
§１ 重要提示

１．１

公司董事会
、

监事会及其董事
、

监事
、

高级管理人员保证本报告所载资料不存在
任何虚假记载

、

误导性陈述或者重大遗漏
，

并对其内容的真实性
、

准确性和完整性承担个
别及连带责任

。

１．２

没有董事声明对本季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

除下列董事外
，

其他董事亲自出席了审议本次季报的董事会会议
。

董事姓名 董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名
高雯瑜 独立董事 出差国外 凌郢

１．４

未经审计
。

１．５

公司董事长董炳根先生
、

总经理徐笑东先生
、

财务负责人苏秦先生声明
：

保证本
季度报告中的财务报告真实

、

完整
。

§２ 公司基本情况

２．１

主要会计数据及财务指标
单位

：（

人民币
）

元
本报告期末 上年度期末 增减变动

（

％

）

总资产
２

，

９３７

，

３８１

，

４３９．１６ ３

，

０９３

，

２０３

，

１９１．０７ －５．０４％

归属于母公司所有者权益
１

，

２９４

，

３４３

，

５８０．７６ １

，

１６５

，

１１８

，

５６０．３７ １１．０９％

股本
１

，

１２３

，

８８７

，

７１２．００ １

，

１２３

，

８８７

，

７１２．００ ０．００％

归属于母公司所有者的每股净资产
１．１５ １．０４ １０．５８％

本报告期 上年同期 增减变动
（

％

）

营业总收入
５２７

，

８０３

，

４１８．９６ ３

，

２９１

，

０４９

，

７２４．０１ －８３．９６％

归属于母公司所有者的净利润
１１７

，

４２４

，

４１９．９０ －２８

，

３６２

，

２１１．４７ ５１４．０２％

经营活动产生的现金流量净额
１２２

，

２８３

，

６６９．０５ ５８３

，

６５４

，

６５０．６２ －７９．０５％

每股经营活动产生的现金流量净额
０．１１ ０．５２ －７８．８５％

基本每股收益
０．１０４５ －０．０２５２ ５１４．６８％

稀释每股收益
０．１０４５ －０．０２５２ ５１４．６８％

净资产收益率
９．０７％ －１．７７％ １０．８４％

扣除非经常性损益后的净资产收益率
９．０７％ －１．７８％ １０．８５％

非经常性损益项目 年初至报告期期末金额
除上述各项之外的其他营业外收入和支出

３７

，

１９１．５４

少数股东损益影响额
－５７９．７１

合计
３６

，

６１１．８３

非经常性损益项目说明
：

不适用
。

２．２

报告期末股东总人数及前十名无限售条件股东持股情况表
单位

：

股
报告期末股东总数

（

户
）

１８５

，

０３０

前十名无限售条件流通股股东持股情况
股东名称

（

全称
）

期末持有无限售条件流通股的数量 种类
麦杨光

８

，

０００

，

０００

人民币普通股
广州合成纤维公司

３

，

７１７

，

４７４

人民币普通股
上海申鹏科技发展有限公司

３

，

０６８

，

６００

人民币普通股
叶莹

３

，

０００

，

０００

人民币普通股
蔡红洋

２

，

０８８

，

３００

人民币普通股
程卫

２

，

００５

，

０００

人民币普通股
徐洁

２

，

０００

，

０２２

人民币普通股
张工

２

，

０００

，

０００

人民币普通股
全国社保基金零零五组合

１

，

９２１

，

３２６

人民币普通股
叶桂洪

１

，

５９２

，

９５５

人民币普通股
§３ 重要事项

３．１

公司主要会计报表项目
、

财务指标大幅度变动的情况及原因
√

适用
□

不适用
公司主要会计报表项目

、

财务指标大幅变动的情况及原因

利润表项目除上述之外
，

营业收入
、

营业成本
、

销售费用
、

管理费用
、

财务费用
、

资产减值
损失等项目本期与上年同期相比

，

均有大幅度的减少
，

其原因主要是本期不再合并华联三鑫
所致

。

现金流量表项目除上述之外
，

销售商品
、

提供劳务收到的现金
、

购买商品
、

接受劳务支付
的现金

、

支付给职工以及为职工支付的现金
、

购建固定资产支付的现金
、

取得借款收到的现
金

、

偿还债务支付的现金
、

偿付利息支付的现金等项目本期与上年同期相比
，

均有大幅度的
减少

，

其原因主要是本期不再合并华联三鑫所致
。

３．２

重大事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明
□

适用
√

不适用
３．３

公司
、

股东及实际控制人承诺事项履行情况
√

适用
□

不适用
承诺事项 承诺内容 履行情况

股份限售承诺
华联发展集团有限公司持有的本
公司股份自获得上市流通权之日
起

，

在
３６

个月内不上市交易或转
让

。

报告期内还在进行履约
，

目前已办理解除限售条件手
续

，２００９

年
４

月
８

日起可上市流通
。

３．４

预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生
大幅度变动的警示及原因说明

√

适用
□

不适用
业绩预告情况 扭亏

年初至下一报告期期末 上年同期 增减变动
（％）

累计净利润的预计数 约
１６，０００

万元
－５，３９２．３７ －－ －－

基本每股收益
（

元
／

股
）

约
０．１４ －０．０５ －－ －－

业绩预告的说明
（１）

董事会关于业绩扭亏为盈的原因说明
：

主要是深圳
“

华联城市山林
”

二期项目
（

住宅
）

正在进行
销售

，

销售情况较预期好
。

其次是源自于石化
（ＰＴＡ，

精对苯二甲酸
）

投资业务的风险已基本释放
。

（２）

业绩预告未经注册会计师预审计的
。

３．５

其他需说明的重大事项
３．５．１

证券投资情况
√

适用
□

不适用 单位
：（

人民币
）

元
序号证券品种 证券代码 证券简称 最初投资成本

（

元
）

持有数量
（

股
）

期末账面值
（

元
）

占期末证券
总投资比例

（％）

报告期损益
（

元
）

１

股票 中国太保
６０１６０１ １２０，０００．００ ４，０００．００ ６７，１２０．００ １００．００％ ２２，６４０．００

期末持有的其他证券投资
０．００ － ０．００ ０．００％ ０．００

报告期已出售证券投资损益
－ － － － ０．００

合计
１２０，０００．００ － ６７，１２０．００ １００％ ２２，６４０．００

证券投资情况说明
股票申购获得

。

３．５．２

报告期接待调研
、

沟通
、

采访等活动情况表
接待时间 接待地点 接待方式 接待对象 谈论的主要内容及提供的资料

２００９

年
０１

月
１

日至
２００９

年
３

月
３１

日 深圳 电话沟通 公司投资者 “

华联城市山林
”

