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招商局地产控股股份有限公司

第六届董事会第十三次会议决议公告

公司及其董事会全体成员保证公告内容真实
、

准确和完整
，

没有虚假记载
、

误导性陈述或重大遗漏
。

本公司第六届董事会第十三次会议通知于

2010

年

4

月

7

日以专人送达、电子邮件等方式送达全体董事、监事及全体高级

管理人员。

2010

年

4

月

18

日，会议如期在广州举行，会议应到董事

11

人，董事陈钢因个人原因未能亲自出席本次会议，授权

董事杨百千代为出席会议并行使表决权，出席及授权董事实到

11

人，公司监事会成员和高级管理人员列席了会议。 会议的召

集、召开符合有关法律、法规和公司章程的规定。 会议由孙承铭董事长主持，会议审议并通过了以下议案：

一、审议通过了

2009

年年度报告及年报摘要

二、审议通过了

2009

年度财务报告

三、审议通过了前次募集资金使用情况报告

四、审议通过了

2009

年度利润分配预案

董事会对

2009

年度利润分配提出以下预案：

1

、按母公司净利润

1,155,665,059

元的

10%

提取法定盈余公积

115,566,506

元；

2

、按年末总股本

1,717,300,503

股为基数，每

10

股派

1

元现金

(

含税

)

；即派发现金股利

171,730,050

元。

3

、剩余未分配利润

3,367,380,227

元留存至下一年度。

4

、本年度公司不进行资本公积金转增股本。

五、审议通过了

2009

年度社会责任报告

六、审议通过了

2009

年度内部控制自我评价报告

七、审议通过了关于续聘外部审计机构的议案

根据审计委员会提交的《关于续聘外部审计机构的建议》，董事会拟续聘德勤华永会计师事务所有限公司为公司

2010

年

度外部审计机构。

八、审议通过了

2009

年度独立董事述职报告

九、审议通过了关于修改《公司章程》的议案

根据中国证监会《上市公司章程指引》及深圳证券交易所《股票上市规则》，拟对公司章程第一百一十条修订为：

第一百一十条 董事会应当确定对外投资、收购或出售资产、资产抵押、对外担保事项、委托理财、关联交易的权限，建立严

格的审查和决策程序；重大投资项目应当组织有关专家、专业人员进行评审，并报股东大会批准。

董事会对上述事项的批准权限为：

（一）低于公司最近一期经审计总资产

50%

的对外投资项目（不包括委托理财、风险投资项目）。

（二）公司在一年内购买、出售重大资产及资产抵押金额不超过公司最近一期经审计总资产

30%

的。

(

三

)

低于公司最近一期经审计的净资产

20%

的风险投资项目，包括股票、基金、债券或其他科技项目投资；

（四）公司对外担保事项均需提交董事会审议。 但本章程第四十一条规定的对外担保情形在经董事会审议后，应由股东大

会审议批准。

（五）与关联方之间发生的交易金额低于公司最近一期经审计净资产

5%

的关联交易。

超出以上董事会批准权限及法律、法规、《公司章程》另有规定的事项，在董事会审议通过后须提交公司股东大会审议批准。

十、审议通过了关于修改《董事会议事规则》的议案

为使《董事会议事规则》相关内容与《公司章程》一致，根据本次会议议案九的修改内容，拟将《董事会议事规则》第三条进

行相同的修订。

十一、审议通过了关于修改《总经理工作细则》的议案

为了进一步明确总经理在对外投资、资产运用等方面的权限，确保总经理在履行职责时有更具体的规章可依，依据深交所

《股票上市规则》及《公司章程》，并结合公司资产规模，董事会同意对《总经理工作细则》做如下修订：

在第二条后增加第三条：

第三条：在公司年度经营计划范围内，经总经理办公会议决议，总经理在公司资金、资产运用、签订重大合同等事项的权限

如下：

1

、决定低于公司最近一期经审计总资产

5%

的对外投资项目；

2

、决定低于公司最近一期经审计总资产

5%

的重大资产购买、出售（含处置）或者资产抵押；

3

、代表公司签订与日常经营相关的金额低于公司最近一期经审计总资产

5%

的重大采购、销售、工程承包、提供劳务、银行

贷款等合同；

4

、其他由董事会授权的事项。

删除

"

第十七条

":

原第十七条

:

