
� � � �一、重要提示

１．１

本年度报告摘要摘自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载于上海证券交易所网站等中国

证监会指定网站上的年度报告全文。

１．２

公司简介

股票简称 华远地产 股票代码

６００７４３

股票上市交易所 上海证券交易所

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表

姓名 窦志康 谢青

电话

０１０－６８０３６９６６ ０１０－６８０３６６８８－５２６

传真

０１０－６８０１２１６７ ０１０－６８０１２１６７

电子信箱

ｄｏｕｚｋ＠ｈｙ－ｏｎｌｉｎｅ．ｃｏｍ ｘｉｅｑ＠ｈｙ－ｏｎｌｉｎｅ．ｃｏｍ

二、主要财务数据和股东变化

２．１

主要财务数据

单位：元 币种：人民币

２０１３

年（末）

２０１２

年（末）

本年（末）比

上年（末）

增减（

％

）

２０１１

年（末）

总资产

１７

，

３８０

，

３２１

，

９４０．９７ １３

，

０９５

，

９４９

，

８８３．４３ ３２．７２ ９

，

４１４

，

９８５

，

３２５．４３

归属于上市公司股东的净资产

３

，

４２１

，

３９３

，

５９７．８７ ２

，

８４４

，

３４９

，

５１０．１７ ２０．２９ ２

，

４２９

，

５１０

，

２１２．７８

经营活动产生的现金流量净额

－９１０

，

８９８

，

５２６．３１ ８９９

，

６９６

，

００５．１２ －２０１．２５ －７５４

，

４５２

，

０２９．８５

营业收入

４

，

７２９

，

３９３

，

３３９．５５ ３

，

０７９

，

５３９

，

９９７．７０ ５３．５７ ２

，

６１４

，

７５４

，

０１１．８２

归属于上市公司股东的净利润

６５６

，

０７２

，

８２７．１０ ５４１

，

２８５

，

２８０．３９ ２１．２１ ４６６

，

５８１

，

１５０．３０

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润

６５８

，

３５０

，

１５５．５０ ５４３

，

８９２

，

８３１．２５ ２１．０４ ４６８

，

５００

，

１９５．６４

加权平均净资产收益率（

％

）

２１．０３ ２０．５３

增加

０．５０

个百分点

２０．９４

基本每股收益（元

／

股）

０．３６ ０．３４ ５．８８ ０．３７

稀释每股收益（元

／

股）

０．３６ ０．３４ ５．８８ ０．３７

２．２

前

１０

名股东持股情况表

单位：股

截止报告期末股东总数

３４

，

９４７

年度报告披露日前第

５

个交易日末股

东总数

３４６４１

前十名股东持股情况

股东名称 股东性质

持股比例

（

％

）

持股总数

报告期内增

减

持有有限

售条件股

份数量

质押或冻结的股份

数量

北京市华远集团有限公司 国有法人

４６．０６９ ８３７

，

３７２

，

９２９ １０９

，

２２２

，

５５６ ０

质押

８３７

，

３７２

，

９２８

北京华远浩利投资股份有限公

司

境内非国有

法人

１０．０５８ １８２

，

８２９

，

０２４ ２３

，

８４７

，

２６４ ０

质押

１８２

，

８２９

，

０２４

北京京泰投资管理中心 国有法人

９．００８ １６３

，

７２７

，

４８４ ２１

，

３５５

，

７５９ ０

无

0

北京首创阳光房地产有限责任

公司

国有法人

９．００８ １６３

，

７２７

，

４８３ ２１

，

３５５

，

７５９ ０

无

０

美好置业集团股份有限公司

境内非国有

法人

３．２３９ ５８

，

８７７

，

８９７ ７

，

６７９

，

７２６ ０

质押

５８

，

８６５

，

６２５

湖北潜江农村商业银行股份有

限公司

境内非国有

法人

０．５８０ １０

，

５４１

，

５９６ １

，

３７４

，

９９１ ０

无

０

余军 境内自然人

０．３２８ ５

，

９５５

，

７０２ ５

，

９５５

，

７０２ ０

无

０

向秋颖 境内自然人

０．３２０ ５

，

８１５

，

７００ ５

，

８１５

，

７００ ０

无

０

张跃军 境内自然人

０．２５２ ４

，

５７３

，

３００ ４

，

５７３

，

３００ ０

无

０

潜江市国有资产监督管理委员

会办公室

国有法人

０．１６９ ３

，

０７１

，

２２５ ４００

，

５９５ ０

无

０

上述股东关联关系或一致行动的说明

北京市华远集团有限公司、 北京华远浩利投资股份有限公司为一致行动

人关系， 公司未知以上其他前十名股东之间是否存在关联关系或一致行

动人关系。

注：公司股东名流置业集团股份有限公司

２０１４

年

２

月

２８

日发布公告，公司更名为美好置业集团股份有限公司。

２．３

以方框图描述公司与实际控制人之间的产权及控制关系

三、管理层讨论与分析

３．１

董事会关于公司报告期内经营情况的讨论与分析

２０１３

年，中国经济继续平稳发展，全年国内生产总值

５６．８８

万亿元，增速

７．７％

；固定资产投资

４３．６５

万亿元，增长

１９．６％

；

社会商品零售总额

２３．４４

万亿元，增长

１３．１％

；年

ＣＰＩ

指数同比上涨

２．６％

。 国家财政收入、企业利润都在稳步增长。 国民经济

的平稳发展，城乡居民收入的增加和财富积累，都为房地产业的稳步发展从供和求两方面奠定着充实的基础。

２０１３

年全国房

地产投资

８．６

万亿元，增长

１９．８％

，；商品房销售额

８．１４

万亿元，增长

２６．３％

；商品房销售面积

１３．０６

亿平方米，增长

１７．３％

；房

地产新开工面积

２０．１２

亿平方米，增长

１３．５％

；房地产开发企业购买土地

３．８８

亿平方米，增长

８．８％

，新开工面积和购买土地面

积由

２０１２

年的下降转为

２０１３

年的增长；

２０１３

年保障房计划开工

６３０

万套，建成

４７０

万套，截止

１１

月底已开工

６６６

万套，建

成

５４４

万套，超额完成年度目标。 房地产业的发展优于国民经济的大部分行业，这是因为，中国经济实现着从温饱向小康时代

的大步迈进，在城乡居民生活质量和中国城镇化水平逐步提高的这个特定发展阶段，在中国城镇化率达到

８０％

—

９０％

之前，

房地产业发展速度快于国民经济发展速度的这一状况，都可能会持续，这为公司的持续发展提供了广阔的空间。

２０１３

年，公司根据对市场及政策形势的判断，继续本着安全、稳健的经营原则安排各项工作，并及时灵活地调整经营策

略，合理安排开发节奏，使公司取得了较好的经营业绩。 报告期内公司主要经营情况如下：

报告期内，公司实现营业收入

４７．２９

亿元，同比增长

５３．５７％

，实现营业利润

１１．６５

亿元，同比增长

４２．６５％

，实现净利润

６．５６

亿元，同比增长

２１．２１％

。 公司实现开复工面积

２０６．６

万平方米，同比增长

１２．９％

，其中新开工

７５．１

万平方米，同比增长

６．８％

；竣工

３０．８

万平米。 完成销售签约额

５６．１

亿元，同比持平；销售签约面积

５０．８

万平方米。 公司签约销售的住宅产品

２８％

是

９０

平方米以下的户型，

５０％

是

９０～１４４

平方米的户型，

２２％

是

１４４

平米以上的户型。

２０１３

年，公司新项目拓展工作取得较大进展。 先后通过招拍挂方式获取了北京密云澜悦项目；以协议转让的方式收购西

安唐明宫置业有限公司

５１％

股权和西安骏华房地产开发有限公司

１００％

股权及债权，获取了海蓝城三、四号地项目；通过招拍

挂方式获取北京大兴孙村

Ｂ－１７

地块；通过投标方式获取北京门头沟项目。全年新增土地储备共计约

１４３

万平方米（其中地上

建筑面积约

１０８

万平方米，最终以规划审批核准面积为准）。

截至报告期末，公司持有待开发及已开发房产储备总面积共约