二期项目的销售情况
和
ＰＴＡ

投资项目重组后运营情况
３．５．３

其他重大事项的说明
□

适用
√

不适用
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§１ 重要提示

１．１

公司董事会
、

监事会及其董事
、

监事
、

高级管理人员保证本报告所载资料不存在任
何虚假记载

、

误导性陈述或者重大遗漏
，

并对其内容的真实性
、

准确性和完整性承担个别及
连带责任

。

公司董事
、

独立董事出席本次董事会会议
。

没有董事声明对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
。

１．２

没有董事声明对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

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
高雯瑜独立董事 出差国外 凌郢

１．４

标准无保留意见
。

１．５

公司董事长董炳根先生
、

总经理徐笑东先生
、

财务负责人苏秦先生声明
：

保证年度
报告中的财务报告真实

、

完整
。

§２ 公司基本情况简介

２．１

基本情况简介
股票简称 华联控股
股票代码

００００３６

上市交易所 深圳证券交易所
注册地址 深圳市深南中路

２００８

号华联大厦
１１

层
注册地址的邮政编码

５１８０３１

办公地址 深圳市深南中路
２００８

号华联大厦
１１

层
办公地址的邮政编码

５１８０３１

公司国际互联网网址
ｈｔｔｐ： ／ ／ ｗｗｗ．ｕｄｃｇｒｏｕｐ．ｃｏｍ

电子信箱
ｈｌｋｇ００００３６＠ｕｄｃｇｒｏｕｐ．ｃｏｍ

２．２

联系人和联系方式
董事会秘书 证券事务代表

姓名 孔庆富 沈华
联系地址 深圳市深南中路

２００８

号华联大厦
１１

层
１１０３

室 深圳市深南中路
２００８

号华联大厦
１１

层
１１０４

室
电话

（０７５５）８３６６７２５７ （０７５５）８３６６７４５０

传真
（０７５５）８３６６７５８３ （０７５５）８３６６７５８３

电子信箱
ｋｑｆ＠ｕｄｃｇｒｏｕｐ．ｃｏｍ ｓｈｅｎｈ＠ｕｄｃｇｒｏｕｐ．ｃｏｍ

§３ 会计数据和业务数据摘要

３．１

主要会计数据
单位

：（

人民币
）

元
２００８

年
２００７

年 本年比上年增减
（％） ２００６

年
营业收入

１２８，４２４，８４６．７９ ８，２０５，１４４，６７７．３０ －９８．４３％ ５，３６１，４１９，２４１．９４

利润总额
－４００，２６６，６１６．５１ －９３３，２５７，８１６．４７ －５７．１１％ ３２６，９８０，８１０．６６

归属于上市公司股东
的净利润 －３９６，７０６，６９８．０６ －３８２，１４１，８９１．９５ －３．８１％ １９２，９０８，０９６．２３

归属于上市公司股东
的扣除非经常性损益

的净利润
－３９５，４４２，５３１．１２ －３９２，１０３，２８０．９４ －０．８５％ １６０，８０３，１８１．２０

经营活动产生的现金
流量净额 ９７，１９９，６１５．５９ ４３６，０８５，８２８．７３ －７７．７１％ ８３４，５８３，１３０．２４

２００８

年末
２００７

年末 本年末比上年末增减
（％） ２００６

年末
总资产

３，０９３，２０３，１９１．０７ １３，４２２，７１９，３５６．２９ －７６．９６％ １１，９９３，２７３，５９８．７４

所有者权益
（

或股东
权益

）

１，１６５，１１８，５６０．３７ １，６５４，０２６，０５７．０６ －２９．５６％ １，８８８，２７７，１９９．０７

股本
１，１２３，８８７，７１２．００ １，１２３，８８７，７１２．００ ０．００％ １，１２３，８８７，７１２．００

３．２

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

（

元
／

股
） －０．３５ －０．３４ －２．９４％ ０．１７

稀释每股收益
（

元
／

股
） －０．３５ －０．３４ －２．９４％ ０．１７

扣除非经常性损益后的基本每
股收益

（

元
／

股
）

－０．３５ －０．３５ ０．００％ ０．１４

全面摊薄净资产收益率
（％） －３４．０５％ －２３．１０％ －１０．９５％ １０．２２％

加权平均净资产收益率
（％） －２８．１４％ －２１．３５％ －６．７９％ １０．７０％

扣除非经常性损益后全面摊薄
净资产收益率

（％）

－３３．９４％ －２３．７１％ －１０．２３％ ８．５２％

扣除非经常性损益后的加权平
均净资产收益率

（％）

－２８．０５％ －２１．９０％ －６．１５％ ８．９７％

每股经营活动产生的现金流量
净额

（

元
／

股
）

０．０９ ０．３９ －７６．９２％ ０．７４

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

（

元
／

股
）

１．０４ １．４７ －２９．２５％ １．６８

非经常性损益项目
√

适用
□

不适用
单位

：（

人民币
）

元
非经常性损益项目 金额 附注

（

如适用
）

非流动资产处置损益净额
－１，１１５，７５４．８９

不适用
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 ２０１，７５０．００

不适用
计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费

３８５，７５２．５７

不适用
除上述各项之外的其他营业外收入和支出

－１，１２７，９１９．５３

不适用
少数股东权益影响金额

－３９２，００４．９１

不适用
合计

－１，２６４，１６６．９４ －

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
单位

：

股
本次变动前 本次变动增减

（＋，－）

本次变动后
数量 比例 发行

新股送股公积金
转股 其他 小计 数量 比例

一
、

有限售条件股份
３５５，７６６，７７５ ３１．６６％ －３，７１７，４７４ －３，７１７，４７４ ３５２，０４９，３０１ ３１．３２％

１、

国家持股
２、

国有法人持股
３、

其他内资持股
３５５，７６６，７７５ ３１．６６％ －３，７１７，４７４ －３，７１７，４７４ ３５２，０４９，３０１ ３１．３２％

其中
：

境内非国有法
人持股 ３５５，７６６，７７５ ３１．６６％ －３，７１７，４７４ －３，７１７，４７４ ３５２，０４９，３０１ ３１．３２％

境内自然人持股
５、

高管股份
二

、

无限售条件股份
７６８，１２０，９３７ ６８．３４％ ３，７１７，４７４ ３，７１７，４７４ ７７１，８３８，４１１ ６８．６８％

１、

人民币普通股
７６８，１２０，９３７ ６８．３４％ ３，７１７，４７４ ３，７１７，４７４ ７７１，８３８，４１１ ６８．６８％

２、

境内上市的外资
股
４、

其他
三

、

股份总数
１，１２３，８８７，７１２ １００．００％ １，１２３，８８７，７１２ １００．００％

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

华联发展集团有限公司
３５１，００２，４００ ０ ０ ３５１，００２，４００

限售期未满
２００９０３２９

广州合成纤维公司
４，７６４，３７５ ３，７１７，４７４ ０ １，０４６，９０１

解除限售条件上
市流通 ２００８０５２３

合计
３５５，７６６，７７５ ３，７１７，４７４ ０ ３５２，０４９，３０１ － －

４．２

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

１７８，８０５

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
华联发展集团有限公司 境内非国有法人

３１．３２％ ３５２，０４９，３０１ ３５２，０４９，３０１ ０

麦杨光 境内自然人
３１．３２％ １２，０２５，０００ ０ ０

列伟雄 境内自然人
１．０７％ ５，０００，０００ ０ ０

刘秀娜 境内自然人
０．４４％ ４，５２１，４００ ０ ０

广州合成纤维公司 国有法人
０．４０％ ３，７１７，４７４ ０ ０

上海申鹏科技发展有限公司 境内非国有法人
０．３３％ ３，０６８，６００ ０ ０

叶莹 境内自然人
０．２７％ ３，０００，０００ ０ ０

全国社保基金零零六组合 国有法人
０．２７％ ２，４８４，１６５ ０ ０

全国社保基金零零七组合 国有法人
０．２２％ ２，３５８，４００ ０ ０

张工 境内自然人
０．２１％ ２，０００，０００ 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

麦杨光
１２，０２５，０００

人民币普通股
列伟雄

５，０００，０００

人民币普通股
刘秀娜

４，５２１，４００

人民币普通股
广州合成纤维公司

３，７１７，４７４

人民币普通股
上海申鹏科技发展有限公司

３，０６８，６００

人民币普通股
叶莹

３，０００，０００

人民币普通股
全国社保基金零零六组合

２，４８４，１６５

人民币普通股
全国社保基金零零七组合

２，３５８，４００

人民币普通股
张工

２，０００，０００

人民币普通股
徐洁

１，９９９，７２２

人民币普通股
上述股东关联关系或一致行

动的说明
公司有限售条件股东与无限售条件股东之间不存在关联关系

，

不存在
《

上市公司股东持股变动信
息披露管理办法

》

中一致行动人的情况
；

未知无限售条件股股东之间是否存在关系和是否存在属
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的情况
。