董事会授权总经理决定低于公司最近一期经审计的总资产的百分之十且投资数额不超过十亿元的公司主

营业务项目投资，但应经总经理办公会议讨论通过。

十二、审议通过了关于建立《年报信息披露重大差错责任追究制度》的议案

十三、审议通过了关于《公司

2010

年度银行综合授信额度计划》的议案

十四：审议通过了关于调整公司向特定对象非公开发行股票的定价基准日及发行数量的议案

董事会拟对经本公司

2009

年第一次临时股东大会审议通过的非公开发行股票方案中的发行股份的定价基准日及发行数

量进行调整。 具体调整方案内容如下：

1

、发行股份的定价基准日及定价原则

本次发行定价基准日为公司第六届董事会第十三次会议决议公告日（

2010

年

4

月

20

日）。 本次发行股票的价格不低于定

价基准日前

20

个交易日公司股票均价的

90%

，即

20.60

元

/

股。公司股票在董事会决议公告日至发行日期间如有派息、送股、资

本公积金转增股本等除权除息事项，将对发行数量、发行底价进行相应调整。

最终发行价格将在公司取得中国证监会发行核准批文后，按照《上市公司非公开发行股票实施细则》的规定，根据竞价结

果由公司董事会与保荐机构（主承销商）协商确定。

公司控股股东招商局蛇口工业区有限公司将以与其他认购对象相同的认购价格认购公司本次非公开发行的股份。

2

、发行数量

本次向特定对象非公开发行的股票数量合计不超过

2.5

亿股，最终发行数量由公司和保荐机构（主承销商）根据申购情况

并结合公司募集资金需求协商确定。

十五：审议通过了公司与蛇口工业区签署附条件生效的《股份认购协议的补充协议》

公司拟与蛇口工业区签署附条件生效的《股份认购协议的补充协议》，修改相关条款。主要内容为：蛇口工业区拟以不低于

本次非公开发行融资总额

30%

的现金认购公司本次非公开发行的人民币普通股股份。

十六：审议通过了关于公司本次非公开发行股票所涉及的关联交易的议案

蛇口工业区购买本次非公开发行的股份构成关联交易，本次关联交易的详细内容见今日刊登的《关联交易公告》。

十七：审议通过了关于公司《非公开发行股票预案》的修正案

因上述非公开发行股票的定价基准日和发行数量进行了调整，控股股东蛇口工业区也调整了认购比例。据此，董事会审议

通过了公司《非公开发行股票的预案》（修正案）的议案

十八、审议通过了

2010

年第一季度报告

2010

年第一季度报告的详细内容见今日刊登的《

2010

年第一季度报告》。

2009

年年度股东大会召开时间另行通知。

就上述议案一至十四，议案十七、十八，董事会均以

11

票同意，

0

票反对，

0

票弃权的表决结果审议通过。 上述议案十五、

十六因涉及关联交易，关联董事回避了表决，董事会以

6

票同意，

0

票反对，

0

票弃权的表决结果审议通过。

《

2009

年年度报告全文》、《

2009

年年度财务报告》、《前次募集资金使用情况报告》、《社会责任报告》、《内部控制自我评价

报告》、《总经理工作细则》、《年报信息披露重大差错责任追究制度》、《公司非公开发行股票的预案》及《

2010

年第一季度报告》

全文披露于巨潮资讯网

http://www.cninfo.com.cn

。

特此公告。

招商局地产控股股份有限公司董事会

二Ο一 Ο年四月二十日
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招商局地产控股股份有限公司

第六届监事会第七次会议决议公告

本公司第六届监事会第七次会议通知于

2010

年

4

月

7

日分别以专人送达、电子邮件等方式送达全体监事。

2010

年

4

月

18

日，会议如期在广州举行，会议应到监事

5

人，实到监事

5

人。 会议的召集、召开符合有关法律、法规和公司章程的规定。 会

议由监事会主席付刚峰主持，经投票表决以

5

票赞成，

0

票弃权，

0

票反对通过了以下议案：

一、

2009

年年度报告

监事会认为：公司

2009

年年度报告的编制和审议程序符合相关法规规定，所披露的内容真实、准确、完整地反映了公司报

告期内经营成果和财务状况的情况。

二、内部控制自我评价报告

监事会认为：董事会出具的《内部控制自我评价报告》真实、完整的反映了公司内部控制的实际情况。公司内部控制制度基

本健全，不存在重大缺陷。 这些内部控制的设计是合理的，执行是有效的。

三、监事会报告

2009

年，监事会按照《公司法》、《公司章程》及《监事会议事规则》的相关规定，依法履行监督职责，认真开展工作。 报告期

内，监事会成员列席了历次董事会会议，参加了历次股东大会；审查了公司定期财务报告；监事会对公司股东大会、董事会的召

集召开程序和决策程序、董事会对股东大会决议的执行情况、公司高级管理人员的执行职务情况以及公司管理制度的执行情

况等进行了监督，督促公司董事会和管理层依法运作、科学决策

监事会认为：公司董事会认真执行了股东大会的决议，履行了职责，没有出现损害公司及股东利益的行为；公司管理层认

真执行了董事会决议，没有出现违法违规行为。

(
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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。