２６８．５

万平方米，其中，拟发展作销售的房产面积约

２６１．５

万平方米，拟发展作出租经营用房产面积约

７

万平方米。 此外，公司下属子公司北京新通源远房地产开发有限公司受北京市

通州区梨园镇政府委托操作通州区西小马庄居住项目

Ｂ－２．２

地块（占地约

４．３

万平方米）土地一级开发整理工作，完成后土地

将交由土地整理储备中心上市交易。

报告期内各项目开发情况如下表：

单位：万平方米

指标 开复工面积 新开工 竣工

全年开复工面积

２０６．６ ７５．１ ３０．８

北京铭悦园项目

４０．２ １０．４

北京铭悦好天地项目

１５．８ １５．８

北京澜悦项目

１１．０ １１．０

西安君城三期

Ｂ

区

１８．８ １８．８

西安海蓝城二期东区项目

２０．５

西安海蓝城三期项目

２０．９ ２０．９

西安锦悦项目地块一

１７．０ １７．０

长沙华中心一期项目

１２．０ １２．０

长沙华中心三期项目

２８．３

长沙华中心四期项目

２２．１

其中，按地区和业态划分的开复工和竣工情况明细如下表：

单位：万平方米

项目所在地区 合计 限价房

经济 适

用房

定向

安置房

普通商

品住宅

商业 写字楼 酒店 仓储 车库 其他

开复工面积合计

２０６．６ １０．７ ４．２ ８．７ ９８．１ ２０．４ １１．３ ６．６ １．８ ２６．８ １８

其中：北京

６７ １０．７ ４．２ ８．７ １８．８ ６．５ ２．１ － １．６ ８．２ ６．２

西安

７７．２ － － － ５７ ２．８ － － ０．２ １３ ４．２

长沙

６２．４ － － － ２２．３ １１．１ ９．２ ６．６ － ５．６ ７．６

竣工面积合计

３０．８ － － － ２３．７ ２．０ － － － ３．０ ２．１

其中：西安

１８．８ － － － １５．７ ０．４ － － － ２．１ ０．６

长沙

１２ － － － ８．０ １．６ － － － ０．９ １．５

报告期内公司按业态分类的销售情况明细如下表，

２０１３

年可供出售楼面面积共计

７８．２

万平方米， 年内完成销售签约面

积

５０．８

万平方米，销售均价约

１１０４３

元

／

平方米：

业态

可供出售楼面面积（平

方米）

签约面积（平方米） 签约额（万元） 各业态销售均价（元

／

平方米）

合计

７８１８４３ ５０８３３２ ５６１３２６ １１０４３

定向安置房

８６９１５ ８６９１５ ５２１４９ ６０００

普通商品住宅

４２７６９９ ３０５６８０ ３５５９７１ １１６４５

商业

４４７３３ ３９４６３ ５５２５４ １４００１

写字楼

４８１６８ ４８１６８ ８７６６３ １８１９９

仓储

２９４８８ ５１４６ ２２０４ ４２８３

车位

１４４８４０ ２２９６０ ８０８５ ３５２１

报告期内，公司的已完工、在建和拟建项目的开发进度均按计划推进。 报告期内主要开发项目进展情况如下：

已完工在售项目

北京九都汇项目

项目地处北京燕莎商务中心区核心位置，西邻城市主干道东三环路和北京国际机场高速公路的市区入口，南临美国大使

馆等

１７

个国家的驻华大使馆。 由北京金秋莱太房地产开发有限公司负责开发，公司享有

１００％

权益。 项目占地面积约

１．６

万

平方米，总建筑面积约

１０．０４

万平方米，规划性质为住宅、公寓及商业。项目于

２００９

年

１１

月开盘销售，

２０１１

年竣工。截至报告

期末，项目已基本销售完毕。

西安君城项目

项目位于西安市未央区太原路南，项目总体建设规模约

８３

万平方米，规划性质为住宅、商业。 该项目由西安万华房地产

开发有限公司负责分期开发。

项目一期和二期

Ａ

区、

Ｂ

区合计

３７．５

万平方米已销售完成并入住；

Ｃ

区总建筑面积

１２．６

万平方米于

２０１２

年

１１

月竣工入

住，截至报告期末，项目累计销售率为

８３％

，计划

２０１４

年全部售完。三期

Ａ

区总建筑面积

１４

万平方米，于

２０１２

年

６

月竣工验

收并入住，至报告期末累计销售率为

９７％

，计划

２０１４

年全部售完。 三期

Ｂ

区总建筑面积

１８

万平方米，于

２０１３

年

８

月竣工入

住，至报告期末累计销售率为

８９．２％

，计划

２０１４

年全部售完。

西安海蓝城一期项目

海蓝城一、二期项目由西安曲江唐瑞置业有限公司负责开发，公司享有

１００％

权益，地上总建筑面积约

３４

万平方米，规划

性质为住宅、商业。项目邻近城市交通主干道东、北二环，与政府重点推进发展的经开区、大明宫遗址公园区、文教区、老城区、

浐灞生态区等五个城市中心区域环绕交集，项目以品质生活新理念、新风尚传导全城，联动区域价值的快速升级，成为

＂

城市

中心生活的缔造者与引领者

＂

，打造西安环城第一居所。其中一期项目总建筑面积

１７．９

万平方米，于

２０１２

年

６

月竣工入住，截

至报告期末，项目累计销售率为

７５％

，计划

２０１４

年全部售完。

青岛汤米公馆项目

项目位于青岛市市北区福州路，由青岛市华安房地产开发有限公司负责开发，公司享有

５１％

权益。 项目占地面积

１．５

万

平方米，总建筑面积

８．７

万平米，功能为公寓、商场。 项目于

２０１１

年

３

月竣工入住。 截至报告期末，项目累计销售率为

８１％

，计

划

２０１４

年全部售完。

在建项目

北京铭悦园项目

项目位于北京市通州区梨园镇，由北京新通致远房地产开发有限公司负责开发，公司享有

９９％

权益。 总建筑面积

４０．２

万

平方米，功能为住宅、商业，住宅中包含定向安置房及限价商品房合计总建筑面积

１９

万平方米（其中地上建筑面积

１５．７

万平

方米）。

截至报告期末，项目已全部开工，其中报告期内新开工

１０．４

万平方米。 项目将于

２０１４

竣工入住。 项目累计销售率已超过

７８％

。

北京铭悦好天地项目

项目位于通州区梨园镇，紧邻华远铭悦园项目，由北京华和房地产开发有限公司负责开发，公司享有

１００％

权益。 项目规

划总建筑面积约

１５．９

万平方米（最终以规划审批的面积为准），包含保障房约

６．４

万平方米（其中限价商品房

２．２

万平方米、经

济适用房

４．２

万平方米），写字楼及商业约

５．８

万平方米，其余为地下车库等附属配套设施。 项目于

２０１３

年

６

月开工，截至报

告期末，正在按计划进行施工，计划

２０１４

年上半年开盘销售。

北京澜悦项目

该项目是

２０１３

年

２

月新获取的项目，位于北京密云县密云镇，由北京馨悦致远房地产开发有限公司负责开发，公司享有

１００％

权益。 总建筑面积约

１１

万平方米（其中地上建筑面积约

９．２

万平方米，最终以规划审批的面积为准），功能为住宅、商业，

包含

１．５

万平方米限价商品住房。 项目于

２０１３

年

９

月开工，截至报告期末，项目在按计划进行地下结构施工，计划

２０１４

年开

盘销售。

西安海蓝城二期项目

二期项目总建筑面积约

２７．１

万平方米，功能为住宅，分东西两区。 其中项目东区约

２０．５

万平方米已于

２０１２

年

５

月开工、

１０

月开盘销售。 截至报告期末，东区在按计划进行地上结构施工，预计

２０１４

年竣工，累计销售率为

５３％

。 项目西区约

６．６

万

平方米计划在

２０１４

年正式开工。

西安海蓝城三期项目

海蓝城三

～

五期项目是

２０１３

年新获取的项目，由西安唐明宫置业有限公司负责开发，公司享有

５１％

权益。 项目位于海蓝

城二期项目北侧，总规模约

６６

万平方米（其中地上建筑面积约

４７．６

万平方米），功能为住宅，计划分三期开发，即海蓝城三、

四、五期。 其中海蓝城三期项目总建筑面积约

２０．９

万平方米（其中地上建筑面积约

１６．７

万平方米），于

２０１３

年

１１

月开工，年

底开盘销售。 截至报告期末，项目正在按计划进行施工，计划

２０１５

年竣工入住。

西安锦悦项目

项目位于西安市未央区，西临太华北路，在凤城二路与凤城三路之间，交通条件较为便捷，由公司

１００％

控股的西安鸿华

房地产开发有限公司负责开发。规划总建筑面积约

１７

万平方米，规划性质为住宅及商业。项目已于

６

月完成示范区建设，

８

