ －２．１６

固定资产净额

２４

，

９５７．８０ １．２４％ ２７

，

１０７．７５ １．９０％ －０．６６

无形资产

２

，

７８３．７９ ０．１４％ ２

，

５３８．１６ ０．１８％ －０．０４

总负债

１

，

４０４

，

２４０．２１ ６９．６１％ ７５１

，

８６４．０５ ５２．５８％ １７．０３

短期借款

４１８

，

８００．００ ２０．７６％ ２６１

，

０００．００ １８．２５％ ２．５１

应付账款

４２

，

２１１．６５ ２．０９％ ５０

，

２５７．１２ ３．５１％ －１．４２

预收帐款

１７４

，

８８９．２８ ８．６７％ ５７

，

２４４．７４ ４．００％ ４．７６

其他应付款

１７３

，

０１０．９９ ８．５８％ ５４

，

１２７．５３ ３．７９％ ４．７９

应交税费

４０

，

９８９．９１ ２．０３％ ３１

，

８１４．６５ ２．２２％ －０．１９

一年内到期的非流动负债

４８

，

５００．００ ２．４０％ １８

，

０００．００ １．２６％ １．１４

长期借款

３３０

，

５５０．００ １６．３９％ ７９

，

５００．００ ５．５６％ １０．８３

应付债券

１１８

，

７１４．０４ ５．８８％ １１８

，

５８５．９４ ８．２９％ －２．４１

递延所得税负债

３９

，

９５３．６３ １．９８％ ７１

，

４２６．０１ ４．９９％ －３．０１

（

３

）公司主要资产计量属性

本公司会计核算以权责发生制为记账基础。除交易性金融资产、可供出售金融资产、非同一控制

下的企业合并、具有商业实质的非货币性资产交换、债务重组、投资者投入非货币资产等以公允价值

入账外，均采用历史成本记账。

（

４

）报告期内期间费用及所得税费用变动情况（单位：万元）

项目

２０１０

年发生数

２００９

年发生数 增减情况 变动幅度

销售费用

１１

，

８２３．０ ６

，

２１８．２６ ５

，

６０４．７３ ９０．１３％

管理费用

２３

，

６３６．８３ １７

，

６５６．２９ ５

，

９８０．５４ ３３．８７％

财务费用

１３

，

４５２．３０ ５

，

９２１．９０ ７

，

５３０．４０ １

所得税费用

１９

，

０３８．１５ １２

，

０４６．７２ ６

，

９９１．４３ ５８．０４％

分析说明：

（

１

）报告期间销售费用增加主要原因是随着房地产开发项目增加，广告宣传费、销售代理费等增

加。

（

２

）报告期间管理费用增加主要是人工成本以及差旅费、审计咨询费、房租租金、物业费等增加。

（

３

）报告期间财务费用增加主要是项目开发的增加，向银行贷款利息支出增加；

（

４

）报告期间所得税费用增加主要是本年利润总额增加，当期按税法及相关规定计算的当期所

得税增加。

４

、现金流构成及变动情况（单位：万元）

项目

２０１０

年

２００９

年 变动幅度 说明

一

、

经营活动

经营活动现金流

入总额

８３１

，

８９６．８４ ４８０

，

６５９．００ ７３．０７％

主要是收到上海

鹏利

、

苏源江苏公

司往来款增加

经营活动现金流

出总额

１

，

１９１

，

２０３．８４

４５

，

７８３８ １５５．７４％

主要是支付地价

、

工程款及往来款

增加

经营活动现金流

量净额

－３５９

，

３０７．００ １４

，

８７７．６２ －２５１５．０８％

二

、

投资活动

投资活动现金流

入总额

５０

，

２９８．４２ １３

，

５９７．０８ ２６９．９２％

主要是

投资活动现金流

出总额