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

控股股东及实际控制人具体情况介绍
华联发展集团有限公司

（

以下简称
“

华联集团
”）：

成立于
１９８３

年
８

月
，

注册资本为
９

，

０６１

万
元

，

法定代表人董炳根
。

经营范围
：

化工
、

纺织
、

服装等产品的生产经营
（

生产场地执照另办
）；

进出口业务
；

工程承包建设及进出口所需工程设备
、

材料
、

劳务输出
；

对外投资
，

技术咨询服
务

；

在合法取得的土地使用权范围内从事房地产开发经营
；

物业管理及租赁服务
；

汽车销售
（

含小汽车
）。

华联集团认为
，

集团作为一家具有
２６

年历史的有限责任公司
，

在股权演变的过程中
，

现
已形成了规范的

、

依法运作的经营管理模式
，

企业法人治理结构日趋稳定
、

成熟
。

股东会是公
司最高权力机构

，

董事会对股东会负责
，

依照章程对集团重要事项行使决策权
，

经营层负责
集团日常的经营管理

。

集团现已没有行政主管部门和单位
；

第一大股东持股仅为
２０．８９％

，

没
有一家股东能够对集团股东会

、

董事会以及日常运作具有绝对控制或影响力
；

集团股东之间
相互制衡比较明显

。

因此
，

华联集团目前只有第一大股东
，

没有实际控制人
。

除华联集团外
，

公司没有其他持股
５％

以上法人股东
。

４．３．３

公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图

§５ 董事、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 任期起始日期 任期终止日期 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
）

（

税前
）

是否在股
东单位或
其他关联
单位领取
薪酬

董炳根 董事长 男
５９ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ０．００

是
胡永峰 副董事长 男

４６ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ０．００

是
范炼 副董事长 女

６１ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ２３．００

否
黄小萍 董事 女

５２ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ０．００

是
桂丽萍 董事 女

５０ ２００７

年
０６

月
２８

日
２００９

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ０．００

是
徐笑东 董事总经理男

４５ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ２３．００

否
马忠智 独立董事 男

６４ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ６．００

否
高雯瑜 独立董事 女

５８ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ６．００

否
凌郢 独立董事 女

３７ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ６．００

否
丁跃 监事 男

５０ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ０．００

是
郑辟通 监事 男

６３ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － １９．００

否
李云 监事 女

４４ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － ０．００

是
陈善民 副总经理 男

４５ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － １９．００

否
苏秦 财务总监 男

４５ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － １６．００

否
孔庆富 董事会秘书男

４１ ２００７

年
０６

月
２８

日
２０１０

年
０６

月
２８

日
０ ０ － １６．００

否
合计

－ － － － － ０ ０ － １３４．００ －

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
董炳根 董事长

６ ４ ２ ０ ０

否
胡永峰 副董事长

６ ４ ２ ０ ０

否
范炼 副董事长

６ ３ ３ ０ ０

否
黄小萍 董事

６ ４ ２ ０ ０

否
桂丽萍 董事

６ １ ２ ３ ０

否
徐笑东 董事

、

总经理
６ ４ ２ ０ ０

否
马忠智 独立董事

６ ３ ３ ０ ０

否
高雯瑜 独立董事

６ ３ ３ ０ ０

否
凌郢 独立董事

６ ３ ３ ０ ０

否
连续两次未亲自出席董事会会议的说明
不存在连续两次未亲自出席董事会会议的情况

。

年内召开董事会会议次数
６

其中
：

现场会议次数
３

通讯方式召开会议次数
２

现场结合通讯方式召开会议次数
１

§６ 董事会报告

６．１

管理层讨论与分析
一

、

公司经营情况
(

一
)

公司所处的行业
报告期内

，

公司实现了由石化
、

房地产业向综合性地产转移
。

综合地产业务包括住宅地
产开发

、

商业地产
(

写字楼
、

产权式公寓和酒店
、

商业街
、

商铺等
)

开发与租赁管理
、

工业地产
(

工业类土地上建筑物和附属物改作商业用途
，

如厂房
、

办公楼
、

仓库
、

创业园区等
)

租赁管
理等业务

。

(

二
)

经营业务回顾
2008

年是不平凡的一年
。

一方面
，

国内外经济形势跌宕起伏
，

南方雪灾
、

汶川特大地震
、

美国次贷危机引发的全球金融海啸等重大事件
，

结束了国内外经济发展连续保持多年的增
长势头

，

不少国家经济陷入下滑或衰退
，

社会稳定面临巨大挑战
；

另一方面
，

美国金融危机
正在通过以美元计价的大宗商品向世界各国输出其影响

，

对全球实体经济的冲击日益显
现

，

世界经济形势依然复杂严峻
。

另外
，

虚拟经济繁荣发展
、

生产力过剩又加剧了国内外大
宗商品期货价格的大幅上涨及巨幅震荡

，

所产生的
"

假性需求
"

现象对实体经济生存环境构
成严重威胁和致命打击

。

公司旗下浙江华联三鑫石化有限公司
(

下称
"

华联三鑫公司
")

经历
了石化原材料价格

"

过山车
"

式的起伏
、

巨变
，

原材料价格的大幅上涨及巨幅波动
，

直接造成
华联三鑫公司

2007

、

2008

年连续两年发生巨额亏损
，

给公司带来极大的负面影响
。

公司
2008

年归属于母公司所有者的净利润
-3.97

亿元
，

其中
，

华联三鑫公司的影响数占
86%

。

面对日益严峻的经济
、

经营形势
，

公司围绕年初制定的
"

增量发展地产
、

存量控制石化
"

经营方针
，

及时调整经营策略
，

采取积极有力措施
，

有进有退
，

切实落实多项产业结构调整
措施

，

集中资源
，

专注发展综合地产业务
，

大力促进了房地产主业的稳步健康发展
。

一是重

点抓好深圳
"

华联城市山林
"

二期房地产项目的预销售工作
，

稳步推进杭州
"

华联时代广场
"

综合地产项目的工程建设与进度
；

二是采取积极有力措施完成华联三鑫公司的资产重组
，

严
格执行

"

存量控制
"

的既定方针
，

放弃华联三鑫公司的两次增资权利
，

同时大幅减少对华联三
鑫公司担保数额

，

有效地扼制了华联三鑫公司不利影响的进一步蔓延
。

三是对杭州华联置业
有限公司

(

下称
"

杭州华联置业
")

进行增资
，

确保
"

华联时代广场
"

项目按照建设计划进度
、

分
期有序推进

；

四是终止了对华创证券有限责任公司
(

下称
"

华创证券
")

的股权投资
，

集中内部
资源

，

全力发展综合地产业务
；

五是深化产业结构调整
，

宁海华联纺织有限公司
(

下称
"

宁海
华联公司

")

公司股权转让事宜取得一定进展
。

通过近两年施行的系列举措
，

公司目前产业格局实现了由石化
、

房地产业向综合性地产
转移

，

所运营的综合地产业务包括住宅地产开发
、

商业地产
(

写字楼
、

产权式公寓和酒店
、

商
业街

、

商铺等
)

开发与租赁管理
、

工业地产
(

工业类土地上建筑物和附属物改作商业用途
，

如
厂房

、

办公楼
、

仓库
、

创业园区等
)

租赁管理等业务
。

公司目前从事房地产发展业务的实体企业包括
：

深圳市华联置业集团有限公司
(

持有
68.7%

股权
，

下称
"

深圳华联置业
")

，

负责深圳地区及周边地区房地产开发和旗下物业租赁管
理

。

杭州华联置业
(

持有
68.35%

股权
)

，

负责杭州及周边地区的综合地产开发业务及其日后旗
下的物业租赁管理

；

上海申冠置业发展有限公司
，

负责上海地区房地产开发及其旗下的物业
资产租赁管理

。

另外
，

公司目前在深圳
、

上海两地的经营性物业总面积约为
17

多万平方米
，

位于杭州
CBD

区内钱江新城的两栋
32

层写字楼
"

华联时代广场
"