月

开工，

９

月开盘销售。 截至报告期末，项目累计销售率为

２８％

。

长沙华中心一期项目

长沙华中心项目紧邻长沙市湘江大道，占地总面积

１１．４９

万平方米，规划总建筑面积约

１２０

万平方米（最终以通过规划审

批的面积为准）。 项目主题定位为城市核心的高品质、国际化的城市商务、文化及居住核心区，建成后将成为长沙市文化、金

融、商业、休闲、影视、旅游观光、居住集于一体的大型城市综合体。 该项目由长沙橘韵投资有限公司、长沙地韵投资有限公司、

长沙人韵投资有限公司开发建设，公司分别享有三个公司

９３％

权益。 项目分为南区、北区，北区由橘韵公司开发，已基本完成

拆迁，分五期进行建设开发；南区由地韵、人韵公司开发，尚未开始拆迁，在继续控规方案研究。 其中：

一期项目规划建筑面积

１２．１

万平方米，为总高

１９８

米的超高层高档公寓及商场。 项目于

２０１０

年

１１

月开工，

２０１２

年

４

月

开盘销售、

２０１３

年

１２

月竣工入住。 截至报告期末，项目的累计销售率为

８５％

。

长沙华中心三、四期项目

三、四期项目总建筑面积约

５０．４

万平方米，由主楼

２６３

米高的一组超高层大厦及七层裙楼组成，功能为五星级酒店、写字

楼、商业和高级公寓，

２０１２

年

５

月开工，

２０１３

年

１２

月

７

层商业裙房全部封顶，截至报告期末，项目在按计划进行结构施工。 整

组大厦计划

２０１６

年竣工。

拟建项目

北京大兴项目

是公司

２０１３

年新获取的土地储备，位于大兴新城孙村，由公司

１００％

控股的北京尚居置业有限公司负责开发。 总建筑规

模约

１８．７

万平方米（其中地上建筑面积约

１４．８

万平方米），功能为住宅，包含自住型商品房

９．２

万平方米、限价房

４．４６

万平方

米。 计划

２０１４

年开工建设、

２０１５

年竣工入住。

北京门头沟项目

是公司

２０１３

年新获取的土地储备，位于门头沟区龙泉镇，由公司

１００％

控股的北京新都致远房地产开发有限公司负责开

发。总建筑规模约

２６

万平方米（其中地上建筑面积约

２０．２

万平方米），功能为住宅、商业，包含

１．５

万平方米自住型商品房、

０．６

万平方米经济适用房、

２．７

万平方米还建住宅及

５．３

万平方米还建公建。 计划

２０１４

年开工建设、

２０１６

年竣工入住。

西安海蓝城四、五、六期项目

是公司

２０１３

年新获取的土地储备，海蓝城四、五期总建筑规模约

４５．１

万平方米（其中地上建筑面积约

３０．９

万平方米），

功能为住宅，计划分期开发，

２０１４

年内开工建设。项目由西安唐明宫置业有限公司负责开发，公司享有

５１％

权益。海蓝城六期

项目位于海蓝城三

～

五期项目东侧，总建筑面积

２２

万平方米（其中地上建筑面积

１６．６

万平方米），功能为住宅，由西安骏华房

地产开发有限公司负责开发，公司享有

１００％

权益，计划在

２０１５

年开工建设。

长沙华中心二、五期项目

华中心二、五期项目在按计划进行各项前期手续办理、规划方案设计和拆迁等工作，待规划设计及拆迁完成后陆续开工

建设。 其中，华中心五期总规模约

９．８

万平方米，规划性质为商业、办公，于

２０１３

年

８

月签订整售协议，将写字楼部分约

４．８

万

平方米整售给北京银行。 截至报告期末，正在积极与北京银行落实设计条件，计划

２０１４

年二季度开工。

除上述开发项目之外，截至报告期末，公司用于出租的主要房产面积共计

４．３

万平方米，出租率为

１００％

，报告期内租金收

入

４７８１

万元，每平方米每月（不含车位）的平均基本租金约

９２

元。 其中，

５

年以上长期租约收入

４７１５

万元，占总租金收入的

９８．６％

。

期限

出租面积（平

方米）

租金收入（万

元）

平均租金 （元

／

平

方米·月）

出租率（

％

）

长期租约（

５

年以上）

４１９６６ ４７１５ ９４ １００

中期租约（

３～５

年）

３８０ １０ ２２ １００

短期租约（

３

年以内）

４７９ ２２ ３８ １００

合计

４２８２５ ４７４８ ９２ １００

注：

１

、目前公司出租物业均位于北京市，其中长期租约和中期租约均为商业，短期租约为少量住宅散房。

２

、不含车位和代

理出租物业的租赁面积及收入。

２０１３

年末公司融资余额为

７７．１０

亿元，其中银行贷款为

３３．６２

亿元，信托融资为

１４．７９

亿元，股东提供借款

２０．３２

亿元，基

金及其他融资

８．３７

亿元。

２０１３

年度公司加权平均融资成本为

９．２８％

，最高项目融资成本为

１１．５％／

年。 报告期内利息资本化金

额

５．９０

亿元，利息资本化率

９６．６４％

。

３．１．１

主营业务分析

３．１．１．１

利润表及现金流量表相关科目变动分析表

单位：元 币种：人民币

科目 本期数 上年同期数 变动比例（

％

）

营业收入

４

，

７２９

，

３９３

，

３３９．５５ ３

，

０７９

，

５３９

，

９９７．７０ ５３．５７

营业成本

２

，

８８９

，

８２０

，

５２１．６１ １

，

４８４

，

２２７

，

５４９．９４ ９４．７０

销售费用

１０７

，

６９８

，

２６６．９８ ９７

，

４９３

，

８７６．４６ １０．４７

管理费用

１０８

，

６４４

，

０７６．９９ ９３

，

８０５

，

２２０．９７ １５．８２

财务费用

９

，

５２６

，

３５５．２９ ６

，

０８４

，

８９２．１５ ５６．５６

经营活动产生的现金流量净额

－９１０

，

８９８

，

５２６．３１ ８９９

，

６９６

，

００５．１２ －２０１．２５

投资活动产生的现金流量净额

－２０２

，

５４１

，

４９９．９７ －１９

，

２０６

，

７６４．１０ －９５４．５３

筹资活动产生的现金流量净额

１

，

２３８

，

７１６

，

９０６．２９ ９７１

，

５０２

，

９７１．２６ ２７．５１

３．１．１．２

收入

（

１

） 驱动业务收入变化的因素分析

报告期内，公司西安君城、海蓝城、北京九都汇、青岛汤米公馆等项目结算，长沙华中心一期项目本年竣工结算结转收入，

故此公司主营业务收入较上年大幅增加。

（

２

） 以实物销售为主的公司产品收入影响因素分析

同上，报告期内，公司西安君城、海蓝城、北京九都汇、青岛汤米公馆等项目结算，长沙华中心一期项目本年竣工结算结转

收入，故此公司主营业务收入较上年大幅增加。

（

３

） 主要销售客户的情况

报告期内，公司前五名客户销售额合计

９３３６５．５７

万元，占报告年度结算营业收入总额的

１９．７５％

。

３．１．１．３

成本

（

１

）成本分析表

单位：元

分行业情况

分行业 成本构成项目 本期金额

本期占总成

本比例（

％

）

上年同期金额

上年同期占总

成本比例（

％

）

本期金额较上

年同期变动比

例（

％

）

房地产业

房地产开发、租

赁成本

２

，

８８９

，

８２０

，

５２１．６１ １００ １

，

４８４

，

２２７

，

５４９．９４ １００ ９４．７０

分产品情况

分产品 成本构成项目 本期金额

本期占总成

本比例（

％

）

上年同期金额

上年同期占总

成本比例（

％

）

本期金额较上

年同期变动比

例（

％

）

开发产品 房地产开发成本

２

，

８５５

，

６５６

，

６９６．４２ ９８．８２ １

，

４５８

，

６９９

，

２３１．９８ ９８．２８ ９５．７７

租赁产品 租赁成本

３４

，

１６３

，

８２５．１９ １．１８ ２５

，

５２８

，

３１７．９６ １．７２ ３３．８３

房地产开发、租赁成本：本期项目结利增加相应结转成本增加

房地产开发成本：本期项目结利增加相应结转成本增加

租赁成本：本期租赁收入增加相应成本增加

（

２

）主要供应商情况

公司前

５

名供应商采购金额合计

８３

，

９７９．７７

万元，占年度采购总额的

２７．６３％

。

