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顺发恒业股份公司非公开发行A股股票预案

二零一四年三月

公司声明

1

、公司及董事会全体成员保证预案内容真实、准确、完整

,

并确认不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

2

、本次非公开发行股票完成后

,

公司经营与收益的变化由公司自行负责

;

因本次非公开发行股票引致的投资风险

由投资者自行负责。

3

、本预案是公司董事会对本次非公开发行股票的说明

,

任何与之相反的声明均属不实陈述。

3

、投资者如有任何疑问

,

应咨询自己的股票经纪人、律师、专业会计师或其他专业顾问。

4

、本预案所述事项并不代表审批机关对于本次非公开发行股票相关事项的实质性判断、确认或批准

,

本预案所述

本次非公开发行股票相关事项的生效和完成尚待取得有关审批机关的批准或核准。

特别提示

1

、公司有关本次非公开发行股票的相关事项已经获得公司第六届董事会第十五次会议通过。

2

、本次非公开发行股票的发行对象为证券投资基金管理公司、证券公司、保险机构投资者、信托投资公司、财务公

司、资产管理公司、合格境外机构投资者

(

含上述投资者的自营账户或管理的投资产品账户

)

等机构投资者

,

以及符合证

监会规定的其他法人、自然人或者其他合法组织。 本次发行获得中国证监会核准后

,

将根据《上市公司非公开发行股票

实施细则》的规定以竞价方式确定发行对象。

3

、 本次非公开发行股票的发行价格不低于

5.10

元

/

股

,

定价基准日前

20

个交易日公司股票交易均价的

90%

为

4.62

元

/

股。 若公司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送股、资本公积转增股本等除权、除息事项

,

前述发行底价作

相应调整。 最终发行价格将由董事会和主承销商根据《上市公司非公开发行股票实施细则》的规定根据发行对象申购

报价的情况

,

在不低于发行底价

5.10

元

/

股的基础上按照价格优先的原则合理确定。

4

、本次拟发行股票数量不超过

38,600.00

万股

,

特定投资者认购的股份自发行结束之日起十二个月内不得转让。

5

、本次发行后

,

本公司的实际控制人将不会发生变化。

6

、本预案已在“第四节 董事会关于公司分红情况的说明”中对公司利润分配政策的制定、公司最近三年利润分配

情况、公司最近三年未分配利润使用情况进行了说明

,

请投资者予以关注。

7

、根据相关规定

,

本次非公开发行股票的方案尚需公司股东大会批准

,

并需经过相关部门的核查和中国证监会的

核准后方可实施。

释 义

在本预案中

,

除非文义另有所指

,

下列简称具有如下含义

:

公司

／

本公司

／

顺发恒业

／

发行人

／

上市公司 指 顺发恒业股份公司

本次非公开发行股票

／

本次发行 指

经公司第六届董事会第十五次会议审议通过的不超过

１０

名特定

对象发行不超过

３８

，

６００．００

万股

Ａ

股股票的行为

本发行预案 指 顺发恒业股份公司非公开发行

Ａ

股股票预案

控股股东

／

万向资源 指 万向资源有限公司

深圳合利 深圳合利实业有限公司

中国证监会

／

证监会 指 中国证券监督管理委员会

深交所 指 深圳证券交易所

公司法 指 中华人民共和国公司法

证券法 指 中华人民共和国证券法

元 指 人民币元

若本预案中部分合计数与各数值直接相加之和在尾数上存在差异

,

是由于数字四舍五入造成的。

第一节 非公开发行股票方案概要

一、发行人基本情况

中文名称： 顺发恒业股份公司

英文名称：

ＳＨＵＮＦＡ ＨＥＮＧＹＥ ＣＯＲＰＯＲＡＴＩＯＮ

成立日期：

１９９３

年

７

月

２

日

上市日期：

１９９６

年

１１

月

２２

日

股票名称： 顺发恒业

股票代码：

０００６３１

股票上市地： 深圳证券交易所

法定代表人： 管大源

注册资本：

１

，

０４５

，

５０９

，

７５３

元

注册地址： 长春市前进大街

３０５５

号南湖新村办公楼

２０１

室

办公地址： 长春市朝阳区延安大路

１

号盛世国际写字间

３０２６

室

邮政编码：

１３００１２

公司网址：

ｗｗｗ．ｓｆｈｙ．ｃｎ

联系电话：

０４３１－８５１８０６３１

联系传真：

０４３１－８１１５０６３１

电子信箱：

ｓｆｈｙ＿０００６３１＠１２６．ｃｏｍ

经营范围：

房地产开发经营、物业管理、装修装饰、房屋和土木工程建筑业、园林绿化工程（以

上项目均凭有效资质证书经营）；不动产投资、实业投资（除金融投资、风险投资）

二、本次非公开发行的背景和目的

(

一

)

本次非公开发行的背景

1

、房地产行业未来定位清晰

当前政府对于房地产行业有明确的定位

,

一方面

,

房地产在整体经济增长中依旧扮演着十分重要的角色

,

另一方面

,

要保障人民群众的基本住房需求得到满足。 对于发达区域城市而言

,

地方政府将致力调配需求与供给的关系

,

保障基本

住房需求

;

对于发展中区域城市

,

则要增强中小城市的人口吸附力和产业集聚力

,

并提高农村人口的收入水平

,

进一步推

进新型城镇化。

十八大报告中提出

,

推进城镇化是经济结构战略性调整的重要手段

,

鉴于传统城镇化模式积累的问题和矛盾日益

突出

,

城镇化转型也势在必行。 转型的方向包括由城市优先发展向城乡互补协调发展转型

,

以及由数量增长型城镇向质

量提高型城镇转型等。 而随着城镇化转型的深入

,

城镇人口将不断扩大

,

届时也将产生新一轮的住房刚性需求购买者。

新型城镇化的推进以及农村土地改革的深入

,

会在需求和供给两方面给房地产行业本身带来新的动力。

2

、行业发展趋于稳定

过去十年我国房地产行业完成了跨越式的增长

,

目前全年新开工面积已经接近

20

亿平米

,

商品房销售规模接近

13

亿平米

,

住宅销售规模接近

11

亿平米。 尽管近年来房地产行业增速受调控影响有所放缓

,

但是根据我国商品住宅市场的

实际情况来看

,

未来潜在需求预计仍将持续增长

,

主要增长动力来自

:(1)

城镇化进程带来的首次置业需求

;(2)

自发性的住

房改善需求

;(3)

城市更新带来的拆迁置业需求等。

3

、行业集中度持续提高

目前来看

,

我国房地产行业集中度依然较低

,

前十名房企市场占有率仍不到

15%,

龙头房企市场占有率不到

3%

。 未

来地产行业集中度将持续提升

,

规范化、专业化发展的特征也日益明显

,

房地产行业将逐步进入到品牌竞争阶段。 优质

的产品、良好的信誉以及周到的物业服务打造的品牌效应

,

会大大吸引客户资源

,

从而促进优秀的房地产企业销售业绩

的增长

,

获取较高的市场份额。 而部分企业将逐步被边缘化

,

被迫退出主要市场的竞争

,

甚至被市场彻底淘汰出局。

(

二

)

本次非公开发行的目的

1

、提高公司行业竞争力

未来房地产行业将不断洗牌和整合

,

具有竞争优势的龙头企业和领先企业将占据市场主导地位。 通过本次非公开

发行股票的实施

,

将进一步增强公司主业

,

丰富公司的经营业务

,

提高公司未来发展潜力

;

本次非公开发行股票将有助于

公司把握未来发展机遇

,

加快公司项目开发

,

在竞争激烈的房地产市场中占据有利地位、保持可持续发展。

2

、提升公司运营能力

,

保障公司项目的顺利进行

房地产开发企业属于资金密集型企业

,

充足的现金流对企业的发展至关重要。 公司的全资子公司顺发恒业有限公

司具有国家房地产一级开发资质

,

先后开发了美之园西区、佳境天城、倾城之恋、风雅钱塘、旺角城

12

号地块、和美家、

康庄、堤香等多个项目。 近年来

,

随着公司业务的发展与规模的扩张

,

公司存在较大的资金需求

;