一期项目
2009

年建成后
，

将进一步增
加物业资产数量

。

现就公司
2008

年业务回顾和
2009

年业务发展计划报告如下
：

1

、

2008

年业务回顾
(1)

、

综合地产方面
：

业务稳步健康发展
，

可持续发展能力日益增强
1)

、

深圳方面
2008

年
，

深圳华联置业按照
"

精益求精
，

做得更好
"

目标
，

一是重点确保工程项目质量
、

进
度

，

完善了相关专业工程师的配置和调整
，

形成了相对稳定的管理团队
，

为今后项目开发的
科学稳健进行奠定了人力资源基础

，

并通过组织各类考察调研学习
，

努力培养专业创新力从
而提升公司的核心竞争力

。

二是成立项目发展部
，

积极寻找合适的发展项目
，

初步完成
2008-

2012

地产五年规划的起草与修订工作
；

三是完成了深圳
"

云鸿大厦
"

项目用地的可行性分析
及合作协议的签定工作

；

四是全面启动深圳宝安区原惠中工业用地和华联南头纺织工业区
工业用地转型的基础准备工作

；

五是客观分析当下国内房地产业形势
，

积极寻找新的发展项
目

，

为实现可持续发展增强发展后劲做好准备
。

近两年
，

受国家宏观调控政策和美国住房次级债危机而引发的全球金融危机等多种因
素影响

，

国内楼市销售价格和消费者的购房意欲遭到严重打击
，

导致房地产市场低迷
，

成交
量大幅萎缩

。

报告期内
，

深圳华联置业为了切实做好
"

华联城市山林
"

（

二期
）

预销售工作
，

开
展了多项卓有成效的营销策划及宣传工作

：

一是创新媒体推广及文化活动策划的内容及方
式

，

重新调整项目形象的设计风格
、

主色调
、

广告语
、

销售资料等
，

继续开展文化大讲堂等系
列文化活动

，

并借助报纸
、

电台
、

电子屏
、

电梯框架
、

航空杂志等多种媒体形式
，

进一步扩大宣
传覆盖面

；

二是进一步完善销售现场展示及管理
，

具体包括调整推售策略
、

完善现场展示
、

严
格管理销售现场

；

三是深入开展形式多样的客户服务活动
，

积极挖掘潜在客户群体
、

拓展销
售渠道

。

"

华联城市山林
"

二期项目总套数为
816

套
，

可售面积为
11

万多平方米
，

2008

年预售情
况不大理想

，

2009

年一季度则大有改善
。

多年来
，

深圳华联置业稳健经营
、

规模稳步扩大
，

专业队伍和素质也得以日益壮大和提
高

，

并不断实现自我超越
，

形成特色的建筑风格
，

创新
"

文化主题
"

销售模式
。

报告期内
，

深圳
华联置业开发销售的

"

华联城市山林
"

项目入选权威媒体
《

中国国家地理
》

评出的
"100

个中国
最美丽的楼盘

"

，

并荣获
2008

年度中国风景园林学会
"

优秀园林绿化工程
"

奖金奖
。

2

）、

杭州方面
杭州华联置业正在杭州市

CBD

区内
(

钱江新城
)

进行
"

华联时代广场
"

综合项目的开发
，

该
项目共分三期进行开发

。

目前正在进行一期
"

华联时代大厦
"

写字楼项目建设
，

同时开展二期
国际公馆和三期万豪酒店的前期筹建工作

。

报告期内
，

一期项目建设进度因受冰冻雨雪灾
害

、

金融危机对房地产市场冲击
、

夏天台风暴雨以及杭州市多次重大活动的影响
，

特别是金
融危机对房地产行业的影响

，

使得总包单位长时间难以投入足够的人力
、

物力
，

严重影响了
项目进度

。

公司多次协调
，

促使投资
、

施工
、

监理等各方目标达成一致
，

并在项目进度款等方
面给予施工单位大力支持

。

经过各方的共同努力
，

至
2008

年
12

月
5

日
，

"

华联时代大厦
"

通过了
杭州市质安总站对写字楼基础工程

（

含地下室
，

桩基工程
、

防水工程等
）

的验收
，

12

月底
，

一期
项目

"

华联时代大厦
"

的
A

、

B

幢塔楼主体浇筑至
30

层楼面
，

抢回来了部分在前阶段落后的工
程进度

。

"

华联时代大厦
"

写字楼在
2009

年
2

月实现结构封顶阶段性目标
，

随后开始进行幕墙
安装和室内装修

，

计划在
2009

年末实现竣工目标
。

五星级酒店项目方面
，

2008

年
7

月与万豪国际管理公司签署建立万豪酒店的合作谅解备
忘录

，

将按照万豪酒店的标准施工建设
，

并委托万豪酒店管理公司进行管理
。

3)

、

物业管理方面
物业管理水平进一步提高

，

深圳
、

上海两地物业经营业绩再创新高
。

2008

年
，

深圳和上海
的物业管理公司通过大力夯实管理基础

，

创新管理手段
，

进一步提高服务水平
，

两地合计全
年实现租金及相关收入

1.09

亿元
。

物业管理与服务水准的稳步提高
，

较好地贯彻了公司以物
业管理促进房地产发展

，

以优质物业管理服务水平提升华联地产品牌形象的方针策略
，

推动
房地产开发与物业管理业的互动发展与良性循环

。

(2)

、

石化新材料方面
：

发生巨额亏损
，

给公司造成较大影响
；

采取有效措施
，

有效遏制石
化业务风险的进一步蔓延

报告期内
，

华联三鑫公司经历了石化原材料
"

过山车
"

式跌宕起伏的巨变
。

首先是原材料
价格的大幅上涨及巨幅波动

，

原油价格从
2008

年初每桶
80

多美元上涨至
7

月的每桶
147

美元
，

然后大幅回落至年末的每桶
36

美元
，

导致华联三鑫公司
2007

年
、

2008

年连续两年发生巨额亏
损

；

其次是人民币升值和银根紧缩
、

国内新增
PTA

产能集中释放
，

进口
PTA

的低价倾销
，

使得
PTA

市场供求关系失衡
，

华联三鑫公司经营形势非常严峻
。

根据国际国内形势的急剧变化
，

公司于
2007

年起就制定了
"

增量发展地产
、

存量控制石化
"

的经营策略
，

明确以存量发展
，

慎
重处理的方式

，

坚持原则兼顾充分的灵活性
，

通过逐步放弃华联三鑫公司控股权
、

严格执行
逐步解除和减少对华联三鑫公司担保数额

，

以降低
、

控制石化投资业务带来的风险
。

近两年
，

公司放弃华联三鑫公司的三次增资权利
(2007

年
1

次
，

2008

年
2

次
)

，

持有其股权比例由最初的
51%

，

逐步减持
35%

、

26.436%

，

直至目前的
16.40%

。

1)

、

华联三鑫公司实施年内的第一次增资扩股工作
2008

年
4

月
，

华联三鑫公司进行了
2008

年的第一次增资扩股
，

增资
6

亿元
，

其中江苏华西
集团公司

(

下称
"

华西集团
")

增资
2.9

亿元
、

浙江加佰利控股集团有限公司
(

下称
"

加佰利集团
")

增资
1.55

亿元
、

浙江展望控股集团有限公司
(

下称
"

展望集团
")

增资
1.55

亿元
，

本公司放弃增资
权利

。

本次增资完成后
，

华联三鑫公司注册资本由
18.52

亿元增加至
24.52

亿元
，

公司持有华联
三鑫公司股权由

35%

下降至
26.436%

，

失去了对华联三鑫公司的控股权
。

比照中国证监会
《

上市公司重大重组管理办法
》，

华联三鑫公司上述增资扩股事宜构成
公司重大资产重组

。

在开展本次增资扩股工作的同时
，

公司领导召集券商
、

会计师和律师事
务所等中介机构召开了多次中介协调会

，

进行深入研究和讨论并制定重组方案
；

为加快推进
华联三鑫公司增资的进度

，

公司独立董事积极献计献策
，

为本次增资扩股的顺利完成做出了
积极贡献

。

2008

年
8

月
，

中国证监会出具了
《

关于核准华联控股股份有限公司重大资产重组方
案的批复

》，

核准通过了本次增资方案
。

2)

