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万科企业股份有限公司

第十六届董事会第五次会议决议公告

本公司及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、误导性陈述或者重大遗漏。

公司第十六届董事会第五次会议的通知于

2012

年

2

月

28

日以电子邮件的方式书面送达各位董事

,

会议

于

2012

年

3

月

9

日上午在深圳市盐田区大梅沙天琴湾半岛天琴湾

1

号会议室举行

,

会议应到董事

11

名

,

亲自出

席及授权出席董事

11

名

。

乔世波董事

、

蒋伟董事因公务原因未能亲自出席本次会议

,

授权郁亮董事代为出席

会议并行使表决权

;

王印董事因公务原因未能亲自出席本次会议

,

授权肖莉董事代为出席会议并行使表决

权

;

齐大庆独立董事因公务原因未能亲自出席本次会议

,

授权陈茂波独立董事代为出席会议并行使表决权

;

华生独立董事因公务原因未能亲自出席本次会议

,

授权张利平独立董事代为出席会议并行使表决权

。

会议

符合有关法规及

《

公司章程

》

的规定

。

会议审议的各项议案中

,

“

关于继续与华润合作的议案

”

,

乔世波董事

、

王印董事

、

蒋伟董事作为关联董事

回避表决

,

该议案以

8

票赞成

,0

票反对

,0

票弃权获得通过

。

其他议案均以

11

票赞成

,0

票反对

,0

票弃权获得通过

。

董事会各项决议如下

:

一

、

审议并通过了关于计提和核销

2011

年度资产减值准备情况的议案

2011

年末公司各项资产减值准备余额合计人民币

26,187.08

万元

,

较

2010

年末增加人民币

5,669.11

万元

。

其中坏账准备余额人民币

25,446.34

万元

,

本年计提人民币

11,942.39

万元

,

本年转回和核销人民币

6,269.05

万

元

,

余额较

2010

年末增加人民币

5,673.33

万元

;

存货跌价准备余额人民币

740.74

万元

,

本年计提人民币

0

万元

,

本年核销人民币

4.23

万元

,

余额较

2010

年末减少人民币

4.23

万元

。

二

、

审议并通过了

2011

年度经审计财务报告

三

、

审议并通过了关于历次募集资金

2011

年度存放与使用情况的专项说明

四

、

审议并通过了

2011

年度内部控制自我评价报告

五

、

审议并通过了

2011

年度利润分配及分红派息预案

公司利润分配及分红派息基于母公司的可分配利润

。

2011

年度本公司按照中国企业会计准则之合并

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

２１

，

９９５

，

６３８

，

５５６．４８ ４

，

５２０

，

６０４

，

７８５．３１

其中：

２０１１

年度净利润

９

，

６２４

，

８７６

，

２６８．２３ ４

，

３７２

，

８８７

，

３２２．９３

结转年初可分配利润

１３

，

４７０

，

２８４

，

３１０．０５ １

，

２４７

，

２３８

，

４８４．１８

分配

２０１０

年度股利 （

１

，

０９９

，

５２１

，

０２１．８０

） （

１

，

０９９

，

５２１

，

０２１．８０

）

根据有关法规及公司章程规定

,

综合考虑股东利益及公司长远发展需求

,

向股东大会提交

2011

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

60%

计提任意公积金

;

3

、

按照母公司净利润的

30%

和上年度未分配利润共同作为分红基金的来源

。

2011

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

２０１１

年度净利润

４

，

３７２

，

８８７

，

３２２．９３ １００％ ４５．４３％

计提法定公积金

４３７

，

２８８

，

７３２．２９ １０％ ４．５４％

计提任意盈余公积金

２

，

６２３

，

７３２

，

３９３．７６ ６０％ ２７．２６％

计提

２０１１

年度分红基金

１

，

３１１

，

８６６

，

１９６．８８ ３０％ １３．６３％

年初可分配利润

１４７

，

７１７

，

４６２．３８ － －

分配

２０１１

年度现金股利

１

，

４２９

，

３７７

，

３２８．３４ ３２．６９％ １４．８５％

留转以后年度分配利润

３０

，

２０６

，

３３０．９２ － －

分红派息方案

:

每

10

股派送人民币

1.3

元

(

含税

)

现金股息

。

六

、

审议并通过了关于

2012

年度续聘会计师事务所的议案

同意提交

2011

年度股东大会审议

:

继续聘请毕马威华振会计师事务所

,

负责审计按中国企业会计准则

编制的公司

2012

年度财务报表及部分子公司

2012

年度财务报表

,

审计按国际财务报告准则编制的公司

2012

年度财务报表以及按照国内监管部门的规定出具内部控制审计报告

。

有关报酬总额为人民币

850

万元

,

公司

不另支付差旅费等其他费用

。

公司独立董事对有关事项表示一致同意

。

七

、

审议并通过了

2011

年度报告和摘要

八

、

审议并通过了

2011

年度社会责任报告

九

、

审议并通过了关于继续与华润合作的议案

董事会同意提交股东大会审议

,

授权董事会决定在以下范围与华润集团有限公司及其关联公司

(

合称

“

华润

”

)

继续展开合作

,

包括同珠海商业银行有限公司签订贷款合同

,

利用华润深国投信托有限公司信托资

金和汉威资本管理有限公司旗下基金的资金

,

同华润深国投信托有限公司

、

汉威资本管理有限公司共同投

资

。

贷款的合同金额

、

利用的资金金额以及共同投资的投资金额总计不超过人民币

105.9

亿元

(

即不超过公

司

2011

年度经审计净资产的

20%)

。

有关合作需依照公平交易及符合正常商业条件的原则订立合作条款

,

其中

:

1.

向珠海商业银行有限公司获取贷款

,

资金成本不劣于万科与其它商业银行的合作条件

;

2.

与华润深国投信托有限公司或汉威资本管理有限公司合资成立项目公司进行股权性合作

,

按照同

股同权的方式

,

风险共担

、

收益共享

;

3.

与华润深国投信托有限公司或汉威资本管理有限公司进行债权性融资

,

融资成本参考市场当期价

格水平及项目特点等因素确定

,

不劣于公司可从独立第三方得到的条款

。

授权期限从股东大会通过有关方案起

1

年内有效

。

公司独立董事在董事会对该方案审议前签署了事前认可意见

,

同意将有关合作事项提交董事会审议

。

全体独立董事一致认为

,

公司继续与华润进行融资方面的合作

,

有利于公司更好利用股东资源

,

拓宽融

资渠道

,

有利于公司扩大规模

,

增强抗风险能力

,

提高资产回报水平

。

合作事项和相关决策程序符合

《

公司

法

》、《

证券法

》、《

深圳证券交易所股票上市规则

》

及

《

公司章程

》

等有关规定

,

合作符合上市公司和全体股东

的利益

,

未损害公司及其他股东

,

特别是中小股东和非关联股东的利益

。

十

、

审议并通过了关于召开

2011

年度股东大会的议案

股东大会召开情况另行通知

。

特此公告

。

万科企业股份有限公司董事会

二〇一二年三月十三日
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万科企业股份有限公司

第七届监事会第九次会议决议公告

本公司及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、误导性陈述或者重大遗漏。

公司第七届监事会第九次会议于

2012

年

3

月

9

日在深圳市盐田区大梅沙天琴湾半岛天琴湾

1

号会议室

召开

。

会议应到监事

3

名

,

实到监事

3

名

,

会议的召开符合

《

公司法

》

及

《

公司章程

》

等有关规定

。

监事会主席丁

福源主持会议

,

会议形成如下决议

:

一

、

审议并通过了关于计提和核销

2011

年度资产减值准备情况的议案

二

、

审议并通过了

2011

年度经审计财务报告

三

、

审议并通过了关于历次募集资金

2011

年度存放与使用情况的专项说明

四

、

审议并通过了

2011

年度内部控制自我评价报告

五

、

审议并通过了

2011

年度利润分配及分红派息预案

六

、

审议并通过了关于

2012

年度续聘会计师事务所的议案

七

、

审议并通过了监事会

2011

年度报告

八

、

审议并通过了

2011

年度报告和摘要

九

、

审议并通过了

2011

年度社会责任报告

十

、

审议并通过了关于召开

2011

年度股东大会的议案

特此公告

。

万科企业股份有限公司监事会

二〇一二年三月十三日
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万科企业股份有限公司

关于举行年度业绩网上投资者交流会的公告

本公司及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、误导性陈述或者重大遗漏。

公司

2011

年度报告于

2012

年

3

月

13

日公布

,

为了方便投资者了解公司情况

,

公司将于

3

月

14

日举行网上

投资者交流会

。

届时

,

公司管理层将就公司年度业绩

、

未来发展及行业情况等与投资者交流沟通

,

欢迎投资

者参与

。

会议时间

:2012

年

3

月

14

日

(

周三

)