３．１．１．４

费用

单位：元

项目 本期数 上年同期 增减额

增减幅度

（

％

）

主要原因

销售费用

１０７

，

６９８

，

２６６．９８ ９７

，

４９３

，

８７６．４６ １０

，

２０４

，

３９０．５２ １０．４７

本期在售项目增多、销

售力度加大所致

管理费用

１０８

，

６４４

，

０７６．９９ ９３

，

８０５

，

２２０．９７ １４

，

８３８

，

８５６．０２ １５．８２

公司经营发展、管理规

模扩大所致

财务费用

９

，

５２６

，

３５５．２９ ６

，

０８４

，

８９２．１５ ３

，

４４１

，

４６３．１４ ５６．５６

本期借款增加、利息支

出增加

３．１．１．５

现金流

单位：元

项目 本期数 上年同期 增减额

增减幅

度（

％

）

主要原因

经营活动产生的现

金流量净额

－９１０

，

８９８

，

５２６．３１ ８９９

，

６９６

，

００５．１２ －１

，

８１０

，

５９４

，

５３１．４３ －２０１．２５

本期土地储备增加及在

建项目持续投入所致

投资活动产生的现

金流量净额

－２０２

，

５４１

，

４９９．９７ －１９

，

２０６

，

７６４．１０ －１８３

，

３３４

，

７３５．８７ －９５４．５３

本期对外投资较上期增

加所致

筹资活动产生的现

金流量净额

１

，

２３８

，

７１６

，

９０６．２９ ９７１

，

５０２

，

９７１．２６ ２６７

，

２１３

，

９３５．０３ ２７．５１

本期融入资金增加所致

３．１．１．６

其它

（

１

）发展战略和经营计划进展说明

报告期内，公司积极应对房地产持续调控的不利环境，实现了较好的经营业绩，营业收入、营业利润、净利润等都有较大

幅度增长。 但由于西安海蓝城二期项目、北京铭悦园项目、北京澜悦项目等因规划设计或工程施工方案调整等原因推迟了开

竣工和开盘时间，使公司

２０１３

年度销售签约额增长计划受到少量影响，销售签约额基本与

２０１２

年度持平，未能实现年度计

划增长

２０％

的目标。 这些可销售资源将转入

２０１４

年，增加

２０１４

年度销售业绩。

３．１．２

行业、产品或地区经营情况分析

３．１．２．１

主营业务分行业、分产品情况

单位：元 币种：人民币

主营业务分行业情况

分行业 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（

％

）

房地产业

４

，

７１７

，

４９３

，

６９８．３３ ２

，

８８９

，

８２０

，

５２１．６１ ３８．７４ ５３．２６ ９４．７０

减少

１３．０４

个

百分点

主营业务分产品情况

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（

％

）

开发产品

４

，

６２２

，

４７６

，

０３６．８５ ２

，

８５５

，

６５６

，

６９６．４２ ３８．２２ ５３．８９ ９５．７７

减少

１３．２２

个

百分点

租赁产品

９５

，

０１７

，

６６１．４８ ３４

，

１６３

，

８２５．１９ ６４．０４ ２７．９６ ３３．８３

减少

１．５８

个百

分点

３．１．２．２

主营业务分地区情况

单位：元 币种：人民币

地区 营业收入 营业收入比上年增减（

％

）

华北地区

６３２

，

６４９

，

９８６．４８ －５７．３９

华东地区

８３

，

３７８

，

９４７．００ －７．０４

华中地区

１

，

５９７

，

６４２

，

１４５．７３

不适用

西北地区

２

，

４０３

，

８２２

，

６１９．１２ ５９．８８

华北地区营业收入较上年减少是因为区域内结算项目减少，在建项目尚未达到结算条件所致；华东地区结算收入与上年

相比变化不大；华中地区结算收入大幅增加是因为长沙华中心项目部分开始进入结算所致；西北地区营业收入较上年大幅增

加，是因区域内项目结算面积增加所致。

３．１．３

资产、负债情况分析

３．１．３．１

资产负债情况分析表

单位：元

项目名称 本期期末数

本期期末数占总

资产的比例（

％

）

上期期末数

上期期末数占

总资产的比例

（

％

）

本期期末金额

较上期期末变

动比例（

％

）

交易性金融资产

１

，

６３７

，

２６４．６２ ０．０１ ９

，

０５６

，

１８７．４３ ０．０７ －８１．９２

应收账款

３

，

２２９

，

９０１．００ ０．０２ ４５

，

２９９．３２ ０．００ ７

，

０３０．１３

其他应收款

１０２

，

６９９

，

３２５．８２ ０．５９ １

，

１５５

，

００８

，

３６９．１３ ８．８２ －９１．１１

存货

１３

，

００６

，

２３０

，

６４８．３６ ７４．８３ ７

，

９３２

，

９３４

，

８０５．１６ ６０．５８ ６３．９５

长期股权投资

１６６

，

０１１

，

００３．１２ ０．９６ １０４

，

８００

，

２２１．８３ ０．８０ ５８．４１

短期借款

１

，

４３９

，

８００

，

０００．００ ８．２８

不适用

应付票据

５８

，

０６０

，

０００．００ ０．３３

不适用

应付账款

６３０

，

１７７

，

２９６．４１ ３．６３ ４５６

，

９７６

，

３３４．１３ ３．４９ ３７．９０

应付利息

４

，

０９８

，

８８８．８９ ０．０３ －１００．００

长期借款

２

，

３９８

，

１４３

，

１１０．８９ １３．８０ ９２５

，

７０８

，

２５１．４９ ７．０７ １５９．０６

交易性金融资产：本期处置部分基金投资所致

应收账款：本期项目结利增加所致

其他应收款：本期收回应收款项所致

存货：本期新增项目投资所致

长期股权投资：本期对参股公司投资增加所致

短期借款：本期项目借款增加所致

应付票据：本期采购增加所致

应付账款：本期项目结算所致

应付利息：本期偿还借款利息所致

长期借款：本期项目借款增加所致

３．１．３．２

公允价值计量资产、主要资产计量属性变化相关情况说明

本期赎回银行理财产品

７

，

４９９

，

０００

元，本期期末以公允价值计量的资产余额为

１

，

６３７

，

２６４．６２

元。

３．１．４

核心竞争力分析

华远地产是一家完全依靠市场竞争成长起来的专业地产公司。 在激烈的市场竞争格局中，公司形成了诚信、规范、创新并

举的经营风格，经营规范、机制灵活、品牌竞争力强，具有项目运作经验丰富的管理团队和良好的企业资信，具有较强的企业

竞争力：

３．１．４．１

广泛的品牌影响力

公司控股股东华远集团从

２０

世纪

８０

年代初进入房地产行业，是国内最早从事房地产开发的企业之一，在多年的开发中

逐步积累形成了

＂

华远

＂

这一北京房地产市场上的一线品牌。 华远地产承继了这一品牌，自

２００１

年至今陆续在京城开发出海

润国际公寓、尚都国际中心、盈都大厦、静林湾、华远企业中心、华远首府、昆仑公寓、裘马都、九都汇等多个高品质项目。 并在

青岛、西安、长沙开发了青岛汤米公馆、西安君城、海蓝城、长沙华远华中心等项目，具有广泛品牌影响力和美誉度。

３．１．４．２

高素质的管理团队，项目运作经验丰富

华远地产的管理团队继承了华远集团房地产运作的优良传统，具有丰富的项目运作经验。 公司的骨干精英经历了中国房

地产市场三十年发展跌宕起伏的长期考验，能够灵活调动资源、转换经营策略适应房地产周期波动，在各种市场环境下均能

确保企业获得稳定的发展。 高素质的管理团队是公司实现盈利增长的重要因素。

３．１．４．３

战略清晰，管理规范

公司致力于成为一个全国性的房地产运营商（发展商）和令人尊敬的房地产品牌企业，为此公司制定了清晰的区域发展

策略、土地储备策略、资本及财务发展策略、项目开发策略以及公司管理策略，确保十二五期间公司业务的开发规模、盈利能

力、品牌实力保持稳定的发展。 同时公司建立了规范健全的治理结构和内部控制体系，以保障发展目标得以有效实现。

３．１．４．４

良好的企业资信和融资能力

