
§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、准确性和完整性承担个别及连带责任。 本年度报告摘要摘自年度报告全文，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、监事、高级管理人员声明对年度报告内容的真实性、准确性和完整性无法保证或存在异议。

１．３

除下列董事外，其他董事出席了审议本次年报的董事会会议。

未出席董事姓名 未出席会议原因 被委托人姓名

宋林 公务原因 郁亮

王印 公务原因 郁亮

蒋伟 公务原因 郁亮

１．４

毕马威华振会计师事务所为本公司

２００８

年度财务报告出具了标准无保留意见的审计报告。

１．５

董事会主席王石，董事、总裁郁亮，执行副总裁、财务负责人王文金声明：保证年度报告中财务报告的真实、完整。

§２

公司基本情况简介

２．１

基本情况简介

股票简称 万 科

Ａ

、万 科

Ｂ

股票代码

０００００２

、

２００００２

上市交易所 深圳证券交易所

注册地址 中国深圳市盐田区大梅沙万科东海岸裙楼

Ｃ０２

注册地址的邮政编码

５１８０８３

办公地址 中国深圳市福田区梅林路

６３

号万科建筑研究中心

办公地址的邮政编码

５１８０４９

公司国际互联网网址

ｗｗｗ．ｖａｎｋｅ．ｃｏｍ

电子信箱

ＩＲ＠ｖａｎｋｅ．ｃｏｍ

２．２

联系人和联系方式

董事会秘书 证券事务代表

姓名 肖莉 梁洁

联系地址 中国深圳市福田区梅林路

６３

号 中国深圳市福田区梅林路

６３

号

电话

０７５５－２５６０６６６６ ０７５５－２５６０６６６６

传真

０７５５－２５５３１６９６ ０７５５－２５５３１６９６

电子信箱

ＩＲ＠ｖａｎｋｅ．ｃｏｍ ＩＲ＠ｖａｎｋｅ．ｃｏｍ

§３

致股东

回顾

２００８

并非易事———这一年有如此众多的事件发生，这一年与

２００７

的反差如此强烈。 无论对中国住宅行业还是万

科而言，

２００８

显然无法以辉煌载入史册。 但惟其如此，它带来了更多引人深思的内容，而这或许是我们得以在

２００８

收获的

最大财富。

收益与空间

由“房地产”联想到“高利润”，将房价上涨视为对房地产业的利好因素，恐怕已是行业内外常见的一种习惯性思维。尽管

万科在这个问题上一直持有不同的看法，在

２００５

年就提出了“房价过快上涨无人受益，平稳发展才是行业之福”的观点。 但

即使对于万科，可能也直到

２００８

年，才从事实中获得了最深刻的体验。

其实从原理上看，中国住宅业根本不应该是一个高收益行业。 它是一个自由准入的行业，也不存在高耸的技术壁垒；在

土地交易完全市场化的背景下，部分先发企业在不可替代资源上的独占性已不复存在，随着存量土地资源的逐步消耗，这一

方面的先发者优势正在迅速弱化并日渐消亡。 这样一个行业，所能够期待的，只能是一个公平的收益水平。

一个自由准入的行业，如果行业内外却普遍认为它是高收益的，其结果可想而知。 外部资金的涌入和行业内的习惯性

思维，造成了

２００７

年土地市场的亢奋，造成了“面粉贵过面包”的异常情形。 而这一故事在

２００８

年嘎然而止———

２００７

年高

价获取的土地，至少数年之内，恐怕不要说超额收益，甚至连获得社会平均收益水平都变得艰难。

是这样，

２００７

年的繁荣盛景确实曾经发生，但就如构建在沙滩之上的七宝楼台，不可能长久存在。 也不要问

２００７

年的

情景会否重现。 中国崛起及其对世界经济格局的改变还远未完成，中国住宅行业也依然有待成熟，因此这一情景未来并非

不可能、只是不应该再出现了———它并非一个美丽的憧憬，而是一种值得警惕的情形。

而反过来说，

２００８

或许并不辉煌，但它的存在是必要的。 它是中国住宅行业一个完整周期、是中国住宅企业一个完整历

程中，不可能缺少的一个环节。当

２００８

在时光册页上定格之后，中国房地产行业运转逻辑的完整脉络，才得以全部呈现为事

实。

那么，打破高收益神话后，中国房地产行业的吸引力究竟何在？ 其实，这个行业真正的价值，从来都不在于高收益率，而

在于其高成长性。它真实的魅力，也根本不在过去，而在未来。 作为人口最多、迅速崛起的经济大国，最终问鼎世界经济舞台

王座的中国行业，可能不止一个；而在它们当中，成长空间如此之大、目前的集中度却又如此之低的，则首推房地产。

下面这段文字曾经出现在万科

２００７

年度报告中，请允许我们在此复述一遍。因为，它并非一时的感触，而是我们对行业

长期持有的信念：

“类似中国正在经历的高速现代化、城市化发展进程，在每个国家的历史上恐怕都只有一次机会。 身处这一特定历史阶

段，又与城市化紧密相关的中国住宅行业，其足迹注定无法平凡。 类似的亢奋和接踵而来的回归，在未来仍可能再次甚至多

次降临。 作为这个领域的从业者，万科团队的成员将尽力守住一颗平常心。

撇去表面的喧哗，真实的购买力始终在悄然生长，而住宅业迈向成熟的步伐也从未停歇。 作为一个自由准入的行业，所

有资源和机会对每个参与者正日益变得公平。 凭借一笔先得的资源就可以坐收利润的时代已经结束，未来只有那些真正创

造价值的企业才能在这个充满竞争的行业中长存；只有那些转化资源效率最高、能以最低消耗创造最高性价比产品的企业

才能最终赢得胜利者的桂冠。 ”