下午

3:00-5:00

交流网址

:http://irm.p5w.net/000002/

特此公告

。

万科企业股份有限公司董事会

二〇一二年三月十三日

� � � � §１ 重要提示

１．１

本公司董事会

、

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

，

应当仔细阅读年度报告全文

。

１．２

除下列董事外

，

其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名

乔世波 董事 公务原因 郁亮

王印 董事 公务原因 肖莉

蒋伟 董事 公务原因 郁亮

齐大庆 独立董事 公务原因 陈茂波

华生 独立董事 公务原因 张利平

１．３

公司年度财务报告已经毕马威华振会计师事务所审计并被出具了标准无保留意见的审计报告

。

１．４

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环梅路

３３

号万科中心

注册地址的邮政编码

５１８０８３

办公地址 中国深圳市盐田区大梅沙环梅路

３３

号万科中心

办公地址的邮政编码

５１８０８３

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 谭华杰 梁洁

联系地址

中国深圳市盐田区大梅沙环梅路

３３

号

万科中心

中国深圳市盐田区大梅沙环梅路

３３

号

万科中心

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

这是一个似曾相识的冬天

。

或许太阳之下

，

本来并无新事

。

经历过

２００６

年以来完整行业周期的我们

，

对

冬日的再临

，

不应有任何诧异

，

亦无须任何惊惶

———

决定行业广阔前景与向上趋势的长期性因素

，

并未发生

改变

；

而驱动市场短期波动和反复调整的深层次矛盾

，

其实也别无二致

。

关于这一切

，

在过去历年的报告中

，

我们已经反复讨论过

。

当然

，

市场周期的起伏跌宕

，

与天行有常的季节轮换

，

仍然存在差异

。

对于季节

，

我们不仅能洞明其交替

次序

，

也不难掌握精确的变换时点

。

而要对市场周期的时间节点做出同样精准的预判

，

则困难得多

。

市场是

人类事务

。

人类具有预期

，

懂得总结规律

，

并总会试图去运用它们

。

人类的观察

、

判断

、

预期和行为

，

各自存在

差异

，

却或多或少都会对这些事情的发展产生影响

，

因此人类事务

，

往往并不具备自然现象那种恒久不变的

规律性

。

变化与不变

对于市场

，

也许变化是唯一的不变

，

不确定性是唯一的确定

。

因此一直以来

，

我们主张

“

应变重于预测

”，

反对高估和迷信自身的预测能力

，

即使我们在这种能力上相对具有优势

。

而比

“

应变

”

更重要的

，

可能是

“

不

变

”———

不变的信念和理想

，

对永恒商业逻辑的理解

，

以及尽可能稳定的经营策略

。

在过去的报告中

，

我们已经详细讨论过

，

企业存在的理由

、

职业经理人的使命

，

以及万科始终坚持的经

营原则

。

在这些问题上

，

不同个体

、

组织可能有不同的选择

，

但每种选择一旦作出

，

通常都具有其稳定性

，

甚

至变成难以改变的路径依赖

。

而经营策略通常则更为灵活

，

大部分企业会根据对市场环境变化的判断

，

选择自己认为当前更为适宜

的策略

。

但是

，

当环境短期变化高度复杂

，

甚至方向逆转的时间长度短于企业策略调整产生作用所需的时间

长度时

，

频繁调整策略的结果可能恰得其反

。

而当市场的长期发展方向远比短期波动趋势更易于判断时

，

经

营策略的稳定性

，

则较其灵活性

，

可能更为重要

。

万科的经营策略

，

相对是比较稳定的

。

这些策略包括

：

坚持小户型和装修房

；

坚持快速周转和较少的土

地储备

；

重视合作

；

稳健的投资策略

；

以及推动住宅产业化和绿色建筑

。

关于快速周转

、

稳健投资

、

重视合作

，

以及成为卓越绿色企业的愿景

，

在以往的报告中

，

都曾经做过较为

详尽的讨论

。

而其余两点

，

在这里可以进一步作出解释

。

小型化与装修房

在行业领先企业中

，

万科的平均户型可能是最小的

，

而万科也可能是最先实现基本装修交房的企业

。

万

科对住宅小型化和装修房的坚持

，

最初源于企业理想而非商业考量

。

中国本来就是一个人多地少的国家

。

而中国正在经历的全球有史以来最快的城市化进程

，

必然导致人

口流入地家庭数量

、

人口密度迅速上升

，

而城市建设

、

土地开发的速度

，

很难跟上城市化的速度

。

只有节约利

用土地

，

才能用有限的土地

，

满足尽可能多家庭的居住需求

。

早在

１９９０

年代末

，

我们就注意到这一点

，

并一直

坚持住宅小型化是必然趋势的判断

。

从

２００１

年开始

，

万科就展开了小型化住宅的专项研究

。

近年来

，

万科销

售的产品中

，

１４４

平方米以下户型

，

占比一直接近

９０％

。

同时

，

城市化过程中

，

年轻人群是迁移并定居的主流

，

城市新移民中

，

单身或无子女年轻家庭占比很高

，

这意味着超小户型过渡型住宅

，

存在广泛的市场需求

。

近年来

，

超小户型住宅供给的缺失

，

导致特大城市出

现了大量

“

合租

”