５７

，

８３８．８７ ５

，

３０７．６０ ９８９．７４％

主要是本年新投

资成立北京中粮

万科置业有限公

司及收购上海加

来公司支付现金

增加

投资活动现金流

量净额

－７

，

５４０．４５ ８

，

２８９．４７ －１９０．９６％

三

、

筹资活动

筹资活动现金流

入总额

６６５

，

９６６．３２ ２２９

，

１０８．００

１９０．６８％

主要是本年新开

发项目增加

，

银行

借款增加

筹资活动现金流

出总额

１９２

，

７９４．０１ ２４０

，

９０７．６１ －１９．９７％

主要是偿还债务

支付现金减少

筹资活动现金流

量净额

４７３

，

１７２．３１ －１１

，

７９９．６１ －４１１０．０７％

现金及现金等价

物净增加

（

减少

）

额

１０６

，

２９９．３７

１１

，

３６７．１１

８３５．１５％

主要是本年出售

股票收入

、

新开发

项目借款增加

５

、公司不存在持有外币金融资产、金融负债情况

６

、公司主要控股公司及参股公司的经营情况及业绩

（

１

）上海加来房地产开发有限公司：注册资本及实收资本均为人民币

１８

，

０００

万元，经营范围为：

“房地产开发经营、建筑材料销售。 （涉及行政许可的，凭许可证经营）。 ” 上海加来房地产开发有限

公司主要负责上海浦江镇翡翠别墅项目的开发建设。

２０１０

年该公司实现主营业务收入

８６

，

８３１

万元，

实现净利润

２０

，

８６３．５５

万元。

（

２

）成都天泉置业有限公司：注册资本

２７

，

０００

万元，本公司所占权益比例为

１００％

，经营范围包

括：“房地产开发（仅限龙泉驿区境内）、物业管理；销售建筑及装饰材料、机电产品（不含汽车）、五金

交电、百货、塑料制品。 该公司主要负责中粮？ 御岭湾住宅项目的开发建设。

２０１０

年该公司实现主营

业务收入

３４

，

７９４．７７

万元，实现净利润

５

，

７２１．３８

万元。

（

３

）长沙观音谷房地产开发有限公司：注册资本

２５７

，

６７８

，

３００

元，经营范围为房地产开发、经营

（凭资质证经营）及相关的咨询服务；建筑材料、装饰材料（不含硅酮胶）的销售。 注册地址为湖南省

台商投资区（长沙市望城县黄金乡雷锋大道西侧）。 该公司主要负责长沙北纬

２８

度项目的开发建设。

２０１０

年实现主营业务收入

３１

，

０４９．５８

万元，实现净利润

５

，

９７３．７１

万元。

（

４

）深圳市宝安三联有限公司，注册资本

６

，

３５２

万元，本公司所占权益比例为

６９．０５％

，主营物业

租赁和工业投资。 该公司

２０１０

年实现主营业务收入

４

，

５４０．２０

万元，实现净利润

８３２．８９

万元。

（

５

）深圳市宝安福安实业有限公司，注册资金

１

，

０００

万元人民币，是一家以大洋开发区的综合开

发为基础的兴办自营工业、承接外引内联和三资项目的有限责任公司，本公司所占权益比例为

５６％

。

该公司

２０１０

年实现主营业务收入

５

，

４５７．７０

万元，实现净利润

１

，

１１１．１７

万元。

（

６

）中粮地产投资（北京）有限公司，注册资本

８０

，

０００

万元，我司持有股权比例为

５１％

，该公司主

营房地产开发经营，目前主要负责北京后沙峪项目的开发管理。该公司

２０１０

年实现主营业务收入

０

万

元，实现净利润

－４

，

４１９．２０

万元。

（

７

）天津粮滨投资有限公司，注册资本

５

，

１００