、

华联三鑫公司进行资产重组及第二次增资扩股工作
受国际国内原油价格大幅上涨及巨幅震荡

、

PTA

行业不景气等多种因素影响
，

华联三鑫
公司被迫于

2008

年
9

月底起暂停生产
，

磋商资产重组事宜
。

在绍兴县委
、

县政府和银行及有关
方的大力协助

、

支持下
，

经有关各方共同努力
，

由新股东采取股权重组
、

注资等方式再次对华
联三鑫公司进行重组

。

一是进行股权重组
。

由新股东浙江远东化纤集团有限公司
(

下称
"

远东集团
")

和绍兴县滨
海工业区开发投资有限公司

(

下称
"

滨海开发公司
")

分别受让华西集团
、

展望集团
、

加佰利集
团所持有的华联三鑫公司股权

。

二是进行增资扩股
。

在本次股权转让的同时
，

由新股东远东
集团

、

滨海开发公司共同以现金出资方式向华联三鑫公司增加注册资本金
150,000

万元
，

其
中远东集团增资

90,000

万元
，

滨海开发公司增资
60,000

万元
，

本公司再次放弃增资权利
。

三是
对本公司担保事项作了相应处理

。

根据目前华联三鑫公司重组方案规定
，

本公司为华联三鑫
公司提供的截止

2008

年
9

月
30

日的担保余额
4.59

亿元
，

分别由远东集团
、

滨海开发公司和浙
江精工建设集团有限公司提供反担保

。

截止
2008

年
12

月
31

日
，

该担保余额已下降至
1.275

亿
元

，

与
2007

年同期相比
，

下降
84%

。

本次资产重组完成后
，

华西集团
、

展望集团
、

加佰利集团将不再持有华联三鑫公司股权
，

本公司持股比例则由
26.436%

下降至
16.40%

。

公司
2008

年对华联三鑫公司管理模式经历了
从失去控制权到退出日常管理的两次重大变化

。

(3)

、

其他投资方面工作
1)

、

计划对杭州华联置业进行增资
2.31

亿元人民币
根据杭州华联置业开发

"

华联时代广场
"

二
、

三期工程项目的需要
，

以及中外合资企业的
有关规定

，

股东方还需要对杭州华联置业进行两批次追加资本金投入
，

其资本金总额拟由现
在的

3,520

万美元增加至
7,845

万美元
，

其中
，

本公司追加资本金投入
3,399

万美元
，

折合人民
币约

2.31

亿元
。

2008

年
8

月
，

公司董事会批准上述增资事宜
。

由于中外合资企业的增资事宜尚需履行相
关主管部门审批程序

，

公司将根据
"

华联时代大厦
"

一期项目计划与实际建设进度之间差异
等因素

，

结合二
、

三期工程项目前期工作准备情况
，

再择机实施二
、

三期项目的增资计划
。

本
次增资计划实施后

，

本公司持有杭州华联置业股权比例由原来的
68.35%

增加至
73.67%

。

本
次增资

，

使公司增加了对杭州华联置业的持股比例
，

既确保在建项目顺利进行
，

又扩大公司
综合地产业务规模

，

综合地产已形成深圳
、

上海
、

杭州的区域布局
，

为未来公司立足杭州
，

稳
步拓展长三角地区重点综合地产项目奠定坚实基础

。

2)

、

终止参与投资华创证券增资扩股事宜
2007

年
12

月
，

公司与华创证券签署了增资扩股协议
，

公司出资
7,480

万元认购华创证券
增资股份

6,800

万股
。

鉴于华创证券的增资扩股工作迟迟未获得审批机关批复
，

其目前又仅
为经纪类券商

，

从经纪类券商转变为综合类券商
、

再进行股份公司改制
、

上市等
，

要经过周
期冗长的申报及审批过程

，

结合公司目前正在集中内部资源
、

资金
，

稳步推进和扩大综合房
地产规模的需要

，

公司终止了参与华创证券的增资扩股
。

经与华创证券协商
，

华创证券于
2008

年
11

月向本公司退回入股金
7,480

万元及相关利息
230

万元
。

3)

、

宁海华联公司股权处置事宜取得积极进展
2004

年
10

月至今
，

宁海华联公司一直交由华孚控股有限公司承包经营
，

此举仅为处置
宁海华联公司股权的过渡性

、

阶段性措施
，

采取重组
、

并购等手段彻底解决这问题
，

争取早
日全面实现产业结构调整工作目标才是公司最终目标

。

处置宁海华联公司股权最大的障碍
是既要维护宁海华联公司经营稳定

，

又要考虑维护员工利益及员工队伍稳定
，

处置冗员队
伍时更不能给当地社会造成不安定因素

，

在当前国家大力倡议企业维护稳定的形势之下
，

处置难度加大
。

经过公司领导与有关方多次协商和派驻宁海华联公司工作组的艰苦努力
，

日前该股权转让事宜已取得积极进展
，

与有关方达成了初步共识
，

并拟定基本方案
。

2

、

2009

年度业务发展计划
2009

年
，

美国金融危机对世界经济产生的负影响仍在持续
，

国内外宏观经济形势严峻
，

复杂多变
，

然而
，

我国作为世界上第三大经济体和
"

金砖四国
"

之一
，

经济长期增长的内在条
件没有发生改变

，

2009

年发展机会应该好于
2008

年
。

公司房地产项目深圳
"

华联城市山林
"

已进入回报期
，

在建杭州
"

华联时代广场
"

即将建成
，

而连续两年给公司造成重大影响的石
化
(PTA)

投资项目
，

其风险基本释放
，

可以预见
，

公司
2009

年的整体经营状况将好于
2008

年
。

2009

年
，

是公司步入新阶段
、

寻求新发展
、

开创新格局的开启之年
，

同时也是公司第三次创
业的起步之年

，

我们将积极转变观念
，

努力适应新形势新变化
，

迎接新挑战
，

齐心协力
，

奋发
图强

，

将重点开展和抓好以下几方面工作
：

(1)

、

综合地产主业方面
1

）、

重点抓好房地产项目的建设与销售
，

努力实现房地产的稳定健康发展
深圳方面

。

首先是重点做好
"

华联城市山林
"

二期项目的销售工作
，

力争年底实现销售
率
80%

，

销售收入
14

亿元以上
。

二是力争
"

云鸿大厦
"

项目开工建设
，

保持深圳地产项目开发
的连续性

。

该项目位于福田区彩田南路
，

紧邻地铁站出口
，

除包含
"

云鸿大厦
"

旧商业楼外
，

新建项目占地
2,500

多平方米
，

是以小户型为主的高层商住项目
,

深圳华联置业目前已经完
成了

"

云鸿大厦
"

项目用地的可行性分析及合作协议的签订等工作
，

开发条件已经基本具
备

，

要抓紧办理相关手续
，

争取早日动工
。

三是专人专职
，

尽快进行宝安区原惠中工业用地
和南山区华联纺织工业园区工业用地的转型报批工作

。

主动与相关业务主管部门联系
，

及
时掌握有关政策动向

，

一旦时机成熟
，

争取政策优惠和开发先机
，

盘活现有库存土地
，

此项
工作任重道远

，

关乎公司在深圳房地产业务的可持续发展
。

杭州方面
。

杭州华联置业正在开发的
"

华联时代广场
"

综合项目为公司近两年房地产重
点建设项目之一

，

项目地理位置优越
，

建成后
，

将与杭州大剧院
、

国际会议中心
、

市民中心相
呼应

，

具有很高的商业价值
。

2009

年
，

"