自由准入、充分竞争、公平收益、广阔空间———至少对于万科来说，我们认为这是值得期待的未来。

预测与应变

２００７

年第四季度，当行业中亢奋心态还颇为盛行的时候，万科一个截然不同的观点受到了社会的普遍关注，并被命名

为“拐点论”。 这一观点迅速引发了业内普遍的争论，并承受了尖锐的质疑。

随着

２００８

年行业调整的全面来临，在事实面前这些争论和质疑已变得不再需要。而希望万科对未来市场做出预测的声

音在不断增加，其中问得最多的一个问题是———市场的底部在哪里，而它又将在何时出现？

然而遗憾的是，这是一个万科无法回答的问题。在我们看来，市场的顶点和底部根本无法预测。

２００７

年市场顶点出现和

“拐点论”引发争议，这两件事情确实在

２００７

年的第四季度同时发生，但这只是时间上的巧合。万科对市场亢奋情绪的警惕，

早在

２００７

年的中期报告中已经有明确的表述，只是并未马上引起市场的关注而已。 换句话说，对

２００７

年的市场顶点，万科

从未做出过具体时间上的预测。

市场的顶点与底部无法预测，这是因为，市场是一个分散决策的复杂系统。 市场的每个参与者都具有各不相同的心态

和判断，各自决定自己的行为，而他们的行为或多或少都影响着市场的结果。 最极端的买方行为决定了市场的顶点，而最极

端的卖方行为决定着市场的底部。 但对不确定对象的极端行为做出准确预测，这本来就是一件不可能的事情。

另一方面，房地产一直、也永远是一个与宏观经济环境紧密相关的行业。因此，宏观经济短期趋势的可预测性，很大程度

上决定着房地产市场的可预测性。 而当前全球经济正处于极为特殊的时刻， 中国住宅市场短期内的变动可能也极其复杂，

已经超出了企业的预测能力。

企业难以对未来即将发生的短期波动做出精确的事先描述，这看似一个并不乐观的结论。 但所幸的是，对于企业而言，

更重要的并不是预测，而是应变。 企业可以也应该做到的，是对行业长期的发展方向始终保持认识，对市场环境已经发生的

改变及时做出判断，在此基础上对未来可能出现的各种短期变动进行分析，并分别制订应对的预案，在相关变化逐渐明朗的

同时迅速采取行动。

锐见与慎行

外界对万科的预测能力，或许给予了过高的评价或期望。而与之相伴生的是另一个疑问：既然万科早在

２００７

年年中，就

已经对市场的过热作出了预警，那为何在

２００７

年的下半年，万科依然购置了一些高价土地？万科是否存在言行不一的情况，

万科的执行力是否存在问题？

多年以来，房地产一直备受关注，而万科始终生活在聚光灯下。 这提升了万科的影响力和号召力，尤其在进入新城市的

时候，它为万科业务的迅速展开提供了助益。 但另一方面，万科的一举一动，其中包含的信息，却也都存在被舆论放大的可

能。

万科在

２００７

年下半年的购地行为， 被舆论所高度关注。 但万科放弃的地块有多少， 恐怕并不为外界所知。 而万科在

２００７

年销售额增长超过一倍的情况下，购置土地面积反而低于

２００６

年，这一事实则多少被忽略了。

２００７

年土地价格出现了远高于房价的大幅上涨，到下半年更达到了历史的顶峰。 在这样的情况下，企业除非完全停止

购地，否则购入的一定是高价土地。

但完全停止购地，这是一个不容易作出的决定。 土地不同于其他的生产原料，难以从市场上随时购得，企业如不能提前

购入一定量土地，经营的持续性都会遭遇挑战，更遑论发展。 而万科是全球大型住宅企业当中，土地保有年限最短的企业之

一；从

２００４

年开始，万科每年年底的土地储备量，都低于未来两年的开工量。对万科而言，完全停止购地，是一个非常极端的

决定。

作出极端行为，是一种大胆、但风险很高的经营风格。 极端行为可能带来伟大的成功，但也可能招致致命的失误。 从万

科的企业性格来看，稳健经营是万科一贯坚持的风格。恐怕我们宁可放弃伟大成功的机会，也要确保不犯下致命的错误。 早

在

２００５

年，当市场尚存疑虑的时候，万科做出了将未来三年设定为高速发展期的决定，事实也验证了万科的这一判断。但即

便如此，万科也从没有试图超越自身的能力和资源去谋求超常规的扩张。

稳健的经营风格，来自于内心深处的敬畏。 在我们看来，世界充满不确定性，而我们的认知能力是有限的。 市场中许多

机会稍纵即逝，企业需要及时作出决定。 但与此同时，我们需要对自身理性的局限有清醒的认识，尤其当我们的观点与市场

普遍看法存在巨大差异的时候，对自信保持一定的克制，恐怕是应该的。

锐利的观察和鲜明的观点，这是我们一直期望能够不断提升的一种能力。 但如果离开谨慎行事的自制力，则这种能力

给企业带来的，可能不仅仅是成功和辉煌。

大道与原点

２００８

年行业发生的调整其实并不可怕，它是必然的，甚至是必需的；它带来的也可能是机会；但与此相对应，真正值得

警惕的是之前短暂的过度繁荣。 某种程度上说，我们应该感谢这一次市场调整的到来。

调整给我们带来的第一个机会，其实是让我们冷静下来进行反思和自我完善的机会。

当行业处于牛市状态时，企业对专业能力的追求、奋发图强的斗志容易出现松懈。 当看上去任何房屋都可以顺利售出

的时候，当房价上升使赚钱变得越来越“容易”的时候，我们是否还孜孜以求地执着于研究客户需求，不断改善产品、服务的

品质和性价比？ 我们是否做到了尽可能精打细算，最合理地分配成本、控制费用，以实现股东利益的最大化？ 我们是否还在

竭尽全力分析市场、寻找最有效率的销售渠道和方式？ ———对这些问题进行深入反思的动力，正是

２００８

带给我们的珍贵礼

物。

无论

２００８

有多么艰难，也无论

２００９

有多少不确定性，行业发展的大趋势仍未发生任何根本性的动摇，而商业社会的基

本逻辑更属永恒不变。 这一基本逻辑就是，企业存在的最终理由，是为投资者创造价值；企业活动的最终目标，是以尽可能

少的资源消耗，去尽可能多、尽可能好地满足社会需求。

在

２００９

年乃至更远的未来，我们需要回到商业逻辑的原点，需要更加尊重市场规律，更加重视客户需求。我们需要更加

信守一贯主张的价值观念———简单、透明、规范与责任。 无论在内部还是外部，我们需要进一步体现企业创立时的初衷———

对人的尊重，需要进一步体现“健康丰盛”的生活追求。

尽管市场仍然处在调整期内，但万科在产业化的道路上的探索不会松懈。 这不仅是行业发展必由的方向，也是万科未

来核心竞争力的重要来源之一。

做到这些，我们才能持续为股东创造更多的价值。

惆怅与感恩

２００８

年市场发生的一切，基本都在预料之中，并无需惊慌或失落。 不能说没有遗憾。

遗憾的是，在

２００７

年，尽管在行业宏观趋势上做出了基本正确的判断，但我们在牛市的大环境中并未能完全脱俗。过于

舒适的环境，使得我们在经营细节上暴露出诸多不足，我们一些专业能力表现甚至出现了下滑的迹象。 这已经成为

２００９

年

万科面临的最大挑战之一。

２００８

年，万科

２４

周岁。

２４

年的岁月在赋予万科强壮体格的同时，并没有改变万科年轻的内心。因为年轻，我们看到了在

进入新的发展阶段后自身的不成熟；也因为年轻，所以我们并不缺乏接受批评和直面挫折的勇气。

２００９

年万科的主题词只有两个字：“零”和“壹”。 这一主题词的解读是“万象更新·美好明天”。 “零”，既是原点，也是起

点。 万科将放下往日的成功，修正过去的不足；以永远年轻的锐气，将每一天视为新的起跑点。 “壹”，象征着希望，也代表着

行动。 千里之行，始于足下，从现在开始，万科将一步一步，脚踏实地，与股东共同迎接美好的未来。

§４

会计数据和业务数据摘要
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主要会计数据
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，

５８５

，

３００．９３ ４

，

８１１

，

４０９

，

６５３．４０ －１５．６１％ ２

，

２１１

，

１２２

，

６９４．０４

经营活动产生的现金

流量净额

（

３４

，

１５１

，

８３０．４０

） （

１０

，

４３７

，

７１５

，

８１５．８０

）

９９．６７％

（

３

，

０２４

，

１２１

，

４８１．８７

）

２００８

年末

２００７

年末

本年末比上

年末增减

２００６

年末

总资产

１１９

，

２３６

，

５７９

，

７２１．０９ １００

，

０９４

，

４６７

，

９０８．２９ １９．１２％ ４９

，

９１９

，

８４０

，

３８１．１３

归属上市公司股东权

益

３１

，

８９１

，

９２５

，

２６２．４０ ２９

，

２７８

，

６４７

，

６０１．２０ ８．９３％ １４

，

９２８

，

５４７

，

７３６．３０

股本

１０

，

９９５

，

２１０

，

２１８．００ ６

，

８７２

，

００６

，

３８７．００ ６０％ ４

，

３６９

，

８９８

，

７５１．００

４．２

主要财务指标

单位：（人民币）元

２００８

年

２００７

年 本年比上年增减

２００６

年

基本每股收益

０．３７ ０．４５ －１７．７８％ ０．２４

稀释每股收益

０．３７ ０．４５ －１７．７８％ ０．２４

扣除非经常性损益后的基本每股

收益

０．３７ ０．４５ －１７．７８％ ０．２３

全面摊薄净资产收益率

１２．６５％ １６．５５％ －３．９０

个百分点

１５．３９％

加权平均净资产收益率

１３．２４％ ２３．７５％ －１０．５１

个百分点

２３．５１％

扣除非经常性损益后全面摊薄净

资产收益率

１２．７３％ １６．４３％ －３．７０

个百分点

１４．８１％

扣除非经常性损益后的加权平均

净资产收益率

１３．３３％ ２３．５９％ －１０．２６

个百分点

２２．６２％

每股经营活动产生的现金流量净

额

（

０．００３

） （

１．５１９

）

９９．８０％

（

０．６９

）

２００８

年末

２００７

年末

本年末比上年末增

减

２００６

年末

归属于上市公司股东的每股净资

产

２．９０ ４．２６ －３１．９２％ ３．４２

非经常性损益项目

√

适用

□

不适用

单位：（人民币）元

项 目

２００８

年

捐赠支出 （

５３

，

５９７

，

７０９．４３

）

交易性金融负债公允价值变动损益

１９

，

２６２

，

２３２．００

其他

６

，

６９７

，

３５６．９８

所得税影响

４

，

９８２

，

５６８．１５

少数股东损益影响 （

４

，

７５９

，

７２０．７４

）

合计 （

２７

，

４１５

，

２７３．０４

）

注：“其他”主要包括非流动资产处置损益，出售投资单位损益和处置交易性金融负债损失等。

４．３

境内外会计准则差异

□

适用

√

不适用

§５

股本变动及股东情况

５．１

股份变动情况表

单位：股

股份类别

本次变动前 本次变动增减（

＋

，

－

） 本次变动后

数量 比例 公积金转增（注

１

）

其他

（注

２

、

３

）

数量 比例

一、 有限售条件

股份

１．

国家及国有法

人持股

１６５

，

０００

，

０００ ２．４０％ ９９

，

０００

，

０００ ０ ２６４

，

０００

，

０００ ２．４０％

２．

境内法人持股

３．

境内自然人持

股

１

，

７３３

，

２７８ ０．０３％ ８９８

，

６６３ ２３

，

４０５

，

１５７ ２６

，

０３７

，

０９８ ０．２４％

４．

外资持股

有限售条件股份

合计

１６６

，

７３３

，

２７８ ２．４３％ ９９

，

８９８

，

６６３ ２３

，

４０５

，

１５７ ２９０

，

０３７

，

０９８ ２．６４％

二、 无限售条件

股份

１．

人民币普通股

５

，

８８３

，

４２５

，

９４１ ８５．６１％ ３

，

５３０

，

１９６

，

８６８ －２３

，

４０５

，

１５７ ９

，

３９０

，

２１７

，

６５２ ８５．４０％

２．

境内上市外资

股

８２１

，

８４７

，

１６８ １１．９６％ ４９３

，

１０８

，

３００ ０ １

，

３１４

，

９５５

，

４６８ １１．９６％

无限售条件股份

合计

６

，

７０５

，

２７３

，

１０９ ９７．５７％ ４

，

０２３

，

３０５

，

１６８ －２３

，

４０５

，

１５７ １０

，

７０５

，

１７３

，

１２０ ９７．３６％

三、股份总数

６

，

８７２

，

００６

，

３８７ １００．００％ ４

，

１２３

，

２０３

，

８３１ ０ １０

，

９９５

，

２１０

，

２１８ １００．００％

注：公司股本变化详情如下：

（

１

） 报告期内，公司实施

２００７

年度资本公积金转增股本方案，向全体股东每

１０

股股份转增

６

股，公司股份相应增加；

（

２

） 报告期内，中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司按规定解除高管人员部分限售股份，公司境内自然人持有