同时

,

公司拥有一定的土

地储备

,

后续项目的开发亦需要强有力的资金支持。 公司拟通过本次非公开发行股票募集资金

,

投入萧储

(2013)27

号地

块、桐庐富春峰景项目、淮南泽润园二期等项目的开发

,

这些项目的顺利运作将大大增强公司的实力

,

提升公司的市场

地位。

3

、优化公司资本结构

,

改善公司财务状况

2013

年度

,

公司实现营业收入

280,805.64

万元

,

净利润

60,983.75

万元。 截至

2013

年底

,

公司资产总额

1,288,284.40

万

元

,

净资产

300,707.06

万元

,

资产负债率

76.66%,

负债水平较高。本次非公开发行股票

,

将提升公司的资本实力

,

有效降低公

司的资产负债率和财务风险

,

进一步增强公司的盈利能力和抗风险能力

,

为公司未来的持续健康发展奠定坚实的基础。

三、本次非公开发行的方案

(

一

)

发行股票的种类和面值

本次发行的股票种类为境内上市人民币普通股

(A

股

),

每股面值

1.00

元。

(

二

)

发行方式

本次发行的股票采取向特定投资者非公开发行的方式。 公司将在中国证监会核准后六个月内选择适当时机向特

定对象发行股票。

(

三

)

发行对象及认购方式

本次非公开发行股票的发行对象为不超过

10

名特定对象

,

特定对象为

:

证券投资基金管理公司、证券公司、保险机

构投资者、信托投资公司、财务公司、资产管理公司、合格境外机构投资者

(

含上述投资者的自营账户或管理的投资产品

账户

)

等机构投资者

,

以及符合证监会规定的其他法人、自然人或者其他合法组织。 本次发行获得中国证监会核准后

,

将

根据《上市公司非公开发行股票实施细则》的规定以竞价方式确定发行对象。

证券投资基金管理公司以其管理的

2

只以上基金认购的

,

视为一个发行对象。 信托公司作为发行对象的

,

只能以自

有资金认购。

上述特定对象均以现金认购本次非公开发行的股份。

(

四

)

发行价格及定价原则

本次非公开发行股票的定价基准日为公司第六届第十五次董事会决议公告日

,

即

2014

年

3

月

26

日。

本次非公开发行股票的发行价格为不低于

5.10

元

,

定价基准日前

20

个交易日公司股票交易均价的

90%

为

4.62

元

(

定

价基准日前

20

个交易日股票交易均价

=

定价基准日前

20

个交易日股票交易总额

/

定价基准日前

20

个交易日股票交易总

量

)

。 若公司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送股、资本公积转增股本等除权、除息事项

,

前述发行底价作相

应调整。

最终发行价格将由董事会和主承销商根据《上市公司非公开发行股票实施细则》的规定根据发行对象申购报价的

情况

,

在不低于发行底价

5.10

元

/

股的基础上按照价格优先的原则合理确定。

(

五

)

发行数量

本次拟发行股票数量不超过

38,600.00

万股。 若公司股票在定价基准日至发行日期间发生派息、送股、资本公积转

增股本等除权、除息事项

,

本次发行数量作相应调整。最终发行数量将由股东大会授权公司董事会与本次发行保荐机构

(

主承销商

)

协商确定。

(

六

)

发行股票的限售期

本次非公开发行完成后

,

他发行对象认购的股票自发行结束之日起

12

个月内不得上市交易或转让。

(

七

)

滚存利润分配安排

本次非公开发行完成前本公司的滚存未分配利润将在本次发行完成后由新老股东共享。

(

八

)

本次非公开发行决议的有效期

本次非公开发行股票的决议自公司股东大会审议通过之日起

12

个月内有效

,

若国家法律、法规对非公开发行股票

有新的规定

,

公司将按新的规定对本次发行进行调整。

(

九

)

上市地点

限售期满后

,

本次非公开发行的股票将申请在深圳证券交易所上市交易。

四、本次募集资金投资计划

本次非公开发行股票的数量不超过

38,600.00

万股

,

募集资金总额不超过

196,800.00

万

,

拟投资于以下项目

:

序号 项目名称 预计总投资（万元） 募集现金投资金额（万元）

１

萧储（

２０１３

）

２７

号地块

３１６

，

７４６ １００

，

０００

２

桐庐富春峰景项目

１３２

，

０４０ ４５

，

０００

３

淮南泽润园二期

３０

，

３２１ １５．０００

４

补充流动资金

３６

，

８００ ３６

，

８００

合计

５１５

，

９０７ １９６

，

８００

注

:

以上项目名称为暂定

,

未来可能变更。

本次发行募集资金到位之前

,

公司可根据项目进度的实际情况以自筹资金先行投入

,

并在募集资金到位之后予以

置换。

若本次发行实际募集资金相对于拟投入募集资金存在不足

,

在不改变拟投资项目的前提下

,

董事会可对上述单个

或多个投资项目的拟投入募集资金数额进行调整

,

或者通过自筹资金弥补不足部分。

五、本次发行是否构成关联交易

本次非公开发行股票的发行对象为符合证监会规定的证券投资基金管理公司、证券公司、保险机构投资者、信托

投资公司、财务公司、资产管理公司、合格境外机构投资者

(

含上述投资者的自营账户或管理的投资产品账户

)

等机构投

资者

,

以及符合证监会规定的其他法人、自然人或者其他合法组织

,

上述发行对象与公司不存在关联关系

,

因此

,

本次发

行不构成关联交易。

六、本次发行是否导致公司控制权发生变化

本次发行前

,

截至本预案出具日

,

本公司总股本为

1,045,509,753

股。 本公司控股股东万向资源及一致行动人深圳合

利合计持有本公司股份

803,596,033.00

股

,

持股比例为

76.86%

。 本次非公开发行不会导致公司的控制权发生变化。

七、本次发行方案已经取得有关主管部门批准情况及尚需呈报批准的程序

本次发行方案已经公司第六届董事会第十五次会议审议通过。 待本次发行方案经公司股东大会审议通过后

,

尚需

向相关部门和中国证监会进行申报。 本次发行方案获得相关部门的核查通过及中国证监会的核准批复后

,

公司将向中

国证券登记结算有限责任公司深圳分公司和深圳证券交易所申请办理股票发行和上市事宜

,

完成本次非公开发行股票

的全部呈报批准程序。

第二节 董事会关于本次非公开发行股票募集资金投向的可行性分析

一、本次募集资金投资计划

本次非公开发行股票的数量不超过

38,600.00

万股

,

募集资金总额不超过

196,800.00

万元。 募集现金的投资项目情

况如下

:

序号

募集资金投资

项目名称

项目投资总额

（万元）

拟投入募集资金（万

元）

拟投入募集资金占项目投资

总额的比例

１

萧储（

２０１３

）

２７

号地块

３１６

，

７４６ １００

，

０００ ３１．５７％

２

桐庐富春峰景项目

１３２

，

０４０ ４５

，

０００ ３４．０８％

３

淮南泽润园二期

３０

，

３２１ １５

，

０００ ４９．４７％

４

补充流动资金

３６

，

８００ ３６

，

８００ １００．００％

合 计

５１５

，

９０７ １９６

，

８００ ３８．１５％

注

:

以上项目名称为暂定

,

未来可能变更。

本次发行募集资金到位之前

,

公司可根据项目进度的实际情况以自筹资金先行投入

,

并在募集资金到位之后予以

置换。

若本次发行实际募集资金相对于拟投入募集资金存在不足

,

在不改变拟投资项目的前提下

,

董事会可对上述单个

或多个投资项目的拟投入募集资金数额进行调整

,

或者通过自筹资金弥补不足部分。

二、募集资金投资项目可行性分析

(

一

)

萧储

(2013)27

号地块项目

1

、项目基本指标

指标名称 内容

项目名称 萧储（

２０１３

）

２７

号地块

项目总投资

３１６

，

７４６

万元

立项批文号 杭州市萧山区发展和改革局［

２０１３

］

４３

号项目服务联系单

项目经营主体 顺发恒业有限公司

权益比例 持股

１００％

规划占地面积

９０

，

９０２

平方米

总建筑面积

２４４

，

６２４

平方米，其中地上建筑面积

１６３

，

６２４

平方米

2

、项目概况及开发计划

公司于

2013

年

9

月

11

日拍卖取得萧政储出

[2013]27

号地块建设用地使用权。 宗地位于杭州市萧山区钱江世纪城内

,

范围为

:

东至民和路、

S-02

地块

,

南至扬帆路

,

西至金鸡路绿化带

,

北至飞虹路绿化带。 用地性质

:

居住用地。

本项目容积率

1.5-1.8,

建筑密度

25%,

绿地率

30%,

建筑限高

40

米。 总建筑面积约

244,624

平方米

,

地上建筑面积

163,

624

平米

,

其中住宅面积约

159,457

平方米

,

配套服务面积

4,166

平方米。 规划条件要求

90

平方米以下套型住宅达到商品住

房总建筑面积的

30%

以上

,

实际规划小户型比例为

60%

。 规划住宅总户数

1,724

户

,

配备机动车停车数

1,932

辆。

3

、项目市场前景

项目所地在杭州地处中国最大的经济圈———长江三角洲地区

,

经济基础雄厚

,

市场发展前景广阔。 杭州是长三角地

区第二大中心城市

,

是中国著名的风景旅游城市和宜居城市。

2013

年全年杭州市实现地区生产总值

8,343.52

亿元

,

同比

增长

8.0%;

城镇居民人均可支配收入为

37,511

元

,

同比增长

10.1%

。 近年来

,

杭州第三产业增加值占生产总值比重逐渐加

大

,2013

年第三产业增加值为

4,416.12

亿元

,

同比增长

9%,

结构占比超过

50%,

经济结构进一步优化。 萧山区作为杭州市各

区县的佼佼者

,

是改革开放沿海经济发展的区县代表

,2013

年萧山区实现地区生产总值

1,663.53

亿元

,

同比增长

8.3%;

城

镇居民人均可支配收入

44,412

元

,

同比增长

9.5%

。 萧山

2013

年第三产业增加值为

638.01

亿元

,

实现增幅

9.5%

。

近年来

,

杭州市区延续“限购、限贷”等遏制投资和投机购房的严厉政策措施

,

商品房价格水平有所回落

,

但供求关系

基本稳定。 随着房价回落和开发商促销力度加大

,

以中小户型为主的购房需求大量释放

,

商品房成交规模有所增加。

2013

年杭州实现商品房销售

1,139.13

万平方米

,

较上年增长

4.5%;

其中住宅

968.78

万平方米

,

比上年增长

5.3%

。

2013

年萧

山区实现销售面积

114.83

万平方米

,

较上年增长

10.3%;

其中住宅

93.18

万平方米

,

较上年增长

9.3%

。

本项目地处杭州钱江世纪城核心区域

,

紧邻奥体博览城

,

经庆春路过江隧道直通杭州

,

地铁二号线就近设站。随着钱

江世纪城及奥体博览城的建设

,

周边商业配套等将日渐成熟

,

属于杭州少有的潜力发展区域。 项目未来可尽享钱江世纪

城及奥体博览新城的相关配套外

,

还将通过庆春路过江隧道与钱江新城实现无缝对接。地块方正

,

规模较大

,

规划建筑高

度、容积率较低

,

是难得的

CBD

区域规划宜居地块。 公司在杭州当地市场特别是萧山区

,

已具备良好的品牌影响力和市

场基础

,

加之公司长期致力于钱江世纪城内住宅的开发

,

在区域范围内已开发佳境天城、和美家及江南丽锦项目

,

可以形

成区域市场的规模优势与配套资源共享。

4

、资格文件取得情况

本项目已经杭州市萧山区发展和改革局

[2013]43

号项目服务联系单批复予以立项。 《国有土地使用证》、《建设用地

规划许可证》、《建设工程规划许可证》和《建筑工程施工许可证》等证照及环境影响评估工作按照有关部门的规定正在

陆续办理中。

本项目已获得的相关证照如下表

:

证照名称 证照号

国有土地使用权出让合同

３３０１０９２０１３Ａ２１６２７

5

、项目投资估算

项目 金额（万元）

开发成本

土地成本

２０２

，

０８６．００

前期工程费

３

，

５６２．００

建筑安装工程费

７２

，

７７３．００

基础设施费

１３

，

８８６．００

开发间接费

５００．００

小计

２９２

，

８０７．００

财务费用

１７

，

７５０．００

管理费用

８８９．００

销售费用

５

，

３００．００

总投资

３１６

，

７４６．００

6

、项目进度与资金筹措安排

本项目目前未开工

,

计划总投资规模

316,746

万元

,

现已投入资金

196,200

万元

(

含土地款支付

),

尚需投入

120,500

万元

,

计划

使用募集资金投入

100,000

万元

,

其余资金将采用自筹资金解决。

7

、项目经济效益评价

指标名称 金额（万元）

总销售收入

４０５

，

０８０．００

开发成本

２９２

，

８０７．００

毛利润

１１２

，

２７３．００

营业税及附加

２３

，

２９２．１０

财务费用

１７

，

７５０．００

管理费用

８８９．００

销售费用

５

，

３００．００

所得税

１６

，

２６０．４７５

净利润

４８

，

７８１．４３

销售毛利润率

２７．７２％

销售净利润率

１２．０４％

(

二

)

桐庐富春峰景项目

1

、项目基本指标

指标名称 内容

项目名称 富春峰景世纪花园（原锦绣天地世纪花园）

项目总投资

１３２

，

０４０

万元

立项批文号 桐发改备（

２０１０

）

６３

号

项目经营主体 桐庐顺和置业有限公司

权益比例 间接持股

１００％

规划占地面积

４９

，

９３６

平方米

总建筑面积

２２３

，

２６１

平方米，其中地上建筑面积

１８１

，

１４３．８５

平方米

2

、项目概况及开发计划

该地块为桐庐县滨江区块重要节点学圣广场的重要组成部分

,

隔富春江与桐君山相望

,

地理位置优越

,

为一线江景

地块。

地块出让面积

49,936

平方米

,

建筑容积率

4-1

区块小于

4.3,4-2

区块小区

4.0,4-3

区块小于

3.5,

地上建筑总面积

181,

150

平方米。 其中

4-1

区块商业金融业用地

;4-2

区块商业金融业兼容居住用地

,4-3

区块居住兼容商业用地。

4-1

区主要经济技术指标

:

总用地面积

3,933

平方米

,

地上总建筑面积

16,910

平方米

,

其中

:

办公面积

15,387.6

平方米

,

商业面积

1,522.4

平方米

,

建筑占地面积

1,300

平方米

,

建筑容积率

4.3,

建筑密度

33.1%,

绿地率

14.74%,

建筑限高

58

米。

4-2

区主要经济技术指标

:

总用地面积

6,457

平方米

,

地上总建筑面积

25,827

平方米

,

其中

:

住宅

20,823.92

平方米

,

商业

面积

5,003.08

平方米

;

建筑占地面积

2,066

平方米

,

建筑容积率

4.0,

建筑密度

32%,

绿地率

11.7%,

总住宅户数

150

户

,

建筑限高

100

米

(

包括建筑构架

)

。

4-3

区主要经济技术指标

:

总用地面积

39,546

平方米

,

地上总建筑面积

138,410

平方米

,

其中

:

住宅面积

120,012.47

平方

米

,

商业面积

17,087.53

平方米

,

配套面积

1,310

平方米

,

建筑占地面积

11,880

平方米

,

建筑容积率

3.5,

建筑密度

30%,

绿地率

32%,

总住宅户数

660

户

,

建筑限高

145

米。

机动车停车数

1,157

辆

,

其中地面停车数

100

辆

,

地下停车数

1,057

辆。

3

、项目市场前景

富春峰景项目位于杭州市辖桐庐县

,

是公司实施参与城镇化建设战略在桐庐的第二个项目。 此前公司已成功开发

了一品江山项目

,

已具备良好的品牌影响力和市场基础。

桐庐处浙江省“西湖———千岛湖”黄金旅游线的中段

,

风景秀丽的富春江横贯县境

,

造就了桐庐“天下独绝”的山水

风光。 作为杭州“后花园”