万元，我司持有股权比例为

９０％

，享有

９０％

的收益分

配权。 该公司主营房地产开发经营，目前主要负责天津中粮大道项目的开发运作。

（

８

）公司参股的招商证券股份有限公司，注册资本

３２．２７

亿元，其中本公司占

２．６５％

的股权。 报告

期内公司收到招商证券分配的股票红利

５

，

５８７．８３

万元。

７

、公司控制的特殊目的主体情况

公司不存在其控制下的特殊目的主体。

（三）公司未来发展展望

１

、管理层对所处行业的讨论与分析

２０１０

年，全球经济缓慢复苏得到确认，但仍面临种种波折。 欧美经济复苏呈现出温和增长态势，

以金砖五国为代表的新兴国家强劲复苏，

ＩＭＦ

对于全球经济增速也由年初的

３．９％

逐步上调至

４．８％

；

同时欧美各国失业率依然居高不下，房地产市场仍是美国经济复苏的巨大拖累，巨额赤字和债务难

题依然困扰美国政府，欧洲主权债务危机此起彼伏，欧元危机随时可能反复；金融危机期间各国超发

货币也导致新兴市场国家面临着较大的资产价格泡沫和通胀压力。

在此背景下，

２０１０

年，国内经济整体向好，但形势依然复杂。 一方面，经济增长较快，在连续两年

的宽松货币政策以及大规模投资刺激下，随着海外市场的复苏，国民生产总值全年增长达到

１０．３％

，

同时，整体经济结构有所改善，投资增速有所回落，消费平稳较快增长，进出口总额较快增长，贸易顺

差有所减少；但另一方面，仍面临诸多不确定因素，国内经济过热风险有所上升，为了保证长期稳定

增长而进行的经济结构调整的难度有所增加， 国际性资本流入和信贷规模增长过快带来流动性充

裕，

ＣＰＩ

指数屡创新高使得通胀压力进一步抬升。

２０１０

年，房地产市场整体保持较快增长，但住宅市场增速明显放缓。

２０１０

年全国商品房销售面

积

１０．４３

亿平方米，同比增长

１０．１％

，商品房销售额

５．２５

万亿元，同比增长

１８．３％

，其中，商品住宅销售

额增长

１４．４％

，办公楼和商业营业用房分别增长

３１．２％

和

４６．３％

。

２０１０

年全国房地产开发投资

４８２６７

亿

元，同比增长

３３．２％

，增速提高

１７．１

个百分点，为

１９９８

年以来最高，其中商品住宅投资增长

３２．９％

，办

公楼投资增长

３１．２％

，商业营业用房投资增长

３３．９％

；房屋新开工面积

１６．４

亿平方米，比

２００９

年增长

４０．７％

，增幅提高

２７．２

个百分点，达十年来新高。

为了保持宏观经济和房地产行业健康发展，遏制部分城市房价过快上涨，政府出台了一系列针

对房地产行业的调控政策。

２０１０

年以来，为遏制部分城市房价过快上涨，国务院先后出台了

１

月

７

日的

“国十一条”、

４

月

１７

日的“国十条”和

９

月

２９

日的“国五条”，三轮调控一轮比一轮严厉；而且央行也多

次提高存款准备金率和存贷款基准利率， 贷款难度和购房成本都有所增加。

２０１１

年

１

月

２６

日出台的

《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》（新“国八条”），其调控政策

力度更大、范围更广，并首次明确提出房价控制目标。 调控政策通过“抑制需求、增加供给”达到“遏

制部分城市房价过快上涨”的目标：抑制需求方面，主要手段是限制购房套数、提高首套房和第二套

房的首付比例和利率、停止发放第三套房和外地人购房贷款等，这将使商品住宅市场短期面临较大

的压力，增加供给方面，增加保障性住房的开发成为未来政府工作重点，根据“十二五”规划，未来五

年我国保障性住房的建设规模将达到

３６００

万套， 保障房在住房供应体系中的比重将大幅度提升，从