的有限售条件流通股减少

２３５

，

５０６

股，公司无限售条件流通股份相应增加；

（

３

） 报告期内，公司

２００６

年度限制性股票激励计划激励股票完成计入激励对象个人股票账户的过户手续，高管人员共

过户

２３

，

６４０

，

６６３

股，公司境内自然人持有的有限售条件流通股相应增加，无限售条件流通股相应减少。

限售股份变动情况表

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

华润股份有限公

司

１６５

，

０００

，

０００ ０ ９９

，

０００

，

０００ ２６４

，

０００

，

０００

非公开发行限售

２００９－１２－２７

王石

９８０

，

８８２ ２３５

，

５０６ ５

，

６７４

，

２９１ ６

，

４１９

，

６６７

董事

－

郁亮

２０７

，

８３７ ０ ３

，

７８７

，

５６２ ３

，

９９５

，

３９９

董事、高级管理人

员

－

丁福源

２２０

，

０７３ ０ １

，

６８０

，

９６２ １

，

９０１

，

０３５

监事

－

孙建一

３２４

，

４８６ ０ １９４

，

６９１ ５１９

，

１７７

董事

－

刘爱明

０ ０ １

，

６５０

，

９７８ １

，

６５０

，

９７８

高级管理人员

－

丁长峰

０ ０ １

，

４８７

，

６６０ １

，

４８７

，

６６０

高级管理人员

－

解冻

０ ０ １

，

４８７

，

６６０ １

，

４８７

，

６６０

高级管理人员

－

张纪文

０ ０ １

，

５４８

，

９５０ １

，

５４８

，

９５０

高级管理人员

－

莫军

０ ０ １

，

５４８

，

９５０ １

，

５４８

，

９５０

高级管理人员

－

徐洪舸

０ ０ １

，

６５０

，

９７８ １

，

６５０

，

９７８

高级管理人员

－

肖莉

０ ０ １

，

４４６

，

８４９ １

，

４４６

，

８４９

董事、高级管理人

员

－

王文金

０ ０ １

，

３４３

，

５９１ １

，

３４３

，

５９１

高级管理人员

－

张力

０ ０ １

，

０３６

，

２０４ １

，

０３６

，

２０４

监事

－

合计

１６６

，

７３３

，

２７８ ２３５

，

５０６ １２３

，

５３９

，

３２６ ２９０

，

０３７

，

０９８ － －

５．２

前

１０

名股东、前

１０

名无限售条件股东持股情况表

单位：股

股东总数

１

，

０８９

，

３２０

户（其中

Ａ

股

１

，

０５６

，

５２１

户，

Ｂ

股

３２

，

７９９

户）

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

有限售条件股

份数量

质押或冻结的

股份数量

华润股份有限公司

国有股

东

１４．７３％ １

，

６１９

，

０９４

，

７６６ ２６４

，

０００

，

０００ ０

刘元生 其他

１．２２％ １３３

，

７９１

，

２０８ ０ ０

中国人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个

人分红

－００５Ｌ－ＦＨ００２

深

其他

０．９２％ １０１

，

３９２

，

４２８ ０ ０

ＴＯＹＯ ＳＥＣＵＲＩＴＩＥＳ ＡＳＩＡ ＬＩＭＩＴＥＤ－Ａ／

Ｃ ＣＬＩＥＮＴ．

外资股

东

０．９１％ １００

，

５８９

，

３６４ ０ ０

博时第三产业成长股票证券投资基金 其他

０．７５％ ８２

，

０９０

，

３３５ ０ ０

融通深证

１００

指数证券投资基金 其他

０．７４％ ８１

，

８５８

，

６８３ ０ ０

国际金融

－

汇丰

－ＪＰＭＯＲＧＡＮ ＣＨＡＳＥ

ＢＡＮＫ

，

ＮＡＴＩＯＮＡＬ ＡＳＳＯＣＩＡＴＩＯＮ

其他

０．７１％ ７７

，

６９８

，

１４２ ０ ０

易方达价值成长混合型证券投资基金 其他

０．６９％ ７５

，

８８５

，

２３８ ０ ０

博时价值增长贰号证券投资基金 其他

０．６７％ ７４

，

０００

，

０００ ０ ０

中国人寿保险（集团）公司

－

传统

－

普通

保险产品

其他

０．６７％ ７３

，

９７４

，

７６２ ０ 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

华润股份有限公司

１

，

３５５

，

０９４

，

７６６

人民币普通股（

Ａ

股）

刘元生

１３３

，

７９１

，

２０８

人民币普通股（

Ａ

股）

中国人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个

人分红

－００５Ｌ－ＦＨ００２

深

１０１

，

３９２

，

４２８

人民币普通股（

Ａ

股）

ＴＯＹＯ ＳＥＣＵＲＩＴＩＥＳ ＡＳＩＡ ＬＩＭＩＴＥＤ－Ａ／Ｃ

ＣＬＩＥＮＴ．

１００

，

５８９

，

３６４

境内上市外资股（

Ｂ

股）

博时第三产业成长股票证券投资基金

８２

，

０９０

，

３３５

人民币普通股（

Ａ

股）

融通深证

１００

指数证券投资基金

８１

，

８５８

，

６８３

人民币普通股（

Ａ

股）

国际金融

－

汇丰

－ＪＰＭＯＲＧＡＮ ＣＨＡＳＥ

ＢＡＮＫ

，

ＮＡＴＩＯＮＡＬ ＡＳＳＯＣＩＡＴＩＯＮ

７７

，

６９８

，

１４２

人民币普通股（

Ａ

股）

易方达价值成长混合型证券投资基金

７５

，

８８５

，

２３８

人民币普通股（

Ａ

股）

博时价值增长贰号证券投资基金

７４

，

０００

，

０００

人民币普通股（

Ａ

股）

中国人寿保险（集团）公司

－

传统

－

普通

保险产品

７３

，

９７４

，

７６２

人民币普通股（

Ａ

股）

上述股东关联关系或一致行动的说明

管理“中国人寿保险（集团）公司

－

传统

－

普通保险产品”的中国人寿保

险（集团）公司为管理“中国人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个人分红

－

００５Ｌ－ＦＨ００２

深”的中国人寿保险股份有限公司的控股股东；博时第

三产业成长股票证券投资基金、博时价值增长贰号证券投资基金同为

博时基金管理有限公司管理的基金。 除此之外，上述股东之间未知是

否存在其它关联关系或属于《上市公司收购管理办法》规定的一致行

动人。

注：截至报告期末，公司首期限制性股票激励计划

２００７

年度奖励基金持有万科

Ａ

股股票

４６

，

３４１

，

７６１

股；预提的

２００８

年度奖励基金持有万科

Ａ

股股票

６０

，

９２５

，

８２０

股，两个独立计划合并计算后，共持有万科

Ａ

股股票

１０７

，

２６７

，

５８１

股，占报告

期末公司总股份数的

０．９８％

，超过报告期末公司第

３

名股东的持股比例。

根据万科首期限制性股票激励计划规定，“每一年度股票激励计划作为一个独立的信托计划，依该年度计划提取的激励

基金所购入的股票将分设独立的股票账户”，因此，不同年度的激励计划之间是相互独立的，不同年度计划针对的激励对象

也将发生一定变化，且上述激励股票在记入激励对象个人账户前不享有投票权和表决权。 此外，计划能否实施将取决于每

个计划所处年度的经营业绩和股价的达成情况。

５．３

控股股东及实际控制人情况介绍

公司不存在控股股东及实际控制人

５．３．１

控股股东及实际控制人变更情况

□

适用

√

不适用

５．３．２

公司第一大股东具体情况介绍

截止报告期末，华润股份有限公司持有公司

Ａ

股股份

１

，

６１９

，

０９４

，

７６６

股，占公司股份总数的

１４．７３％

，

为公司第一大股东。

华润股份有限公司是由中国华润总公司于

２００３

年

６

月发起设立的股份有限公司，法定代表人为宋林

先生，主要资产为香港华润（集团）有限公司

１００％

的股权及其他内地资产，主营业务包括日用消费品制造

与分销、地产及相关行业、基础设施及公用事业。 公司注册地点为北京市东城区建国门北大街

８

号华润大

厦，注册资本约

１６４．６７

亿元，中国华润总公司持有华润股份有限公司

１６

，

４６４

，

４６３

，

５２６

股国家股，占其股本

总额的

９９．９８４２１２％

；其他四家发起人中粮集团有限公司、中国五矿集团公司、中国中化集团公司和中国华

能集团公司分别持有华润股份有限公司

６５０

，

０００

股国有法人股，分别占其股本总额的

０．００３９４７％

。

中国华润总公司注册资本约

９６．６２

亿元，主要资产为华润股份有限公司的股权，直属国务院国有资产

监督管理委员会管理，法定代表人亦为宋林先生。

５．３．３

公司与第一大股东之间的产权及控制关系的方框图

§６