,

桐庐紧紧围绕“建设中国最美山水型现代化中等城市”目标

,

通过承接杭州产业和人才梯度转

移

,

主动接轨长三角经济圈

,

积极融入杭州都市经济圈。 近年来先后荣获国际花园城市、全国绿化模范县、全国社会经济

综合发展百强县、中国优秀旅游名县、长三角最具投资潜力县、中国民营经济首选投资县

(

市

)

等荣誉称号。

2013

年

,

桐庐

全县实现地方生产总值

278.04

亿元

,

较上年增长

8.1%;

第三产业增加值

96.86

亿元

,

较上年增长

12%;

城镇居民可支配收入

33,597

元

,

较上年增长

11.2%

。

2013

年桐庐实现销售面积

59.79

万平方米

,

较上年增长

29.4%;

其中住宅

52.13

万平方米

,

较上

年增长

145%

。 优良的自然环境与日益改善的经济状况

,

为当地房地产市场的健康发展创造了条件

,

也成为顺发恒业参

与并实施城镇化战略的目标区域。

本项目位于桐庐县城滨江商住综合体核心区域

,

滨江商住综合体北依富春江、南接县城中心商贸区

,

位于桐庐县城

最中心、最繁华核心地段。按照《桐庐县城滨江区块修建性详细规划》

,

桐庐县城滨江商住综合体将成为充分体现富春江

山水文化和地方特色的“人居佳境”

,

即融合市民休闲、商贸旅游、文化娱乐、高尚住宅和城市防洪等为一体的城市活动

空间和滨江绿色长廊。

富春峰景项目地块方正规整

,

为主流开发区域绝佳一线江景物业

,

周边配套完善成熟

,

认同度较高

,

在小区周围

,

学

校、医院、银行、超市、综合市场一应俱全

,

生活、出行便捷。 县区完善的生活配套有效地降低了成本。

4

、资格文件取得情况

本项目已获得的相关证照如下表

:

证照名称 证照号

国有土地使用权出让合同

３３０１２２２００９Ａ２１０７５

土地使用权证

桐土国用（

２０１１

）第

００１１００８

号、桐土国用（

２０１１

）第

００１１００９

号、桐土国用

（

２０１１

）第

００１１０１０

号

建设用地规划许可证 桐城镇（

２０１０

）

０１２０２４

号

建设工程规划许可证 建字第桐城镇（

２０１３

）

０１２０１６

建设工程施工许可证

３３０１２２２０１３０７２６０１０１

商品房预售许可证 桐售许字（

２０１３

）

０６０

号

5

、项目投资估算

项目 金额（万元）

开发成本

土地成本

４４

，

７４７．６５

前期工程费

４

，

４００．００

建筑安装工程费

６１

，

６００．００

基础设施费

７

，

７００．００

开发间接费

４００．００

小 计

１１８

，

８４７．６５

财务费用

６

，

３００．００

管理费用

３

，

４４６．００

销售费用

３

，

４４６．００

总投资

１３２

，

０３９．６５

6

、项目进度与资金筹措安排

本项目计划总投资规模

132,040

万元

,

现已投入资金

53,414

万元

(

含土地款支付

),

尚需投入

78,625

万元

,

计划使用募集

资金投入

45,000

万元

,

其余资金将采用自筹资金解决。

7

、项目经济效益评价

指标名称 金额（万元）

总销售收入

２１０

，

９３５．９６

开发成本

１１８

，

８４７．６５

毛利润

９２

，

０８８．３１

营业税及附加

１２

，

１２８．８２

土地增值税

１３

，

１８４．２７

财务费用

６

，

３００．００

管理费用

３

，

４４６．００

销售费用

３

，

４４６．００

所得税

１３

，

３９５．８０

净利润

４０

，

１８７．４１

销售毛利润率

４３．６６％

销售净利润率

１９．０５％

(

三

)

淮南泽润园二期项目

1

、项目基本指标

指标名称 内容

项目名称 淮南泽润园二期项目

项目总投资

３０

，

３２１

万元

立项批文号

淮南市发改审批【

２０１２

】

３１

号、淮南市发改委关于顺发泽润园二期项目投资额调

整的通知

项目经营主体 淮南顺发置业有限公司

权益比例 间接持股

１００％

规划占地面积

７８

，

０１０

平方米

总建筑面积

１０

，

７８４５

平方米，其中地上建筑面积

９６

，

２１９

2

、项目概况及开发计划

本项目为淮南顺发泽润园项目的一部分

,

位于淮南市大通区合徐高速连接线南侧

,

地处于淮南总体规划布局中的

城市主中心区的东南角

,

距离大通区政府约

2.5

公里

,

距离淮南市中心

(

龙湖路

)

约

5

公里。受大通

-

九龙煤矿开采的影响

,

基

地内形成了近东西向的采空塌陷区

,

塌陷中心深度

0.5-22

米

,

部分塌陷区已经积水成湖

,

水体面积

11

公顷。 淮南顺发泽润

园项目立足于塌陷区的综合治理与改造

,

逐期开发住宅、生态景观及配套商业、教育等物业。

淮南泽润园二期为住宅项目

,

总占地面积为

78,010.96

平方米

,

总建筑面积为

107,845.23

平方米

,

其中地上面积为

96,

219.39

平方米

,

地下总建筑面积为

11,625.84

平方米

,

容积率为

1.23,

建筑密度

23.8%,

绿地率

35%

。 总户数

832

户

,

多层

612

户

,

小高层

220

户。

3

、项目市场前景

2013

年淮南市完成房地产开发投资

128.21

亿元

,

同比增长

10.45%,

其中住宅

83.58

亿元

;

商品房施工面积

1,281.92

万平

米

,

同比增长

19.98%;

新开工面积

452.67

万平方米

,

同比增长

85.41%;

房屋竣工面积

157.28

万平方米

,

同比下降

33.61%;

购置

土地面积

119.04

万平方米

,

同比增长

49.23%

。淮南市

2013

年全市备案

17,767

套

,

同比

2012

年微增长

2.8%,

对比全国一、二线

城市

2013

年成交表现

,

淮南作为三、四线城市

,

成交表现平稳。

淮南城市规划方向为东进南扩

,

项目处于城市发展的主要位置。淮南市目前在东部建设高铁、高速公路等多个重大

基础设施项目

,

这将极大的带动东部区域房地产市场的发展

,

同时为本项目带来多重利好。 本项目位于淮南市东端的大

通区

,

大通区目前面临着良好的发展机遇

,

其境内京福高速公路淮南连接线的建成

,

上窑国家级小城镇试点镇、国家级森

林公园和国家级“古寿州窑”遗址的开发

,

均将对地区经济和城市建设发挥很好的拉动作用。

4

、资格文件取得情况

本项目已获得的相关证照如下表

:

证照名称 证照号

国有土地使用权出让合同 淮国土（挂）字（

２００６

）第

０２１

号

土地使用权证 淮国用（

２００７

）第

０２００５６

号

建设用地规划许可证 淮规地字

３４０４０２

（

２００９

）第

６２

号

建设工程规划许可证 淮建字第

３４０４０２２０１３０００３２

号

5

、项目投资估算

项目 金额（万元）

开发成本

土地成本

２

，

５２２．３１

前期工程费

１

，

４２５．００

建筑安装工程费

１８

，

３５０．００

基础设施费

４

，

１６０．００

开发间接费

３００．００

小计

２６

，

７５７．３１

财务费用

１

，

８３２．００

管理费用

８６６．００

销售费用

８６６．００

总投资

３０

，

３２１．３１

6

、项目进度与资金筹措安排

本项目计划总投资规模

30,321

万元

,

现已投入资金

4,248

万元

(

含土地款支付

),

尚需投入

26,073

万元

,

计划使用募集资

金投入

15,000

万元

,

其余资金将采用自筹资金解决。

7

、项目经济效益评价

指标名称 金额（万元）

总销售收入

３５

，

１９２．７２

开发成本

２６

，

７５７．３１

毛利润

８

，

４３５．４１

营业税及附加

２

，

０２３．５８

财务费用

１

，

８３２．００

管理费用

８６６．００

销售费用

８６６．００

所得税

７１１．９５

净利润

２

，

１３５．８７

销售毛利润率

２３．９７％

销售净利润率

６．０７％

(

四

)