长期来看这将对稳定住房价格起到明显作用，并有助于商品住宅市场获得更平稳的经营环境，有利

于行业未来的持续稳定增长。 此外，上海、重庆亦自

２０１１

年

１

月起试点征收房产税，尽管短期作用有

限，但对中长期住宅市场影响深远。

２０１１

年，预计我国经济仍将有较快增长。作为“十二五”的首年，政府将继续实施积极的财政政策

和稳健的货币政策，处理好保持经济平稳较快发展、调整经济结构、管理通胀预期的关系，防止经济

出现大的波动，保持物价总水平基本稳定。 在新经济周期启动、消费的较强增长趋势、服务业的稳步

提升、以及外部需求在

２０１１

年内可能经历向好转折的支撑下，中国经济将保持较快增速，物价将保持

在合理水平。

基于以上分析，管理层对

２０１１

年房地产市场保持谨慎态度，商品住宅市场方面的限制政策也会

继续从严执行。 住宅市场方面，一二线城市商品住宅市场可能有较大波动，成交量将下降，价格有一

定下跌空间；三线城市商品住宅市场受调控政策影响较小，将保持平稳发展；同时保障性住宅开发可

能存在较好的机会。而商业地产未在这次政策调控范围内，受政策调控及经济波动的影响也较小，具

有良好的成长性。从长期来看，此次调控将有利于房地产行业长期的健康稳定发展，整体经济的持续

较快增长以及城市化进程等仍将支持房地产市场在未来保持较快的增长。 因此，结合公司发展战略

要求、股东回报要求及行业发展趋势，公司在做好现有项目资源开发经营的基础上，将采用持有经营

与开发销售相结合的商业模式，逐步实现一二三线城市合理布局，同时公司也将积极承担社会责任，

参与保障性住房的建设，并把握好土地储备的节奏。

２

、公司未来发展的战略目标和战略定位

公司的使命：“建造优雅品味空间，享受舒适完美生活”；

公司的愿景：“卓越的现代生活建造者”。

基于对宏观环境和行业趋势的分析，公司认为房地产行业依然存在很好的发展机会，将把握机

会，科学发展，采用开发销售与持有经营相结合的商业模式，开发销售和持有经营业务协调发展，并

合理布局一二三线城市。

２００８

年，管理层系统反思梳理了

２００９－２０１３

发展战略，明确提出“三个聚焦”的整体战略发展思

路，通过

０９

和

１０

年的战略执行，“三个聚焦”的思想不断被践行和深化。 在对过去两年战略的实践、反

思基础上，团队进一步提出未来五年的重点发展思路：

聚焦产品。 一方面将重点发展大悦城为品牌的城市综合体；另一方面在总结现有成功住宅产品

基础上，我们提炼并固化了四大战略住宅产品线，未来将继续复制开发这些有品牌效应的住宅产品；

此外，我们也将积极参与保障性住房建设。

聚焦城市。管理层继续完善了城市选择标准，综合市场规模、成长性、竞争、收益和政策导向等因

素进行比较，并在考虑城市排名、商业排名、十二五规划、高铁规划以及现有城市布局的基础上，初步

制定了未来战略城市布局规划，在原有

１０

个战略城市的基础上，新增

１０

个战略城市，提出了未来在全

国布局

２０

个城市的拓展规划。

聚焦核心竞争力。从全价值链角度出发，管理层对核心竞争力进行了重新思考，将全力打造资源

整合能力、项目规划与设计能力、住宅项目运营管理能力、产品复制能力等几项核心竞争力，同时整

理了相应的工作举措。 资源整合能力方面，将积极与所在城市地方政府、银行、合作伙伴签订战略协

定；项目规划与设计能力方面，将继续深化产品系列，完成

５

个产品线的操作指引，同时总结实践中的

优秀案例和经验，加以借鉴和应用；住宅项目运营管理能力方面，将加强对项目的管控，建立项目计

划管理制度及目标管理流程，推行目标管理，继续加强现场工程巡检，对各项目工程质量、进度进行

更全面更系统的跟踪、监控；产品复制能力方面，将带着战略产品在战略区域寻找地块，实现战略导