华远创业三十年诚信经营在金融界和社会上创立了良好的信誉。 公司连续多年被北京市工商局评选为

＂

守信企业

＂

、北

京市国税局、地税局联合评定的北京市纳税信用

Ａ

级企业、中国工商银行北京分行、中国农业银行北京分行、中国银行北京分

行、中国建设银行北京分行、北京银行、中国光大银行北京分行六大金融机构联合评选的

＂

北京地产资信

２０

强

＂

等。 良好的信

誉使得公司能够持续从银行、信托、基金等方式多渠道融资，确保公司能取得充足的项目开发资金，保障公司的良好运营与发

展。

３．１．５

投资状况分析

３．１．５．１

对外股权投资总体分析

（

１

）

．

对外股权投资的情况。

单位：元

报告期内对外投资额

１６６

，

０１１

，

００３．１２

上年同期对外投资额

１０４

，

８００

，

２２１．８３

对外投资额增减变动情况

６１

，

２１０

，

７８１．２９

对外投资额变动比例

５８．４１％

（

２

）

．

被投资公司情况

被投资单位 主要经营业务

占被投资公司（企业）的

权益比例

％

北京圣瑞物业服务有限公司 物业服务

２０

北京嘉里华远房地产开发有限公司 房地产开发

２９

长沙海信广场实业有限公司 商品销售

４９

北京市城远市政工程有限公司 工程施工

２．２４

上海中城联盟投资管理有限公司 实业投资、资产管理

２．０５７

北京盛同华远房地产投资有限公司 房地产经纪

４．４

北京盛同联行房地产经纪有限公司 房地产经纪

４．４

上海伍翎投资中心（有限合伙） 实业投资、投资咨询、投资管理

７．８９

北京锦程上德投资中心（有限合伙） 投资管理、投资咨询 按合伙协议约定

北京锦程上信投资中心（有限合伙） 投资与资产管理、投资咨询 按合伙协议约定

３．１．５．２

非金融类公司委托理财及衍生品投资的情况

（

１

） 委托理财情况

本年度公司无委托理财事项。

（

２

） 委托贷款情况

本年度公司无委托贷款事项。

３．１．５．３

募集资金使用情况

报告期内，公司无募集资金或前期募集资金使用到本期的情况。

３．１．５．４

主要子公司、参股公司分析

单位：万元

公司名称 业务性质

主要产品

或服务

注册

资本

持股比

例（

％

）

总资产 净资产 净利润

北京金秋莱太房地产开发有限公

司

房地产开发 九都汇项目

１００００ １００ ５２

，

８９６．４３ １５

，

３９１．３４ １４

，

９７９．３６

西安万华房地产开发有限公司 房地产开发 君城项目

３５６３８ ９９ １３５

，

４７０．３１ ５２

，

７５１．４３ ２９

，

１６７．９０

西安曲江唐瑞置业有限公司 房地产开发

海蓝城一、二期

项目

５０００ １００ １９５

，

９６６．５３ ６

，

３９８．８５ ６

，

０３３．３６

长沙橘韵投资有限公司 房地产开发 华中心项目

２８５００ ９３ ３６８

，

４６４．３７ ５７

，

６６８．１６ ３５

，

３００．５１

青岛华安房地产开发有限公司 房地产开发 汤米公馆项目

１０００ ５１ ２０

，

９００．１３ １４

，

４０２．６２ １

，

４６２．８４

西安唐明宫房地产开发有限公司 房地产开发

海蓝城三

～

五期

项目

１００００ ５１ ９２

，

６１８．３６ ９

，

４４０．２２ －５５４．０２

西安鸿华房地产开发有限公司 房地产开发 锦悦项目

２０００ １００ ５０

，

８４１．１４ １

，

４３２．５６ －５６７．０９

西安骏华房地产开发有限公司 房地产开发

海蓝城六期项

目

１０００ １００ ２５

，

４８０．５２ ９７９．３３ －２０．１３

北京新通致远房地产开发有限公

司

房地产开发 铭悦项目

１５０００ ９９ ３９８

，

０５８．２９ １２

，

１１５．６０ －１

，

２７７．３７

北京华和房地产开发有限公司 房地产开发

铭悦好天地项

目

５０００ １００ １１９

，

２５９．５３ ４

，

６７４．４７ －３２２．３３

北京馨悦致远房地产开发有限公

司

房地产开发 澜悦项目

２０００ １００ ３５

，

３８２．０９ １

，

９８１．９８ －１８．０２

北京新都致远房地产开发有限公

司

房地产开发 门头沟项目

１００００ １００ ９１

，

３０８．４３ ９

，

９７４．０６ －２５．９４

北京尚居置业房地产开发有限公

司

房地产开发 大兴项目

２０００ １００ １２１

，

９６６．８８ １

，

９３４．５６ －６５．４４

本期新纳入合并范围的子公司

（

１

）北京华远锦程投资管理有限公司

本年

１

月，公司全资子公司华远置业与股东北京华远浩利投资股份有限公司共同出资，设立了北京华远锦程投资管理有

限公司，注册资本

１

，

０００

万元，分两次缴足，华远置业持股

６０％

。该出资业经北京高商万达会计师事务所出具的高商万达验字

（

２０１３

）第

４８０１

号及高商万达验字（

２０１３

）第

４８２０

号验资报告验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

２

）北京馨悦致远房地产开发有限公司

本年

５

月，公司全资子公司华远置业出资设立了北京馨悦致远房地产开发有限公司，注册资本

２

，

０００

万元，该出资业经

北京高商万达会计师事务所出具的高商万达验字（

２０１３

）第

４８０７

号验资报告验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

３

）长沙嘉华昌远商业管理有限公司

本年

６

月， 公司全资子公司华远置业下属控股公司北京嘉华利远商业管理有限公司出资设立了长沙嘉华昌远商业管理

有限公司，注册资本

５０

万元，该出资业经湖南长城有限责任会计师事务所出具的湘长城会验字

２０１３

（

ＹＺ－０００４

）号验资报告

验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

４

）北京尚居置业房地产开发有限公司

本年

８

月，公司全资子公司华远置业出资设立了北京尚居置业房地产开发有限公司，注册资本

２

，

０００

万元，该出资业经

北京高商万达会计师事务所出具的高商万达验字（

２０１３

）第

４８１８

号验资报告验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

５

）北京新都致远房地产开发有限公司

本年

１１

月，公司全资子公司华远置业与其下属控股公司北京金秋莱太房地产开发有限公司（以下简称

＂

金秋莱太

＂

）出资

设立了北京新都致远房地产开发有限公司，注册资本

１０

，

０００

万元，其中：华远置业投资

９５００

万元，持股

９５％

；金秋莱太投资

５００

万元，持股

５％

。 于当月取得企业法人营业执照。

（

６

）西安唐明宫置业有限公司

本年

８

月，公司全资子公司华远置业与西安曲江大明宫房地产开发有限公司签订了股权转让合同，收购其持有的西安唐

明宫置业有限公司

１００％

股权，股权收购价款

１１

，

４７１．１

万元，后华远置业与上海歌斐星舟投资中心（有限合伙）又签订了股权

转让协议，向其转让其持有的

４９％

股权，本次转让后，华远置业持股

５１％

，并于当月办理了工商变更登记手续。

（

７

）西安骏华房地产开发有限公司

本年

８

月，公司全资子公司华远置业与西安曲江大明宫房地产开发有限公司签订了股权转让合同，收购其持有的西安骏

华房地产开发有限公司

１００％

股权，股权收购价款

２

，

３１３．０７

万元，并于当月办理工商变更登记手续。

本期新纳入合并范围的子公司

单位：万元 币种：人民币

名 称 期末净资产 本期净利润

北京华远锦程投资管理有限公司

１

，

４５９．４２ ４５９．４２

北京馨悦致远房地产开发有限公司

１

，

９８１．９８ －１８．０２

北京尚居置业房产地开发有限公司

１

，

９３４．５６ －６５．４４

西安唐明宫置业有限公司

９

，

４４０．２２ －５５４．０２

西安骏华房地产开发有限公司

９７９．３３ －２０．１３

长沙嘉华昌远商业管理有限公司

４９．９８ －０．０２

北京新都致远房地产开发有限公司