董事、监事和高级管理人员

６．１

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

年初持股

数

年末持股数

变动原

因

报告期内

从公司领

取的报酬

总额（万

元）

是否在股

东单位或

其他关联

单位领取

薪酬

王石 董事会主席 男

５８ ２００８．４～ ９９３

，

８３５ ６

，

８１７

，

２０１

实施资

本公积

金转增

股本方

案及

２００６

年

度限制

性股票

激励计

划激励

股票完

成过户

２４８．１

否

郁亮 董事、总裁 男

４４ ２００１．２～ ２７７

，

１１６ ４

，

１０６

，

２４５ ２０６．７

否

丁福源 监事会主席 男

５９ ２００７．４～ ２９３

，

４３１ ２

，

０１８

，

４０８ １４３．２

否

宋林

董事会副主

席

男

４６ ２００８．４～ ０ ０ － １６

是

孙建一 董事 男

５６ ２００８．４～ ４３２

，

６４８ ６９２

，

２３６

实施资

本公积

金转增

股本方

案

１８

否

王印 董事 男

５３ ２００８．４～ ０ ０ － １６

是

蒋伟 董事 男

４６ ２００８．４～ ０ ０ － １６

是

李家晖 独立董事 男

５４ ２００８．４～ ０ ０ － ２６

否

徐林倩

丽

独立董事 女

５４ ２００８．４～ ０ ０ － ２６

否

齐大庆 独立董事 男

４５ ２００８．４～ ０ ０ － ２０

否

李小加 独立董事 男

４８ ２００８．４～ ０ ０ － ２０

否

方明 监事 男

５１ ２００７．４～ ０ ０ － １６

是

张力 监事 男

５０ ２００７．３～ ０ １

，

０３６

，

２０４

２００６

年

度限制

性股票

激励计

划激励

股票完

成过户

８７．０

否

刘爱明 执行副总裁 男

４０ ２００２．１２～ ０ １

，

６５０

，

９７８ １４８．２

否

丁长峰 执行副总裁 男

３９ ２００１．２～ ０ １

，

４８７

，

６６０ １３８．６

否

解冻 执行副总裁 男

４４ ２００４．３～ ０ １

，

４８７

，

６６０ １３６．６

否

张纪文 执行副总裁 男

４２ ２００４．８～ ０ １

，

５４８

，

９５０ １３９．６

否

莫军 执行副总裁 男

４２ ２００４．１０～ ０ １

，

５４８

，

９５０ １２９．３

否

徐洪舸 执行副总裁 男

３８ ２００５．７～ ０ １

，

６５０

，

９７８ １４８．９

否

肖莉

董事、执行副

总裁

女

４５ ２００７．１０～ ０ １

，

４４６

，

８４９ １２９．４

否

王文金 执行副总裁 男

４３ ２００７．１０～ ０ １

，

３４３

，

５９１ １２５．６

否

合计

－ － － － １

，

９９７

，

０３０ ２６

，

８３５

，

９１０ － １９５５．２ －

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

姓名 职务

期初持

有股票

期权数

量

报告期新

授予股票

期权数量

报告期

股票期

权行权

数量

期末持

有股票

期权数

量

期初持

有限制

性股票

数量

报告期新

授予限制

性股票数

量

限制性

股票的

授予价

格

期末持有限制性

股票数量

王石 董事会主席

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ ５

，

２２７

，

０６５

郁亮 董事、总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ ３

，

６６２

，

８６０

丁福源 党委书记

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

５４８

，

９１８

孙建一 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ ５１９

，

１７７

刘爱明 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

６５０

，

９７８

丁长峰 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

４８７

，

６６０

解冻 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

４８７

，

６６０

张纪文 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

５４８

，

９５０

莫军 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

５４８

，

９５０

徐洪舸 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

６５０

，

９７８

肖莉 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

４４６

，

８４９

王文金 执行副总裁

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

３４３

，

５９１

张力 职委会主席

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０．００ １

，

０３６

，

２０４

合计

－ ０ ０ － ２３

，

６４０

，

６６３

６．２

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

王石 董事会主席

２２ ４ １８ ０ ０

否

宋林 董事会副主席

２３ ０ １９ ４ ０

否

郁亮 董事

２２ ４ １８ ０ ０

否

孙建一 董事

２３ ３ １９ １ ０

否

王印 董事

２３ ０ １９ ４ ０

否

肖莉 董事

２２ ４ １８ ０ ０

否

蒋伟 董事

２３ １ １９ ３ ０

否

李家晖 独立董事

２３ ３ １９ １ ０

否

徐林倩丽 独立董事

２３ ４ １９ ０ ０

否

齐大庆 独立董事

１２ ２ ９ １ ０

否

李小加 独立董事

１２ １ ９ ２ ０

否

连续两次未亲自出席董事会会议的说明

年内召开董事会会议次数

２３

其中：现场会议次数

４

通讯方式召开会议次数

１９

现场结合通讯方式召开会议次

数

０

§７

董事会报告

７．１

管理层讨论与分析

市场环境变化与管理层看法

２００８

年，住宅市场经历了深刻调整。 国家统计局公布的数据显示，

０８

年各季度住房成交面积的同比变

动幅度依次为

－０．３％

、

－１０．８％

、

－２７．２％

和

－２５．３％

，成交金额的同比变动幅度依次为

５．２％

、

－４．９％

、

－３３．９％

和

－

２６．０％

， 调整呈现渐次深入的态势。

２００８

年全国商品住宅的成交面积和成交金额分别下降了

２０．３％

和

２０．１％

，这在中国房地产行业近十多年来尚属首次。而东部地区及大城市的调整更为明显，万科重点关注的

１４

个城市，成交面积萎缩普遍在

５０％

上下。

报告期内的深幅调整，一方面源自

２００７

年行业过热后必将出现的理性回归，另一方面源自全球金融

危机的波及。

房地产行业历来与宏观经济密切相关，始于发达国家的金融风暴，目前已深入到实体经济领域，对经

济前景的信心以及未来收入的预期短期内发生了急剧转变。 这一冲击最终会大到何种程度、将持续多长时

间；而各国为对抗经济下行风险、提振信心所采取的一系列措施，又能在多大程度上发挥成效，目前都还难

以断言。 有鉴于此，万科在

２００８

年第三季度报告中已经表示，中国住宅市场短期内的变动可能极其复杂，

已经超出了企业的预测能力。 企业的经营策略，只能回到更基本的商业逻辑，在短期的高度不确定性之外，

把握确定、恒久的市场规律。

首先，万科认为，决定中国房地产行业长期前景的深层因素，并未发生任何根本性的转变，正如万科在

之前的定期报告中所表述的那样：“短期来看， 尽管调整的到来本身就难免引起部分市场参与者的疑惑与

观望，市场需要一段时间来重新达成共识，在这一过程中不排除会发生短期过度调整的可能，但只要决定

行业基本面的深层因素依然明朗，则调整必然只是阶段性插曲，不可能改变行业整体的发展方向。 ”时至今

日，这些判断并未有丝毫动摇。

其次，对企业来说，面对高度不确定的市场波动，应坚持“应对重于预测”的基本原则，在确保经营安全

性的前提下，增强对市场的感知能力和快速反应能力，针对市场的各种可能性制订有效、周密的预案，并在

形势趋于明朗时迅速付诸行动。

报告期内，宏观经济政策由年初的防通胀和经济过热调整为以确保经济增长为首要目标，而受整体经

济环境变化以及住房市场供需态势转变的影响， 房地产行业的调控基调也由延续数年的抑制过热向防范

市场“硬着陆”转变。

２００８

年四季度以来，政府相关部门对住房政策方面进行了一系列调整，希望通过房地

产行业带动众多相关行业的健康发展，提高整体国民经济的活力。 这些政策包括对个人首次购买