向的土地储备，推进城市战略地图全面实行，复制成熟产品。

此外，围绕“三个聚焦”，管理层还提出了具体可操作的战略举措，包括土地储备、融资、组织、人

才、财务、

ＩＴ

等方面。土地储备方面，将形成战略导向的土地储备思路，即集中精力，集中资源，带着战

略产品，在战略城市的战略区域寻找并跟踪合适的地块，在所有城市公司全面推进城市战略地图的

编制，为后续的土地储备工作和长期持续发展奠定坚实基础；融资方面，将积极拓宽融资渠道，满足

公司经营发展的资金需求；组织战略与管控模式方面，将深化两级管控，完善管控体系，明确总部与

城市公司定位，建立相应的体系，制定并推行科学、有效的制度流程，实现规范管理，提高运营效率，

强化执行力；人才战略方面，通过优化人才配比，建立人才素质模型，打造人才梯队，提高人均效能，

使公司的地产专业管理能力进一步提升，运营效率进一步提高；财务战略方面，将合理配置财务资

源，财务资源优先配置的项目应符合公司整体战略产品和城市布局，并且投资回报高、资金周转速度

快、能有效平衡公司及项目现金流，同时融资成本及负债率控制在合理范围内。此外公司还将注重开

源节流，加速资金周转，提高投资回报，控制财务风险；

ＩＴ

战略方面，整合财务、销售系统，真正建立一

体化的房地产行业信息管理平台和全价值链的业务流程体系，实现业务运作和管控的协同、集成和

清晰化。

３

、未来发展的风险提示及应对措施

公司未来发展可能将面临政策、市场、经营的风险及资金需求的压力。

第一，对于房地产行业政策调控力度加大的风险，公司将加强对宏观政策的追踪与研判，采取措

施积极应对，一方面，在一二线城市根据公司战略采取稳健为主的土地储备方针，积极创新拿地方式

以及合作方式；另一方面，继续加快已有项目建设，将其尽快推向市场。

第二，对于市场可能发生重大变化的风险，公司将巩固各类可复制的产品线，精确瞄准目标客

户，密切跟踪市场变化，合理安排项目开盘时间，采取相应的销售策略，同时整理推广成功经验，加快

可售资源的推盘速度，实现快速周转。

第三，对于现有项目可能的内部经营风险，公司将进一步做实城市公司，广泛推行项目目标管理

责任书，加强目标成本管理，加强销售和工程跟踪，进一步完善制度流程体系。

第四，由于国家宏观经济政策的调控，公司的业务发展可能会面临一定的资金压力，为此公司将

继续做好资本市场融资工作，并加强与金融机构合作，实现多渠道融资；公司同时将加大营销力度，

增强自我造血功能，并处理非主业资产，清理尾盘项目，加快现金回笼。

４

、

２０１１

年度经营计划

２０１１

年，公司将围绕“聚焦产品、深耕城市、加快周转、持续成长”的年度经营总方针，坚持聚焦战

略产品、深耕战略城市，努力加快资产周转，努力实现业绩的持续增长。 首先，为完成财务目标，公司

将加强项目运营计划的过程管控，确保项目按计划结算；并强化全员全过程的成本管理意识，建立以

目标成本为核心的成本闭环管控体系， 控制开发成本； 公司还将系统打造 “三品”（产品、 品质、品

牌），有效提高产品的附加值和性价比。 其次，围绕客户管理，公司将以集团总部作为

ＣＲＭ

信息汇总

平台，在各城市组建客服部门，开盘项目设立客服机构；设立专门的客户管理机构体系，一体化、专业

化管理客户资源，制定统一规划的客户关系维护工作计划和客户会员管理工作计划，对客户进行动

态管理；公司还将组建专业客服及物业管理团队，加强专业客服管理人员的培训，强化“五心”（诚

心、细心、放心、省心、舒心）的服务理念，使其融入到行动中；此外公司还将逐渐完善内部“不定期客

户抽样回访制度”和“定期满意度调查制度”。 再次，在运营方面，公司将密切关注房地产市场形势变

化，制定合理的营销策略，确保项目按计划开盘；同时加快在销项目销售，并与银行、客户做好沟通，

加速资金回笼，提高存货周转速度；并继续推行目标管理，签订目标管理责任书，建立项目计划管理