华联时代广场
"

项目要切实抓好主体工程以及相关配
套工程的建设工作

，

确保
2009

年
9

月份开盘预销售
，

年底前写字楼项目
"

华联时代大厦
"

基本
竣工

；

同时要实现国际公馆二期项目
9

月份开工建设
、

万豪酒店三期项目年底前开工建设目
标

。

2009

年
，

杭州方面的房地产工程建设和销售任务非常繁重
，

公司将通过集中内部资源
，

强化项目管理
、

充实专业人才队伍
，

以确保该项目的顺利推进
。

2)

、

推进物业管理工作的规范化
、

专业化和人性化管理
，

努力提升华联物业管理品牌价
值

物业管理公司价值主要体现在通过规范化管理和提高服务质量
，

为客户创造价值
，

分
享客户创造的价值

，

延伸和提升华联地产的品牌价值
。

深圳
、

上海两地物业要按照质量管理
体系要求

，

进一步完善健全管理制度和工作流程
，

严格操作规程
，

实行以经济效益为原则
，

物业租赁要找准市场定位
，

客户要
"

租赁一批
、

稳定一批
、

发展带动一批
"

。

物业管理的规范
化

、

标准化具体体现在每一细小环节上
，

通过运用规范化
、

人性化理念
、

手段
，

不断提高物业
管理和服务水平

，

进一步深化物业管理与华联地产联动发展的经营模式
。

3)

、

转变思想
，

革新理念
，

迎接新发展
，

努力开创第三次创业的新格局
目前

，

公司主营业务已由原来的石化
、

房地产转变为综合性地产
。

房地产项目注重的是
发展空间

，

房地产管理是一门艺术管理
，

房地产项目的设计
、

市场定位和市场营销创新方式
等也非常重要

；

商业地产又区别于一般房地产
，

具有地产
、

商业和投资三重特点
，

追求长期
利益兼顾短期效益

；

房地产项目的竞争在于品牌
、

价格竞争
，

而品牌竞争体现的是规模和品
质

，

价格竞争在于建设过程中的成本控制
。

因此
，

要求公司全体员工解放思想
、

更新观念
，

与
时俱进

，

适应公司产业发展变化的新要求
，

努力开创以综合性地产为主业的第三次创业新
格局

。

一是危机中求机遇
、

求发展
。

当前制约公司发展的瓶颈是土地问题
，

要加强探索土地
资源获得的新途径和新方式

，

在深圳及珠三角地区
、

长三角地区积极寻找新的土地资源项
目

，

努力扩大土地储备
。

二是要积极引进人才
，

充实管理队伍
。

当前国内房地产经济增速放
缓

、

行业景气度下降
，

这也是引进人才的大好时机
，

我们应采取各种有效措施
，

根据实际需
求

，

有计划
、

有目标地引进和储备人才
，

特别是房地产方面专业中高级及复合型管理人才
。

三是加强财务管理
，

开拓多种融资渠道
，

满足大房地产的资金需求
。

房地产为资金密集型项
目

，

下一步
，

财务部门要合理统筹内部资源
、

资金
，

努力拓宽多种融资渠道
，

为实现房地产的
规模化

、

可持续化发展积极创造条件
。

四是加快产业转型步伐
，

努力探索扩大主业规模的新
途径

。

"

风物长宜放眼量
"

，

一方面是要通过股权出让
、

资产重组等手段
，

缩减与主业无关的
其他投资

，

盘活存量资产
、

资源
，

回笼资金
，

增加储备项目
，

进一步壮大房地产发展规模
；

另
一方面

，

要积极研究并采取资本运作
、

资产重组
、

共同发展等手段
、

战略
，

通过整合内部产业
资源

，

或联合具有雄厚实力财团
、

战略合作伙伴
，

稳步推进在建项目建设
，

合作拓展重大项

目
，

以实现迅速扩大房地产主业规模之设想
。

(

二
)

、

其他投资业务
1

、

石化
(

华联三鑫公司股权
)

投资方面
，

贯彻存量管理和控制方针
，

配合新股东共同促进
企业的稳定经营和可持续发展

根据华联三鑫公司
2008

年
10

月各方签署的资产重组协议规定
，

本公司除按照法律法规
、

公司章程对华联三鑫公司的重大经营事项和公司财务等依法照章进行监督外
，

不担任华联
三鑫公司的其他经营性职务

，

也不再向华联三鑫公司派驻其他人员
，

不参与华联三鑫公司的
日常生产经营活动

。

华联三鑫公司目前主要由新股东远东集团负责经营
，

滨海开发公司行使
地方政府的国有资产监督管理权

。

目前
，

华联三鑫公司对公司的负影响已基本释放
。

下一步
，

公司将贯彻存量管理和控制方针
，

配合新股东共同促进华联三鑫公司的稳定经营和可持续
发展

，

实现该存量投资股权的价值回归
。

2

、

通过资本运作
，

积极研究盘活存量资产的可行性方案
，

促进公司持续健康发展
公司

2009

年拟加大资本经营的力度
，

拓宽融资渠道
，

借助资本市场
，

通过资本运作
，

积极
研究盘活存量资产的可行性方案

，

集中资金
，

推动房地产主业的快速发展
。

一是做好深中冠
停产整顿的后续工作

，

进一步探讨其未来的发展道路
。

二是要抓紧做好宁海华联公司的股权
处置工作

，

加快工作进度
，

以实现全面结束公司产业结构调整工作
，

为公司今后专注发展综
合地产铺平道路

。

2009

年
，

是公司迎接新格局
，

寻求新发展
，

努力开创新局面的重要一年
。

我们将进一
步解放思想

，

深化改革
，

奋发图强
，

全身心地投入到公司的第三次创业浪潮中来
，

将采取
一切力所能及之有效措施

，

确保
2009

年实现扭亏增盈
；

同时
，

还要通过积极探索扩大主业
规模的新途径

，

破解发展难题
，

为实现房地产的集约化经营
、

规模化发展的长远目标而努
力奋斗

。

二
、

公司主营业务范围及其经营状况
(

一
)

主营业务情况
2008

年
，

全年实现销售收入
12,842.48

万元
，

归属母公司所有的净利润
-39,670.67

万元
。

（

二
）

公司主要的全资附属企业及控股子公司经营业绩
1

、

深圳市华联置业集团有限公司
该公司成立于

1988

年
3

月
，

目前注册资本
20,000

万元
，

本公司持有
68.70%

股权
。

该公司主
营房地产开发经营

(

合法取得土地使用权范围内
)

；

国内商业
、

物资供销业
(

不含专营
、

专控
、

专
卖商品

)

。

经大华德律所审计
，

截至
2008

年
12

月
31

日
，

该公司总资产
154,913.15

万元
，

净资产
50,

940.54

万元
；

2008

年实现营业收入
9,983.71

万元
，

净利润
-2,669.62

万元
。

2

、

杭州华联置业有限公司
该公司成立于

2004

年
11

月
，

注册资本
3,520

万美元
，

本公司持有其
68.35%

的股权
。

主营业
务房地产开发经营

。

经大华德律所审计
，

截至
2008

年
12

月
31

日
，

该公司总资产
96,883.18

万元
，

净资产
28,077.55

万元
，

2008

年实现营业收入
0

万元
，

净利润
-287.74

万元
。

该公司正在杭州兴
建
"

华联时代广场
"

综合地产项目
，

目前暂未有收入
，

仅发生前期费用
。

（

三
）

公司经营成果
、

财务状况分析
1

、

经营成果
(1)

、

2008

年公司实现营业收入
12,842

万元
，

比
2007

年大幅减少
，

主要是由于
2008

年华联
三鑫公司进行重组

，

公司对华联三鑫公司的投资由控股变为参股
，

不再合并其报表
，

同时
，

公
司的房地产项目

"

华联城市山林
"