９０

平方

米及以下普通住房，统一将契税税率下调至

１％

；金融机构在对居民首次购买自住普通住房和改善型普通

自住房提供贷款时，贷款利率的下限扩大为贷款基准利率的

０．７

倍，最低首付款比例调整为

２０％

等。这些措

施降低了自住购房者的总体支出，有利于自住购房者实现购房愿望，实现房地产市场的平稳过渡。 随着政

策的出台，多家企业也做出了积极回应，采取了更为务实的价格策略，部分城市的成交量环比出现了回升。

期内，中央政府出台扩大内需的十大举措，提出加大保障性住房的建设力度，这也是

０７

年住房保障体

系纲领性文件《国务院关于解决城市低收入家庭住房困难的若干意见》思路的进一步延续。 保障性住房主

要针对现阶段商品房市场难以涵盖的低收入住房困难家庭群体。 作为住房供应的两大组成部分，保障性住

房和商品住房之间主要体现为分工互补的关系。 长远来看，住房保障的落实有助于社会和谐，有利于房地

产行业的健康发展。 短期来看，加大保障性住房的建设力度有助于稳定经济、增强对宏观经济的信心，这对

房地产行业也将起到积极的作用。

经营业绩与分析

２００８

年公司实现营业收入

４０９．９

亿元，同比增长

１５．４％

，实现净利润

４０．３

亿元，同比下降

１６．７％

。 营业

收入上升而净利润出现下降，主要有如下几个原因，相关情况是管理层在过去一年不断检讨和反思，而在

未来发展中要认真面对并予以改善的。

公司

２００８

年净利润较

２００７

年减少

８．１

亿元，与计提存货跌价准备的影响基本相当。 报告期内市场房

价、地价均出现明显调整，基于审慎的财务策略，公司根据市场情况对可能存在风险的

１３

个项目计提存货

跌价准备

１２．３

亿元。 该等存货跌价准备考虑递延所得税因素后，影响本报告期税后净利润

９．２

亿元，影响

归属于母公司所有者的净利润

８．９

亿元。 上述准备的计提虽然基于审慎的财务策略，但部分反映了公司在

该等项目的获取中，拿地成本偏高。

除存货跌价准备的影响外，公司

２００８

年结算毛利率较

２００７

年下降

２．３

个百分点。

２００８

年公司结算均

价与

２００７

年基本持平，而单方结算成本增加

２９０

元，其中单方土地成本增加

２４４

元，单方其他成本增加

４６

元。

２００８

年结算项目中装修房比例有所上升，因此单纯从数据上看，地价外单方成本

４６

元的增加幅度并不

突兀。 但考虑到

２００８

年公司结算项目中普通住宅比例高于往年的特点，这仍然反映出公司在牛市氛围下，

对成本的管理能力有所松懈。

报告期内， 公司实现销售面积

５５７．０

万平方米， 销售金额

４７８．７

亿元， 分别比

２００７

年减少

９．２％

和

８．６％

。

０８

年底，公司占全国住宅市场的份额为

２．３４％

，较年初进一步提升。 万科的市场占有率，在深圳、上

海、天津、佛山、厦门、沈阳、武汉、镇江、鞍山等

９

个城市排名首位；在杭州、苏州、无锡、东莞、珠海等

５

个城

市排名第

２

位；在中山、成都两个城市排名第

３

位。

从地域分布看，珠三角区域实现销售面积

１８２．０

万平方米，销售收入

１７６．２

亿元，分别占公司整体的

３２．７％

和

３６．８％

；长三角区域实现销售面积

１７３．６

万平方米，销售收入

１６６．０

亿元，分别占公司整体的

３１．２％

和

３４．７％

； 环渤海区域实现销售面积

１３７．９

万平方米， 销售收入

９７．５

亿元， 分别占公司整体的

２４．８％

和

２０．４％

；其它市场实现销售面积

６３．６

万平方米，销售收入

３９．０

亿元，分别占公司整体的

１１．４％

和

８．１％

。

其中深圳共销售

４１．７

万平方米，主要来自深圳万科城、第五园等项目；上海共销售

６５．６

万平方米，主

要来自上海白马花园、新里程等项目；在其他城市，沈阳万科城、苏州魅力之城和天津东丽湖等项目都取得

了良好的销售成绩，期内分别售出

１４．６

万平方米、

１３．５

万平方米和

１３．１

万平方米。

报告期内公司实现结算面积

４５１．４

万平方米，同比增长

１４．６％

，结算收入

４０４．９

亿元，同比增长

１５．１％

。

截至报告期末，公司尚有

３４６．４

万平方米已销售资源未竣工结算，合同金额总计

２７３．４

亿元。

鉴于市场成交量出现大幅下滑，为使推盘计划和销售进度相匹配，合理控制存货规模，同时也使公司

有更充裕的时间根据当前购房者的主流需求优化产品结构，公司于

０８

年中期和三季度两度下调开竣工面

积，全年的新开工面积由年初计划的

８４８

万平方米调整为

５７０

万平方米左右，竣工面积由年初计划的

６８９

万平方米调整为

５８６

万平方米。 截至报告期末，公司实际完成新开工面积

５２３．３

万平方米，比

２００７

年减少

３２．６％

，比年初的计划数减少

３８．３％

；完成竣工面积

５２９．４

万平方米，比

２００７

年增加

１８．９％

，比年初的计划数

减少

２３．２％

。 全年的开发面积与销售面积基本匹配。

从

２００７

年度中期报告开始，公司放缓了获取项目的节奏。

２００８

年鉴于市场的不确定性，公司继续在项

目获取上保持谨慎的态度。 报告期内，公司新增按万科权益计算的项目建筑面积

４６５

万平方米，少于

２００７

年的

９３４

万平方米，其中

８４．５％

是通过收购公司或合作方式取得。 全年新增项目土地价款合计

１３６．１

亿元，

土地的平均成本约

２００３

元

／

平方米，明显低于

２００７

年地价水平。 截至

２００８

年末，公司规划中项目按万科权

益计算的建筑面积为

１７９３

万平方米。

期内，公司通过合作方式，获得合肥金色名郡（皖安地块）、江淮地块，重庆渝园项目（宝圣项目）以及西

安新地城项目，新进入合肥、重庆、西安等城市。

报告期末，在公司各类存货中，已完工开发产品（现房）

７８．９

亿元，仅占

９．２％

；拟开发产品（对应公司规

划中项目）

３４１．３

亿元，占比

３９．７％

；在建开发产品

４３８．３

亿元（其中包括

３４６．４

万平方米、合同金额

２７３．４

亿

元的已售出未结算产品），占比

５１．０％

。

截至报告期末，公司持有货币资金

１９９．８

亿元，较年初时增加

１７．２％

；净负债率

３３．１％

，较年初上升

９．７

个百分点，较中期末下降

４．１

个百分点。各类短期借款和一年内到期的长期借款

１７８．７

亿元。在行业整体资

金较为紧张的背景下，公司保持了健康的财务状况。 此外，公司一贯坚持稳健经营，通过长期积累，在金融

系统中培养了良好的信用和彼此了解、信任的合作关系，融资渠道相对丰富。

９

月份，公司顺利发行

５９

亿元

公司债券，使资金实力得到进一步增强。

公司

２００８

年管理回顾

报告期内，鉴于住房市场成交量大幅萎缩，且市场的复杂性和不确定性显著提高，公司认为，调整期内

不应过于追求短期规模增长，而应以确保经营的稳健性和财务安全性为首要目标。 为此，公司继续贯彻“现

金为王”的策略，一方面采取各种策略积极促进销售，另一方面，公司根据销售进度随时对新项目的开发节

奏做出调整。

２００８

年万科将促进销售，消化库存，优化运营作为工作重点，要求各一线公司回到基本商业逻辑，围绕

市场和客户展开工作，切实提高产品品质和服务水准。 公司提出“管理聚焦，为一线经营服务”的原则，加

大了对一线公司的支持力度，并由总部组织协调，打造内部知识传承系统和学习交流平台，促进各地公司

之间的专业知识与经验共享。

期内公司建立和完善了主要城市的市场监测体系，以持续跟踪和了解全国重点城市市场信息。 公司

对产品销售定期按户型、需求类型、支付方式等多种指标进行深入细分，以更好的把握客户需求特征和市

场趋势。 鉴于调整期内自住需求成为绝对主流，低总价的中小户型更容易受到市场的青睐，公司加大了相

应产品的供应力度。

０８

年万科的产品销售中，首次置业和改善性购房比例超过

８０％

，

９０

平方米以下的产

品比例接近

５０％

。

期内，公司根据既定发展战略，进一步深入住宅工业化的研发和应用。 全年新开工的住宅工业化项目

有上海城花新园、金色城市、四季花城，深圳第五园，北京假日风景等，覆盖上海、深圳、北京三个城市，新开

面积超过

６０

万平方米。

报告期内，由公司出资建设的广州“万汇楼”项目被广东省建设厅列为“广东省企业投资面向低收入群

体租赁住房试点项目”，并于

０８

年年中正式实现入住。 作为探索中低收入人群居住解决方案的一种尝试，

“万汇楼”得到了来自社会各界的广泛肯定，并获得中国建筑传媒奖之“居住建筑特别奖”。

期内，在股东的支持下，在净支出额度

１

亿元以内参与四川地震灾区灾后安置及恢复重建工作的议案

获得通过。

１２

月

３１

日，由公司全额捐建的四川绵竹遵道镇学校主教学楼及卫生院综合楼交付仪式在四川

遵道正式举行，成为震后首批企业捐建的永久性公共建筑。

期内，国家税务总局公布了

２００７

年度中国企业纳税排行榜，万科

２００７

年纳税总额

５３．１

亿元，在“中国

企业集团纳税五百强排行榜”中，位列第

４９

位，在“中国企业集团房地产行业纳税十强排行榜”中位列第一

名，再度成为房地产集团纳税冠军。