现象

。

我们相信

，

这是一个无奈的选择

。

针对这一情况

，

万科的

２０

平方米以下超小户型住宅

，

已经完成研发

，

并进入到投产环节

。

随着客户的年轻化

，

城市家庭对于丰盛多彩人生的追求日益凸显

。

需要消耗大量时间

、

精力的装修过

程

，

逐渐成为年轻家庭的一项苦役

。

相对于客户个人装修

，

企业无论在采购议价

、

质量控制能力上都具有明

显的优势

。

此外

，

集中化装修产生的装修垃圾远少于分散装修

，

有利于节能环保

。

集中化装修

，

也避免了邻里

间装修时间不同步而产生的相互干扰

。

目前

，

万科在建的公寓产品基本都是装修房

，

未来公司交付的产品也

更多将是装修房

。

另一方面

，

作为专业住宅供应商

，

我们希望

，

我们制造的是生活用品而不是投资筹码

。

大户型通常被认为

具有更高的稀缺性

，

装修部分不能升值

，

只能折旧

。

因此投资性购房者偏爱大户型

，

偏爱毛坯房

。

但我们希望盖

“

有人住的房子

”，

不希望看到房屋售出后

，

长期处于空置的状态

。

作为企业

，

我们无法甄别

、

筛选客户

。

但小户

型

、

装修房为主的产品结构

，

可以起到替代性的作用

，

可以提高我们客户中自住购房的比例

。

万科选择住宅小型化和装修房

，

主要并非出于功利性的追求

。

但当初可能并未想到的是

，

这一选择却也给

公司和股东

，

带来了现实的收益

。

在市场调整时

、

尤其市场因为限购政策而发生调整时

，

小户型

、

装修房对应的

基本自住需求更为稳定

。

另一方面

，

对股东来说

，

重要的是回报率而非单纯的利润率

。

尽管装修房的利润率略

低于毛坯房

，

但回报率却高于毛坯房

。

这一点

，

已经体现在万科近年来不断上升的净资产收益率指标上

。

产业化的商业价值

相对于住宅小型化和装修房

，

万科一直坚持推动的住宅产业化

，

看上去理想主义的成分更重一些

。

但实

际上

，

住宅产业化在商业考量上

，

具有相当清晰的逻辑

。

衡量企业股东价值的方法有很多

，

但有两个指标显然是至关重要的

。

一个是企业最终所能达到的规模

极限

，

这决定了企业长期的成长性

；

一个是企业在永续经营阶段的资产收益率

，

这决定了企业的长期收益水

平

。

质量是企业的生命线

，

它不仅是企业长期盈利的底线

，

甚至是决定企业能否实现永续经营的基础

。

对于

一个有志于成为百年老店

、

并不断提升股东价值的企业

，

必须面对的一个问题就是

：

如何能在确保产品质量

的同时

，

不断挑战经营的规模极限

？

随着企业规模的不断扩张

，

管理的复杂性与日俱增

。

如果采用作坊式的生产方式

，

生产单元越多

，

管理

的难度

、

包括质量控制的难度就会越大

。

只有产业化

，

才是唯一的出路

———

产业化不仅能够带来规模效应

，

也使得管理复杂性对规模的敏感程度大幅度降低

。

而近年来建筑行业的用工短缺

，

和人工成本的大幅上升

，

也使得住宅产业化的必要性不断彰显

。

从

２００９

年到

２０１１

年

，

建筑行业的人工成本上升了一倍以上

，

但即使如此

，

１９８０

年代以后出生的新生代农民工

，

愿意

从事建筑行业的比例

，

仍然低于父辈的一半

。

目前

，

新生代农民工已经占到农村外出务工者的接近

６０％

。

未

来相当长一段时间内

，

住宅的施工量仍将保持增长

，

如果不走产业化的道路

，

用工不足将成为影响住宅供给

的巨大瓶颈

。

万科的住宅产业化

，

已经进入到规模化实施的阶段

。

未来几年

，

万科的产业化施工面积

，

将出现快速增长

。

向着阳光奔跑

万科

２０１２

年的年度主题词是

“

向着阳光奔跑

”。

这一主题词的诠释是

——— “

冬练三九

，

创造健康人生

；

日

善毫厘

，

成就健康企业

”。

我们相信

，

只有珍惜冬日的时光

，

才能更早跟上春天的步伐

；

只有通过每一步的积累

，

才能到达理想的

彼岸

。

我们相信

，

只有健康的体魄

，

才能更好适应季节的变化

；

只要心存坦荡

，

阳光会指引我们正确的方向

。

这是万科全体同仁的共勉

，

也是我们希望向长期信任万科

、

支持万科的股东们陈述的心声

。

§４ 会计数据和财务指标摘要

４．１

主要会计数据

单位

：

元

２０１１

年

２０１０

年

本年比上年

增减

２００９

年

营业收入

７１

，

７８２

，

７４９

，

８００．６８ ５０

，

７１３

，

８５１

，

４４２．６３ ４１．５４％ ４８

，

８８１

，

０１３

，

１４３．４９

营业利润

１５

，

７６３

，

２１６

，

６９７．１９ １１

，

８９４

，

８８５

，

３０８．２３ ３２．５２％ ８

，

６８５

，

０８２

，

７９８．００

利润总额

１５

，

８０５

，

８８２

，

４２０．３２ １１

，

９４０

，

７５２

，

５７９．０２ ３２．３７％ ８

，

６１７

，

４２７

，

８０８．０９

归属于上市公司股东的净利润

９

，

６２４

，

８７５

，

２６８．２３ ７

，

２８３

，

１２７

，

０３９．１５ ３２．１５％ ５

，

３２９

，

７３７

，

７２７．００

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润

９

，

５６６

，

９３１

，

５４６．４８ ６

，

９８４

，

３９４

，

６１７．２７ ３６．９８％ ５

，

２３２

，

３３６

，

８６６．７０

经营活动产生的现金流量净额

３

，

３８９

，

４２４

，

５７１．９２ ２

，

２３７

，

２５５

，

４５１．４５ ５１．５０％ ９

，

２５３

，

３５１

，

３１９．５５

２０１１

年末

２０１０

年末

本年末比上

年末增减

２００９

年末

资产总额

２９６

，

２０８

，

４４０

，

０３０．０５ ２１５

，

６３７

，

５５１

，

７４１．８３ ３７．３６％ １３７

，

６０８

，

５５４

，

８２９．３９

负债总额

２２８

，

３７５

，

９０１

，

４８３．０２ １６１

，

０５１

，

３５２

，

０９９．４２ ４１．８０％ ９２

，

２００

，

０４２

，

３７５．３２

归属于上市公司股东的股东权

益

５２

，

９６７

，

７９５

，

０１０．４１ ４４

，

２３２

，

６７６

，

７９１．１１ １９．７５％ ３７

，

３７５

，

８８８

，

０６１．１４

股本

１０

，

９９５

，

２１０

，

２１８．００ １０

，

９９５

，

２１０

，

２１８．００ － １０

，

９９５

，

２１０

，

２１８．００

４．２

主要财务指标

单位

：

元

２０１１

年

２０１０

年 本年比上年增减

２００９

年

基本每股收益

０．８８ ０．６６ ３３．３３％ ０．４８

稀释每股收益

０．８８ ０．６６ ３３．３３％ ０．４８

扣除非经常性损益后的基本每股收益

０．８７ ０．６４ ３５．９４％ ０．４８

全面摊薄净资产收益率

１８．１７％ １６．４７％

增加

１．７０

个百分点

１４．２６％

加权平均净资产收益率

１９．８３％ １７．７９％

增加

２．０４

个百分点

１５．３７％

扣除非经常性损益后的全面摊薄净资产收益率

１８．０６％ １５．７９％

增加

２．２７

个百分点

１４．００％

扣除非经常性损益后的加权平均净资产收益率

１９．７１％ １７．０６％

增加

２．６５

个百分点

１５．０９％

每股经营活动产生的现金流量净额

０．３０８ ０．２０３ ５１．５０％ ０．８４２

２０１１

年末

２０１０

年末

本年末比上年末增

减

２００９

年末

归属于上市公司股东的每股净资产

４．８２ ４．０２ １９．９０％ ３．４０

资产负债率

７７．１０％ ７４．６９％

增加

２．４１

个百分点

６７．００％

非经常性损益项目

√

适用

□

不适用

单位

：

元

项 目

２０１１

年

２０１０

年

２００９

年

非流动资产处置损益

２

，

９００

，

６３１．４３

（

１９０

，

３７９．１６

）

６

，

３０６

，

２１５．７８

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负债和可供出售金融资