９

，

９７４．０６ －２５．９４

对公司净利润影响达到

１０％

以上的子公司情况

单位：万元 币种：人民币

子公司全称

注册资

本

经营范围 总资产 净资产 营业收入

营业

利润

净利润

西安万华房地产开发

有限公司

３５６３８

房地产开发、销售

１３５

，

４７０．３１ ５２

，

７５１．４３ １５９

，

３１５．１６ ３８

，

９０６．９８ ２９

，

１６７．９０

长沙橘韵投资有限公

司

２８５００

房地产开发、销售

３６８

，

４６４．３７ ５７

，

６６８．１６ １５９

，

８００．０４ ４８

，

６９７．４８ ３５

，

３００．５１

北京金秋莱太房地产

开发有限公司

１００００

房地产开发、销售

５２

，

８９６．４３ １５

，

３９１．３４ ５４

，

８４５．４１ １９

，

９６９．７５ １４

，

９７９．３６

３．１．５．５

非募集资金项目情况

单位：万元 币种：人民币

项目名称 项目金额 项目进度 本年度投入金额

累计实际

投入金额

项目收益情况

北京通州铭悦项目

３７６

，

４３９．００

在建、部分在售

６４

，

０４７．９３ ３０２

，

７２５．９３

尚未结算收益

北京通州好天地项目

１８１

，

１０２．００

在建、部分在售

１２４

，

９５１．５５ １２４

，

９５１．５５

尚未结算收益

北京澜悦项目

９２

，

５２８．００

项目前期

３７

，

２３１．５１ ３７

，

２３１．５１

尚未结算收益

北京大兴项目

２０９

，

５５３．００

项目前期

１２３

，

９２８．４８ １２３

，

９２８．４８

尚未结算收益

北京门头沟项目

４２５

，

７４５．００

项目前期

９７

，

３２９．３５ ９７

，

３２９．３５

尚未结算收益

西安君城项目

２９９

，

３６７．００

在售、已结算

５２

，

８３６．００ ２９２

，

２１４．００ ９７

，

８６９．６２

西安海蓝城

１

、

２

期项目

２４２

，

６８５．００

在建、部分在售

４８

，

９１１．００ １８４

，

４３７．００ ７

，

５７６．５７

西安海蓝城

３～５

期项目

３９９

，

８１６．００

在建、部分在售

９６

，

７０２．０８ ９６

，

７０２．０８

尚未结算收益

西安海蓝城

６

期项目

１２３

，

０６１．００

项目前期

２９

，

１１４．４６ ２９

，

１１４．４６

尚未结算收益

西安锦悦项目

１４４

，

０７４．００

在建、部分在售

５０

，

４５１．４７ ５０

，

４５１．４７

尚未结算收益

长沙华远·华中心项目

９４３

，

８７８．００

在建、部分在售

１２５

，

３７４．００ ３９４

，

３７９．００ ３５

，

４４２．６２

合计

３

，

４３８

，

２４８．００ ／ ８５０

，

８７７．８３ １

，

７３３

，

４６４．８３ ／

３．１．６

公司控制的特殊目的主体情况

单位：万元

单位名称 年末资产总额 年末负债总额 年末净资产 本年营业收入 本年净利润

北京建华置地有限公司

３

，

１２０．２３ ２１６．４０ ２

，

９０３．８３ ９６．６６ ７６．４６

北京建华置地有限公司（以下简称

＂

建华置地

＂

）为中外合作企业，

２００４

年

３

月

２９

日本公司与

ＳＯＨＯ

中国（

ＢＶＩ－７

）有限公

司（系

ＳＯＨＯ

中国有限公司的子公司）签订股权转让协议，按照协议约定本公司拥有建华置地

５％

的股权，享有其经营开发的

尚都国际中心

Ａ

座项目的全部收益，

ＳＯＨＯ

中国（

ＢＶＩ－７

）有限公司享有尚都国际中心二、三期项目的全部收益，公司将尚都国

际中心

Ａ

座项目全部纳入合并范围。

３．２

董事会关于公司未来发展的讨论与分析

３．２．１

行业竞争格局和发展趋势

２０１４

年，国家将继续实施积极的财政政策和稳健的货币政策，保持货币信贷及社会融资规模的合理增长，继续大力推进

保障房建设，针对各地方房地产市场具体情况实行差别化房地产政策。

２０１４

年中国经济大格局不会变化，仍将平稳发展。 在

这样一个大格局下，房地产业也将继续平稳发展，但与

２０１３

年相比，房地产业发展速度会有所降低，市场竞争会更加激烈，我

们要有心理准备。 随着三中全会决定的逐步落实，市场在资源配置中起到更大作用，市场环境将更为开放，行业内竞争将更为

激烈，风险与机遇并存。 房地产市场中长期发展与改革进程及城镇化规划实施密切相关，未来房地产市场发展的区域机会将

受城镇化规划指引，公司项目多处于北京和有较大发展潜力的城市，仍有较大的发展空间。

３．２．２

公司发展战略

公司将继续按照稳健经营原则，密切关注政策及宏观环境的变化，继续贯彻执行快速开工、快速建设、快速营销的策略，

通过三快形成合力以推动快速周转的运营模式，进而实现

＂

扩大发展规模、提高周转效率

＂

的发展战略。

３．２．３

经营计划

２０１４

年度公司开发规模计划如下：

２０１４

年计划开复工面积为

２５４

万平方米，其中新开工

７８．１

万平方米，竣工

８０．７

万平方米。 其中：

２０１４

年计划新开工的房地产项目如下：

北京大兴项目新开工

１８．７

万平方米；

北京门头沟项目新开工

２６

万平方米；

西安海蓝城二期项目西区新开工

６．６

万平方米；

西安海蓝城四期项目新开工

１３．２

万平方米；

长沙华中心五期项目新开工

９．８

万平方米；

新项目新开工约

３．８

万平方米。

２０１４

年计划竣工的房地产项目如下：

北京铭悦园项目竣工

４０．２

万平方米；

北京铭悦好天地项目竣工

９

万平方米；

北京澜悦项目竣工

１１

万平方米；

西安海蓝城二期东区项目竣工

２０．５

万平方米。

２０１４

年公司商品房销售计划如下：

２０１４

年公司可售项目包括北京铭悦园项目、铭悦好天地项目、澜悦项目、大兴项目、门头沟项目；西安君城三

～

五期项目，

海蓝城一

～

四期项目、锦悦项目；长沙华中心一期、三期、四期、五期项目；青岛汤米公馆项目。

２０１４

年公司销售签约额计划增长

４０％

以上。

２０１４

年公司投资计划如下：

根据公司发展规划和

２０１４

年经营计划，

２０１４

年公司计划房地产开发投资总额

１３０

亿元。 其中，土地支出约

７０

亿元；项

目建设直接投资合计约

６０

亿元，主要包括：北京铭悦园项目、铭悦好天地项目、澜悦项目、大兴项目、门头沟项目；西安海蓝城

三

～

五期项目、君城项目、锦悦项目；长沙华中心二

～

五期项目。

董事会提请股东大会授权管理层具体执行

２０１４

年度投资计划，并给予如下具体授权：

（

１

）、在不超出年度投资计划总额的前提下，授权管理层根据具体情况适当调整各项目之间的投资。

（

２

）、授权董事会视公司

２０１４

年度资金情况及项目拓展需要，在不超过年度投资计划

２０％

的范围内增加总投资。

３．２．４

因维持当前业务并完成在建投资项目公司所需的资金需求

如上节所述，

２０１４

年公司计划房地产开发投资总额

１３０

亿元。公司将通过销售回款、自有资金、股票或债券市场融资及银

行、信托、基金等多种方式满足该资金需求。

３．２．５

可能面对的风险

３．２．５．１

政策风险

房地产开发受国家宏观调控政策的影响较大。 国家通过对土地、信贷、税收等领域进行政策调整，都将对房地产企业在土

地取得、项目开发、融资以及保持业绩稳定等方面产生相应的影响。 因此，国家相关房地产宏观调控政策对公司将具有重大影

响。 公司将随时关注国家相关政策的变化，积极开发普通住宅，加快周转速度，降低风险。

３．２．５．２

项目开发风险

房地产项目开发具有开发周期长、投入资金大、涉及合作方多的行业特征。 从市场研究到土地获得、投资决策、规划设计、

市场营销、建设施工、销售服务和物业管理的开发流程中，项目开发涉及到多个领域。 同时涉及到不同政府部门的审批和监

管。 任何环节的变化，将可能导致项目周期拉长、成本上升等风险，影响预期的销售和盈利。

公司将依托自身在房地产开发领域的丰富经验，通过慎重的购地决策、精心的规划设计、准确的市场定位，开发出适合市