１．２

公司第一季度财务报告未经会计师事务所审计。

１．３

本公司法定代表人孙承铭、财务总监黄培坤和财务部经理徐义霞声明：保证本报告中财务报告的真实、完整。

１．４

本报告分别以中英文两种语言编制，在对两种文本的理解上发生歧义时，以中文文本为准。

§２ 公司基本情况

２．１

主要会计数据及财务指标

单位：元

本报告期末 上年度期末 增减变动（

％

）

总资产（元）

４７

，

４２９

，

５７５

，

５４９．００ ４７

，

８９７

，

１６０

，

４９７．００ －０．９８％

归属于上市公司股东的股东权益（元）

１６

，

６６４

，

４８９

，

８３３．００ １６

，

２７８

，

７３６

，

７５４．００ ２．３７％

股本（股）

１

，

７１７

，

３００

，

５０３．００ １

，

７１７

，

３００

，

５０３．００ ０．００％

归属于上市公司股东的每股净资产（元

／

股）

９．７０ ９．４８ ２．３２％

本报告期 上年同期 增减变动（

％

）

营业总收入（元）

２

，

４２４

，

０３６

，

３２３．００ ８２３

，

０９４

，

５７２．００ １９４．５０％

归属于上市公司股东的净利润（元）

３８４

，

９０１

，

８８０．００ １７０

，

５７９

，

０５５．００ １２５．６４％

经营活动产生的现金流量净额（元）

－７９３

，

８５９

，

１６９．００ ９４

，

６１２

，

２６５．００ －９３９．０７％

每股经营活动产生的现金流量净额（元

／

股）

－０．４６ ０．０６ －８６６．６７％

基本每股收益（元

／

股）

０．２２ ０．１０ １２０．００％

稀释每股收益（元

／

股）

０．２２ ０．１０ １２０．００％

加权平均净资产收益率（

％

）

２．３４％ １．１３％ １．２１％

扣除非经常性损益后的加权平均净资

产收益率（

％

）

２．３２％ １．０８％ １．２４％

非经常性损益项目 年初至报告期期末金额

非流动资产处置损益

－７１

，

４２４．００

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

３

，

４３５

，

６９９．００

所得税影响额

－２８４

，

０８８．００

少数股东权益影响额

－１７９

，

９２８．００

合计

２

，

９００

，

２５９．００

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）

１０１

，

４０６

前十名无限售条件流通股股东持股情况

股东名称（全称）

持有无限售条件流通股的数

量

种类

富国天瑞强势地区精选混合型开放式证券投资基金

２３

，

０５２

，

２６８ Ａ

股

大成蓝筹稳健证券投资基金

１６

，

４９９

，

９２４ Ａ

股

鹏华价值优势股票型证券投资基金

１３

，

８０１

，

５８０ Ａ

股

易方达深证

１００

交易型开放式指数证券投资基金

１２

，

２４２

，

１３０ Ａ

股

中国人寿保险股份有限公司

－

传统

－

普通保险产品

－００５Ｌ－

ＣＴ００１

深

１１

，

４０５

，

６２０ Ａ

股

南方隆元产业主题股票型证券投资基金

１０

，

０９４

，

９４３ Ａ

股

景顺长城精选蓝筹股票型证券投资基金

９

，

３６７

，

１００ Ａ

股

景顺长城资源垄断股票型证券投资基金（

ＬＯＦ

）

８

，

６８９

，

３６６ Ａ

股

ＤＲＥＹＦＵＳ ＰＲＥＭＩＥＲ ＩＮＶＥＳＴＭＥＮＴ ＦＤＳ ＩＮＣ．－ＤＲＥＹＦＵＳ

ＧＲＥＡＴＥＲ ＣＨＩＮＡ ＦＤ

８

，

３７８

，

９４１ Ｂ

股

融通深证

１００

指数证券投资基金

７

，

９８５

，

２０３ Ａ

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

项目

２０１０．０３．３１ ２００９．１２．３１

增减（

±％

） 主要变动原因

交易性金融资产

１３

，

６０４

，

０４３ ６

，

４３７

，

４７９ １１１％

因本期

ＮＤＦ

合同增加及

ＮＤＦ

市场价

格波动而增加

应收账款

７４

，

６５４

，

７２７ １１８

，

９６２

，

８９６ －３７％

应收电费减少及收回上年度售房款

交易性金融负债

４

，

３７７

，

３４７ １２

，

８２９

，

４１３ －６６％

因本期

ＮＤＦ

市场价格波动而减少

应付职工薪酬

８４

，

０６９

，

９９９ １６２

，

８３２

，

９８２ －４８％

支付上年计提的工资

应交税费

２４０

，

２９８

，

５０２ ５８９

，

８５９

，

４５３ －５９％

支付上年计提的税费

应付利息

３０

，

６８４

，

１７８ ２１

，

８７２

，

４１８ ４０％

借款增加

应付股利

４６

，

１９６

，

２５８ １０７

，

７５１

，

８８７ －５７％

支付了上年应付少数股东的股利

项目

２０１０

年

１－３

月

２００９

年

１－３

月 增减（

±％

） 主要变动原因

营业收入

２

，

４２４

，

０３６

，

３２３ ８２３

，

０９４

，

５７２ １９５％

房地产销售收入增加

营业成本

１

，

４４３

，

７６４

，

６４６ ４６２

，

４１９

，

４４３ ２１２％

房地产销售成本增加

营业税金及附加

２７９

，

８９０

，

１０７ ８８

，

１０９

，

４４０ ２１８％

因房地产销售收入增加引起税金增加

管理费用

５０

，

８８０

，

２２４ ３８

，

４０５

，

７１９ ３２％

合并报表范围公司增加及人员增加

财务费用

－１

，

５０３

，

５７７ －７

，

２１２

，

８２０ ７９％

利息支出增加

公允价值变动收益

１５

，

６３２

，

８２１ －７６

，

００６

，

３８０ １２１％

因实际交割损失计入投资收益， 相应

冲减上年末已确认的

ＮＤＦ

合同公允价

值损失

投资收益

３

，

９１５

，

７０４ ８７

，

７３４

，

５４０ －９６％

深圳招商华侨城投资有限公司于

２００９

年

１０

月

１

日由合营公司变更为公司之

子公司， 因此本期对合营企业的投资

收益减少

营业外收入

５

，

６０８

，

５０１ １２

，

６０５

，

７４５ －５６％

上年同期转回预计负债

所得税费用

１３６

，

８５６

，

８９３ ４８

，

４８７

，

５６７ １８２％

因房地产销售收入增加引起本期应纳

税所得额增加

少数股东损益

９６

，

９４０

，

７７０ －１

，

９００

，

４１３ －５２０１％

因合资公司结算利润增加引起对少数

股东的收益增加

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 承诺人 承诺内容 履行情况

股改承诺 蛇口工业区

蛇口工业区自原非流通股获得上市流通权

之日（即

２００６

年

２

月

９

日）起

２４

个月内不

上市交易或者转让；上述

２４

个月届满后

１２

个月内，通过深圳证券交易所挂牌交易

出售股份的数量不超过招商地产总股本的

５％

，且上述

２４

个月届满后

３６

个月内，于

深圳证券交易所挂牌交易出售招商地产

Ａ

股股票的价格不低于截至股权分置改革方

案公告前

３０

个交易日收盘价算术平均值

的

１２０％

。

报告期内，严格履行

了承诺。

股份限售承诺 蛇口工业区

蛇口工业区自认购公司非公开发行股票结

束之日（

２００７

年

９

月

２４

日）起，

３６

个月内

不转让。

报告期内，严格履行

了承诺。

其他承诺（含追加承诺） 蛇口工业区

蛇口工业区承诺不直接或间接从事或发展

与本公司经营范围相同或相类似的业务或

项目，也不为蛇口工业区及其关联方或代

表任何第三方成立、发展、参与、协助任何

企业与本公司进行直接或间接的竞争；不

利用从本公司获取的信息从事、直接或间

接参与与本公司相竞争的活动，不进行任

何损害或可能损害本公司利益的其他竞争

行为。

报告期内，严格履行

了承诺。

３．４

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

□

适用

√

不适用

３．５

其他需说明的重大事项

３．５．１

证券投资情况

√

适用

□

不适用

单位：元

序

号

证券品

种

证券代码 证券简称

初始投资金额

（元）

期末持有数量

（股）

期末账面值

（元）

占期末证

券总投资

比例（

％

）

报告期损益

（元）

１ Ａ

股票

０００００４ ＳＴ

国农

１

，

５７２

，

２７５．００ ４８９

，

８２４．００ ５

，

５７４

，

１９７．００ １００．００％ ０．００

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

１

，

５７２

，

２７５．００ － ５

，

５７４

，

１９７．００ １００％ ０．００

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

２０１０

年