产取得的投资收益

（

１

，

９８７

，

２９０．７６

）

１００

，

２７９

，

５６７．９０ ２

，

８８２

，

５６６．１１

出售、处理部门或投资单位收益

３５

，

３９５

，

１４４．４９ ２１７

，

２９８

，

７１３．１３ １８３

，

２５９

，

４１３．１８

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

３９

，

７６５

，

０９１．７０ ４６

，

０５７

，

６４９．９４

（

７３

，

９６１

，

２０５．６９

）

所得税影响 （

１０

，

００７

，

９９１．１７

） （

６３

，

４１０

，

７６６．３１

） （

２２

，

９４１

，

１２７．２６

）

少数股东损益影响 （

８

，

１２１

，

８６３．９４

） （

１

，

３０２

，

３６３．６２

）

１

，

８５４

，

９９８．１８

合计

５７

，

９４３

，

７２１．７５ ２９８

，

７３２

，

４２１．８８ ９７

，

４００

，

８６０．３０

４．３

境内外会计准则差异

√

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所有者权益

２０１１

年

２０１０

年

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

按境外会计准则

９

，

６２４

，

８７５

，

２６８．２３ ７

，

２８３

，

１２７

，

０３９．１５ ５２

，

９６７

，

７９５

，

０１０．４１ ４４

，

２３２

，

６７６

，

７９１．１１

按境内会计准则

９

，

６２４

，

８７５

，

２６８．２３ ７

，

２８３

，

１２７

，

０３９．１５ ５２

，

９６７

，

７９５

，

０１０．４１ ４４

，

２３２

，

６７６

，

７９１．１１

按境外会计准则调整的分项及合计：

按境外会计准则

－ － － －

差异说明 无差异

§５ 股本持股情况和控制框图

５．１

前

１０

名股东

、

前

１０

名无限售条件股东持股情况表

单位

：

股

２０１１

年末股东总数

９４８

，

９３４

户（其中

Ａ

股

９２５

，

７３２

户，

Ｂ

股

２３

，

２０２

户）

２０１２

年

２

月末股东总

数

９１６

，

５２５

户（其中

Ａ

股

８９４

，

７３６

户，

Ｂ

股

２１

，

７８９

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 国有法人

１４．７３％ １

，

６１９

，

０９４

，

７６６ ０ ０

易方达深证

１００

交易型开放式指数证券

投资基金

其他

１．２３％ １３４

，

６９３

，

７１１ ０ 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

１．１８％ １２９

，

４５４

，

９１７ ０ ０

博时主题行业股票证券投资基金 其他

１．１３％ １２３

，

９９９

，

９２０ ０ ０

融通深证

１００

指数证券投资基金 其他

０．８５％ ９３

，

９９０

，

３０３ ０ ０

全国社保基金一零三组合 其他

０．７４％ ８１

，

１００

，

０００ ０ ０

ＨＴＨＫ／ＣＭＧ ＦＳＧＵＦＰ －ＣＭＧ ＦＩＲＳＴ

ＳＴＡＴＥ ＣＨＩＮＡ ＧＲＯＷＴＨ ＦＤ

外资股东

０．７１％ ７８

，

３５５

，

１９０ ０ ０

博时价值增长证券投资基金 其他

０．６８％ ７５

，

０００

，

０００ ０ ０

ＵＢＳ ＡＧ

其他

０．６８％ ７４

，

９３６

，

０８０ 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

，

６１９

，

０９４

，

７６６

人民币普通股（

Ａ

股）

易方达深证

１００

交易型开放式指数证券

投资基金

１３４

，

６９３

，

７１１

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

１２９

，

４５４

，

９１７

人民币普通股（

Ａ

股）

博时主题行业股票证券投资基金

１２３

，

９９９

，

９２０

人民币普通股（

Ａ

股）

融通深证

１００

指数证券投资基金

９３

，

９９０

，

３０３

人民币普通股（

Ａ

股）

全国社保基金一零三组合

８１

，

１００

，

０００

人民币普通股（

Ａ

股）

ＨＴＨＫ／ＣＭＧ ＦＳＧＵＦＰ －ＣＭＧ ＦＩＲＳＴ

ＳＴＡＴＥ ＣＨＩＮＡ ＧＲＯＷＴＨ ＦＤ

７８

，

３５５

，

１９０

境内上市外资股（

Ｂ

股）

博时价值增长证券投资基金

７５

，

０００

，

０００

人民币普通股（

Ａ

股）

ＵＢＳ ＡＧ ７４

，

９３６

，

０８０

人民币普通股（

Ａ

股）

上述股东关联关系或一致行动的说明

“博时主题行业股票证券投资基金”、“全国社保基金一零三组

合”和“博时价值增长证券投资基金”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。

５．２

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

５．２．１

控股股东及实际控制人变更情况

□

适用

√

不适用

５．２．２

公司第一大股东具体情况介绍

截至报告期末，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，主营业务包括对金融、保

险、能源、交通、电力、通讯、仓储运输、食品饮料生产企业的投资；对商业零售企业（含连锁超市）、民用

建筑工程施工的投资与管理；石油化工、轻纺织品、建筑材料产品的生产；电子及机电产品的加工、生

产、销售；物业管理；民用建筑工程的外装修及室内装修；技术交流。 公司注册地点为深圳市罗湖区深南

东路

５００１

号华润大厦

２８

楼

２８０１

、

０５

、

０６

单元，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

，

４６６

，

４１３

，

５２６

股国家股，占其股本总额的

９９．９９６１％

；中国华润总公司的全资子公司华润国际招

标有限公司持有华润股份有限公司

６５０

，

０００

股国有法人股，占其股本总额的

０．００３９％

。

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 董事会报告

６．１

管理层讨论与分析

市场环境变化与管理层看法

报告期内，全国商品房销售面积

１０．９９

亿平方米，销售金额

５．９１

万亿元，同比分别增长

４．９％

和

１２．１％

，

增速较

２０１０

年进一步放缓。 前三季度，一二线城市成交低迷，三四线城市上升较快，全国商品房成交面

积总体上仍保持增长，同比分别增长

１４．９％

、

１１．６％

和

１２．９％

。 第四季度三、四线城市的销售也出现放缓，

全国商品房成交面积同比下降

７．１％

。

公司重点关注的

１４

个城市（深圳、广州、东莞、佛山、上海、苏州、无锡、杭州、南京、北京、天津、沈阳、

成都、武汉），继

２０１０

年成交面积同比下降

２９．６％

之后，

２０１１

年继续下降

１９．２％

。

上述

１４

城市

２０１１

年第二、三、四季度的住宅批准预售面积相对第一季度分别增长了

７７．５％

、

１００．３％

和

８６．４％

，但成交面积却分别下降了

１５．８％

、

１０．２％

和

１５．９％

。 由于新增供应增加而市场成交下滑，存货规

模持续上升，去化周期不断延长。

２０１１

年

１４

城市的成交批售比（商品住宅成交面积

／

同期的住宅批准预售

面积）由

２０１０

年的

０．９４

进一步下降至

０．７０

，接近

０８

年的

０．６３

，其中，

９－１２

月的成交批售比仅为

０．５４

，已经和

０８

年市场最低谷时相当。

三季度后，为促进销售，在一批有影响力的企业带动下，打折促销开始成为行业内的普遍情况。 各

地价格上涨的现象受到遏制，房价松动和回落的城市数量日益增多。 根据国家统计局近期发布的数据，

２０１２

年

１

月，全国

７０

个大中城市的新建商品住宅价格环比无一上涨，全部下降或持平。

前三季度，央行三次上调人民币存贷款基准利率，流动性呈现紧缩态势。 根据央行统计，

２０１１

年全

部金融机构人民币各项贷款增加

７．４７