场需要的项目；在项目开发过程中，充分发挥公司的专业能力，精心组织，缩短开发周期；尽力创造条件，快速销售，收回投资；

同时公司将进一步完善项目管理体系，加大成本控制力度，通过科学严密的施工组织，进一步降低项目的成本。

３．２．５．３

销售风险

房地产开发企业众多，市场竞争激烈；同时房地产业务具有开发资金投入大、建设周期长和易受国家政策、市场需求、项

目定位、销售价格等多种因素影响的特点，这给开发项目销售带来一定程度的不确定性。 如果市场供求关系发生重大变化，或

者公司的销售策略失误，可能会导致开发项目不能及时出售从而导致销售风险。

针对销售风险，首先公司在决策开发项目之前，都会针对每个具体项目认真研究市场及客户需求，进行项目设计规划，使

项目推出时能够满足它所面对的特殊市场需要；充分利用公司品牌影响力，采用多种营销手段，拓宽营销渠道；加强销售工作

管理力度和深度，尽快开发，尽快销售，降低项目销售风险。

３．２．５．４

财务风险

房地产项目的开发周期长，资金需求量大，公司短期内支付地价使公司的项目资金占用期长，财务成本高，公司可能面临

现金流量不足和资金周转困难的风险。

对此，公司将加强公司内部各项目资金统筹规划；公司内部实行全面预算管理，实现全员全过程对资金使用的有效控制；

公司将继续利用公司品牌优势和良好信誉，努力拓展各种筹资渠道，多方式筹集资金，以提高公司抗风险能力。

３．２．５．５

土地储备风险

公司的持续发展以不断获得新的土地资源为基础， 而公司在取得新土地资源的过程中可能面临土地政策和土地市场变

化的风险。政府对土地供应政策的调整，可能使本公司面临土地储备不足的局面，影响公司后续项目的持续开发。城市房屋拆

迁安置成本越来越高，会提高公司长沙华远华中心项目拆迁成本，从而提高项目土地成本。

对此，公司将紧密跟踪国家和当地政府对土地政策调整的步调和趋势，利用公司在房地产行业的品牌优势，通过收购项

目公司股权及与当地开发商联合开发等方式，拓宽增加土地储备的渠道和来源，以已进入的北京、青岛、西安、长沙四个城市

为主，逐步向其他有较大发展潜力的一、二线城市发展，有计划、有步骤的增加土地储备，保持公司土地存量足够公司三至五

年开发所用，满足公司可持续发展对土地资源合理保有量的需要。

３．３

利润分配或资本公积金转增预案

公司拟定的

２０１３

年利润分配预案为：以母公司为主体进行利润分配，按

２０１３

年

１２

月

３１

日公司总股本

１

，

８１７

，

６６１

，

００６

股为基数，每

１０

股派发现金股利

１．２

元（含税），共计派发现金股利

２１８

，

１１９

，

３２０．７２

元。本次利润分配方案实施后母公司未分

配利润余额

１９８

，

９５５

，

８１６．１２

元，全部结转以后年度分配。 该利润分配方案尚需经公司

２０１３

年度股东大会审议通过后实施。

四、涉及财务报告的相关事项

４．１

与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。

４．１．１

与上年相比本年增加合并单位

７

家，原因为：

（

１

）北京华远锦程投资管理有限公司

本年

１

月，公司全资子公司华远置业与股东北京华远浩利投资股份有限公司共同出资，设立了北京华远锦程投资管理有

限公司，注册资本

１

，

０００

万元，分两次缴足，华远置业持股

６０％

。 该出资业经北京高商万达会计师事务所出具的高商万达验字

（

２０１３

）第

４８０１

号及高商万达验字（

２０１３

）第

４８２０

号验资报告验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

２

）北京馨悦致远房地产开发有限公司

本年

５

月，公司全资子公司华远置业出资设立了北京馨悦致远房地产开发有限公司，注册资本

２

，

０００

万元，该出资业经

北京高商万达会计师事务所出具的高商万达验字（

２０１３

）第

４８０７

号验资报告验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

３

）长沙嘉华昌远商业管理有限公司

本年

６

月， 公司全资子公司华远置业下属控股公司北京嘉华利远商业管理有限公司出资设立了长沙嘉华昌远商业管理

有限公司，注册资本

５０

万元，该出资业经湖南长城有限责任会计师事务所出具的湘长城会验字

２０１３

（

ＹＺ－０００４

）号验资报告

验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

４

）北京尚居置业房地产开发有限公司

本年

８

月，公司全资子公司华远置业出资设立了北京尚居置业房地产开发有限公司，注册资本

２

，

０００

万元，该出资业经

北京高商万达会计师事务所出具的高商万达验字（

２０１３

）第

４８１８

号验资报告验证，并于当月取得企业法人营业执照。

（

５

）北京新都致远房地产开发有限公司

本年

１１

月，公司全资子公司华远置业与其下属控股公司北京金秋莱太房地产开发有限公司（以下简称

＂

金秋莱太

＂

）出资

设立了北京新都致远房地产开发有限公司，注册资本

１０

，

０００

万元，其中：华远置业投资

９５００

万元，持股

９５％

；金秋莱太投资

５００

万元，持股

５％

。 于当月取得企业法人营业执照。

（

６

）西安唐明宫置业有限公司

本年

８

月，公司全资子公司华远置业与西安曲江大明宫房地产开发有限公司签订了股权转让合同，收购其持有的西安唐

明宫置业有限公司

１００％

股权，股权收购价款

１１

，

４７１．１

万元，后华远置业与上海歌斐星舟投资中心（有限合伙）又签订了股权

转让协议，向其转让其持有的

４９％

股权，本次转让后，华远置业持股

５１％

，并于当月办理了工商变更登记手续。

（

７

）西安骏华房地产开发有限公司

本年

８

月，公司全资子公司华远置业与西安曲江大明宫房地产开发有限公司签订了股权转让合同，收购其持有的西安骏

华房地产开发有限公司

１００％

股权，股权收购价款

２

，

３１３．０７

万元，并于当月办理工商变更登记手续。

４．１．２

与上年相比本年合并单位未减少。

董事长:任志强

华远地产股份有限公司

2014年 3月 21日
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（

２

）产品供应

序号 供应项目

计划交易金额

（万元

／

年）

关联方

１

渭南工业用水、纯水及蒸汽的供应

１７８３．５０

金钼集团

２

矿区供水及蒸汽的供应

９０９７．００

３

备品备件供应及零部件加工

９５５８．５２

合 计

２０４３９．０２

（

３

）资产租赁

序号 租赁项目

计划交易总金额

（万元

／

年）

关联方

１

土地租赁

９８６．８９

金钼集团

２

房屋租赁

２８０．２６

３

辅助性生产资产租赁

３２５．４３

合 计

１５９２．５８

（

４

）工程承接及咨询服务

序号 服务项目

计划交易金额

（万元

／

年）

关联方

１

剥离运输

９００．００

金钼集团

2

工程项目

3779.00

３

工程设计及施工

２００．００

有色冶金设计研究院

１００．００

西安勘察设计研究院

４００．００

陕西有色建设有限公司

合 计

５３７９．００

２

、向关联方销售商品与提供劳务

公司向关联方销售产品、废旧钢铁及提供劳务等关联交易预计发生额为

２３７０．５０

万元。 具体如下：

序号 销售与劳务项目

预计交易金额

（

万元

／

年

）

关联方

１

销售废旧钢铁

４５０．００

金钼集团

2

提供运输劳务

120.50

３

销售产品

３００．００

中国四佳半导体材料有限公司

１０００．００

陕西五洲矿业股份有限公司

５００．００

宝钛特种金属有限公司

合 计

２３７０．５０

二、关联方介绍及关联关系

１

、金堆城钼业集团有限公司

企业类型：国有独资有限责任公司

法人代表：马宝平

注册资本：

４０００００

万元

经营范围：矿产品的加工、科研与销售；新型建材的生产与销售；机械加工；项目投资（限公司以自有资

金投资）；建筑工程的施工；工程承包；房地产经营与开发；土地、房屋租赁；物业管理；自营和代理各类商品