补充流动资金

房地产行业属于资金密集型行业

,

具有资金需求规模大

,

周转时间长的特点。随着公司房地产业务的不断发展

,

对资

金的需求也不断提高。

2013

年

,

公司经营现金流出

3,544,199,909

元

,

较上年增长了

25.9%;

经营活动产生的现金流量净额

为

-953,619,060

元

,

较上年同比下降

195.8%,

其主要原因为本期公司支付的工程款及土地款增加。 公司资产负债率为

76.66%(

合并报表口径

),

较上年资产负债率

74.61%

有所上升

,

公司资金使用存在一定压力。 此外

,

房地产行业的竞争日趋

激烈

,

资金实力是占据竞争优势的关键因素之一。 通过本次非公开发行股票补充流动资金

36,800

万元

,

一方面可以进一

步缓解公司资金压力

,

满足公司房地产刚性需求项目拓展需求

,

另一方面可以改善公司资本结构

,

提高公司可持续发展

能力。

综上所述

,

上述募集资金投资项目所在地区经济基础雄厚

,

市场发展前景广阔

,

房地产市场以刚性需求为主。本次募

集资金投资项目即定位于小城镇建设及刚性需求的商品住房

,

贴合当地市场需求情况

,

同时公司在当地具备良好的品

牌影响力和市场基础。 流动资金的补充可以进一步缓解公司资金压力

,

优化公司资本结构。 因此

,

上述募集资金投资项

目的实施将有利于提高公司业绩

,

并给股东带来良好回报。

第三节 董事会关于本次发行对公司影响的讨论与分析

一、本次发行后公司业务、公司章程、股东结构、高管人员结构的变化情况

(

一

)

本次发行后公司业务变化情况

本次发行前

,

公司的经营范围是“房地产经营开发、物业管理、装修装饰、房屋和土木工程建设业、园林绿化工程

(

以

上项目均凭有效资质证书经营

);

不动产投资、实业投资

(

除金融投资、风险投资

)

”。

公司以房地产为主营业务

,

本次非公开发行股票募集资金用于房地产开发项目

,

本次非公开发行后

,

公司的主营业

务不会发生变化。

(

二

)

本次发行后公司章程变动情况

本次发行拟发行不超过

38,600.00

万股人民币普通股

(A

股

)

股票

,

本次发行完成后

,

公司股东结构和注册资本将发

生变化

,

公司将根据发行结果对公司章程中的相应条款进行修改

,

并办理工商变更登记。 除此之外

,

截至本预案出具日

,

公司暂无其他修改或调整公司章程的计划。

(

三

)

本次发行对股东结构的影响

本次发行前

,

公司控股股东万向资源持有公司

73.65%

的股份。 本次发行完成不会导致公司控股股东和实际控制人

发生变化。

(

四

)

对高管人员结构的影响

截至本预案出具日

,

公司尚无对高级管理人员结构进行重大调整的计划

;

本次发行不会对高级管理人员结构造成

重大影响。 本次发行后

,

若公司拟调整高级管理人员

,

将会严格履行必要的法律程序和信息披露义务。

二、本次发行后公司财务状况、盈利能力及现金流量的变动情况

(

一

)

对公司财务状况的影响

本次发行将对公司财务状况带来积极影响。 本次发行完成后

,

公司资产总额与净资产额将同时增加

,

降低资产负债

率

,

优化公司的资本结构

,

有效降低财务风险

,

进一步提高偿债能力和长期盈利能力

,

从而有利于降低公司财务风险

,

财务

结构更趋合理。

(

二

)

对公司盈利能力的影响

本次非公开发行股票募集资金到位后

,

公司的总股本增加较大

,

而募集资金投资项目产生的经营效益需要一定的

时间才能体现

,

因此短期内可能会导致净资产收益率、每股收益等财务指标出现一定程度的下降。但随着项目的逐步实

施

,

公司未来的盈利能力、经营业绩将会得到提升。

(

三

)

对公司现金流量的影响

本次发行完成后

,

公司筹资活动现金流入将大幅增加

;

随着募集资金投资项目的实施

,

公司投资活动现金流出也将

大幅增加

;

在募投项目陆续实施完成后

,

随着主营业务收入的增加

,

未来公司经营活动现金流入也将大幅增加。

三、本次发行后上市公司与控股股东及其关联人之间的业务关系、管理关系、关联交易及同业竞争等变化情况

本次发行完成后

,

公司与控股股东、实际控制人及其关联人之间的业务、管理关系不发生变化

,

业务和管理依然完

全分开

,

各自独立承担经营责任和风险。公司与控股股东、实际控制人及其关联人之间不会因本次发行产生同业竞争和

其他新的关联交易。

四、本次发行完成后

,

上市公司是否存在资金、资产被控股股东及其关联人占用的情形

,

或上市公司为控股股东及

其关联人提供担保的情形

截至本预案出具日

,

本公司不存在资金、资产被控股股东及其关联方占用的情形

,

也不存在为控股股东及其关联方

违规提供担保的情形。

本次发行完成后

,

本公司不会因本次发行产生资金、资产被控股股东及其关联人占用的情形

,

也不会产生存在为控

股股东及其关联人提供担保的情形。

五、上市公司负债结构是否合理

,

是否存在通过本次发行大量增加负债

(

包括或有负债

)

的情况

,

是否存在负债比例

过低、财务成本不合理的情况

截止

2013

年

12

月

31

日

,

公司合并口径资产负债率为

76.66%

。 本次发行后

,

公司的净资产规模将有所提高

,

资本结构

将得到有效优化

,

资产负债率将下降。 公司不存在通过本次发行大量增加负债的情况

,

也不存在资产负债比率过低、财

务成本不合理的情况。

六、本次股票发行相关的风险说明

投资者在评价公司本次非公开发行股票时

,

除预案提供的其他各项资料外

,

应特别认真考虑下述发行相关风险及

其他风险因素

:

(

一

)

募集资金投向风险

公司本次募集资金投资项目的投资决策已经过充分的市场调研与可行性论证

,

是基于目前国内宏观经济环境、国

家房地产行业政策、公司发展战略和募集资金投资项目当地房地产市场发展情况等因素做出的。但在实际运营过程中

,

由于市场本身具有的不确定因素

,

仍存在因市场环境发生较大变化、发生不可预见事项等导致投资项目无法正常实施

或者无法实现预期收益的风险。

(

二

)

政策风险

房地产开发行业的发展对于资源依赖度较高

,

而土地、资金等主导资源受国家政策影响较大。 国家宏观经济政策

(

如信贷政策、金融政策、税收政策等

)

和行业政策

(

如土地调控政策、住宅相关政策等

)

的变化都将对行业产生较大影响。

如果公司不能根据国家地产调控政策变化及时作出调整

,

则可能对公司的经营和发展造成不利影响。

(

三

)

宏观经济风险

房地产行业对宏观经济的变化较为敏感

,

宏观经济运行所呈现出的周期性波动会使房地产行业受到较大影响。 若

宏观经济运行良好

,

则房地产企业融资较为容易、融资成本较低

,

且居民购买力增强

,

项目运作成功率和盈利水平更高

;

若宏观经济衰退

,

则可能对房地产企业融资产生不利影响

,

导致企业经营成本上升

,

且居民购买力也会低落

,

企业的经营

风险增大。 如果不能正确预测国民经济发展周期的波动情况

,

并针对经济发展周期各个阶段的特点相应调整公司的经

营策略和投资行为

,

公司的业务和业绩也将存在一定的风险。

(

四

)

管理风险

本次非公开发行的实施将使得公司实现规模扩张

,

公司资产规模、业务范围等将进一步扩大。虽然公司目前已经建

立了成熟的经营模式和管理制度

,

培养了一批经验丰富的业务骨干

,

但公司经营规模持续扩大和业务范围的拓宽会对

自身的管理能力提出更高的要求。 若公司在未来发展过程中不能持续补充管理人才、不断提高对风险的管理和控制能

力

,

将对公司进一步发展产生不利影响。

(

五

)