０１

月

１２

日

深圳蛇口 实地调研 中信建投

公司经营情况介绍；行业发展

情况讨论；提供已公告信息及

公司项目宣传册

２０１０

年

０１

月

１９

日

深圳蛇口 实地调研 长江证券

２０１０

年

０１

月

２５

日

深圳蛇口 实地调研 国联安

２０１０

年

０１

月

２６

日

深圳蛇口 实地调研 高盛

２０１０

年

０１

月

２７

日

深圳蛇口 实地调研 渤海证券

２０１０

年

０２

月

０５

日

深圳蛇口 实地调研 中信证券的客户

２０１０

年

０２

月

１０

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０２

月

２２

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０２

月

２３

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０３

月

０１

日

深圳蛇口 实地调研 广州证券

２０１０

年

０３

月

０２

日

深圳蛇口 实地调研 大和证券

２０１０

年

０３

月

０３

日

深圳蛇口 实地调研 安信证券

２０１０

年

０３

月

１２

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０３

月

１５

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０３

月

１５

日

深圳蛇口 书面问询 个人投资者

２０１０

年

０３

月

１８

日

深圳蛇口 实地调研 中山证券

２０１０

年

０３

月

２２

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０３

月

２５

日

深圳蛇口 实地调研 台证证券

２０１０

年

０３

月

２６

日

深圳蛇口 实地调研

Ｊ．Ｐ． ＭＯＲＧＥＮ

的

客户

２０１０

年

０３

月

２９

日

深圳蛇口 实地调研

ＵＢＳ

的客户

２０１０

年

０３

月

２９

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

２０１０

年

０３

月

３１

日

深圳蛇口 书面问询 投资者

３．５．３

其他重大事项的说明

√

适用

□

不适用

�����

１

、报告期内，本公司继续为商品房承购人提供阶段性连带担保，担保期限自按揭银行放款之日起至按揭

银行为购房者办妥《房地产证》之日止。 如果上述担保期间购房者没有履行债务人责任，公司有权收回已出

售楼房，因此该种担保不会对公司造成实际损失。截止

２０１０

年

３

月

３１

日，公司提供上述按揭担保余额为人

民币

１３

，

７０６

万元。

２

、截止

２０１０

年

３

月

３１

日，公司为全资子公司招商供电银行借款提供连带责任担保，担保余额为

３

，

０００

万美元（折合人民币

２０

，

４８５

万元）。担保期限自借款发生日起至借款合同项下所有清偿义务履行完成日止。

公司为控股子公司珠海源丰房地产有限公司（以下简称“珠海源丰”）向银行借款提供连带责任担保，担保余

额为人民币

７

，

６５０

万元， 担保期限自保证合同生效之日起至借款合同项下债务履行期限届满之日后

２

年

止。

报告期内，除上述担保事项外，公司及公司控股子公司均不存在向控股股东或其关联方提供资金、违反

规定程序对外提供担保的情况。

３．６

衍生品投资情况

√

适用

□

不适用

报告期衍生品持仓的风险分析及控制措施说明

（包括但不限于市场风险、流动性风险、信用风险、

操作风险、法律风险等）

报告期内衍生品持仓的市场风险主要在于不交割本金

的远期外汇买卖（

ＮＤＦ

交易）市场报价波动对持仓合约

公允价值变动所产生的影响。 但公司进行

ＮＤＦ

交易的

根本目的是为了锁定汇率，避免借入外币借款产生汇率

风险，故交易以真实的外汇借款为基础，其交易金额、交

易时间与外汇借款匹配，覆盖了风险敞口，远期汇率在

进行交易时已确定，风险可控。

公司建立了《衍生金融工具交易制度》，该制度限定

了公司参与衍生金融工具交易的品种， 对交易规模、审

批权限、操作流程、风险控制与监督和信息披露作了明

确规定。 从制度上保证对交易风险的控制。

已投资衍生品报告期内市场价格或产品公允价值

变动的情况， 对衍生品公允价值的分析应披露具

体使用的方法及相关假设与参数的设定

２００９

年

１２

月末，

ＮＤＦ

市场一年期人民币

／

美元交易报价

约相当于升值

２．１２％

左右，

２０１０

年

３

月末， 报价约相当

于升值

２．２％

左右。 市场对

ＮＤＦ

预期为人民币汇率基本

稳定有小幅度升值的预期，

２０１０

年

１

季度

ＮＤＦ

公允价

值变动收益

１

，

５６３

万元，已交割的

ＮＤＦ

合约投资收益

－

６９８

万元。 我司衍生品公允价值分析采用市价法，每月

末调整衍生品公允价值。

报告期公司衍生品的会计政策及会计核算具体原

则与上一报告期相比是否发生重大变化的说明

无

３．６．１

报告期末衍生品投资的持仓情况

√

适用

□

不适用

单位：元

合约种类 期初合约金额 期末合约金额 报告期损益情况

期末合约金额占

公司报告期末净

资产比例

远期外汇交易

１

，

９８１

，

７４１

，

６５８．００ ２

，

３８７

，

４９３

，

６８８．００ ８

，

６４９

，

４１５．００ １４．３３％

合计

１

，

９８１

，

７４１

，

６５８．００ ２

，

３８７

，

４９３

，

６８８．００ ８

，

６４９

，

４１５．００ １４．３３％

§１ 重要提示

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。

本公司法定代表人孙承铭、财务总监黄培坤和财务部经理徐义霞声明：保证年度报告中财务报告的真实、完整。

审议本次年报的董事会会议应到董事

１１

人，董事陈钢因个人原因未能亲自出席本次会议，授权董事杨百千代为出席会

议并行使表决权，其他董事全部出席本次会议。

本报告分别以中英文两种语言编制，在对两种文本的理解上发生歧义时，以中文文本为准。

§２ 公司基本情况简介

２．１

基本情况简介

股票简称 招商地产、招商局

Ｂ

股票代码

００００２４

、

２０００２４

上市交易所 深圳证券交易所

注册地址 深圳南山区蛇口工业区兴华路

６

号南海意库

３

号楼

注册地址的邮政编码

５１８０６７

办公地址 深圳南山区蛇口工业区兴华路

６

号南海意库

３

号楼

办公地址的邮政编码

５１８０６７

公司国际互联网网址

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｍｐｄ．ｃｎ

电子信箱

ｉｎｖｅｓｔｏｒ＠ｃｍｐｄ．ｃｎ

２．２

联系人和联系方式

董事会秘书 证券事务代表

姓名 刘 宁 曾凡跃

联系地址

深圳南山区蛇口工业区兴华路

６

号南海意

库

３

号楼

深圳南山区蛇口工业区兴华路

６

号南海意

库

３

号楼

电话 （

０７５５

）

２６８１９６００

（

０７５５

）

２６８１９６００

传真 （

０７５５

）

２６８１８６６６

、

２６８１９６８０

（

０７５５

）

２６８１８６６６

、

２６８１９６８０

电子信箱

ｉｎｖｅｓｔｏｒ＠ｃｍｐｄ．ｃｎ ｉｎｖｅｓｔｏｒ＠ｃｍｐｄ．ｃｎ

§３ 会计数据和业务数据摘要

３．１

主要会计数据

单位：元

指标项目

／

年度

２００９

年

２００８

年

本年比

上年增减

２００７

年

营业总收入

１０

，

１３７

，

７０１

，

０４９ ３

，

５７３

，

１８４

，

２００ １８３．７２％ ４

，

１１１

，

６４４

，

６６８

利润总额

２

，

２７３

，

７３０

，

０３５ １

，

３０１

，

８６４

，

９７１ ７４．６５％ １

，

４５４

，

４４０

，

２２２

归属于上市公司股东的净利润

１

，

６４４

，

１４３

，

８８０ １

，

２２７

，

６１５

，

８２９ ３３．９３％ １

，

１５７

，

８７７

，

６３８

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润

１

，

６５４

，

７６８

，

３７８ １

，

２５４

，

６３６

，

８８２ ３１．８９％ １

，

０６９

，

０２８

，

７２９

经营活动产生的现金流量净额

７

，

０５４

，

７３１

，

３３３ －３

，

９１９

，

８４３

，

６７５ ２７９．９７％ －４

，

００２

，

５９１

，

５８２

指标项目

／

年度

２００９

年末

２００８

年末

本年末比

上年末增减

２００７

年末

总资产

４７

，

８９７

，

１６０

，

４９７ ３７

，

４３７

，

０１４

，

９９５ ２７．９４％ ２５

，

１０７

，

１６３

，

６８２

归属于上市公司股东的股东权益

１６

，

２７８

，

７３６

，

７５４ １４

，

８６２

，

７４６

，

３６５ ９．５３％ ７