和技术的进出口业务（国家限定或禁止公司经营的商品和技术除外）

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（一）款规定的关联关系情形。

２

、中国四佳半导体材料公司

企业类型：全民所有制企业

法人代表：范江峰

注册资本：

２５８７

万元

经营范围：开发、研制、生产半导体硅材料及其相关产品、起高纯金属及其合金、化合物半导体材料、高

纯气体；自产产品的销售；经营本企业自产的硅系列、高纯金属系列、化合物材料及相关技术的出口业务；经

营本企业生产、科研所需的原辅材料、机械设备、仪器仪表、零配件及相关技术的进口业务；经营本企业进料

加工、“三来一补业务”（国家组织统一联合经营的出口商品和国家实行核定公司经营的进口商品除外）；与

主营业务相关的技术咨询、技术服务；建筑材料、水泥、水泥制品、混凝土、砼外加剂、有色金属原材料及制

品、工业油料的销售（专控除外）。

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（二）款规定的关联关系情形。

３

、陕西五洲矿业股份有限公司

企业类型：股份有限公司（非上市）

法人代表：李炜

注册资本：

２５０００

万元

经营范围：钒矿开采（采矿许可证有效期截止

２０１３

年

８

月

２７

日）、选冶、钒产品加工（限分支机构经

营）、销售有色金属及其产品和非金属矿产品（国家管理品种除外），产品贸易，自营或代理各类商品的进出

口业务（国家管理除外），金属材料，建筑材料，机电产品仪器、仪表，五金交电，办公自动化设备的批发零售

和代购代销；技术咨询服务。

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（二）款规定的关联关系情形。

４

、宝钛特种金属有限公司

企业类型：国有控股

法人代表：和平志

注册资本：

６７４６．０６

万元

经营范围：金属材料加工、制造销售（除专营）；钨、钼、钽、铌等难熔金属材料加工、钛、钛阳极、钛板式换

热器、钛阴极辊等钛材的深度加工、制造、稀土金属冶炼、中间合金产品及各种金属复合材料的销售（凭证经

营）、经营本企业自产产品及技术的出口业务，代理出口将本企业自行研制开发的技术转让给其他企业所生

产的产品、经营本企业所需的原辅材料、仪器仪表、机械设备、零配件及技术的进口业务（国家限定公司经营

和国家禁止进出口的商品除外）；经营进料加工和“三来一补”业务。

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（二）款规定的关联关系情形。

５

、西安有色冶金设计研究院

企业类型：国有企业

法人代表：常礼安

注册资本：

７５７．０

万元

经营范围：矿山与工业、土木工程建筑的设计；地基技术处理；机电一体化及自动化技术研究；工程造价

咨询；劳动安全评价；房屋出租；工业工程建筑承包；矿山建筑工程承包；民用建筑工程承包；工程项目管理；

建筑、冶金、矿山、化工石油、市政公用、机电安装、公路的工程施工及监理业务；机电设备、建筑材料的批发

及零售；矿产品及金属材料的销售及技术咨询。

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（二）款规定的关联关系情形。

６

、中国有色金属工业西安勘察设计研究院

企业类型：国有企业

法人代表：程方方

注册资本：

２５４９．０

万元

经营范围：工程地质、水文地质的勘察；岩土工程；测绘、钻井施工、地基处理、桩基检测；环境影响评价；

门面房出租；土工及建材试验、地质灾害治理。

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（二）款规定的关联关系情形。

７

、陕西有色建设有限公司

企业类型：国有控股

法人代表：程方方

注册资本：

２００００

万元

经营范围：房屋建筑工程、市政公用工程、机电安装工程、矿山工程、冶炼工程、化工石油工程、水利水电

工程、公路工程、建筑装修装饰工程、地基与基础工程、钢结构工程、消防设施工程、环保工程、智能化工程、

园林绿化工程的设计与施工；预拌混凝土生产、销售；砼预制构件的制造、销售；工业与民用建筑线路、设备

的安装与调试；市政及环保工程设备的选购、研制、开发；机械设备的加工、销售；五金交电、水暖器材、日用

百货的销售。

与上市公司关系：符合《上海证券交易所股票上市规则》第

１０．１．３

条第（二）款规定的关联关系情形。

三、关联交易定价政策

１

、严格遵循平等、自愿、等价、有偿的市场定价原则；

２

、协议中固定费用的交易严格按固定费用结算；

３

、协议中为预计费用的按实际交易量及金额结算；

４

、采取市场定价或公开竞价方式的交易按当期市场价格或中标价为结算依据。

四、关联交易的目的和对上市公司的影响

１

、由于历史和地理原因，公司与金钼集团发生的经常性、持续性日常关联交易，有助于生产基地的正常

运转，交易价格公平、公正、公允，不存在损害公司及股东权益的情形，对公司报告期以及未来生产经营有着

积极影响。 公司不会因此对关联方形成较大依赖。

２

、公司与其他关联方发生的关联交易均以市场价格或中标价为结算依据，严格遵循平等、自愿、等价、

有偿的市场定价原则，不存在损害公司及股东权益的情形。

五、备查文件目录

１

、第三届董事会第五次会议决议；

２

、第三届监事会第四次会议决议；

３

、独立董事签字确认的独立意见。

特此公告。

金堆城钼业股份有限公司

董事会

二〇一四年三月二十五日
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金堆城钼业股份有限公司关于聘请

财务及内部控制审计机构的公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容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。

２０１４

年

３

月

２１

日，金堆城钼业股份有限公司（以下简称“公司”）第三届董事会第五次会议审议通过了

《关于聘请金堆城钼业股份有限公司

２０１４

年度财务及内部控制审计机构的议案》， 拟聘请瑞华会计师事务

所担任公司

２０１４

年度财务审计和内部控制审计机构，聘期一年，审计费用总额

８０

万元人民币（其中财务审

计费用

６０

万元，内部控制审计费用

２０

万元）。

该事项尚需提交公司

２０１３

年度股东大会审议。

特此公告。

附件：瑞华会计师事务所简介

金堆城钼业股份有限公司

董事会

二〇一四年三月二十五日

瑞华会计师事务所简介

瑞华会计师事务所是中瑞岳华、国富浩华于

２０１３

年

４

月

３０

日合并成立的一家专业化、规范化、规模

化、国际化的大型会计师事务所， 总部设在中国北京，具有

Ａ＋Ｈ

股审计资格，是我国注册会计师行业具有

突出影响力的专业服务机构。

瑞华会计师事务所拥有员工

９０００

多人，其中注册会计师

２５００

人，财政部注册会计师行业领军人才

２３

人，多人持有境外执业证书，多人被国务院职能部门、各地政府、注协聘为顾问、专家委员等，多人担任国家

和地方人大代表、政协委员。瑞华会计师事务在全国设有

３６

家分所，分布在上海、天津、陕西等地，执业网络

完善。

近年来，瑞华会计师事务所以严谨的专业态度、成熟的工作经验、良好的沟通能力，依托遍布全国的分

支机构和高素质专业人员的精诚合作，凭借自主开发的先进计算机执业辅助系统，为国家电网、南方电网、

国家核电、国旅集团、中国远洋集团、航天科工集团、鞍钢集团、中煤集团、南航集团、东风汽车等

４０

余家国

务院国资委直属中央企业，

３３９

家境内上市公司，多家

Ｈ

股、

Ｂ

股、

Ｓ

股上市公司，近

３００

家金融机构，

４０００

余

家常年审计客户提供高品质、全方位的专业服务。

瑞华会计师事务所坚持高起点谋划全局、高标准推动发展、高水平开展工作、高要求砥砺精神，以“专业

报国、服务社会、成就员工”为己任，创新体制机制，砥砺合伙文化，培育高端人才，提供增值服务，在规范合

伙制运行和实行一体化管理的基础上，着力实现瑞华的“规模化、多元化、国际化、信息化、品牌化”发展，努

力将瑞华所打造成为行业认同、社会信赖的民族品牌事务所。 在中国注册会计师协会发布的

２０１３

年度《会

计师事务所综合评价前百家信息》中，名列全国第三位，本土所第一位。