募投项目开发风险

房地产项目开发具有开发周期长、资金投入大、涉及相关行业多等特征

,

并且要接受发改委、规划、国土、建设、房

管、消防和环保等多个政府部门的审批和监管

,

项目建设完成后还面临着销售、经营等环节。 任何一个环节的变化

,

都有

可能影响到项目进度

,

引发项目开发周期加长

,

成本上升

,

收益率下降等风险

,

造成项目预期经营目标难以如期实现等问

题。

(

六

)

审批风险

本次非公开发行尚需公司股东大会审议

,

存在无法获得公司股东大会表决通过的可能。 此外

,

在国家对房地产市场

宏观调控的背景下

,

本次非公开发行股票尚需取得中国证监会核准及其他相关部门的审批

,

能否获得核准和批准、核准

和批准的时间都存在一定的不确定性。

(

七

)

股市波动风险

公司股票价格可能受到国家政治、经济政策以及投资者心理因素及其他不可预见因素的影响

,

其变动不完全取决

于公司经营业绩

,

投资者在选择投资公司股票时

,

应充分考虑到市场的各种风险。针对以上风险

,

公司将严格按照有关法

律法规的要求

,

规范公司行为

,

及时、准确、全面、公正地披露重要信息

,

加强与投资者的沟通。 同时将采取积极措施

,

尽可

能降低投资风险

,

确保利润稳定增长

,

为股东创造丰厚的回报。

(

八

)

净资产收益率下降的风险

本次非公开发行将扩大公司股本及净资产规模

,

在盈利水平增幅一定的条件下

,

将会摊薄公司的每股收益和净资

产收益率。 由于项目的开发周期较长

,

募集资金使用效益需要一定的时间

,

从而导致公司的每股收益和净资产收益率存

在短期内被摊薄的风险。

第四节 公司的利润分配政策及执行情况

一、公司的利润分配政策

根据中国证监会《关于进一步落实上市公司现金分红有关事项的通知》

(

证监发

[2012]37

号

)

相关要求

,2012

年

8

月

10

日

,

公司

2012

年第一次临时股东大会审议通过了关于修订《公司章程》的议案

,

完善了股利分配政策。 修订后的利润分

配政策如下

:

第一百五十五条 公司利润分配政策为

:

(

一

)

公司实行持续、稳定的利润分配政策

,

应重视对投资者特别是中小投

资者的合理回报

,

并兼顾公司的可持续发展

,

公司利润分配不得超过累计可分配利润的范围

,

不得损害公司持续经

营能力

;

(

二

)

公司可以采用现金、股票、现金与股票相结合或者法律、法规允许的其他方式分配利润

;

公司董事会可根据公司

盈利情况及资金需求状况提议进行中期现金分红

;

(

三

)

公司当年未分配利润为正且盈利

,

在满足公司正常生产经营的资金需求且足额预留法定公积金、盈余公积金的

情况下

,

如无重大投资计划或重大现金支出计划等事项发生时

,

公司应当每年进行一次利润分配

,

并积极推行现金分配

方式

,

公司当期利润分配方式中含现金分配方式的

,

现金分配金额应不少于当年实现可分配利润的百分之十。

重大投资计划或者重大现金支出是指

:

公司未来十二个月内拟对外投资、收购资产或者购买土地、设备的累计支出

达到或者超过公司最近一期经审计总资产的

10%,

且超过

5,000

万元人民币

;

(

四

)

公司最近三年以现金方式累计分配的利润少于最近三年实现的年均可

分配利润的百分之三十的

,

不得向社会公众增发新股、发行可转换公司债券或向原有股东配售股份

;

当公司经营活

动现金流量连续两年为负数时

,

不得进行高比例现金分红

;

(

五

)

公司当年未分配利润为正且盈利

,

若公司董事会未提出现金利润分配预案的

,

应当在当年的定期报告中披露未

现金分红的原因、未用于现金分红的资金留存公司的用途

,

独立董事应当对此发表独立意见并披露

;

(

六

)

存在公司股东违规占用公司资金情况的

,

公司应当扣减该股东所分配的现金红利

,

以偿还其占用的资金。

(

七

)

公司可在确保现金股利分配、保证股本规模和股权结构合理的前提下

,

采取发放股票股利方式进行利润分配。

股票股利分配可单独实施

,

也可结合现金分红同时实施

;

(

八

)

公司当期可分配的利润为公司交纳所得税后的利润

,

按下列顺序分配

:

1

、弥补上一年度的亏损

;

2

、提取利润的

10%

列入公司法定公积金

,

公司法定公积金累计额为公司注册资本的百分之五十以上的

,

可以不再

提取

,

公司的法定公积金不足以弥补以前年度亏损的

,

在依照本款规定提取法定公积金之前

,

应当先用当年利润弥补亏

损

;

3

、公司从税后利润中提取法定公积金后

,

经股东大会决议

,

可从税后利润中提取任意公积金

;

4

、公司弥补亏损和提取公积金后所余税后利润

,

按照股东持有的股份比例分配

,

但公司章程规定不按持股比例分

配的除外。

股东大会违反前条规定

,

在公司弥补亏损和提取法定公积金之前向股东分配利润的

,

股东须将违反规定分配的利

润退还公司。 公司持有的公司股份不参与分配利润。

第一百五十六条 公司利润分配的决策机制和程序

:

(

一

)

公司在每个会计年度结束后

,

应由董事会根据公司经营状况、资金需求和中国证监会以及深圳证券交易所的有

关规定拟定公司利润分配预案

,

独立董事应对利润分配预案发表独立意见

,

经董事会审议通过后

,

提交股东大会审议批

准

;

公司应广泛听取股东对公司分红的意见与建议

,

及时答复中小股东关心的问题

,

并接受股东的监督。 公司董事会、

独立董事和符合一定条件的股东可以向上市公司股东征集其在股东大会上的投票权

;

(

二

)

公司应当严格执行公司章程确定的现金分红政策以及股东大会审议批准的现金分红具体方案。 确因生产经

营、投资规划和长期发展的需要

,

或者因外部经营环境或自身经营状况发生重大变化而需对公司章程确定的现金分红

政策进行调整或者更正的

,

应当以保护股东权益为出发点

,

充分听取股东

,

尤其是社会公众股东、独立董事和监事会的意

见。董事会提出有关调整或变更利润分配政策的议案后

,

独立董事和监事会需发表独立意见

,

经董事会审议通过后

,

提交

股东大会审议批准。 股东大会审议利润分配政策调整议案的

,

应在提供现场会议的同时提供网络投票平台

,

并经出席股

东大会的股东所持表决权的三分之二以上通过。

第一百五十七条 公司的公积金用于弥补公司的亏损、扩大公司生产经营或者转为增加公司资本。 但是

,

资本公积

金将不用于弥补公司的亏损。

二、公司最近三年现金分红及未分配利润使用情况

(

一

)

最近三年利润分配方案

依照

2012

年

4

月

17

日召开的顺发恒业

2011

年年度股东大会审议通过的《公司

2011

年度利润分配方案》

,

公司以

2011

年度已发行股份

1,045,509,753

股为基数

,

向全体股东每

10

股派发现金股利

0.4

元

(

含税

),

剩余未分配利润全部结转以后年

度分配。 公司

2011

年度公积金不转增股份。 利润分配于

2012

年

5

月

30

日分配完毕。

依照

2013

年

4

月

16

日召开的公司

2012

年年度股东大会审议通过的《公司

2012

年度利润分配预案》

,

公司以

2012

年期

末总股本

1,045,509,753

股为基数

,

向全体股东每

10

股派

4

元人民币现金

(

含税

),

共派

418,203,901.20

元

,

剩余未分配利润全

部结转以后年度分配

;

公司

2012

年度不进行资本公积金转增股本。 利润分配于

2013

年

5

月

22

日分配完毕。

公司董事会于

2014

年

3

月

24

日召开的六届十五次会议审议通过《公司

2013

年年度利润分配预案》

,

拟以

2013

年期末

总股本

1,045,509,753

股为基数

,

向全体股东每

10

股派

0.60

元人民币现金

(

含税

),

共派

62,730,585.18

元

,

剩余未分配利润全部

结转以后年度分配

;