，

９０２

，

９２０

，

４５５

股本

１

，

７１７

，

３００

，

５０３ １

，

７１７

，

３００

，

５０３ ０ ８４４

，

８６７

，

００２

３．２

主要财务指标

单位：元

指标项目

／

年度

２００９

年

２００８

年

本年比

上年增减

２００７

年

基本每股收益（元

／

股）

０．９６ ０．９４ ２．１３％ １．０８

稀释每股收益（元

／

股）

０．９６ ０．９４ ２．１３％ １．０１

扣除非经常性损益后的基本

每股收益（元

／

股）

０．９６ ０．９６ ０％ ０．９９

加权平均净资产收益率

１０．５４％ １３．７０％

减少

３．１６

个百分点

２１．７７％

扣除非经常性损益后加权平均净资产收益率

１０．６１％ １４．０１％

减少

３．４０

个百分点

２０．１０％

每股经营活动产生的现金流量净额（元

／

股）

４．１１ －２．２８ ２８０．２６％ －４．７４

指标项目

／

年度

２００９

年末

２００８

年末

本年末比

上年末增减

２００７

年末

归属于上市公司股东的每股净资产（元

／

股）

９．４８ ８．６５ ９．６０％ ９．３５

非经常性损益项目

√

适用

□

不适用

单位：元

非经常性损益项目 金额

非流动资产处理损益

１

，

２９９

，

３２３

以前年度已经计提各项减值准备的转回

１

，

９４０

，

１１４

政府补贴

３

，

５２８

，

６９８

其它营业外收支净额

－１９

，

３３７

，

８３３

少数股东损益的影响

－７４１

，

０９７

所得税的影响

２

，

６８６

，

２９７

合 计

－１０

，

６２４

，

４９８

３．３

境内外会计准则差异（未经审计）

√

适用

□

不适用

单位：元

归属于上市公司股东的

＠

净利润

归属于上市公司股东的

净资产

２００９

年

２００８

年

２００９

年末

２００８

年末

按国际财务报告准则

１

，

６４４

，

１４３

，

８８０

１

，

２２７

，

６１５

，

８２９

１７

，

６１８

，

５６５

，

９８３

１６

，

２０２

，

５７５

，

５９４

按中国会计准则

１

，

６４４

，

１４３

，

８８０

１

，

２２７

，

６１５

，

８２９

１６

，

２７８

，

７３６

，

７５４

１４

，

８６２

，

７４６

，

３６５

境内外会计准则差异

－ － １

，

３３９

，

８２９

，

２２９ １

，

３３９

，

８２９

，

２２９

其中：商誉调整

－ － １

，

３３９

，

８２９

，

２２９ １

，

３３９

，

８２９

，

２２９

境内外会计准则差

异说明

根据国际财务报告准则及中国会计准则计算的归属于上市公司股东的净利润没有差

异，根据国际财务报告准则对归属于上市公司股东的净资产进行调整的主要原因是：

根据中国会计准则及其相关规定， 同一控制下企业合并产生的股权投资差额应当调

整资本公积，而国际财务报告准则对合并产生的商誉做为资产单独列示。

§４ 股本变动及股东情况

４．１

股份变动情况表

单位：股

本报告期变动前 本报告期变动增减（

＋

，

－

） 本报告期变动后

数量 比例 送股

公积金

转股

其它 小计 数量 比例

一、有限售

条件股份

９２９

，

４８１

，

５３４ ５４．１２％ －４２

，

０５０ －４２

，

０５０ ９２９

，

４３９

，

４８４ ５４．１２％

１

、国家持股

２

、国有法人

持股

７３１

，

２９８

，

１０５ ４２．５８％ ７３１

，

２９８

，

１０５ ４２．５８％

３

、其它内资

持股

其中：境内

非国有法人

持股

境内自然人

持股

４

、外资持股

１９７

，

７０９

，

６４０ １１．５１％ －２００ －２００ １９７

，

７０９

，

４４０ １１．５１％

其中：境外

法人持股

１９７

，

７０９

，

６４０ １１．５１％ －２００ －２００ １９７

，

７０９

，

４４０ １１．５１％

境外自然人

持股

５

、高管持股

４７３

，

７８９ ０．０３％ －４１

，

８５０ －４１

，

８５０ ４３１

，

９３９ ０．０３％

二、无限售

条件股份

７８７

，

８１８

，

９６９ ４５．８８％ ４２

，

０５０ ４２

，

０５０ ７８７

，

８６１

，

０１９ ４５．８８％

１

、人民币普

通股

６４６

，

４０７

，

５４４ ３７．６４％ ２６

，

８５０ ２６

，

８５０ ６４６

，

４３４

，

３９４ ３７．６４％

２

、境内上市

的外资股

１４１

，

４１１

，

４２５ ８．２４％ １５

，

２００ １５

，

２００ １４１

，

４２６

，

６２５ ８． ２４％

３

、境外上市

的外资股

４

、其它

三、股份总

数

１

，

７１７

，

３００

，

５０３ １００．００％ １

，

７１７

，

３００

，

５０３ １００．００％

说明：

１

、 有限售条件中的外资持股系蛇口工业区下属子公司持股，报告期变化数为其券商对年初数的统计差异；

２

、 报告期内，公司前任监事持有的有限售条件股份解除限售，转入无限售条件股份；

３

、 有限售条件的股份包括：蛇口工业区直接持有的

Ａ

股

６９３

，

４１９

，

３１７

股和间接持有的

Ｂ

股

１９７

，

７０９

，

４４０

股；漳州开

发区直接持有

Ａ

股

３７

，

８７８

，

７８８

股；高管持有的

Ａ

股

２３８

，

６６４

股，

Ｂ

股

１９３

，

２７５

股。

限售股份变动情况表

股东名称

年初

限售股数

本年

解除限售

本年

增加限售

年末

限售股数

限售原因

解除限售

日期

蛇口工业区

６９３

，

４１９

，

３１７ ６９３

，

４１９

，

３１７

承诺不出售

２０１０

年

９

月

２４

日

漳州开发区

３７

，

８７８

，

７８８ ３７

，

８７８

，

７８８

参见说明

２

２０１０

年

９

月

２４

日

全天域投资

９４

，

１４４

，

０５０ ９４

，

１４４

，

０５０

承诺不出售

２０１０

年

９

月

２４

日

招商证券香港有限公司

４９

，

２４２

，

２４５ ４９

，

２４２

，

２４５

承诺不出售

２０１０

年

９

月

２４

日

ＦＯＸＴＲＯＴ

ＩＮＴＥＲＮＡＴＩＯＮＡＬ

ＬＩＭＩＴＥＤ

２７

，

７２０

，

０００ ２７

，

７２０

，

０００

承诺不出售

２０１０

年

９

月

２４

日

ＯＲＩＥＮＴＵＲＥ

ＩＮＶＥＳＴＭＥＮＴ ＬＩＭＩＴＥＤ

２６

，

６０３

，

１４５ ２６

，

６０３

，

１４５

承诺不出售

２０１０

年

９

月

２４

日

林少斌

１０６

，

６２７ １０６

，

６２７

高管持股

依据有关高管持

股变动的规定确

定

杨百千

６７

，

４２５ ６７

，

４２５

高管持股

贺建亚

７２

，

８７６ ７２

，

８７６

高管持股

杨志光

５７

，

９７１ ５７

，

９７１

高管持股

黄培坤

９８

，

０２５ １５

，

０００

８３

，

０２５

高管持股

王立

２２

，

６４０ ２２

，

６４０

高管持股

刘宁

１０

，

１２５ １０

，

１２５

董秘持股

刘晔

１１

，

２５０ １１

，

２５０

监事持股

熊艳

６

，

３００ ６

，

３００

离任监事持

股

２００９

年

３

月

２２

日

章琳媚

２０

，

５５０ ２０

，

５５０

离任监事持

股

２００９

年

３

月

２２

日

合计

９２９

，

４８１

，

３３４ ４１

，

８５０

９２９

，

４３９

，

４８４

说明：

１

、 招商证券香港有限公司持有的

４９

，

２４２

，

２４５

股系由达峰国际委托买入 。 达峰国际、 全天域投资、

ＦＯＸＴＲＯＴ

ＩＮＴＥＲＮＡＴＩＯＮＡＬ ＬＩＭＩＴＥＤ

、

ＯＲＩＥＮＴＵＲＥ ＩＮＶＥＳＴＭＥＮＴ ＬＴＤ

均为蛇口工业区的全资子公司。

２

、

２００７

年，蛇口工业区因增持本公司非公开发行股份，承诺在

２０１０

年

９

月

２４

日前不出售其持有的本公司股份，包括其

直接和间接持有的股份。 漳州开发区因

２００８

年认购本公司公开增发股份，其限售时间参照蛇口工业区的限售期确定。

３

、报告期内，董事黄培坤持有的有限售条件

Ｂ

股部分解除限售，公司前任监事持有的有限售条件股份解除限售，转入无

限售条件股份。

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

９４

，

９６５

（其中，

Ａ

股

８５

，

８１０

户，

Ｂ

股

９

，

１５５

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

持有有限售条

件

股份数量

质押或

冻结的

股份数

量