万亿元，同比减少约

６％

；其中房地产贷款累计增加

１．２６

万亿元，同

比减少约

３８％

。同时，银监会也加大了对房地产信托风险的关注力度，进一步严格了相关管理制度。受这

些因素的影响，房地产行业的融资渠道大幅收缩。

２０１１

年，全国房地产开发资金来源中，国内贷款的比例仅

１５．１％

，为历年来的最低点。 由于销售速度

的下降，开发资金来源中，主要由销售回款构成的“其他资金”的比例也较

２０１０

年下降

２．２

个百分点，较

２００９

年下降

５．５

个百分点。 国内贷款和销售回款历来是房地产行业最主要的资金来源渠道，上述两项指

标的下降使得行业的资金压力明显加大，也导致企业的土地购置和开发投资行为大幅萎缩。

由于信贷额度不足，

２０１１

年下半年后，商业银行普遍提高了首次置业的首付成数，并逐渐将首次购

房贷款利率上调至基准贷款利率的

１．０５－１．１

倍，部分城市的一些银行甚至停止发放购房商业贷款。 特别

是

９

月份之后，首次购房者获得贷款的难度明显增加。 贷款额度不足和信贷成本的上升，降低了首次自

住购房家庭的支付能力。 这一问题近期已获得有关部门的重视。 为落实差别化住房信贷政策，央行于

２０１２

年初再度强调银行要“满足首次购房家庭的贷款需求”。

随着抑制物价上涨幅度取得成效，为缓解流动性偏紧的局面，央行于

２０１１

年

１１

月

３０

日宣布下调存

款准备金率，

２０１２

年

２

月

２４

日，再度下调存款准备金率

０．５

个百分点。预计未来一段时期，社会整体流动性

环境相比

２０１１

年可能会有所改善，但另一方面，由于调控的方向并未发生变化，房地产行业的融资环境

是否能相应改善还有待观察。

由于销售回款速度下降、行业融资渠道收缩，报告期内，房地产企业的投资能力和投资意愿普遍减

弱。 全国房屋新开工面积增速由

２０１０

年的

４０．７％

下降至

１６．２％

，且增速自

８

月后逐月下滑，

１２

月单月新开

工面积已同比下降

２４．８％

。 相比之下，房地产开发投资的调整幅度较小，增速由

２０１０

年的

３３．２％

下降至

２７．９％

，但在年底时也呈现出加速下滑的趋势。 由于投资数据的变化存在一定的滞后性，预计未来一段

时间，投资下滑的趋势会体现得更加充分，未来两年的新房供应存在风险。

受商品房市场调整的影响，土地市场在三、四季度降温趋势明显，体现为土地市场溢价幅度持续缩

小，流拍率进一步上升，底价成交的情况日益普遍。

１６

个可公开查询数据的主要城市（深圳、广州、东莞、

佛山、上海、杭州、南京、苏州、宁波、北京、天津、沈阳、大连、成都、武汉、重庆）第四季度的土地流拍率大

幅增加至

３７％

，溢价成交率仅为

１１％

，均已接近

２００８

年低谷水平。

报告期内，全国大力建设保障房的计划得到贯彻和落实，全年开工建设的保障性住房超过

１０００

万

套。根据计划，

２０１２

年政府还将继续推进保障性住房建设，新开工建设保障性住房和将达到

７００

万套。公

司一贯认为，住房保障体系充分发挥作用，是调控取得成功的重要标志，也是行业长期健康稳定发展所

必需的条件。 一直以来，公司积极参与保障性住宅的开发，探索保障房的可持续运营模式，为保障房建

设事业贡献专业能力。

经营业绩与分析

报告期内，面对市场环境的巨大变化，公司坚持面向自住购房者的产品定位，始终贯彻快速销售的

策略，积极应对，取得较为良好的销售业绩。

２０１１

年，公司共实现销售面积

１０７５．３

万平方米，销售金额

１２１５．４

亿元，同比分别增长

１９．８％

和

１２．４％

。

已进入的

５４

个城市中，公司在

２５

个城市的销售业绩名列当地市场前三甲，其中，在深圳、东莞、佛山、天

津、沈阳、长春、鞍山、青岛、镇江、无锡、武汉等

１１

个城市排名第一，在上海、成都、苏州、烟台、唐山等城

市排名第二。 公司旗下销售额在

５０

亿元以上的一线公司数量也由

２０１０

年的

８

家增加至

１３

家（北京、深圳、

上海、广州、沈阳、武汉、天津、苏南、东莞、佛山、长春、成都、青岛），市场地位得到进一步巩固和提升。

公司的产品结构依然延续了以中小户型普通商品房为主的特征，所销售的住宅中，

１４４

平方米以下

户型占比达到

８８％

。

报告期内，公司实现营业收入

７１７．８

亿元，同比增长

４１．５％

，实现净利润

９６．２

亿元，同比增长

３２．２％

。实

现结算面积

５６２．４

万平方米，结算收入

７０６．５

亿元，同比分别增长

２４．４％

和

４１．２％

。

截至

２０１１

年末， 公司合并报表范围内已销售未结算资源面积合计

１０８５

万平方米， 对应合同金额

１２２２

亿元，较

２０１０

年末分别增长

５９．６％

和

４９．０％

。

２０１１

年公司房地产业务结算毛利率

２８．７９％

，较

１０

年下降

０．９６

个百分点，结算净利率

１５．０１％

，较

２０１０

年下降

０．５１

个百分点。由于房地产行业的结算相对于销售存在一定的滞后性，报告期内公司所结算的项

目，大部分为

２０１０

年底的已售未结资源以及

２０１１

年上半年所销售项目。 该等项目销售时，市场价格尚未

出现明显调整；同时，公司近年来在成本控制和费用管理上的努力，一定程度上也使盈利能力获得提

升。 受这些因素影响，公司

２０１１

年的结算利润率仍维持较高水平。 但

２０１１

年下半年后，随着市场景气度

的下滑，企业打折促销行为增加，住宅销售的毛利率亦不可避免的受到影响。 随着市场调整的进行，销

售的困难程度增加，

２０１１

年公司营销费用和管理费用占销售金额的比重均为

２．１％

， 比

２０１０

年都有所上

升。 预计未来一段时期，公司的结算毛利率和净利率相对于

２０１１

年将有所下降。

２０１１

年，公司实现新开工面积

１４４８

万平方米，相比年初计划的

１３２９

万平方米增长

９．０％

。实现竣工面积

６５９

万平方米（其中公司合并报表范围内项目竣工

５９７

万平方米），相比年初计划的

７２９

万平方米减少

９．６％

。

期内，主要城市的土地出让底价尚未出现明显回调，未来的市场仍具有较大不确定性，公司在新项

目获取上仍然保持了相对审慎的态度。 期内，公司新增加开发项目

５２

个，按万科权益计算的占地面积约

４１６

万平方米（对应规划建筑面积约

９２２

万平方米），平均楼面地价约

２７０７

元

／

平方米。此外，公司还参与城

市更新改造类项目

６

个，根据当前规划条件，相关项目按万科权益计算的占地面积约

６９

万平方米（对应

规划建筑面积约

２２７

万平方米），预计平均楼面综合改造成本和地价约

２０１０

元

／

平方米。年内，公司在深耕

现有城市的基础上，新进入芜湖、秦皇岛、太原、晋中等城市。

截至报告期末，公司规划中项目按万科权益计算的建筑面积合计

３５４７

万平方米，基本可满足未来

两到三年的开发需求。

期末，公司各类存货中，已完工开发产品（现房）

７２．４

亿元，占比

３．５％

；在建开发产品

１３８０．０

亿元（其

中包含已售出未结算产品），占比

６６．２％

；拟开发产品（对应规划中项目）

６２９．９

亿元，占比

３０．２％

。

公司坚持稳健经营，财务状况良好。 截至报告期末，公司的净负债率为

２３．８％

，继续保持在行业较低

的水平。 因预收账款由

２０１０

年底的

７４４．１

亿元大幅增长至

１１１１．０

亿元，公司的资产负债率相比

２０１０

年同

期的

７４．７％

有所上升至

７７．１％

，但预收帐款并不构成实际的偿债压力，剔除预收帐款后，公司其他负债占

总资产的比例为

３９．６％

，相比

２０１０

年底的

４０．２％

有所降低。公司的债务结构健康，有息负债占全部负债的

比例仅

２２．１％

，且有息负债中，长期有息负债的比例为

５２．３％

。

由于销售好于市场整体，在投资上坚持谨慎的策略，公司在行业整体融资环境相对紧张的情况下，

仍然保持着相对良好的资金状况。截至报告期末，公司持有货币资金

３４２．４

亿元，远高于短期借款和一年

内到期的长期借款总额

２３５．７

亿元，足以确保经营的安全性和稳定性。

２０１１

年管理回顾

２０１１

年，公司工程管理面积超过

３３００

万平方米，全年交付住宅套数超过

６

万套。 为确保施工安全和

交付质量，公司坚持“零容忍”的安全生产理念，严格执行质量安全“拉闸”制度。 年内，公司强化了实测

实量机制，完善了观感质量评价体系，优化了开工管理流程，加强了管理问责制度，取得积极成效。 由独

立第三方所进行的客户调查数据显示，公司业主总体满意度维持高位，已入住业主的总体满意度稳中

有升。 在交付规模扩大超过

５０％

的情况下，公司

２０１１

年的重大安全事故率大幅下降，产品质量进一步提

高，平均实测合格率超过

９５％

。

为应对大规模施工给工程质量带来的挑战，充分发挥规模效益，公司持续推进规模型战略总包，年