公司

2013

年度不进行资本公积金转增股本。

2013

年度利润分配方案将于公司

2014

年

4

月

16

召开的

2013

年年度股东大会审议通过后实施。

(

二

)

公司最近三年现金分红情况

单位

:

元

分红年度 现金分红金额（含税） 分红年度合并报表中归属于上市公司的净利润

２０１３

注

６２

，

７３０

，

５８５．１８ ６０９

，

８３７

，

４６７．８７

２０１２ ４１８

，

２０３

，

９０１．２０ ５８４

，

１７９

，

７３９．４６

２０１１ ４１

，

８２０

，

３９０．０９ ５２２

，

３７３

，

１５０．００

最近三年累计现金分红占平均净利润比重

最近三年累计现金分红金额（含税）

（

Ａ

）

最近三年合并报表中归属于上市公司的

年均净利润（

Ｂ

）

Ａ／Ｂ

（

％

）

５２２

，

７５４

，

８７６．４７ ５７２

，

１３０

，

１１９．１ ９１．３７％

注

:2013

年度分红计划待年度股东大会审议通过后实施。

(

三

)

公司最近三年未分配利润使用情况

2011

、

2012

、

2013

年度公司实现的归属于母公司所有者的净利润作为公司业务发展资金的一部分

,

用于公司生产经

营。

顺发恒业股份公司

董 事 会

2014年3月24日

(下转B14版)
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� � � � 1、重要提示

本年度报告摘要来自年度报告全文

,

投资者欲了解详细内容

,

应当仔细阅读同时刊载于深圳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。

公司简介

股票简称 顺发恒业 股票代码

０００６３１

股票上市交易所 深圳证券交易所

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表

姓名 程捷 刘海英

电话

０４３１－８５１８０６３１ ０４３１－８５１８０６３１

传真

０４３１－８１１５０６３１ ０４３１－８１１５０６３１

电子信箱

ｃｈｅｎｇｊｉｅ＠ｓｆｈｙ．ｃｎ ｌｉｕ８０２７＠１２６．ｃｏｍ

2、主要财务数据和股东变化

(1)

主要财务数据

公司是否因会计政策变更及会计差错更正等追溯调整或重述以前年度会计数据

□

是

√

否

２０１３

年

２０１２

年

本年比上年增减

（

％

）

２０１１

年

营业收入（元）

２

，

８０８

，

０５６

，

４１５．８０ ２

，

７６６

，

１１９

，

９９９．１５ １．５２％ ２

，

１５６

，

８３８

，

０８１．７６

归属于上市公司股东的净利润

（元）

６０９

，

８３７

，

４６７．８７ ５８４

，

１７９

，

７３９．４６ ４．３９％ ５２２

，

３７３

，

１５０．００

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润（元）

６１０

，

３１９

，

３１４．１９ ５８３

，

３９９

，

７００．４５ ４．６１％ ５２３

，

２１４

，

４２７．７７

经营活动产生的现金流量净额

（元）

－９５３

，

６１９

，

０５９．７９ ９９５

，

３７６

，

４７７．９３ －１９５．８％ ４２６

，

０３７

，

１３０．７０

基本每股收益（元

／

股）

０．５８ ０．５６ ３．５７％ ０．５

稀释每股收益（元

／

股）

０．５８ ０．５６ ３．５７％ ０．５

加权平均净资产收益率（

％

）

２１．４８％ ２２．８％ －１．３２％ ２５．９９％

２０１３

年末

２０１２

年末

本年末比上年末增

减（

％

）

２０１１

年末

总资产（元）

１２

，

８８２

，

８４４

，

０００．２８ １１

，

０７７

，

５７７

，

３０３．９５ １６．３％ １０

，

６５４

，

３０３

，

１５２．６１

归属于上市公司股东的净资产

（元）

３

，

００７

，

０７０

，

６２３．５６ ２

，

８１３

，

０２３

，

９３１．８９ ６．９％ ２

，

２６９

，

４６４

，

２０７．５２

(2)

前

10

名股东持股情况表

股份状态 数量

万向资源有限公司

境内非国有法

人

７３．６５％ ７６９

，

９９６

，

０３３ ０

深圳合利实业有限公司

境内非国有法

人

３．２１％ ３３

，

６００

，

０００ ０

长春高新光电发展有限公司 国有法人

１．２９％ １３

，

４５８

，

２２３ ０

北京和嘉投资有限公司

境内非国有法

人

１．０３％ １０

，

７２２

，

９４１ ０

唐新友 境内自然人

０．３７％ ３

，

８５８

，

５５３ ０

中轻贸易中心 境内自然人

０．３１％ ３

，

１９９

，

９４５ ０

刘自和 境内自然人

０．２５％ ２

，

６６３

，

７２７ ０

中国建设银行

－

万家中证红利指数

证券投资基金（

ＬＯＦ

）

其他

０．２３％ ２

，

３８６

，

６３９ ０

陈来兴 境内自然人

０．２１％ ２

，

２２３

，

１９０ ０

张少光 境内自然人

０．１９％ ２

，

０００

，

２６２ ０

上述股东关联关系或一致行动的说明

前十名股东中，万向资源有限公司与深圳合利实业有限公司

之间存在关联关系，属于《上市公司收购管理办法》中规定的

一致行动人；其他股东之间公司未知是否存在关联关系，未知

是否属于《上市公司收购管理办法》中规定的一致行动人。

参与融资融券业务股东情况说明（如有）

１

、唐新友通过光大证券股份有限公司客户信用交易担保证券

账户持有公司股份

３

，

８５８

，

５５３

股；

２

、陈来兴持有公司股份共计

２

，

２２３

，

１９０

股，其中：通过普通证券账户持有

２８０

股；通过财通证

券有限责任公司客户信用交易担保证券账户持有

２

，

２２２

，

９１０

股。

股东名称 股东性质

持股比例

（

％

）

持股数量

持有有限售

条件的股份

数量

质押或冻结情况

报告期末股东总数

３５

，

０８５

年度报告披露日前第

５

个交易

日末股东总数

３６

，

８８６

前

１０

名股东持股情况

(3)

以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系

3、管理层讨论与分析

(1)

、总体经营情况分析

2013

年

,

对房地产行业来说

,

仍然延续着“调控”的基调。 面对严峻的政策调控和多变的市场环境

,

公司管理层紧紧

围绕全年总体发展战略目标

,

按照时间和数字目标管理要求

,

加强项目运营管理

,

完善公司治理结构

,

保证了各项工作的

有序推进

,

取得了较好的经营业绩。 公司坚持稳健扩张策略

,

在适时适量获取土地资源的同时

,

尝试国际化战略

,

为公司

的可持续发展奠定了基础。

报告期内

,

公司新增竣工交付项目

(

含分期

)4

个

,

实现营业收入

280,805.64

万元

,

利润总额

74,848.31

万元

,

归属于上市

公司股东的净利润

60,983.75

万元

,

分别同比增长

1.52%

、

-7.33%%

、

4.39%

。

报告期内

,

公司在售项目

10

个

,

其中新增销售项目

3

个

,

各项目共实现合同销售面积

12.46

万平方米、销售合同金额

217,020.89

万元

,

分别比上年同期下降

23.79%

、

21.36%

。

(2)

、主营业务构成情况

单位

:

元

营业收入 营业成本

毛利率

（

％

）

营业收入比上

年同期增减

（

％

）

营业成本比上

年同期增减

（

％

）

毛利率比上年

同期增减（

％

）

分行业

房地产行业

２

，

７７９

，

０２３

，

９１０．７５ １

，

６８１

，

３６９

，

４１１．３０ ３９．５％ ２．４６％ ８．４１％ －３．３２％

物业服务管理

２３

，

８２９

，

９９３．７４ １８

，

２３４

，

３２３．３３ ２３．４８％ －５２．３３％ －５４．０８％ ２．９１％

分产品

房地产行业

２

，

７７９

，

０２３

，

９１０．７５ １

，

６８１

，

３６９

，

４１１．３０ ３９．５％ ２．４６％ ８．４１％ －３．３２％

物业服务管理

２３

，

８２９

，

９９３．７４ １８

，

２３４

，

３２３．３３ ２３．４８％ －５２．３３％ －５４．０８％ ２．９１％

分地区

浙江省内

２

，

６７２

，

２７６

，

９０８．０１ １

，

５９２

，

１０８

，

１２９．１１ ４０．４２％ －３．２６％ ０．０９％ －２．００％

安徽省

１３０

，

５７６

，

９９６．４８ １０７

，

４９５

，

６０５．５２ １７．６８％ １００％ １００％ １７．６８％

(3)