蛇口工业区 国有法人

４０．３８％ ６９３

，

４１９

，

３１７ ６９３

，

４１９

，

３１７

无

全天域投资 境外法人

５．４８％ ９４

，

１４４

，

０５０ ９４

，

１４４

，

０５０

无

招商证券香港有限公司 境外法人

２．９４％ ５０

，

４７９

，

８８５ ４９

，

２４２

，

２４５

无

漳州开发区 国有法人

２．２１％ ３７

，

８７８

，

７８８ ３７

，

８７８

，

７８８

无

ＦＯＸＴＲＯＴ

ＩＮＴＥＲＮＡＴＩＯＮＡＬ

ＬＩＭＩＴＥＤ

境外法人

１．６１％ ２７

，

７２０

，

０００ ２７

，

７２０

，

０００

无

ＯＲＩＥＮＴＵＲＥ

ＩＮＶＥＳＴＭＥＮＴ ＬＩＭＩＴＥＤ

境外法人

１．５５％ ２６

，

６０３

，

１４５ ２６

，

６０３

，

１４５

无

鹏华优质治理股票型证券

投资基金（

ＬＯＦ

）

境内非国有法

人

１．１０％ １８

，

８３９

，

８３７ ０

未知

中国人寿保险股份有限公

司

－

分红

－

个人分红

－

００５Ｌ－ＦＨ００２

境内非国有法

人

０．９９％ １７

，

０００

，

１１５ ０

未知

鹏华价值优势股票型证券

投资基金

境内非国有法

人

０．７８％ １３

，

３７１

，

５９３ ０

未知

中国人寿保险股份有限公

司

－

传统

－

普通保险产品

－

００５Ｌ－ＣＴ００１

境内非国有法

人

０．６６％ １１

，

４０５

，

６２０ ０

未知

持股情况说明 招商证券香港有限公司持有的

４９

，

２４２

，

２４５

股系由达峰国际委托买入

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

鹏华优质治理股票型证券投资基金（

ＬＯＦ

）

１８

，

８３９

，

８３７ Ａ

股

中国人寿保险股份有限公司

－

分红

－

个人分红

－００５Ｌ－ＦＨ００２ １７

，

０００

，

１１５ Ａ

股

鹏华价值优势股票型证券投资基金

１３

，

３７１

，

５９３ Ａ

股

中国人寿保险股份有限公司

－

传统

－

普通保险产品

－００５Ｌ－

ＣＴ００１

１１

，

４０５

，

６２０ Ａ

股

富国天瑞强势地区精选混合型开放式证券投资基金

１０

，

１３７

，

４６１ Ａ

股

华夏蓝筹核心混合型证券投资基金（

ＬＯＦ

）

９

，

６０２

，

６００ Ａ

股

鹏华动力增长混合型证券投资基金

９

，

４１０

，

４６７ Ａ

股

景顺长城精选蓝筹股票型证券投资基金

９

，

３６７

，

１００ Ａ

股

ＤＲＥＹＦＵＳ ＰＲＥＭＩＥＲ ＩＮＶＥＳＴＭＥＮＴ ＦＤＳ ＩＮＣ．－ ＤＲＥＹＦＵＳ

ＧＲＥＡＴＥＲ ＣＨＩＮＡ ＦＤ

８

，

３７８

，

９４１ Ｂ

股

景顺长城鼎益股票型开放式证券投资基金

８

，

０７９

，

６９９ Ａ

股

上述股东关联关系或一致

行动的说明

�����

１

、鹏华优质治理股票型证券投资基金、鹏华价值优势股票型证券投资基金、

鹏华动力增长混合型证券投资基金同属鹏华基金管理有限公司管理。

２

、景顺长城精选蓝筹股票型证券投资基金、景顺长城鼎益股票型开放式证

券投资基金同属景顺长城基金管理有限公司管理。

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

������

１

、控股股东：蛇口工业区

法定代表人：傅育宁

注册时间：

１９９２

年

２

月

注册资本：人民币

２２．３６

亿元

经营范围：交通运输、工业制造、金融保险、对外贸易、房地产、邮电通讯、旅游、文艺演出、有限广播电视

业务、酒店和其它各类企业的投资和管理；码头、仓储服务；所属企业产品的销售和所需设备、原材料、零配

件的供应和销售；举办体育比赛；提供与上述业务有关的技术、经营、法律咨询和技术、信息服务。

２

、实际控制人：招商局集团

法定代表人：秦晓

注册时间：

１９８６

年

１０

月

注册资本：人民币

６３

亿元

经营范围：水陆客货运输及代理，水陆运输工具、设备的租赁及代理，港口及仓储业务的投资和管理，海

上救助、打捞、拖航；工业制造；船舶、海上石油钻探设备的建造、修理、检验和销售；钻井平台、集装箱的修

理、检验；水陆建筑工程和海上石油开发工程的承包、施工及后勤服务；水陆交通运输设备及相关物资的采

购、供应和销售；交通进出口业务；金融、保险、信托、证券、期货行业的投资和管理；投资管理旅游、酒店、饮

食业及相关服务业；房地产开发及物业管理、咨询业务；石油化工业务投资管理；交通基础设施投资及经营；

境外资产经营。 开发和经营管理深圳蛇口工业区、福建漳州开发区。

４．３．３

公司与实际控制人之间的产权及控制关系的关系图

§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

任职期间

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

Ａ

股

Ｂ

股

Ａ

股

Ｂ

股

孙承铭 董事长 男

５０ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

林少斌 董事总经理 男

４９ ２００８．９

–

２０１１．９ ４１

，

６７０ １００

，

５００ ４１

，

６７０ １００

，

５００

无

１７３．４３

否

杨天平 董事 男

５０ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

杨百千 董事 男

４４ ２００８．９

–

２０１１．９ ８９

，

９００ － ８９

，

９００ －

无 是

华 立 董事 男

３８ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

陈 钢 董事 男

５１ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

黄培坤

董事财务总

监

男

４７ ２００８．９

–

２０１１．９ － １３０

，

７００ － １３０

，

７００

无

１２９．５５

否

孟 焰 独立董事 男

５４ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１２

否

陈燕萍 独立董事 女

５１ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１２

否

龚兴隆 独立董事 男

６１ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１２

否

柴 强 独立董事 男

４８ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１２

否

付刚峰 监事会主席 男

４３ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

丁 勇 监事 男

４９ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

吴振勤 监事 女

５１ ２００８．９

–

２０１１．９

无 是

刘 晔 职工监事 男

３７ ２００８．９

–

２０１１．９ １５

，

０００ １５

，

０００

无

４５．２８

否

朱 瑜 职工监事 女

２７ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１６．４０

否

贺建亚 副总经理 男

４４ ２００８．９

–

２０１１．９ ９７

，

１７０ － ９７

，

１７０ －

无

１１９．８４

否

杨志光 副总经理 男

４６ ２００８．９

–

２０１１．９ ４４

，

２９５ ３３

，

０００ ４４

，

２９５ ３３

，

０００

无

１１９．９７

否

胡建新 副总经理 男

５１ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１１７．４６

否

王 立 副总经理 男

５４ ２００８．９

–

２０１１．９ ３０

，

１８７ － ３０

，

１８７ －

无

１１９．４７

否

朱文凯 副总经理 男

４２ ２００８．９

–

２０１１．９

无

１０２．５４

否

王正德 总经济师 男

４７ ２０１０．４

–

２０１１．９

无

１０２．０９

否

刘 宁 董事会秘书 女

４１ ２００８．９

–

２０１１．９ － １３

，

５００ － １３

，

５００

无

７８．２８

否

������除林少斌、黄培坤董事在公司受薪，四位独立董事在公司领取津贴外，其余董事均因在股东蛇口工业区任职而在股东

方受薪；除两位职工监事在公司受薪外，其余监事均因在招商局集团任职而在集团受薪；本公司高级管理人员均在公司受

薪。

报告期内， 公司董事、监事及高级管理人员自公司获得的税前报酬总额为

１１２４．３１

万元，独立董事全年津贴总额

４８

万元。

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

孙承铭 董事长

１９ ９ １０ ０ ０

否

林少斌 董事总经理

１９ ９ １０ ０ ０

否

杨天平 董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