公司连续第六次获得由经济观察报社与北京大学企业案例管理研究中心共同评选的 “中国最受尊敬

企业”称号；由《华尔街日报》（亚洲版）评选的中国十大最受尊敬企业中，万科作为唯一一家房地产公司上

榜。 由国务院发展研究中心企业所、 清华大学房地产研究所和中国指数研究院三家研究机构共同发布的

“

２００８

中国房地产百强企业研究”报告中，万科位列房地产企业综合实力第一。在《福布斯》“亚洲最优

５０

大

上市公司”和“年度最佳商业领袖”评选中，万科入选“亚洲最优

５０

大上市公司”榜单。 公司还首次入选英国

《金融时报》

２００８

年全球市值

５００

大企业排行榜（

ＦＴ Ｇｌｏｂａｌ ５００

）。

在

２００８

年度“詹天佑大奖优秀住宅小区金奖”评选中，公司继

２００７

年三项目获得金奖后，中山城市风

景项目、天津东丽湖项目、北京熙园项目和成都魅力之城项目等四个项目再度摘取金奖。 中山城市风景项

目作为住宅小区工程更获得专业最高荣誉———中国土木工程詹天佑奖，成为公司第三个获此殊荣的项目。

在由美国《商业周刊》和《建筑实录》杂志共同举办的第二届“好设计创造好效益”评选中，万科荣膺“最佳业

主”大奖，万科产品体验中心被评为“最佳室内设计”，良渚文化博物馆荣获“最佳公共建筑”。 万科·棠樾项

目以自然保护和文化传承，在“

２００８

全球人居环境？ 最佳范例论坛”上获得“全球人居环境最佳社区综合范

例奖”。 在经建设部批准，由中国房地产业协会和建设部住宅产业化促进中心发布的“首届广厦奖”评选中，

万科共有

６

个项目获奖，分别是北京西山庭院、长春上东区（

１－３

期）、上海朗润园、浙江南都·江滨花园、武

汉城市花园（一、二期）、广州城市花园，成为获奖项目最多的企业。

在中国质量协会颁布的“

２００８

年全国质量奖”中，万科上海公司作为唯一的服务业企业代表荣膺此项

大奖，成为了房地产行业内首家获此殊荣的企业。

公司在节能环保方面的努力也获得更多的认同，年内深圳万科城四期获选建设部科学技术委员会，建

设部科技发展促进中心主办的

２００７

中国建筑节能年度代表工程。 在中国企业家杂志社、中国企业家俱乐

部和气候组织联合主办的首届“中国绿色公司年会”公布的“中国绿色公司

２００７

年度标杆企业”中，万科成

为唯一获选的房地产企业。

报告期内，面对行业经营环境的急剧变化，公司通过定期推介、网上路演，机构走访、接待来访等方式，

与投资者展开广泛的沟通和互动。 期内，公司连续第四年获得由深圳证券交易所和上海证券交易所指导，

中国上市公司投资者关系管理研究中心等单位主办的“最佳投资者关系管理百强”。 在由和讯网和中国证

券市场研究设计中心等机构联合主办的

２００８

最佳投资者关系上市公司评选中，万科荣获最佳投资者关系

上市公司。 年内，在由中国证券报社主办的中国上市公司百强评选中，万科再次获选“中国上市公司金牛奖

百强” 和百强特别奖———“基业长青奖”。 公司还获选由证券时报社等评选的 “中国上市公司主板价值百

强”。

未来发展展望

２００８

年底以来，政府从提振整体经济的角度出发，推出了一系列旨在降低居民购房负担、鼓励住房消

费的政策，众多开发企业也顺应市场趋势，以更加理性的心态应对调整，积极促进销售。 从数据上看，四季

度东部地区商品住宅成交同比调整的幅度较前有所趋缓，在最早展开调整的深圳地区，近期住房市场成交

量出现了明显的回升。 考虑到宏观经济形势和住宅市场的诸多不确定性，这一态势能否持续还需要进一步

的观察。 对企业而言，只有回归最基本的商业逻辑，回归市场和客户的原点，才是应对市场波动的最有效的

手段。

２００９

年公司将在确保经营安全的同时，力争促进业绩增长；另一方面，公司将重新审视在牛市氛围下

暴露的不足，尽最大努力提高专业能力，提升组织效能，推进技术创新，为长远发展奠定基础。

２００９

年公司发展策略的重点方向之一，是提升万科产品的市场竞争力。而产品的市场竞争力涵盖了开

发过程中客户定位、产品设计、市场营销、工程质量、成本管理等各项核心业务能力。

公司将利用已有的客户满意度调查、客户市场调研、物业管理、网上投诉等系统和工具，对现有的产品

分类、客户细分进行调整和充实。 客户研究的重点不仅仅局限于了解客户目前的需求，还包括充分挖掘客

户未来和潜在的需求，以确保公司的客户研究能力始终处于领先水平，确保公司的客户定位具有高度的创

新能力和前瞻性。

产品设计是公司的传统优势，

２００９

年公司将在设计创新、标准化、工厂化、精装修、技术研发等多个方

面，继续保持和发扬这一优势。

随着社会和生活方式进一步的多元化，传播手段和载体也必然呈现多元化趋势。 公司认为，高投入的

传统方式已经不适应新的要求，市场营销方式需要转型。

２００９

年公司将对目标客户的生活方式、工作状态、

家庭结构、交际圈层甚至是消费习惯进行全方位的研究，以期找到精准的营销渠道，在提高效率的同时，降

低营销费用。

工程质量的不断提升有赖于高度务实的质量文化，

２００９

年公司要求工程系统的关注重点进一步从制

度、流程、规范向工程现场管理、实体质量转移。 公司将对工地现场管理职责、监理工程公司定位、工程管理

团队构成进行优化。

２００８

年各主要市场的住房价格普遍下调， 而

２００９

年结算资源中相当部分来自

２００８

年的销售。 预计

２００９

年住宅行业毛利率将可能出现较为明显的下滑。低毛利率背景下，成本管理更显重要。

２００９

年公司将

深入的开展成本优化。 首先是不断检视开发中的各个流程，通过集团内的横向比较，将部分过高的成本降

到合理的水平；然后通过与行业内规模品牌相当企业的成本对标，获取成本进一步优化的动力。 因各地项

目所采用的部品和工艺标准种类繁多，为便于管理和进行成本评估，公司将通过标准化手段予以规范，在

此基础上确定最具经济性的部品选择和工艺标准方案，并充分运用集中采购机制，使规模优势得到有效发

挥。 在装修房方面，针对此前部分项目存在的装修标准与项目售价不匹配的问题，公司将通过制定装修成

本售价比等指标，提高装修成本投入的合理性。 鉴于从成本投入到最终结算存在较长的时间跨度，上述努

力的成果，要在未来两到三年才能逐步体现出来。

２００９

年公司将加强对期间费用的控制，提升经营效益水平。目前，在管理费用方面，已经采取提升工作

效率、简化管理动作，实行费用预算硬约束和严格执行与监督信息反馈等措施；在营销管理上，已经开展加

强市场和客户研究、优化广告投放与销售渠道等行动，以进一步降低销售费用。 公司计划在

２００９

年将管理

费用、销售费用占营业收入的比例较

２００８

年降低

２０％

。 在融资管理上，将通过提高资金使用效率、选择融

资方式等，降低融资费用。

在项目获取上，公司总体上仍将保持谨慎，同时，公司也会灵活把握行业整合带来的机会，通过并购、

合作等多种方式获取真正质优价廉的土地，为未来的业绩发展储备必备的资源。 公司将进一步完善投资管

理体系，整合投资分析工具和方法，兼顾效益和风险，切实提高投资质量。

在项目开发方面，公司仍然会坚持开发节奏和销售节奏相匹配，产品类型与市场需求相匹配的原则。

在存货上坚持“量出为入”，加强对项目新开工、新开盘的管理，确保产品的适销对路。 公司

２００９

年新开工

面积计划约

４０３

万平方米，比

２００８

年实际完成数下调约

２３％

。 竣工面积计划为

６１９

万平方米，比

２００８

年

竣工量增加约

１７％

。 考虑到

０９

年市场的不确定性较大，公司现有的可售资源仍然比较充足，在项目开发上

坚持谨慎的策略有助于提高公司在行业调整中的安全性和灵活性。 公司的开发节奏也会根据市场形势的

变化随时调整，一旦市场销售呈现出好转，公司随时可以增加新的开工面积。

作为未来万科竞争优势的重要组成部分，

２００９

年万科将继续积极推动工业化。公司将在标准化产品基

础上，选择适宜的项目，积极推动工业化与节能环保的研发和应用。

公司将进一步打造并完善与现阶段发展规模相适应的管理体系，提高管理效益。 公司将推进“简政强

兵”计划，减少管理层级，优化管理人员，强化绩效导向。 此外公司依托原深圳区域所属万创建筑设计顾问

有限公司，在总部设立万创设计管理中心，以强化总部的专业管理能力。

２００９

年，行业资金整体紧张的局面不会改变，市场调整在带来挑战的同时，也为企业以相对较优的价

格获取未来发展所需的资源创造了有利的条件。 为此，公司将进一步拓展融资渠道，并在条件许可的情况

下考虑进行一次股权融资。 但正如公司此前所表示过的，在此问题上公司将高度谨慎，充分考虑资本市场

和投资者的承受力。 只有在获得广大股东认同的前提下，股权融资才能提上议事日程；此外公司在融资的

时机、规模、方式上也会尽一切努力，避免融资本身可能对证券市场造成重大不利影响，同时确保融资将为

股东带来盈利增长。

７．２

主营业务分行业、产品情况表

单位：（人民币）万元

行业

营业收入 营业成本 营业利润率

注

１

金额 增减 金额 增减 数值 增减

１．

主营业务

其中：房地产

４

，

０４８

，

９６０ １５．１１％ ２

，

４６５

，

３４８ ２１．０４％ ２８．１５％

减少

２．３４

个百分点

物业管理

２５

，

２８０ ２０．３６％ ２４

，

４２９ ４１．１７％ －２．３７％

减少

１４．２１

个百分点

２．

其他业务

２４

，

９３８ ７６．３６％ １０

，

７５０ ６４．２７％ ２３．６６％

减少