内与中国建筑第四工程局有限公司、上海建工（集团）总公司签订战略合作协议。 截至目前，规模型战略

总包业务量已占到公司施工总建筑面积的

２１％

。 同时，公司开始与战略合作伙伴探讨充分利用各方优

势，共同推进住宅工业化的可能性。

报告期内，公司工业化覆盖范围进一步扩大。 开展工业化的公司由

２０１０

年的

８

家增加到

１０

家，全年

实现工业化开工面积

２７２

万平方米，较年初计划的

２００

万平方米增加

３６％

。

公司积极推进绿色战略，加大对绿色建筑的推广力度，强化对绿色技术的研究和应用。

２０１１

年，公

司获得绿色三星认证项目的规划建筑面积达到

２７３．７

万平方米，同比增长

２６５％

，其中住宅部分

２６８．４

万平

方米，占全国同期获得绿色三星认证住宅面积总量的

５０．７％

；从

２０１１

年

６

月开始，公司要求所有具备规划

条件的新开工项目，都参照不低于绿色一星的标准来设计和建造。 此外，公司开始筹建北京绿色建筑公

园，并与英国建筑研究院（

ＢＲＥ

）展开合作，力图将其打造为国内最先进的绿色建筑理念推广平台。

报告期内公司继续完善和丰富产品线，加强了对活跃长者住宅研发、社区可持续发展等新课题的

探索。

期内，公司通过了

Ａ

股股票期权激励计划并开始实施。截至目前，公司已基本形成了固定薪酬、短期

和长期激励相结合的薪酬结构体系， 进一步完善了股东和职业经理人团队之间的利益共享和约束机

制，从制度上确保了股东利益导向战略的落实。

随着行业的发展，职业经理人面临更多的选择，其流动也日益频繁。

２０１１

年公司有三位执行副总裁

离职，自主创业或另谋发展。 这是万科职业经理得到社会认可的表现，同时也提醒公司需要更加关注人

才的竞争。 报告期内，公司继续加强人才梯队建设，进一步强化自身在企业文化、制度建设方面的优势，

不断探索和完善薪酬、激励机制，增强对优秀人才的吸引力。

报告期内，公司项目获得省级及全国性奖项

１０４

项，充分展示了公司良好的工程管理和文明施工形

象，其中深圳龙华公共租赁住房项目由于将工业化技术引入保障房建设，受到各级政府的表彰。 北京西

红门和半步桥项公共租赁住房项目获得中国首届“保障性住房设计竞赛”二等奖。 东莞松山湖

１

号二期、

广州金域蓝湾二期和北京红狮家园项目（保障房项目）获得中国土木工程詹天佑大奖住宅小区优秀工

程质量奖。

报告期内，公司连续第九次获得经济观察报社与北京大学管理案例研究中心评选的“中国最受尊

敬企业”称号。 在《财富》（中文版）公布的“

２０１１

最受赞赏的中国公司”名单中，公司在“房地产开发”行业

榜中列第

１

位。 在国务院发展研究中心企业研究所、清华大学房地产研究所和中国指数研究院等组织的

评选中，公司获得“

２０１１

中国房地产百强企业综合实力

ＴＯＰ１０

”第一名。

公司在员工管理、雇主品牌和企业文化建设方面的努力获得广泛认可。 全球著名人力资源管理咨

询公司怡安翰威特举办的“

２０１１

年中国最佳雇主”评选活动中，公司成为唯一一家上榜的房地产企业。

在由《财富》杂志公布的“最善于培养领袖的

２５

大公司”排行榜上，公司位列亚太区榜单第

４

位。

报告期内，万科物业荣膺“全国物业服务企业综合实力排名第一”称号。 在中国房地产

ＴＯＰ１０

研究

组”发布的

２０１１

中国物业服务品牌价值研究成果中，万科物业继

２０１０

年后再度荣获“中国物业服务优秀

品牌企业”第一名。

公司和投资者保持良好的沟通，年内接待投资者来访、组织电话会议超过

６２０

次，并通过网上推介、

业绩见面会、 机构走访等方式主动加强和投资者的互动， 赢得外界好评。 报告期内， 在由

ＩＲ Ｇｌｏｂａｌ

Ｒａｎｋｉｎｇｓ

（

ＩＲＧＲ

）评选的中国区投资者关系大奖中，公司荣获

Ａ

股上市公司优秀奖以及最佳首席执行官

奖。 在《新财富》杂志组织的第七届金牌董秘评选活动中，公司董事会秘书再次当选“金牌董秘”和“最受

机构投资者欢迎董秘”。

２０１２

年发展展望

２０１２

年，公司将坚持市场导向、客户导向、股东导向、战略导向，以更高的标准审视各项工作，积极

应对市场挑战。

在计划交付房屋规模进一步扩大的情况下，公司将继续把确保安全生产和产品质量作为工作重点。

公司将大力弘扬“工程师文化”，启动“千亿计划”，组织大批工程系统管理人员和技术骨干赴日研

修，全面学习发达国家先进的工程管理经验，并计划建立项目试点，引入国外资深管理人员，树立管理

标杆，推动公司质量管理能力迈上新的高度。

在市场调整的背景下，如何确保盈利能力，是公司未来所面临的一项挑战。 为此，公司将把成本管

理作为一项重点工作。

２０１１

年，公司已经建立了集团标准成本体系和成本适配体系，同时加强了对无效

成本的防范。 在此基础上，成本管理工作将围绕“提高基础工作质量”和“加强成本监控”两个重点，推动

制度和体系的落实，加大对施工、建材市场的研究与监测，强化成本信息系统建设，通过内外对标，提升

成本测算、管控、分析、执行能力。

为了确保在建设规模逐年扩大的情况下采购部品质量的稳定性， 同时充分发挥公司的规模优势，

公司从

２００９

年开始逐步推进集团集中采购，目前已经建立起相对成熟的集中采购体系。 未来公司将进

一步加强采购前质量检查，加强材料进场检验力度。

公司在拓展新项目方面会更加严格，坚决贯彻“宁可错过，绝不拿错”的方针，在稳健经营的基础

上，关注土地市场可能出现的调整，择机获取可满足未来持续经营需要的土地资源。

２０１２

年，公司现有项目预计新开工面积

１３２８

万平方米，竣工面积

８９０

万平方米。 为确保产品适销对

路，公司将坚持“为普通人盖好房子”的产品理念，保持对市场成交变化的持续跟踪，加强对客户实际需

求的分析研究，从产品面积、功能等方面，不断优化新开工结构，做好、做对产品。

未来一段时期，行业的资金环境依然不容乐观。 公司将坚持“现金为王”的策略，确保经营的安全性

和稳健性；同时，公司将充分利用自身在资本市场的信誉和品牌优势，积极拓展融资渠道。 公司将继续

开展合作机制创新，为经营发展争取更多的资源支持。

公司将继续深化工业化技术和绿色建筑技术的应用。

２０１２

年计划完成

３００

万平方米以上工业化项

目开工目标，以达到国家绿色三星标准为目标的项目计划新开工面积

３００

万平米以上。

公司将继续坚持专注于普通住宅市场的发展策略，同时，公司也将在巩固传统业务的基础上，以客

户需求为导向，结合城市发展和居住需求的变化趋势，逐渐加强对符合城市发展方向、能够与住宅相配

套的其他物业类型的探索，进一步强化自身的综合开发能力，为业务发展拓展新的空间。

６．２

主营业务分行业

、

产品情况表

单位

：

万元

行业

营业收入 营业成本 营业利润率注

金额 增减 金额 增减 数值 增减

１．

主营业务

７

，

１２１

，

９７７．１８ ４１．１４％ ４

，

３０７

，

６３９．８８ ４３．６９％ ２８．６８％

减少

０．９３

个百分点

其中：房地产

７

，

０６４

，

６８５．５４ ４１．２１％ ４

，

２６２

，

６０７．７２ ４３．８６％ ２８．７９％

减少

０．９６

个百分点

物业管理

５７

，

２９１．６４ ３３．０５％ ４５

，

０３２．１６ ２８．９０％ １４．６２％

增加

１．１８

个百分点

２．

其他业务

５６

，

２９７．８０ １２３．１３％ １５

，

１７６．４８ ６０．４６％ ６２．６２％

增加

３３．２４

个百分点

合计

７

，

１７８

，

２７４．９８ ４１．５４％ ４

，

３２２

，

８１６．３６ ４３．７４％ ２８．９４％

减少

０．６７

个百分点

注

：

营业利润率数据已扣除主营业务税金及附加

。

６．２

报告期内利润构成

、

主营业务及其结构

、

主营业务盈利能力较前一报告期发生重大变化的原因说明

□

适用

√

不适用

§７ 财务报告

７．１

与最近一期年度报告相比

，

会计政策

、

会计估计和核算方法发生变化的具体说明

□

适用

√

不适用

７．２

重大会计差错的内容

、

更正金额

、

原因及其影响

□

适用

√

不适用

７．３

与最近一期年度报告相比

，

合并范围发生变化的具体说明

√

适用

□

不适用

本年新设

６０

家子公司，收购

２２

家子公司，注销

８

家公司，因表决权变更减少纳入合并范围

１

家公司

７．４

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

万科企业股份有限公司

证券代码:000002、200002� � � �证券简称:万科A、万科B
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报 告 摘 要

信息披露

Disclosure

D45

2012

年

3

月

13

日 星期二

(

上接
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版

)