杨百千 董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

华 立 董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

陈 钢 董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

黄培坤 董事财务总监

１９ ９ １０ ０ ０

否

孟 焰 独立董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

陈燕萍 独立董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

龚兴隆 独立董事

１９ ９ １０ ０ ０

否

柴 强 独立董事

１９ ８ １０ １ ０

否

年内召开董事会会议次数

１９

其中：现场会议次数

９

通讯方式召开会议次数

１０

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

������

２００９

经营环境分析

从年初的“危机重重”，到明显的“

Ｖ

”型反转，中国宏观经济在挑战和压力中成功走过了

２００９

。 而中国房

地产市场在

２００９

年更是经历了一个从低迷到迅速升温的行情， 为宏观经济的企稳回升发挥了举足轻重作

用。房地产市场逐步繁荣的动力来自国家积极的财政政策和适度宽松的货币政策。然而，经济刺激计划促进

中国房地产乃至中国经济回稳的同时也带来了通货膨胀预期和部分城市资产价格泡沫隐患。 公司认为，资

产价格泡沫的积聚不利于行业的健康发展，因此，政府推出调控政策势在必然。 公司相信，在全社会共同努

力下，中国的房地产业必将健康前行。

公司管理回顾

２００９

年，招商地产

２５

岁了。 从精耕蛇口到布局全国，公司继承了招商局一贯的稳健经营风格，并以先

进的经营理念，精益求精的专业追求、敢于担当、注重人文关怀的核心价值观，锤炼成一个稳健但不乏个性

的企业。

２５

年的历练，逐渐形成了有招商地产特色的核心竞争力。

作为国资委保留的

１６

家以“房地产开发与经营”为主营业务的央企之一，公司是招商局集团下属的唯

一经营房地产业务的平台。招商局集团力争将公司打造成一个有实力、有责任的地产旗舰，在资源及资金的

获取上，集团凭借其较为强大的综合实力将逐渐加大对公司的支持力度，成为公司发展的强大后盾。

公司的优势还来自于多年经营积累并逐步成熟的“住宅与商业并举模式”、“绿色地产技术”和“社区综

合开发经验”。 公司在经营房地产开发销售业务的同时逐年增加商业租赁物业，目前拥有约

７０

万平米可租

物业，大部分集中在蛇口海上世界商业圈，随着

２０１０

年蛇口地铁开通的临近及深港合作一体化的深入，公

司的商业出租物业增值空间非常广阔。 未来，大股东对建设蛇口太子湾国际邮轮母港和海上世界

ＣＢＤ

的大

手笔规划，以及其他城市商业地产的逐步增加，将给公司商业地产业务的发展提供更充足的资源，并为公司

金融创新、融资渠道多元化提供新的空间。

绿色地产技术的领先和实践，使公司产品更具有独特的竞争力。在绿色地产技术方面，公司走在了同行

的前列，可以说是国内“绿色地产”的领跑者。缘于对行业乃至城市的可持续发展的思考与担当，对新的居住

以及房地产开发模式不断的探索， 公司于

２００４

年至

２００９

年分别以 “可持续发展的理念与实践”、“绿色社

区·和谐家园”、“绿色建筑·循环经济”、“绿色实践·城市再生”、“绿色开发·城市更新”、“绿色新城·低碳发

展”为主题举办了六次“中外绿色地产论坛”。历经六届，中外绿色地产论坛已经成为境内外生态开发和绿色

建筑领域内的专家、学者以及媒体的年度盛会，也是目前中国绿色开发领域学术水平最高的公益性国际会

议之一。 在倡导绿色地产理念的同时，公司积极应用绿色技术，建造“绿色建筑”。 通过采用温湿度独立控制

空调、太阳能光伏电池、集中新风系统等各种不同的节能技术，在探索实践中建造出像深圳泰格公寓、广州

金山谷、深圳南海意库等一批高舒适、低能耗的绿色建筑，并获得了行业认可和高度的评价，从

２００１

年至

今，公司获得了

３７

项省级以上的绿色荣誉，其中广州金山谷项目更是荣获

２００９

年联合国人居署颁发的联

合国

ＨＢＡ

“人居最佳范例奖”，这是我国唯一当选的获奖项目，且全球仅有

５

个项目获此殊荣。 目前，公司正

在全国各个项目中推广绿色技术体系，使之标准化、普及化，着力打造更多的绿色节能建筑。

社区综合开发，仍然是公司突出的优势所在。 社区综合开发理念解决了对居民生活多样需求的整体大

循环问题，使社区具有很强的凝聚力和多重社会功能，为社区开发提供一套最为合适的综合解决方案，为社

区赋予真正的活力和良性运作的发展动力。 蛇口这

１１

平方公里就是最好的例证。 如今，公司正在尝试将综

合社区开发方式有选择地复制到其他地区的项目中，成为进行异地扩张的核心竞争力。在广州金山谷、苏州

小石城、重庆江湾城、北京公园

１８７２

都可以看到产品类型多样、涵盖面广的大型社区正在形成。

对公司而言，随着规模化发展和经营管理流程的逐步成熟，现正步入“精细化管理”的阶段。

２００９

年公

司重点加强了对成本、营销、服务三项能力的提升，做到全过程成本控制、全员营销、全员服务。

降低成本是企业管理的永恒主题之一。

２００９

年公司深入开展持续降低成本工作，优化成本目标管理体

系，执行从项目总投资、成本估算、成本目标、执行预算四阶段的控制体系，逐级降低目标成本。 并针对成本

细项的主要环节提出改进方案，特别是做实策划设计源头阶段的成本控制，对主体结构，公共部位装修，会

所，样板房及景观工程等影响成本关键环节和主要要素执行限额设计，从设计环节把控主要成本项，有效降

低了项目的目标成本。在费用管理方面，执行预算刚性管理，严控行政开支，实行“总额和可控费用分项双不

突破”的严格管理，有效控制了管理费用增长。

继

２００８

“销售年”之后，

２００９

年公司提出全员营销的口号。在市场乏力的年初，公司谨慎而不悲观，坚持

“灵活应对、快速反应”的销售策略，全面建设公司全国营销体系，形成专业的销售技术共享平台。之后，随着

市场出现复苏迹象，公司及时提出“把握时机、加速销售”的阶段性策略。 销售策略和销售力度的及时调整，

使公司全年销售总额完成近

１５０

亿元。

２００９

年是公司的“服务年”。 通过推行“郁金香行动”，从准交楼、入伙、投诉处理三大关键环节落实十一

项措施如举办“客户开放日”、“设立“项目经理接待处”、开通“保修绿色通道”，致力于进一步建立有招商地

产特色的服务体系。 公司首发启动了

ＰＤＡ

验房系统和制度，不仅将验房所有环节的信息全部系统化、实效

化，而且将客户反馈的所有信息全部电子化和档案化，全方位与客户信息无缝对接；设置了完善的监督体

系，所有服务内容均纳入公司内部考核体系。 “郁金香行动”整合并提升了“客服”的多项内涵，兑现了公司

“家在情在”的诺言，赢得了客户的认可与肯定，具体表现为商品房交付时客户问题的明显降低，客户的满意

度不断提升。

公司一贯坚持“规模、质量、效益”均衡发展的原则。 年内，公司对满足企业发展所需的土地、资金、债务

等关键要素建立了均衡发展关系的财务模型，为防范经营和财务风险起到了重要作用。 继续进行多元化融

资，满足公司生产经营对资金的需求。 抓住有利时机优化债务结构，增加中长期借款在有息债务中的比重，

截止报告期末，公司中长期借款占总借款的

７０％

且多数为固定利率；通过锁定借款期限和利率，应能较有效

地控制资金成本，为公司的后续发展提供强有力的支持。

面对火爆的土地市场，公司始终遵循稳健储地的原则，在坚持积极争取的同时保持清醒的头脑，谨慎拿

地。

２００９

年公司通过合作竞拍等方式取得重庆弹子石地块、 天津靖江路地块等各城市核心地段的六幅土

地，新增规划建面

１９６

万平米，其中公司权益建面

１０８

万平米，为公司的可持续发展储备了资源。

二、公司经营情况回顾

（一）总体经营情况

２００９

年，公司面对行业形势的快速转变，积极洞察和把握行业复苏时机，适时调整开发节奏和销售策

略，以市场为导向、以服务为主题，开发和销售都实现了突破，取得了良好的经营业绩。全年实现营业收入总

额

１０１．３８

亿元，归属于母公司股东的净利润

１６．４４

亿元，净利润较上年同期增长

３４％

。 营业收入中：

商品房销售收入

８４．９０

亿元，结算面积

６２．４８

万平米。商品房销售收入含按建造合同确认的尚未结算的

项目收入

０．５３

亿元，本期尚未结算；

投资性物业租赁收入

４．８３

亿元，租赁面积累计达

６６１

万平米；

园区供电销售收入

５．９９

亿元，售电

７７

，

６０６

万度；

园区供水销售收入

０．６５

亿元，售水

２

，

５５６

万吨。

报告期内，公司取得了不俗的销售业绩，完成房地产签约销售金额

１４８．４２

亿元，销售面积

１２１．１９

万平

米，平均售价约

１２

，

２４７

元

／

平米，销售业绩超额完成年初计划，销售金额及销售面积分别较去年增长

１３１％

和

１７２％

。

（二）公司主营业务经营情况

房地产开发与销售

报告期内，公司在

１１

个城市同时进行房地产开发，截至

２００９

年末，公司在售面积

２１．４

万平米，在建面

积

３５７

万平米

６．２

主营业务分行业、产品情况表

单位：万元

主营业务分行业情况

分行业或分产品 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（

％

）

房地产开发销售

８４８

，

９８３．００ ４８０

，

３２５．００ ４３％ ３３８．００％ ３９２．００％ －７