１４．０３

个百分点

合计

４

，

０９９

，

１７８ １５．３８％ ２

，

５００

，

５２７ ２１．３４％ ２７．９４％

减少

２．４７

个百分点

注

１

：营业利润率数据已扣除主营业务税金及附加；

７．３

主营业务分地区情况

主营业务收入

（万元）

比例（

％

） 净利润（万元） 比例（

％

）

结算面积（万

平方米）

比例（

％

）

珠江三角洲区域

深圳

５８１

，

９８９．９５ １４．３７ ８６

，

８６１．２７ １９．９４ ３６．７９ ８．１５

广州

３９７

，

０７３．７６ ９．８１ ４７

，

５６１．３２ １０．９２ ３８．１３ ８．４５

东莞

１５０

，

８１９．２８ ３．７２ １６

，

８３３．７７ ３．８６ １６．６０ ３．６８

珠海

６０

，

３９３．７０ １．４９ １４

，

３３１．１４ ３．２９ ４．３３ ０．９６

中山

３１

，

７５８．０４ ０．７８ ４

，

４１６．３３ １．０１ ６．８２ １．５１

佛山

２３０

，

７９８．２０ ５．７０ ４５

，

２４８．７９ １０．３９ ２８．９７ ６．４２

长沙

３５

，

３８３．０８ ０．８７ ５

，

６０９．８９ １．２９ ５．４５ １．２１

厦门

３５

，

４４３．９７ ０．８８ ７

，

７５８．３０ １．７８ ２．５８ ０．５７

小计

１

，

５２３

，

６５９．９８ ３７．６２ ２２８

，

６２０．８１ ５２．４８ １３９．６６ ３０．９４

长江三角洲区域

上海

５１２

，

２１５．６９ １２．６５ ５５

，

５８１．５７ １２．７６ ３９．８２ ８．８２

苏州

１８３

，

１９０．０３ ４．５２ ２０

，

２１８．２９ ４．６４ １５．７０ ３．４８

杭州

１８５

，

０４３．２５ ４．５７ ２３

，

３７２．６０ ５．３７ １９．８１ ４．３９

南京

９２

，

６２９．４３ ２．２９

（

１４

，

６８９．７０

）

－３．３７ １０．３７ ２．３０

南昌

３０

，

０６５．５７ ０．７４ ２

，

９５７．９１ ０．６８ ６．２６ １．３９

宁波

９６

，

６５９．３２ ２．３９ １４

，

２５０．７７ ３．２７ ７．８６ １．７４

镇江

３０

，

６２０．２７ ０．７６

（

３４．２１

）

－０．０１ ７．８６ １．７４

无锡

１５０

，

０２６．９２ ３．７１ ５

，

３５２．１９ １．２３ ２５．６４ ５．６８

小计

１

，

２８０

，

４５０．４８ ３１．６３ １０７

，

００９．４２ ２４．５７ １３３．３２ ２９．５４

环渤海区域

北京

３２７

，

４５９．９２ ８．０９ ３１

，

１７４．６１ ７．１５ ３３．８５ ７．５０

天津

３３５

，

６０３．９１ ８．２９ ３０

，

１６５．０９ ６．９３ ４０．７１ ９．０２

沈阳

２１０

，

８５３．５９ ５．２１ ３０

，

２２５．８１ ６．９４ ３５．１８ ７．７９

大连

４７

，

８５５．２８ １．１８ １

，

３２８．８５ ０．３１ ６．４４ １．４３

青岛

１８

，

４３５．０１ ０．４６

（

４３３．８７

）

－０．１０ ３．０７ ０．６８

长春

２６

，

５７８．９８ ０．６６ ２

，

４７０．４４ ０．５７ ５．１１ １．１３

小计

９６６

，

７８６．６９ ２３．８９ ９４

，

９３０．９３ ２１．８０ １２４．３６ ２７．５５

其它

成都

９４

，

０８７．１４ ２．３２

（

２４

，

４２８．３８

）

－５．６１ ２０．８６ ４．６２

武汉

１８３

，

９７６．０５ ４．５４ ２９

，

４５８．４８ ６．７６ ３３．１７ ７．３５

小计

２７８

，

０６３．１９ ６．８６ ５

，

０３０．１０ １．１５ ５４．０３ １１．９７

总计

４

，

０４８

，

９６０．３４ １００．００ ４３５

，

５９１．２６ １００．００ ４５１．３７ １００．００

７．４

采用公允价值计量的项目

√

适用

□

不适用

单位：（人民币）万元

项目 期初金额

本期公允价

值变动损益

计入权益的累

计公允价值变

动

本期计提

的减值

本期处置 期末金额

（

１

） （

２

） （

３

） （

４

） （

５

） （

６

） （

７

）

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

－ － － － －

其中：衍生金融资产

－ － － － －

２．

可供出售金融资产

４８

，

８８４．４１ －

（

１０

，

９１０．２０

）

－

（

２１

，

２３２．４２

）

１６

，

７４１．７９

金融资产小计

４８

，

８８４．４１ －

（

１０

，

９１０．２０

）

－

（

２１

，

２３２．４２

）

１６

，

７４１．７９

金融负债

２

，

０９５．７１

（

１

，

９２６．２２

）

１６９．４９

投资性房地产

－ － － － －

生产性生物资产

－ － － － －

其他

－ － － － －

７．５

募集资金使用情况

√

适用

□

不适用

Ａ．

发行公司债券情况

经有关部门核准，

２００８

年

９

月

２

日公司公布公司债券发行公告， 向社会公开发行面值不超过

５９０

，

０００

万元的公司债

券。本期债券分为有担保和无担保两个品种，共募集资金

５９０

，

０００

万元，扣除发行费用之后的净募集资金

５７６

，

０１２

万元已于

２００８

年

９

月

１０

日到位，深圳南方民和会计师事务所为之出具了深南验字（

２００８

）第

１８２

号的验资报告。

报告期内有关募集资金严格按照募集说明书规范使用。

Ｂ．２００７

年公开发行

Ａ

股情况

经有关部门核准，公司于

２００７

年

８

月

２２

日发布招股意向书，向社会公开发行

Ａ

股股票，发行数量

３１７

，

１５８

，

２６１

股（面

值人民币

１

元

／

股）， 发行价格人民币

３１．５３

元

／

股， 募集资金人民币

９

，

９９９

，

９９９

，

９６９．３３

元。 扣除发行费用人民币

６３

，

３９８

，

２６８．１１

元后，募集资金净额人民币

９

，

９３６

，

６０１

，

７０１．２２

元于

２００７

年

８

月

３０

日到位，已由深圳南方民和会计师事务所深南验

字（

２００７

）第

１５５

号验证报告验证在案。

上述募集资金投资于

１１

个项目，截至

２００８

年

１２

月

３１

日，各投资项目的投资、收益、进度情况如下：

单位：（人民币）万元

募集资金总额

９９３

，

６６０

本年度投入募集资金总额

２０１

，

３１６

变更用途的募集资金总

额

０

已累计使用募集资金总额

８６９

，

０４８

变更用途的募集资金总

额比例

０％

承诺项目

是否变

更项目

拟投入金

额

本年投入金

额

累计投入金

额

项目进

度

预计收

益

产生收益

情况

可行性是

否发生重

大变化

广州新里程（原科学城

Ｈ３

项目）

否

６０

，

０００ ８

，

０７４ ６０

，

０００ ６２％ １１

，

６８２ －

否

广州金域蓝湾（原金沙洲

项目）

否

８０

，

０００ ０ ８０

，

０００ ３７％ ７１

，

２２４ ４

，

８０３

否

佛山万科城（原南庄项

目）

否

９０

，

０００ ４３

，

２２４ ９０

，

０００ ３１％ ７２

，

５６８ １８

，

２７３

否

珠海香洲区珠海宾馆项

目

否

６５

，

０００ ２

，

０１８ ５４

，

２８０

未开工

２３

，

９７３ －

否

杭州西溪蝶园（原蒋村项

目）

否

７０

，

０００ ０ ７０

，

０００ ２９％ ３６

，

９６３ －

否

杭州余杭区良渚项目 否

１７０

，

０００ ０ １７０

，

０００ ３１％ １９１

，

２８０ １２

，

４９３

否

宁波鄞州区金色水岸项

目

否

１６３

，

６６０ ６８

，

３５８ １４１

，

７５７ ６５％ ３５

，

０９９ １４

，

３０８

否

上海浦东五街坊项目 否

１２０

，

０００ １５

，

８７１ ５４

，

２６８

未开工

１６

，

８８３ －

否

上海金色雅筑（原中林项

目）

否

７０

，

０００ ４４

，

８９３ ６６

，

１２５ １００％ １４

，

５０９ ２６

，

３７２

否

南京白下区安品街项目 否

６５

，

０００ ８８５ ４４

，

６１４

未开工

１３

，

０３５ －

否

南京红郡（原黄家圩项

目）

否

４０

，

０００ １７

，

９９３ ３８

，

００４ ８８％ １５

，

９０９ ３７４

否

合计 否

９９３

，