制度及目标管理流程，加强对项目全面、系统的管控，确保关键节点按计划达成；此外还将继续深化

产品线，完成各产品线的操作指引。最后，公司还将继续完善城市公司及项目管理团队及专业队伍建

设；加强对关键岗位人才和后备人才的培养；并加强制度流程的宣贯。

住宅开工计划

２０１１

年公司计划新开工项目有

１０

个，新开工面积

１００．１

万平米，同比增加

５３．１８％

，其中包括：北京

祥云国际、上海翡翠别墅、深圳中粮锦云、深圳坪山地块、成都祥云国际、成都御岭湾、沈阳航院地

块、天津六纬路项目、杭州云涛名苑、杭政储出［

２０１０

］

３１

号地块。

项目名称 所在城市 新开工面积

（

万平米

）

北京祥云国际 北京

２０．１０

上海翡翠别墅 上海

２．５０

深圳中粮锦云

深圳

１４．７８

深圳坪山地块

１６．１０

成都祥云国际

成都

５．０８

成都御嶺湾

４．０５

沈阳航院地块 沈阳

１０

天津六纬路项目 天津

８．６４

杭州云涛名苑

杭州

８．８０

杭政储出

［

２０１０

］

３１

号地块

９．４５

６．２

主营业务分行业、产品情况表

单位：（人民币）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

年增减

（％）

营业成本比上

年增减

（％）

毛利率比上年

增减

（％）

商品房销售

１８１，３１８．５０ ９５，０３３．８７ ４７．５９ －２３．７３ －３５．８９ ９．９４

房屋租赁

１９，８４８．６３ １０，７２０．５７ ４５．９９ １３．９８ ６．６０ ３．７４

来料加工

５，９１０．９６ ３，０６６．８２ ４８．１２ －６．５３ ４．６８ －５．５５

物业管理及其他

４，２７９．１７ ３，４０７．２１ ２０．３８ －２８．６８ －２８．７３ ０．０６

其中：报告期内公司向控股股东及其子公司销售产品或提供劳务的关联交易金额为

０

元

６．３

主营业务分地区情况

单位：（人民币）万元

地区 营业收入 营业收入比上年增减

（

％

）

深圳

５６

，

６０４．８４ －６２．７０％

上海

８６

，

８３１．２０ ３１．３４％

长沙

３１

，

０４９．５８ １００．００％

成都

３４

，

７９４．７７ －１１．６４％

厦门

２

，

０７６．８７ －７９．７０％

６．４

与公允价值计量相关的项目

单位：（人民币）万元

项目

（

１

）

期初金额

（

２

）

本期公允价

值变动损益

（

３

）

计入权益的累计

公允价值变动

（

４

）

本期计提的减

值

（

５

）

期末金额

（

６

）

金融资产

其中

：

１．

以公允价值计量且

其变动计入当期损益的金

融资产

２

其中

：

衍生金融资产

２．

可供出售金融资产

３４２

，

８９２．９２ －１６０

，

３９８．５４ １８２

，

４９４．３８

金融资产小计

３４２

，

８９２．９２ －１６０

，

３９８．５４ １８２

，

４９４．３８

金融负债

投资性房地产

生产性生物资产

其他

３

合计

３４２

，

８９２．９２ －１６０

，

３９８．５４ １８２

，

４９４．３８

６．５

持有外币金融资产、金融负债情况

□

适用

√

不适用

中粮地产（集团）股份有限公司

证券代码：

００００３１ １１２００４

证券简称：中粮地产

０８

中粮债 公告编号：

２０１１－００８
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