二期没有达到结转销售收入的条件
，

2008

年还属于预售所
致

。

公司
2008

年的营业收入主要为租金及与出租有关的服务费收入
。

(2)

、

经大华德律会计师事务所审计
，

公司
2008

年归属于母公司所有者的净利润为
-39,

670

万元
，

其中
，

公司按持股比例承担的华联三鑫公司亏损为
35,463

万元
。

2008

年公司房地产
项目没有销售收入

，

无法消化公司发生的各项费用
，

由此造成的亏损金额为
3,370

万元
。

2

、

财务状况
(1)

、

2008

年末
，

公司总资产
309,320

万元
，

比上年减少
1,032,951

万元
，

主要是不合并华联
三鑫公司所致

。

在公司的各项资产中
，

存货
136,765

万元
，

主要是华联城市山林和钱江时代广
场的开发成本

，

货币资金
89,642

万元
，

持有的深中冠
、

宁海华联
、

中纺网络等长期股权投资金
额为

20,914

万元
，

按成本模式计量的投资性房地产为
25,480

万元
。

截至
2008

年
12

月
31

日
，

公司
的流动资产为

251,349

万元
，

非流动资产为
57,971

万元
，

流动资产占总资产的比例为
81.2%

，

非流动资产占总资产的比例为
18.8%

。

目前公司持有华联三鑫公司
16.4％

的股权
，

截至
2008

年
12

月
31

日
，

公司对华联三鑫公司
的投资已减记为零

，

公司为华联三鑫公司的担保金额为
12,750

万元
，

华联三鑫公司对公司的
负面影响已基本消除

。

(2)

、

2008

年末公司负债总额为
165,808

万元
，

其中
，

短期及一年内到期的银行借款为
55,

735

万元
，

长期借款为
39,208

万元
，

预收款项为
36,065

万元
。

截至
2008

年
12

月
31

日
，

公司的流动
负债为

121,345

万元
，

非流动负债为
44,463

万元
，

流动负债占负债总额的比例为
73.2%

，

非流
动负债占负债总额的比例为

26.8％

。

(3)

、

2008

年末
，

归属于母公司所有者权益为
116,512

万元
，

比年初减少
48,890

万元
，

主要是
公司

2008

年亏损及持有的招商银行等股票股价下跌所致
。

3

、

现金流量情况
2008

年
，

公司现金及现金等价物净增加额为
33,614

万元
，

其中
：

经营活动产生的现金流
量净额为

9,720

万元
，

是由于
"

华联城市山林
"

二期预售和公司物业出租业务产生的现金流入
大于支付的工程款等经营支出所致

。

投资活动产生的现金流量净额为
-27,971

万元
，

主要是
合并范围变动形成

。

筹资活动产生的现金流量净额为
51,921

万元
，

主要是银行借款增加
。

4

、

主要财务指标完成情况
指 标

2008

年
2007

年
(1)

、

流动比率
2.07 0.72

(2)

、

速动比率
0.94 0.44

(3)

、

资产负债率
53.60% 80.14%

(4)

、

每股收益
-0.35

元
-0.34

元
(5)

、

每股经营活动产生的现金净额
0.09

元
0.39

元
(6)

、

每股净资产
1.04

元
1.47

元
(7)

、

净资产收益率
-34.05% -23.10%

从以上指标完成情况可以看出
：

1)

、

公司
2008

年末的流动比率及速动比率均在正常范围之内
，

资产负债率为
53.6%

，

上述
指标反映出公司的偿债能力较强

，

财务状况良好
。

2)

、

2008

年公司的每股收益为
-0.35

元
，

净资产收益率为
-34.05%

，

反映出公司
2008

年的
业绩较差

，

这主要是由华联三鑫公司的亏损造成
。

由于华联三鑫公司对公司的负面影响目前
已消除

，

随着公司位于深圳和杭州两地房地产项目的正在进行销售或将进行销售
，

预计
公司

2009

年的整体经营状况将有较大改善
。

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 营业利润率
（％）

营业收入比上
年增减

（％）

营业成本比上
年增减

（％）

营业利润率比上
年增减

（％）

ＰＴＡ

销售
０．００ ０．００ ０．００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％

房地产销售
０．００ ０．００ ０．００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％

租金及相关收入
１０，９２５．３９ ６，４４０．６５ ４１．０５％ １５．６２％ ２１．４５％ －２．８３％

其他销售
６４７．１７ ６３７．０６ １．５６％ －５２．４０％ －５３．８４％ ３．０７％

主营业务分产品情况
０ ０．００ ０．００ ０．００％ ０．００％ ０．００％ ０．００％

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

（％）

华北
０．００ －１００．００％

华东
３，３１９．５８ －９９．５７％

华中
０．００ －１００．００％

华南
８，２５２．９７ －６１．９２％

西南
０．００ －１００．００％

合计
１１，５７２．５６ －９８．５９％

６．４

采用公允价值计量的项目
√

适用
□

不适用
单位

：（

人民币
）

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 期末金额

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

１９７，８００．００ －１５３，３２０．００ ４４，４８０．００

其中
：

衍生金融资产
－

２．

可供出售金融资产
１２８，４６２，６２５．３１ －８８，８６０，８８７．３９ ３９，６０１，７３７．９２

金融资产小计
１２８，６６０，４２５．３１ －１５３，３２０．００ －８８，８６０，８８７．３９ － ３９，６４６，２１７．９２

金融负债
投资性房地产
生产性生物资产
其他
合计

１２８，６６０，４２５．３１ －１５３，３２０．００ －８８，８６０，８８７．３９ － ３９，６４６，２１７．９２

６．５

募集资金使用情况
□

适用
√

不适用
变更项目情况
□

适用
√

不适用
６．６

非募集资金项目情况
□

适用
√

不适用

６．７

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
６．８

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
６．９

董事会本次利润分配或资本公积金转增股本预案
经广东大华德律会计师事务所审计

，

２００８

年公司实现净利润
－３９６

，

７０６

，

６９８．０６

元
，

加上上
年度滚存未分配利润

１７９

，

４７５

，

８１８．６４

元
，

本年度可供全体股东分配的利润为
－２１７

，

１０９

，

２８５．０４

元
。

公司董事会提议
２００８

年度利润分配预案为
：

不分配
、

不转增
。

公司前三年现金分红情况
单位

：（

人民币
）

元
现金分红金额

（

含税
）

合并报表中归属于母公司所有
者的净利润

占合并报表中归属于母公司所有者
的净利润的比率

２００７

年
０．００ －３８２

，

１４１

，

８９１．９５ ０．００％

２００６

年
０．００ １９２

，

９０８

，

０９６．２３ ０．００％

２００５

年
０．００ ３

，

１４０

，

３０６．７０ ０．００％

公司本报告期内盈利但未提出现金利润分配预案
□

适用
√

不适用
§７ 重要事项

７．１

收购资产
□

适用
√

不适用
７．２

出售资产
□

适用
√

不适用
７．１

、

７．２

所涉及事项对公司业务连续性
、

管理层稳定性的影响
。

回顾过去一年
，

我们遭受了前所未有的困难和巨大压力
。

一方面
，

由于国内房地产政策导
向和金融危机等因素的冲击

，

使得国内房地产市场陷入低迷
，

交易量萎缩
，

价格持续回落
，

公
司房地产

“

华联城市山林
”

二期项目住宅房预销不畅
。

另一方面
，

历时五年多的华联三鑫公司
一

、

二期
ＰＴＡ

项目的顺利建成及投产
，

倾注了公司大量的人力
、

物力和财力
，

一期建成投产实
现盈利

，

而二期
ＰＴＡ

投产之后
，

却遭遇了国际原油价格的大幅上涨和
“

过山车
”