６６０ ２０１

，

３１６ ８６９

，

０４８ － － －

否

未达到计划进度和预计

收益的说明（分具体项

目）

（

１

）

．

珠海香洲区珠海宾馆项目受珠海市政府调整中心城区的整体规划影响，未能如期开

工。 目前公司正进行项目规划报批工作，为项目开工积极准备；上海五街坊项目因“世博

会”政府道路规划调整影响，未能如期开工，目前公司正在为项目开工积极准备；南京安品

街项目因政府出于保护老城区目的，进行规划调整，影响了项目如期开工。 目前公司正在

进行规划报批工作，为项目开工积极准备。

（

２

）

．

根据目前项目销售情况及市场预测，预计广州科学城

Ｈ３

项目、广州白云区金沙

洲项目、南京白下区安品街项目及南京下关区黄家圩项目的盈利水平不能达到招股意向

书预测水平；预计募集资金其他投向项目的收益率均超过收益预测水平，按加权平均法计

算，预计本次募集资金投向项目的整体效益高于招股意向书的收益预测水平。

变更原因及变更程序说

明（分具体项目）

无变更

用闲置募集资金暂时补

充流动资金情况

为提高募集资金的使用效率，降低公司的财务费用，维护公司和投资者的利益，公司

２００８

年

２

月

１８

日提交董事会审议并通过了《关于使用部分专项募集资金暂时补充流动资金的

议案》。 根据董事会决议，公司使用不超过

９．８

亿元短期内不使用的专项募集资金暂时补

充流动资金，使用期限不超过

２００８

年

８

月

２７

日。 部分专项募集资金补充流动资金不影

响募集资金投资计划的正常运行。

２００８

年

８

月

２５

日，公司已按承诺将

９．８

亿元补充流动资金的专项募集资金转回募集

资金专用账户。

详细情况请见公司于

２００８

年

２

月

２８

日和

８

月

２７

日在《中国证券报》、《证券时报》、

《上海证券报》和香港英文《虎报》发布的公告。

尚未使用的募集资金用

途及去向

截至

２００８

年

１２

月

３１

日，此次募集资金按照招股意向书使用了人民币

８６９

，

０４８

万元，占

募集资金净额人民币

９９３

，

６６０

万元的

８７．５％

，余额人民币

１２４

，

６１２

万元将随着项目的后续

开发全部投入。

Ｃ．２００６

年非公开发行

Ａ

股情况

经有关部门核准，公司于

２００６

年

１２

月

１３

日向特定对象非公开发行

Ａ

股股票募集资金总额人民币

４２

亿元，扣除发行

费用后募集资金净额人民币

４１．９６７

亿元于

２００６

年

１２

月

１９

日到位，并经深圳大华天诚会计师事务所深华（

２００６

）验字

１０８

号验资报告验证在案。

２００８

年之前，非公开发行股票募集资金按照承诺已使用人民币

４１８

，

０９３

万元，除拟投入武汉金色家

园项目的募集资金

１

，

５７７

万元尚未使用外，其他项目募集资金承诺投资金额已全部使用完毕。

２００８

年拟投入武汉金色家园

项目的募集资金人民币

１

，

５７７

万元也已全部使用完毕，使用情况如下：

单位：（人民币）万元

募集资金总额

４１９

，

６７０

本年度投入募集资金总额

１

，

５７７

变更用途的募集资金总额

０

已累计使用募集资金总额

４１９

，

６７０

变更用途的募集资金总额

比例

０％

承诺项目

是否变

更项目

拟投入金

额

本年

投入

金额

累计投入金

额

项目进

度

预计收

益

产生收益

情况

可行性是

否发生重

大变化

武汉金色家园（原京汉大道

项目）

否

５０

，

０００ １

，

５７７ ５０

，

０００ ６８％ １２

，

３４３ ６

，

９６８

否

合计 否

５０

，

０００ １

，

５７７ ５０

，

０００ － － －

否

未达到计划进度和预计收

益的说明（分具体项目）

无

变更原因及变更程序说明

（分具体项目）

无变更

尚未使用的募集资金用途

及去向

无

变更项目情况

√

适用

□

不适用

Ｄ．２００４

年发行可转换公司债券情况

经有关部门核准，公司于

２００４

年

９

月

２４

日向社会公开发行人民币

１９．９

亿元的可转换公司债券。 截至

２００７

年末，有关

募集资金除拟投入上海七宝

５３＃

地块的尚剩余

１０

，

６１２

万元未使用以外，其他项目募集资金承诺投资金额已全部使用完毕。

募集资金整体投资情况良好，高于募集说明书承诺水平。

上海七宝

５３＃

项目位于上海市闵行区七宝镇，由于政府地铁建设等原因，一直未能开工，募集资金也一直未能按计划使

用完毕。 报告期内，由于政府调整规划，该项目由原有包含住宅和商业的综合项目改变为以商业为主的开发项目，且项目动

工时间依然无法确认。 为了提高募集资金的使用效率，经

２００７

年度股东大会审议，公司将计划投向该项目募集资金的未使

用部分

１０

，

６１２

万元，变更投入到上海四季花城二期三区项目使用。请见公司于

２００８

年

３

月

１８

日和

４

月

２４

日在《中国证券

报》、《证券时报》、《上海证券报》和香港英文《虎报》发布的公告。

报告期内，有关募集资金的使用情况如下：

单位：（人民币）万元

变更投资项目的资金总额

１０

，

６１２

变更后的项目

对应的原承诺项

目

变更项目

拟投入金

额

本年实际投

入金额

累计实际投

入金额

产生收

益情况

是否符

合计划

进度

是否符

合预计

收益

上海四季花城二期三区项

目

上海七宝

５３＃

项

目

１０

，

６１２ １０

，

６１２ １０

，

６１２ ６

，

３５６

是 否

合计

－ １０

，

６１２ １０

，

６１２ １０

，

６１２ ６

，

３５６ － －

未达到计划进度和收益的

说明

由于市场情况变化， 上海四季花城二期三区项目盈利水平低于提交股东大会审议的收益

预测水平，目前销售净利率为

１１．７２％

。

７．６

非募集资金项目情况

√

适用

□

不适用

单位：（人民币）万元

项目名称 项目金额 项目进度 项目收益情况

新设公司（

１７

家）

６１

，

３９４．６９

新设已完成 良好

收购

１８

家公司

４７８

，

２７２．９８

收购已完成 良好

对

１９

家控股公司增资

２８８

，

５０１．７９

增资已完成 良好

合计

８２８

，

１６９．４６ － －

７．７

董事会对公司会计政策、会计估计变更或重大会计差错更正的原因及影响的说明

□

适用

√

不适用

７．８

董事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明

□

适用

√

不适用

７．９

董事会本次利润分配或资本公积金转增股本预案

根据《企业会计准则

２００６

》，公司对子公司的投资采用成本法核算，母公司利润和合并利润出现明显差异。 按照公司法

进行利润分配以母公司为主体，公司

２００８

年利润分配依据母公司的可分配利润。

２００８

年度公司按照中国会计标准之合并及母公司可分配利润情况如下：

单位：（人民币）元

公司合并 母公司

税后可分配利润

７

，

３７０

，

７９２

，

８０８．４２ １

，

８０３

，

０２８

，

３１７．１８

其中：

２００８

年度净利润

４

，

０３３

，

１７０

，

０２７．８９ １

，

５８２

，

０１９

，

７６２．３５

结转年初可分配利润

４

，

０３２

，

９０６

，

２１７．６８ ９１６

，

２９１

，

９９１．９８

分配

２００７

年度股利 （

６８７

，

２００

，

６３８．７０

） （

６８７

，

２００

，

６３８．７０

）

根据有关法规及公司章程规定，考虑到股东利益及公司长远发展需求，董事会向股东大会提交公司

２００８

年度利润分配

方案如下：

１

、按照母公司净利润的

１０％

计提法定公积金；

２

、按照母公司净利润的

６５％

计提任意公积金；

３

、按照母公司净利润的

２５％

和上年度未分配利润计提分红基金；

４

、剩余未分配利润留存下一年。

２００８

年度公司可分配利润分配情况如下：

单位：（人民币）元

母公司

占本年母公司净利

润比例

占本年公司合并净

利润比例

２００８

年度净利润

１

，

５８２

，

０１９

，

７６２．３５ １００％ ３９．２３％

计提法定公积金

１５８

，

２０１

，

９７６．２３ １０％ ３．９２％

计提任意盈余公积金

１

，

０２８

，

３１２

，

８４５．５３ ６５％ ２５．５０％

计提

２００８

年度分红基金

３９５

，

５０４

，

９４０．５９ ２５％ ９．８１％

年初可分配利润

２２１

，

００８

，

５５４．８３ － －

分配

２００８

年度现金股利

５４９

，

７６０

，

５１０．９０ ３４．７５％ １３．６３％

留转以后年度分配利润

６６

，

７５２

，

９８４．５２ － －
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