（二）注册登记机构

名称：南方基金管理有限公司

住所及办公地址：深圳市福田中心区福华一路六号免税商务大厦塔楼

３１

、

３２

、

３３

层整层

法定代表人：吴万善

电话：（

０７５５

）

８２７６３８４９

传真：（

０７５５

）

８２７６３８６８

联系人：古和鹏

（三）律师事务所

名称：广东华瀚律师事务所

注册地址：深圳市罗湖区笋岗东路

１００２

号宝安广场

Ａ

座

１６

楼

Ｇ．Ｈ

室

负责人：李兆良

电话：（

０７５５

）

８２６８７８６０

传真：（

０７５５

）

８２６８７８６１

经办律师：杨忠、戴瑞冬

（四）会计师事务所

普华永道中天会计师事务所有限公司

住所：上海市浦东新区陆家嘴环路

１３１８

号星展银行大厦

６

楼

办公地址：上海市湖滨路

２０２

号普华永道中心

１１

楼

法定代表人：杨绍信

联系电话：（

０２１

）

２３２３８８８８

传真：（

０２１

）

２３２３８８００

联系人：陈熹

经办会计师：薛竞、陈熹

四、基金名称

南方优选成长混合型证券投资基金

五、基金的类型

契约型开放式

六、基金的投资目标

本基金通过精选高成长性的优质企业进行重点投资，并通过动态的资产配置，增加组合的超额收益，在有效控制市场风

险的前提下，力争为投资者寻求长期稳定的资产增值。

七、基金的投资范围

本基金为混合型基金，投资范围为具有良好流动性的金融工具，包括国内依法公开发行上市的各类股票、债券、短期金

融工具、权证、股指期货及中国证监会允许基金投资的其他金融工具。

本基金的投资组合比例为：股票资产占基金资产的

３０％～８０％

，其中投资于高成长性企业的资产不低于股票资产的

８０％

；

债券、权证、货币市场工具、资产支持证券及国家证券监管机构允许基金投资的其他金融工具占基金资产的比例范围为

２０％

－７０％

，现金或者到期日在一年以内的政府债券不低于基金资产净值的

５％

，基金持有权证的市值不得超过基金资产净值的

３％

。

今后如法律法规或监管机构允许基金投资其他品种，基金管理人在履行适当程序后，可以将其纳入投资范围。

八、基金的投资策略

（

１

）资产配置策略

本基金基于宏观经济环境、微观经济因素、经济周期情况、政策形势和证券市场趋势的综合分析，结合经济周期投资时

钟理论，形成对不同市场周期的预测和判断，进行积极、灵活的资产配置，确定组合中股票、债券、现金等资产之间的投资比

例。

本基金为混合型基金，通过积极分析判断市场趋势，运用战略资产配置策略和风险管理策略，系统化管理各大类资产的

配置比例。本基金严谨衡量不同类别资产的预期风险

／

收益特征，评估股票市场价值，如股票市场价值的整体估值水平偏离

企业实际的盈利状况和预期的

成长率或预计将出现较大的偏离，本基金将及时降低股票资产配置，或适度增加债券市场的配置权重，避免或减少可能

给投资人带来潜在的资本损失。

（

２

）股票投资策略

本基金采用积极主动的投资管理策略，通过深入研究中小板、创业板以及主板的上市公司，重点考察企业成长性等指

标，并以企业增长驱动因素作归因分析，精选出高成长性企业进行重点投资。同时本基金将及时跟踪并把握市场趋势和个股

的投资机会，通过对股票价格与价值相对波动和偏离程度的分析来掌握买卖时机，在股价的波动中适时实现收益。

①

企业过往的成长性和盈利状况能够在一定程度上反映企业未来的增长潜力。本基金首先通过企业成长性等定量指标

初步筛选出成长潜力较大的上市公司作为本基金的初选备用库。采用的具体财务指标主要包括主营业务收入增长率和净利

润增长率，将这两个指标由高到低分别进行排序，然后将排名结果相加，所得的排名作为上市公司的综合排名，选取主营业

务收入增长率和净利润增长率高于行业和市场平均水平的上市公司作为初选股票。

本基金尤其注重上市公司主营业务收入增长率，在公司研究团队调研和分析的基础上主要选取未来两年预期主营业务

收入增长率位于前

１／２

的上市公司。主营业务收入的增长所隐含的往往是企业市场份额的扩大，体现公司未来盈利潜力的提

高，盈利稳定性的加大，公司持续成长能力的提升。

②

针对初选备用库中的股票，进一步进行实地调研和深入研究，分析增长背后的驱动力量，判断这些驱动力量所带来的

增长是否具备持续性。在此过程中，本基金管理人将应用“企业成长驱动归因模型”，重点从五个维度评价，对企业在未来两

到三年的成长性进行分析和预测，精选出具有未来增长潜力的上市公司。

“企业成长驱动归因模型”主要包括：

成长驱动要素 具体表现

行业成长前景

行业集中度和上市公司行业地位，所处行业的上下游运行态势与利益分配，行业发展

前景，在行业竞争中上市公司受影响的程度

企业创新能力

企业是否具备战略规划，富有创新精神，关注技术、产品的革新和投资应用创新，获取

企业增长动力和持续发展能力

核心竞争力

企业在规模经济、资源或政策垄断、品牌、经营效率等方面是否具有竞争对手在中长期

时间内难以模仿的显著优势

市场战略

企业的“市场吸引力”和“市场竞争地位”两方面，如企业的市场规模增长、市场活动在

产品生命周期中的位置、市场相对占有率、企业成本优势等

管理经营能力

企业的内部管理是否规范、科学，企业管理层的素质，管理水平是否能适应企业竞争优

势的维持与开拓，以及管理层激励考核方式

“企业成长驱动归因模型”重点从五个维度对备选库股票进行综合评估，针对不同行业特征，按照一定的权重加权综合，

得出该股票的综合评级。

③

本基金将及时跟踪并把握市场趋势和个股的投资机会，结合股票规模、流动性和市值等多种因素，运用

ＳＡＲ

转向指

标，均线理论等技术分析手段，分析判断股票价格与价值相对波动和偏离程度，掌握买卖时机，在股价的波动中适时实现收

益。此外，本基金积极把握经济转型结构当中出现的投资机会，关注如新兴战略产业、消费行业、高端制造业等，节能减排、低

碳、区域投资等主题，积极捕捉由于总体或特定的经济、社会、政策以及科技等方面的发展变化所带来的投资机会，获取一定

的超额收益。

（

３

）风险管理策略

本基金在进行主动投资管理的过程中，尤为关注风险控制，积极调整资产配置，控制下跌风险。

在资产配置方面，根据定量定性分析，在市场趋势发生变化时，灵活调整大类资产的配置比例，提高或降低风险资产持

有比重；在股票投资方面，运用技术分析手段，从股票基本面变化、价格对比信号、收益率动态变化等方面进行有效跟踪，策

略持有，而不片面强调中长期静态持有。

本基金管理人把保护投资者利益放在首位，设身处地从投资者角度来控制投资风险，力争为投资者追求较高的绝对回

报。

（

４

）债券投资策略

本基金可投资的债券品种包括国债、央行票据、金融债券、企业债券、公司债券、短期融资券、次级债券、政府机构债、地

方政府债、资产支持证券、可转换债券（包括分离交易的可转换债券）、债券回购、银行存款等。本基金将在研判利率走势的基

础上做出最佳的资产配置及风险控制。

在选择债券品种时，首先根据宏观经济分析、资金面动向分析和投资人行为分析判断未来利率期限结构变化，并充分考

虑组合的流动性管理的实际情况，配置债券组合的久期；其次，结合信用分析、流动性分析、税收分析等确定债券组合的类属

配置；再次，在上述基础上利用债券定价技术，进行个券选择，选择被低估的债券进行投资。在具体投资操作中，采用骑乘操

作、放大操作、换券操作等灵活多样的操作方式，获取超额的投资收益。

（

５

）权证投资策略

本基金在进行权证投资时，将通过对权证标的证券基本面的研究，并结合权证定价模型寻求其合理估值水平，主要考虑

运用的策略包括：杠杆策略、价值挖掘策略、获利保护策略、价差策略、双向权证策略、卖空保护性的认购权证策略、买入保护

性的认沽权证策略等。

基金管理人将充分考虑权证资产的收益性、流动性及风险性特征，通过资产配置、品种与类属选择，谨慎进行投资，追求

较稳定的当期收益。

（

６

）股指期货投资策略

本基金在进行股指期货投资时，将根据风险管理原则，以套期保值为主要目的，采用流动性好、交易活跃的期货合约，通

过对证券市场和期货市场运行趋势的研究，结合股指期货的定价模型寻求其合理的估值水平，与现货资产进行匹配，通过多

头或空头套期保值等策略进行套期保值操作。

基金管理人将充分考虑股指期货的收益性、流动性及风险性特征，运用股指期货对冲系统性风险、对冲特殊情况下的流

动性风险，如大额申购赎回等；利用金融衍生品的杠杆作用，以达到降低投资组合的整体风险的目的。

基金管理人将建立股指期货交易决策部门或小组，授权特定的管理人员负责股指期货的投资审批事项，同时针对股指

期货交易制定投资决策流程和风险控制等制度并报董事会批准。

九、基金的业绩比较基准

本基金业绩比较基准为：

６０％×

沪深

３００

指数

＋４０％×

上证国债指数

本基金为混合型基金，在考虑了基金股票组合的投资标的、构建流程以及市场上各个股票指数的编制方法和历史情况

后，选定沪深

３００

指数作为本基金股票组合的业绩基准。沪深

３００

指数成份股选自沪深两个证券市场，覆盖了大部分流通市

值，为中国

Ａ

股市场中代表性强、流动性高的主流投资股票，能够反映

Ａ

股市场总体发展趋势。债券组合的业绩基准则采用了

上证国债指数，上证国债指数是以上海证券交易所上市的所有固定利率国债为样本，按照国债发行量加权而成。上证国债指

数是上证指数系列的第一只债券指数，反映我国债券市场整体变动状况，具有较强的市场代表性。

如果今后法律法规发生变化，或者指数编制单位停止计算编制该指数或更改指数名称、或者有更权威的、更能为市场普

遍接受的业绩比较基准推出，或者是市场上出现更加适合用于本基金业绩基准的指数时，经与基金托管人协商一致，本基金

可以在报中国证监会备案后变更业绩比较基准并及时公告。

十、基金的风险收益特征

本基金为混合型基金，其预期风险和收益水平高于债券基金及货币市场基金，低于股票基金。

十一、基金的投资组合报告（如无特别说明以下单位均为元）

基金管理人的董事会及董事保证本报告所载资料不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，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。基金托管人中国建设银行股份有限公司根据本基金合同规定，于

２０１２

年

２

月

１６

日复核了本

招募说明书（更新）中的投资组合报告，保证复核内容不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。基金管理人承诺以诚实信