式的巨幅波动
，

以及后期的管理不善
，

直接导致华联三鑫公司连续两年发生巨额亏损
，

给公司造成很大经营
压力和极大的负面影响

。

１

、

房地产方面
近年来

，

国家加大了对房地产业的宏观调控力度
。

２００８

年
，

房地产市场成交明显萎缩
，

市
场观望气氛浓厚

，

这种不利形势和影响在
２００９

年可能仍将继续延续
，

房地产发展存在一定政
策性和市场风险

。

我们认为
，

房地产在经过一个理性的价值回归后
，

其市场前景仍存在较大发展机会
。

第
一

，

需求创造供给
，

中国的城市化率低
，

城市化
、

现代化进程的持续推进必然创造对教育
、

医疗
和住房等需求

；

其次是中国正处于人口红利期
，

人口红利期内
，

以及城市化
、

现代化进程将会
拉动对房地产的刚性需求

。

第二
，

中国若干年内
ＧＤＰ

增长驱动主要以固定资产投资为主
，

出
口

、

消费为辅的增长方式
。

增加固定资产投资方式不仅对拉动
ＧＤＰ

增长起到立竿见影的作用
，

而且还有利于促进就业
、

改善民生和维护社会稳定等问题
。

房地产投资拉动已占
ＧＤＰ

比例的
１８％

，

考虑到对相关经济及产业的带动作用
，

房地产在国民经济中的地位
、

贡献已举足轻重
。

第三
，

美国金融危机爆发以后
，

世界各国为应对金融危机冲击
，

都在积极调整本国的财政政策
和货币政策

。

中国目前正在实施积极的财政政策和适度宽松的货币政策
，

供给信贷推动
，

国内
房地产企业的发展环境正在逐步得到改善

，

尤其是国内房地产企业在经过近两年的政府主导
去产能化

、

库存化之后
，

房地产市场供给压力正逐步减轻
。

第四
，

流动性过剩刺激对房地产的
投资

、

消费需求
。

国家实施积极财政政策和适度宽松的货币政策
，

新一轮大幅减息
、

信贷货币
供给增加等必然导致大量流动性注入

，

流动性过剩可能将导致市场对固定资产价格进行重
估

，

进而刺激市场对房地产的投资
、

消费及避险需求
。

公司近两年没有新购置土地
，

目前正在销售
、

在建的房地产项目
，

土地购入早
，

成本较低
，

避免了房地产开发项目
“

面粉贵过面包
”

现象
。

房地产行业正进入新一轮品牌和资金实力的竞
争

，

随着国家财政政策和货币政策逐步松绑
，

房地产正处于竞争与机遇并存的年代
，

只有不断
加强政策研究和提高自身的运营管理水平才能上新的台阶

。

公司下一步发展
，

将坚持以客户
资源为导向寻求土地资源

，

快速提高公司综合运营能力
，

平衡经营风险
，

积极多渠道开辟融资
渠道

，

加大人才引进与培养力度
，

加强品牌与企业文化建设
，

加快建立成功的项目管理模式
，

努力打造华联地产品牌形象
，

形成较高的市场认知度
，

培育企业核心竞争力
，

走差异化的发展
道路

，

发挥比较优势
，

成为综合性房地产开发运营商
，

以实现可持续稳健发展
。

２

、

石化业务方面
石化投资项目

－－

华联三鑫公司
ＰＴＡ

（

精对苯二甲酸
）

项目
，

公司目前仅持有
１６．４％

股权
。

公
司投资华联三鑫公司

ＰＴＡ

项目由原来的主动投资变为被动持股
，

截至
２００８

年
１２

月
３１

日
，

公司
对该股权投资的帐面价值为

０

元
，

还有担保金额
１．２７５

亿元尚未解除
，

由于已丧失华联三鑫公
司控制权并退出管理

，

该担保可能存在一定的担保连带责任风险
。

我们认为
，

第一
，

在近期国际原油价格深幅下调
，

国家财政
、

货币政策
“

松绑
”

和下游纺织
出口退税提高等利好因素刺激下

，

目前华联三鑫公司基本面
、

经营形势正在发生积极变化
，

企
业经营较稳定

，

各债权银行也恢复给予企业停产之前的信贷规模
，

企业所面临的连续两年持
续恶化的外部经营环境已经得到缓和

，

企业已度过了最艰难时期
。

第二
，

公司近两年因市场变
化等原因逐步放弃华联三鑫公司控制权

，

直至退出日常管理
，

与投资
、

建设华联三鑫公司巨大
的人力

、

财力付出相比
，

这样的结果未免遗憾
。

但如果不及时采取果断措施对华联三鑫公司风
险进行控制

，

或资产重组不成功
，

其后果对公司造成的负面影响将会更大
。

因此
，

公司执行既
定方针

，

审慎采取化解或有负债风险的应对措施还是及时
、

正确的
。

华联三鑫公司近期经营形
势

、

环境正在逐步改善
，

公司为其提供的担保余额又设定了反担保措施
，

我们认为
，

该担保的
连带责任风险较小

。

７．３

重大担保
√

适用
□

不适用
单位

：（

人民币
）

万元
公司对外担保情况

（

不包括对子公司的担保
）

担保对象名称 发生日期
（

协议签署
日

）

担保金额 担保类型 担保期 是否履行完
毕

是否为关联方担保
（

是或
否

）

华联发展集团有限
公司 ２００８

年
１１

月
０５

日
５０

，

０００．００

连带责任
１

年 否 是
报告期内担保发生额合计

１３

，

９００．００

报告期末担保余额合计
５０

，

０００．００

公司对子公司的担保情况
报告期内对子公司担保发生额合计

９３

，

４０８．００

报告期末对子公司担保余额合计
２９

，

４８３．２６

公司担保总额情况
（

包括对子公司的担保
）

担保总额
７９

，

４８３．２６

担保总额占公司净资产的比例
６８．２２％

其中
：

为股东
、

实际控制人及其关联方提供担保的
金额 ５０

，

０００．００

直接或间接为资产负债率超过
７０％

的被担
保对象提供的债务担保金额 １２

，

７５０．００

担保总额超过净资产
５０％

部分的金额
２１

，

２２７．３３

上述三项担保金额合计
６２

，

７５０．００

未到期担保可能承担连带清偿责任说明 不适用
７．４

重大关联交易
７．４．１

与日常经营相关的关联交易
√

适用
□

不适用
单位

：（

人民币
）

万元
关联方

向关联方销售产品和提供劳务 向关联方采购产品和接受劳务
交易金额 占同类交易金额的比

例 交易金额 占同类交易金额的比
例

华联发展集团有限公司
３４８．００ １００．００％ ０．００ ０．００％

合计
３４８．００ １００．００％ ０．００ ０．００％

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
３４８．００

万元
。

７．４．２

关联债权债务往来
√

适用
□

不适用
单位

：（

人民币
）

万元
关联方 向关联方提供资金 关联方向公司提供资金

发生额 余额 发生额 余额
华联发展集团有限公司

０．００ ０．００ －１６

，

１９６．３２ ２

，

７４３．０８

合计
０．００ ０．００ －１６

，

１９６．３２ ２

，

７４３．０８

其中
：

报告期内公司向控股股东及其子公司提供资金的发生额
０．００

万元
，

余额
０．００

万元
。

７．４．３ ２００８

年资金被占用情况及清欠进展情况
□

适用
√

不适用
７．５

委托理财
□

适用
√

不适用
７．６

承诺事项履行情况
□

适用
√

不适用
公司或持股

５％

以上股东在报告期内或持续到报告期内的承诺事项
√

适用
□

不适用
承诺事项 承诺内容 履行情况

股改承诺
控股股东华联发展集团有限公司
承诺

：

所持有的本公司股票自股
改方案实施日起三十六个月不流
通上市

。

严格履约中
。

７．７

重大诉讼仲裁事项
□

适用
√

不适用
７．８

其他重大事项及其影响和解决方案的分析说明
７．８．１

证券投资情况
□

适用
√

不适用
７．８．２

持有其他上市公司股权情况
(

下转
D67

版
)