出租物业经营

４８

，

２５１．００ ２５

，

７３１．００ ４６％ －４．００％ －１．００％ －１

房地产中介

１２

，

７３７．００ ９

，

１０４．００ ２９％ １１２．００％ ６１．００％ ２３

园区供电供水

６６

，

４９１．００ ４８

，

５９７．００ ２７％ －１２．００％ －９．００％ －３

物业管理

３８

，

２７９．００ ３１

，

４４２．００ １８％ ２７．００％ ２２．００％ ４

工程施工收入

１

，

３４０．００ １

，

３２７．００ １％ ０．００％ ０．００％ ０

主营业务分产品情况

６．３

主营业务分地区情况

单位：万元

地区 营业收入 营业收入比上年增减（

％

）

环渤海地区

１１６

，

８９３．００ ８５．６１％

长三角地区

２７０

，

９４４．００ ４２５．０９％

珠三角地区

６０５

，

６５９．００ １６５．１３％

其他地区

２０

，

２７４．００ ４５．２３％

合计：

１

，

０１３

，

７７０．００ １８３．７２％

６．４

采用公允价值计量的项目

√

适用

□

不适用

单位：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

９７

，

３３１

，

９８０．００ －９０

，

８９４

，

５０１．００ ６

，

４３７

，

４７９．００

其中：衍生金融资产

９７

，

３３１

，

９８０．００ －９０

，

８９４

，

５０１．００ ６

，

４３７

，

４７９．００

２．

可供出售金融资产

１

，

７４３

，

７７３．００ ３

，

１５４

，

４６７．００ ４

，

８９８

，

２４０．００

金融资产小计

９９

，

０７５

，

７５３．００ －９０

，

８９４

，

５０１．００ ３

，

１５４

，

４６７．００ １１

，

３３５

，

７１９．００

金融负债

０．００ １２

，

７６９

，

００２．００ １２

，

８２９

，

４１３．００

投资性房地产

生产性生物资产

其他

合计

９９

，

０７５

，

７５３．００ －１

，

４９３

，

６９４．００

６．５

募集资金使用情况

√

适用

□

不适用

２００７

年非公开发行

Ａ

股股票募集资金投资重大项目、项目进度及收益情况 单位：（人民币）万元

实际募集资金总额

２２９

，

２１７

本年度已使用募集资金总

额

１６

，

４３９

已累计使用募集资金总额

２２１

，

１６６

承诺项目

是否变更

项目

拟投入

金额

实际投入

金额

是否符合

计划进度

预计收益

总额

实现收益

总额

收购深圳招商地产

５％

股

权

否

４０

，

０００ ４０

，

０００

是

Ｎ／Ａ １１

，

２５１

收购新时代广场写字楼 否

８８

，

０００ ８８

，

０００

是

１６

，

４９１ ５

，

３０２

收购美伦公寓土地使用

权并开发建设 否

２５

，

０００ １６

，

９４９

说明

３ ６

，

７９３ －

海月华庭 否

３３

，

０００ ３３

，

０００

是

１４

，

７３３ １５

，

１３７

南京依云溪谷

１－２

期（原

仙林项目）

否

４３

，

２１７ ４３

，

２１７

是

１６

，

１１６ ２１

，

３５０

合计

２２９

，

２１７ ２２１

，

１６６ ５３

，

０４０

是否达到计划进度和预

计收益的说明

������

１．

公司原募集说明书预计深圳招商地产

２００７

年之后净利润可保持稳定增

长。 深圳招商地产

２００７

年度、

２００８

年度和

２００９

年度实现的归属于母公司股东

的净利润分别为

９１

，

４７３

万元、

５７

，

８７６

万元和

１１７

，

４８７

万元，

２００９

年度的净利润

高于

２００８

年度的净利润。

２．

新时代广场写字楼于

２００７

年度、

２００８

年度及

２００９

年度实现收益分别为

６５９

万元、

２

，

２２６

万元及

２

，

４１７

万元。 由于公司购入新时代广场后采用更为稳健

的折旧政策， 该楼宇年折旧额较上市公告书中测算效益相关的年折旧额高

７８２

万元，且上市公告书中测算效益时使用的税率系

１５％

，低于实际税率，如按上市

公告书中折旧和税率口径计算，

２００７

年、

２００８

年及

２００９

年新时代广场实现收益

基本达到预期收益水平。

３．

因为募集资金到位比预计的晚，美伦公寓项目的募集资金使用进度比预

计的延后。 截至

２００９

年

１２

月

３１

日止，美伦公寓项目正在开发中，尚未产生效

益。

４．

依云溪谷承诺效益包括两期项目收益，共计

１６

，

１１６

万元，其中承诺依云

溪谷一期净利润为人民币

４

，

９４５

万元，依云溪谷二期净利润为

１１

，

１７１

万元。 截

至

２００９

年

１２

月

３１

日止，依云溪谷一期累计结转销售面积比例为

９８％

，依云溪

谷二期累计结转销售面积比例为

１００％

，两期项目共实现净利润

２１

，

３５０

万元，达

到预期收益水平。

变更原因及变更程序说

明

无变更

尚未使用的募集资金用

途及去向

截止

２００９

年

１２

月

３１

日，公司尚未使用的募集资金为

８

，

０５１

万元，占所募集资

金总额的

３．５１％

。 尚未使用的募集资金将于

２０１０

年陆续投入于美伦公寓项目

中。

２００８

年公开发行股票募集资金投资重大项目、项目进度及收益情况 单位：万元

实际募集资金总额

５７７

，

７２２

本年度已使用募集资金总

额

１４０

，

８８９

已累计使用募集资金总额

４８７

，

７１３

承诺项目

是否变更

项目

拟投入

金额

实际投

入

金额

是否符合

计划进度

预计收益

总额

实现利润

总额

花园城数码大厦 否

２２

，

７２２ ２１

，

００６

是

８．９３％ －２０６

花园城五期 否

２２

，

０００ ２２

，

０００

是

８

，

８３０ Ｎ／Ａ

科技大厦二期 否

１６

，

０００ １６

，

０００

是

８．８８％ Ｎ／Ａ

招商局广场（原领航塔） 否

４４

，

０００ ４４

，

０００

是

３１

，

９７３ Ｎ／Ａ

伍兹公寓（原领航园） 否

３４

，

０００ ３２

，

０８６

是

１３

，

４６２ Ｎ／Ａ

雍景湾 否

１３０

，

０００ ９３

，

６６０

是

５２

，

１９８ Ｎ／Ａ

招商观园 否

４０

，

０００ ２１

，

８１５

是

５０

，

５２３ Ｎ／Ａ

招商澜园 否

７０

，

０００ ６０

，

６５３

是

３７

，

１１５ Ｎ／Ａ

天津星城（原卫津南路） 否

６０

，

０００ ５５

，

３７４

是

１１１

，

０８８ ７

，

４５５

招商江湾城 否

４０

，

０００ ４０

，

０００

是

６８

，

４２４ Ｎ／Ａ

依云水岸三期 否

２６

，

０００ ２０

，

４０６

是

１５

，

０８８ ７

，

６１０

招商南桥雅苑（原南桥项目） 否

３５

，

０００ ３０

，

７４０

是

１８

，

６５３ Ｎ／Ａ

招商雍华苑（原颛桥项目） 否

３８

，

０００ ２９

，

９７３

是

２７

，

４８５ Ｎ／Ａ

合计

５７７

，

７２２ ４８７

，

７１３

预计收益的说明

�����

１．

花园城数码大厦项目全部用于出租， 投资回收期约为

１４

年 （含建设

期），承诺内部收益率为

８．９３％

。 花园城数码大厦于

２００９

年

１１

月开始对外出

租，由于仍处于租赁推广期，因此

２００９

年尚未达到预期收益。

２．

科技大厦

２

期项目全部用于出租，投资回收期约为

１４

年（含建设期），

承诺内部收益率为

８．８８％

。

３．

截至

２００９

年

１２

月

３１

日止， 天津星城项目累计结转销售面积比例为

１１％

，实现净利润

７

，

４５５

万元，预计全部结转可达到预期收益。

４．

截至

２００９

年

１２

月

３１

日止， 依云水岸三期累计结转销售面积比例为

１００％

，实现净利润人民币

７

，

６１０

万元，依云水岸三期于

２００８

年

８

月开盘，由

于

２００８

年度经济形势有背于预期，因此未达到预期收益。

５．

截至

２００９

年

１２

月

３１

日止，除花园城数码大厦项目、天津星城项目和

依云水岸三期项目外，其他募集资金投资项目均在开发中，尚未实现效益。

变更原因及变更程序说明 无变更

尚未使用的募集资金用途及

去向

截止

２００９

年

１２

月

３１

日，公司尚未使用的募集资金为

９０

，

００９

万元，占所募

集资金总额的

１５．５８％

。 尚未使用的募集资金将于

２０１０

年陆续投入

９

个尚未

投足的项目中。

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
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