用、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，但不保证基金一定盈利。

基金的过往业绩并不代表其未来表现。投资有风险，投资者在作出投资决策前应仔细阅读本基金的招募说明书。

本报告中财务资料未经审计。

本报告期自

２０１１

年

１０

月

１

日起至

２０１１

年

１２

月

３１

日止。

（一）报告期末基金资产组合情况

序号 项目 金额（元） 占基金总资产的比例（

％

）

１

权益投资

１

，

０２５

，

９５７

，

２８１．５３ ６９．９２

其中：股票

１

，

０２５

，

９５７

，

２８１．５３ ６９．９２

２

固定收益投资

３０８

，

５０９

，

８６２．２０ ２１．０２

其中：债券

３０８

，

５０９

，

８６２．２０ ２１．０２

资产支持证券

－ －

３

金融衍生品投资

－ －

４

买入返售金融资产

－ －

其中：买断式回购的买入返售金融资产

－ －

５

银行存款和结算备付金合计

１２４

，

４２４

，

２８７．９０ ８．４８

６

其他资产

８

，

４７５

，

４９５．９８ ０．５８

７

合计

１

，

４６７

，

３６６

，

９２７．６１ １００．００

（二）报告期末按行业分类的股票投资组合

代码 行业类别 公允价值（元） 占基金资产净值比例（

％

）

Ａ

农、林、牧、渔业

－ －

Ｂ

采掘业

２１

，

６１３

，

９４０．２０ １．４８

Ｃ

制造业

６１０

，

７８１

，

７３４．１４ ４１．８０

Ｃ０

食品、饮料

４７

，

８５４

，

５５９．１０ ３．２７

Ｃ１

纺织、服装、皮毛

３５

，

７４８

，

６８８．６８ ２．４５

Ｃ２

木材、家具

－ －

Ｃ３

造纸、印刷

３

，

７９５

，

９０３．７２ ０．２６

Ｃ４

石油、化学、塑胶、塑料

１０

，

６１５

，

９７８．９２ ０．７３

Ｃ５

电子

８０

，

０２０

，

２９１．３９ ５．４８

Ｃ６

金属、非金属

４８

，

２３６

，

３７８．２８ ３．３０

Ｃ７

机械、设备、仪表

２７５

，

６８８

，

２４１．２９ １８．８７

Ｃ８

医药、生物制品

１０８

，

８２１

，

６９２．７６ ７．４５

Ｃ９９

其他制造业

－ －

Ｄ

电力、煤气及水的生产和供应业

－ －

Ｅ

建筑业

１７

，

０９９

，

４３５．７０ １．１７

Ｆ

交通运输、仓储业

－ －

Ｇ

信息技术业

４２

，

５３７

，

６７８．４４ ２．９１

Ｈ

批发和零售贸易

９５

，

１６６

，

８０１．８８ ６．５１

Ｉ

金融、保险业

１１３

，

４５９

，

４４４．２５ ７．７６

Ｊ

房地产业

２５

，

３４３

，

４２０．００ １．７３

Ｋ

社会服务业

９９

，

９５４

，

８２６．９２ ６．８４

Ｌ

传播与文化产业

－ －

Ｍ

综合类

－ －

合计

１

，

０２５

，

９５７

，

２８１．５３ ７０．２１

（三）报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排序的前十名股票投资明细

序号 股票代码 股票名称 数量（股） 公允价值（元）

占基金资产净值比例

（

％

）

１ ６００８３７

海通证券

８

，

９９９

，

９２５ ６６

，

６８９

，

４４４．２５ ４．５６

２ ００００６９

华侨城

Ａ ７

，

１９９

，

９２６ ５１

，

４０７

，

４７１．６４ ３．５２

３ ００２１５２

广电运通

２

，

１０５

，

４７４ ４８

，

９５２

，

２７０．５０ ３．３５

４ ０００００１

深发展

Ａ ３

，

０００

，

０００ ４６

，

７７０

，

０００．００ ３．２０

５ ００２０２４

苏宁电器

４

，

９９９

，

８２１ ４２

，

１９８

，

４８９．２４ ２．８９

６ ００２２３６

大华股份

７９９

，

８８２ ３９

，

６７４

，

１４７．２０ ２．７２

７ ６００８８４

杉杉股份

２

，

９１１

，

１３１ ３５

，

７４８

，

６８８．６８ ２．４５

８ ０００６２９ ＊ＳＴ

钒钛

５

，

００２

，

４１５ ３１

，

４１５

，

１６６．２０ ２．１５

９ ００００６３

中兴通讯

１

，

８０７

，

２７４ ３０

，

５４２

，

９３０．６０ ２．０９

１０ ０００５６８

泸州老窖

８１０

，

７００ ３０

，

２３９

，

１１０．００ ２．０７

（四）报告期末按债券品种分类的债券投资组合

序号 债券品种 公允价值（元） 占基金资产净值比例（

％

）

１

国家债券

－ －

２

央行票据

９６

，

７４０

，

０００．００ ６．６２

３

金融债券

－ －

其中：政策性金融债

－ －

４

企业债券

１０９

，

０４３

，

４００．００ ７．４６

５

企业短期融资券

１００

，

４１８

，

０００．００ ６．８７

６

中期票据

－ －

７

可转债

２

，

３０８

，

４６２．２０ ０．１６

８

其他

－ －

９

合计

３０８

，

５０９

，

８６２．２０ ２１．１１

（五）报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排名的前五名债券投资明细

序号 债券代码 债券名称 数量（张） 公允价值（元）

占基金资产净值比例

（

％

）

１ １１０１０２２ １１

央票

２２ １

，

０００

，

０００ ９６

，

７４０

，

０００．００ ６．６２

２ １１８１３８７ １１

中冶

ＣＰ０２ ３００

，

０００ ３０

，

２４９

，

０００．００ ２．０７

３ ０４１１５１０１１ １１

中石油

ＣＰ００３ ３００

，

０００ ３０

，

０５１

，

０００．００ ２．０６

４ １２６０１１ ０８

石化债

３００

，

０００ ２７

，

６９９

，

０００．００ １．９０

５ １２２１０２ １１

广汇

０１ ２００

，

０００ ２０

，

２３０

，

０００．００ １．３８

（六）报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排名的前十名资产支持证券投资明细

本基金本报告期末未持有资产支持证券。

（七）报告期末按公允价值占基金资产净值比例大小排名的前五名权证投资明细

本基金本报告期末未持有权证。

（八）投资组合报告附注

１

、本基金投资的前十名证券的发行主体本期没有出现被监管部门立案调查，或在报告编制日前一年内受到公开谴责、

处罚的情形。

２

、本基金投资的前十名股票没有超出基金合同规定的备选股票库。

３

、其他资产构成

序号 名称 金额（元）

１

存出保证金

１７０

，

６７４．２１

２

应收证券清算款

４

，

２５０

，

２１４．３３

３

应收股利

－

４

应收利息

４

，

００２

，

５０１．７０

５

应收申购款

５２

，

１０５．７４

６

其他应收款

－

７

待摊费用

－

８

其他

－

９

合计

８

，

４７５

，

４９５．９８

４

、报告期末持有的处于转股期的可转换债券明细

本基金本报告期末未持有处于转股期的可转换债券。

５

、报告期末前十名股票中存在流通受限情况的说明

本基金本报告期末前十名股票中不存在流通受限情况。

十二、基金的业绩

基金管理人依照恪尽职守、诚实信用、勤勉尽责的原则管理和运用基金资产，但不保证基金一定盈利，也不保证最低收

益。基金的过往业绩并不代表其未来表现。投资有风险，投资者在做出投资决策前应仔细阅读本基金的招募说明书。

基金托管人中国建设银行股份有限公司根据本基金合同规定，于

２０１２

年

２

月

１６

日复核了本招募说明书（更新）中的净值

表现，保证复核内容不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。

阶段

净值增长率

（

１

）

净值增长

率标准差

（

２

）

业绩比较基

准收益率（

３

）

业绩比较基准收

益率标准差（

４

）

（

１

）

－

（

３

） （

２

）

－

（

４

）

（

２０１１．０１．３０－２０１１．０６．３０

）

－３．６０％ ０．４８％ ０．１３％ ０．６９％ －３．７３％ －０．２１％

自基金成立起至今

（

２０１１．０１．３０－２０１１．１２．３１

）

－１６．９０％ ０．６７％ －１３．３７％ ０．７６％ －３．５３％ －０．０９％

十三、基金的费用概览

（一） 与基金运作有关的费用

１

、基金费用的种类

（

１

）基金管理人的管理费；

（

２

）基金托管人的托管费；

（

３

）基金财产拨划支付的银行费用；

（

４

）基金合同生效后的基金信息披露费用；

（

５

）基金份额持有人大会费用；

（

６

）基金合同生效后与基金有关的会计师费和律师费；

（

７

）基金的证券交易费用；

（

８

）依照国家有关规定和基金合同可以在基金财产中列支的其他费用。

本基金终止清算时所发生费用，按实际支出从基金财产总值中扣除。

２

、基金费用计提方法、计提标准和支付方式

（

１

）基金管理人的管理费

本基金的管理费按前一日基金资产净值的

１．５％

年费率计提。管理费的计算方法如下：

Ｈ＝Ｅ×１．５％÷

当年天数

Ｈ

为每日应计提的基金管理费

Ｅ

为前一日的基金资产净值

基金管理费每日计提，按月支付。由基金管理人向基金托管人发送基金管理费划付指令，经基金托管人复核后于次月首

日起

５

个工作日内从基金财产中一次性支付给基金管理人，若遇法定节假日、休息日，支付日期顺延。

（

２

）基金托管人的托管费

本基金的托管费按前一日基金资产净值的

０．２５％

的年费率计提。托管费的计算方法如下：

Ｈ＝Ｅ×０．２５％÷

当年天数

Ｈ

为每日应计提的基金托管费

Ｅ

为前一日的基金资产净值

基金托管费每日计提，按月支付。由基金管理人向基金托管人发送基金托管费划付指令，经基金托管人复核后于次月首

日起

５

个工作日内从基金财产中一次性支付给基金托管人，若遇法定节假日、休息日，支付日期顺延。

（

３

）除管理费和托管费之外的基金费用，由基金托管人根据其他有关法规及相应协议的规定，按费用支出金额支付，列

入或摊入当期基金费用。

３

、不列入基金费用的项目

基金管理人和基金托管人因未履行或未完全履行义务导致的费用支出或基金财产的损失，以及处理与基金运作无关的

事项发生的费用等不列入基金费用。基金合同生效前所发生的信息披露费、律师费和会计师费以及其他费用不从基金财产

中支付。

４

、费用调整

基金管理人和基金托管人可根据基金发展情况调整基金管理费率和基金托管费率。基金管理人必须依照《信息披露办

法》的有关规定于新的费率实施前在至少一家指定媒体上刊登公告。

（二）与基金销售有关的费用

１

、认购费用

本基金提供两种认购费用的支付模式。本基金在认购时收取的认购费用称为前端认购费用，在赎回时收取的认购费用

称为后端认购费用。基金投资者可以选择支付前端认购费用或后端认购费用。

本基金前端认购费率最高不高于

１．２％

，且随认购金额的增加而递减，后端认购费率最高不高于

１．５％

，且随持有时间的

增加而递减，如下表所示：

前端收费：

购买金额（

Ｍ

） 认购费率

Ｍ＜１００

万

１．２％

１００

万

≤Ｍ＜５００

万

０．８％

５００

万

≤Ｍ＜１０００

万

０．２％

Ｍ≥１０００

万 每笔

１

，

０００

元

后端收费（其中

１

年为

３６５

天）：

持有期限（

Ｎ

） 认购费率

Ｎ＜１

年

１．５％

１

年

≤Ｎ＜２

年

１．２％

２

年

≤Ｎ＜３

年

０．９％

３

年

≤Ｎ＜４

年

０．６％

４

年

≤Ｎ＜５

年

０．３％

Ｎ≥５

年

０

投资者重复认购，须按每次认购所对应的费率档次分别计费。

２

、申购与赎回费

（

１

）申购费

本基金前端申购费率最高不高于

１．５％

，且随申购金额的增加而递减，后端申购费率最高不高于

１．８％

，且随持有时间的

增加而递减，如下表所示：

前端收费：

购买金额（

Ｍ

） 申购费率

Ｍ＜１００

万

１．５％

１００

万

≤Ｍ＜５００

万

０．９％

５００

万

≤Ｍ＜１０００

万

０．３％

Ｍ≥１０００

万 每笔

１

，

０００

元

后端收费（其中

１

年为

３６５

天）：

持有期限（

Ｎ

） 申购费率

Ｎ＜１

年

１．８％

１

年

≤Ｎ＜２

年

１．５％

２

年

≤Ｎ＜３

年

１．２％

３

年

≤Ｎ＜４

年

０．８％

４

年

≤Ｎ＜５

年

０．４％

Ｎ≥５

年

０

申购费用由投资人承担，不列入基金财产，主要用于本基金的市场推广、销售、注册登记等各项费用。

（

２

）赎回费

本基金赎回费率不高于

０．５％

，随申请份额持有时间增加而递减（其中

１

年为

３６５

天）。具体如下表所示：

申请份额持有时间（

Ｎ

） 赎回费率

Ｎ＜１

年

０．５％

１

年

≤Ｎ＜２

年

０．３％

Ｎ≥２

年

０

赎回费用由赎回基金份额的基金份额持有人承担，在基金份额持有人赎回基金份额时收取。不低于赎回费总额的

２５％

应归基金财产，其余用于支付注册登记费和其他必要的手续费。

（

３

）本基金的申购费率、申购份额具体的计算方法、赎回费率、赎回金额具体的计算方法和收费方式由基金管理人根据

基金合同的规定确定，并在招募说明书中列示。基金管理人可以在基金合同约定的范围内调整费率或收费方式，并最迟应于

新的费率或收费方式实施日前依照《信息披露办法》的有关规定在至少一家指定媒体上公告。

（

４

）基金管理人可以在不违反法律法规规定及基金合同约定的情形下根据市场情况制定基金促销计划，针对以特定交

易方式（如网上交易、电话交易等）等进行基金交易的投资人定期或不定期地开展基金促销活动。在基金促销活动期间，按相

关监管部门要求履行必要手续后，基金管理人可以适当调低基金申购费率和基金赎回费率。

（

５

）、转换费

基金管理人已开通本基金与基金管理人旗下部分基金在直销机构和部分代销机构的基金转换业务，业务规则和转换费

用的相关规定详见

２０１１

年

４

月

１８

日发布的《南方优选成长混合型证券投资基金开放申购、赎回、转换和定期定额业务的公告》

和其他有关基金转换公告。

（三）其他费用

本基金其他费用根据相关法律法规执行。

十四、对招募说明书更新部分的说明

本基金管理人依据《中华人民共和国证券投资基金法》、《证券投资基金运作管理办法》、《证券投资基金销售管理办法》、

《证券投资基金信息披露管理办法》及其他有关法律法规的要求，结合本基金管理人对本基金实施的投资管理活动，对本基

金的原招募说明书进行了更新，主要更新的内容如下：

１

、在“基金管理人”部分，对基金管理人主要人员情况和基金经理进行了更新。

２

、在“基金托管人”部分，对基金托管人的情况进行了更新。

３

、在“相关服务机构”部分，对代销机构进行了更新。

４

、在“基金的投资”部分，更新了本基金最近一期投资组合报告的内容。

５

、在“基金的业绩”部分，更新了“净值增长率与同期业绩基准收益率比较表”。

６

、对“基金份额持有人服务”进行了更新。

７

、对“其他应披露事项”进行了更新。

８

、对部分表述进行了更新。

南方基金管理有限公司

二〇一二年三月十三日