、公司财务状况分析

财务指标

本期数较上

年数变动幅

度

变动说明

应收账款 增长

１８０．４６％

主要系已交付房产未到账按揭款增加

预付款项 增长

２７７．９８％

主要系子公司顺发有限

２０１３

年

９

竞得萧政储出 ［

２０１３

］

２７

号国有建设用地的

使用权而预付土地款

９８

，

１００

万元

其他应收款 增长

４７．１０％

主要系投资保证金以及物业维修基金增长

存货

余额增长较

大

主要系在建开发房产项目本期继续投入

可供出售金融资产 减少

１００％

主要系子公司浙江工信出售其认购的国电长源电力股份有限公司非公开发

行股票

长期应收款 减少

３５．４５％

主要系本期收到以前年度分期收款销售车位款较大

短期借款 增长

９２０．３４％

主要系增加融资，以解决在建开发房产项目继续投入

应付账款 增长

３２．８５％

主要系工程款按进度支付，本期房产开发投入增加加大，相应未结算的工程

款增加

预收款项

余额减少较

大

主要系本期结算交付物业，预收款结转至营业收入

应付利息 增长

８１．７２％

主要系借款融资增长，相应利息支出增加

其他应付款 增长

３３．２８％

主要系收到的押金、保证金

一年内到期的非流动负

债

增长

８９．３８％

主要系资金需求增长，长期借款增加且长期借款将于一年内到期的较多

递延所得税负债 减少

４７．３８％

主要系本期收到以前年度分期收款销售车位款较大， 转回的应纳税暂时性

差异较多

利润指标

本期数较上

年数变动幅

度

变动说明

营业收入 增长

１．５２％

主要系本期交付物业较多，相应确认的营业收入较多

营业成本 增长

６．８９％

主要系营业收入增长，相应结转的营业成本增长

销售费用 增长

６２．７４％

主要系公司本期加大开发项目的促销，广告费、宣传费等营销费用增长

管理费用 减少

３２．４６％

主要系工资薪金减少

营业外收入 增长

５４．５２％

主要系补偿款增长

营业外支出 增长

４５．９１％

主要系营业收入增长，相应缴纳的水利建设基金增长

所得税费用 减少

３７．９８％

主要系本期结转收入房产之毛利相对较低

(4)

、公司现金流量表相关数据

1)

、经营活动、投资活动和筹资活动产生的现金流量构成情况

现金流量表项目

本期数较上年

数变动幅度

变动原因

经营活动产生的现金流量净

额

减少

１９５．８０％

主要系本期公司支付的工程款及土地款增加

投资活动产生的现金流量净

额

增 长

２

，

０１１．１６％

主要系本期支付投资保证金及出售长源电力股票所致

筹资活动产生的现金流量净

额

减少

２２９．４７％

主要系借款增加所致

2)

、报告期内公司经营活动的现金流量与本年度净利润存在重大差异的原因说明

本期公司经营活动现金流量为

-953,619,059.80

元

,

实现净利润为

594,959,801.50

元

,

差额为

-1,548,578,861.30

元

,

主要

原因是公司本期支付工程款及土地款增加所致。

(5)

、主要子公司、参股公司情况

单位

:

元

公司名

称

公司

类型

所处行业 主要产品或服务 注册资本 总资产 净资产 营业收入 营业利润 净利润

顺发有

限

子公司

房地产开

发与经营

房地产开发经营， 物业管

理，装饰装潢，建筑装饰材

料的销售；园林绿化，经济

信息咨询，实业投资。

７８３

，

５００

，

０００ １０

，

１７０

，

２２１

，

８６１．０３ １

，

１８９

，

３０６

，

６７９．２０ １

，

４１７

，

４８０

，

６７７．１３ １５９

，

８７８

，

４２８．３８ １０８

，

５６０

，

６６３．０３

淮南置

业

子公司

房地产开

发与经营

房地产开发、租赁，建筑装

潢，物业管理，建筑材料、装

潢材料的销售

３０

，

０００

，

０００ ６３８

，

５３１

，

２０１．７１ ９５

，

０９０

，

００１．８６ １３１

，

５０６

，

１２１．００ －１２

，

４９７

，

２６２．７４ －９

，

６３４

，

４２２．２７

南通顺

发

子公司

房地产开

发与经营

从 事 南 通 国 土 资 出 告

（

２００９

） 第

２５

号 （南通市

ＣＲ９０２２

）项目的开发经营与

建设

５０

，

０００

，

０００ １

，

２８５

，

８３６

，

９０２．５９ １７５

，

０６７

，

０３８．７９ ０ －９

，

９２９

，

９６８．３１ －７

，

８７６

，

４５７．６１

桐庐顺

和

子公司

房地产开

发与经营

从事桐庐县滨江区块西侧

３

号地块、桐庐县滨江区块东

侧

４

号地块项目的开发经营

与建设。

５０

，

０００

，

０００ １

，

７２０

，

９３８

，

４２３．３０ ５３４

，

５７０

，

７８１．７８ １

，

０１５

，

９８７

，

１４１．００ ３１６

，

５９３

，

０５７．１７ ２３８

，

５０１

，

２２５．３５

吉顺房

产

子公司

房地产开

发与经营

可经营项目：房地产开发经

营；一般经营项目：物业管

理；建筑材料、装饰材料的

销售（上述经营范围不含国

家法律法规规定禁止、限制

和许可经营的项目）

２００

，

０００

，

０００ ２

，

４５５

，

８７４

，

１７０．３５ ４９３

，

７４２

，

１０１．９０ ０ －８３９

，

８３３．１５ －９６５

，

４８２．９６

浙江工

信

子公司

房地产开

发与经营

房地产开发经营， 物业管

理，室内外装饰工程，房地

产销售代理， 建筑机械、卫

生洁具、建筑材料、木材、石

材的销售

２５

，

０００

，

０００ ３０２

，

０２５

，

１９５．９４ ２８２

，

５２２

，

５４４．１７ ２１

，

３１３

，

７６０．６１ ２１４

，

４１９

，

１４３．１８ ２１４

，

６７５

，

８５５．６５

风雅置

业

子公司

房地产开

发与经营

房地产开发，其他无需报经

审批的一切合法项目

５０

，

０００

，

０００ ４６３

，

７８８

，

７８８．０９ １１８

，

６５２

，

９０１．６４ １９７

，

６０６

，

４２９．００ ５３

，

８７２

，

６２７．５９ ４０

，

２８５

，

７３３．５５

惺惺房

产

子公司

房地产开

发与经营

房地产开发， 物业管理，销

售：建筑装饰材料

３７

，

０００

，

０００ ２６

，

０５０

，

８６１．５９ ２５

，

９２６

，

３２８．６２ ０ －４６３

，

６２８．１２ －４６３

，

６２８．１２

纳德物

业

子公司 物业管理

物业管理，住宿，百货，劳保

用品，花木盆景，绿化工程，

五金机械，化工建材

８

，

３６０

，

０００．００ ４７

，

３０１

，

９９７．６４ １４

，

５８９

，

５５１．４８ ３９

，

４１８

，

１１３．９６ ４

，

７７２

，

６４０．７７ ４

，

４８５

，

９８９．２９

Ｓｈｕｎｆａ

Ｈｅｎｇｙｅ

（

ＵＳ

）

ＬＬＣ

子公司

房地产开

发与经营

房地产开发与经营

１０００

美元

０ ０ ０ ０ ０

主要子公司、参股公司情况说明

1

、报告期内

,

公司为满足开发建设项目需要

,

完成了对顺发恒业有限公司

10,000

万元人民币的增资

,

本次增资不增

加该公司注册资本

,

增资额全部作为资本溢价计入资本公积。 本次增资不会对公司的资金状况带来影响

,

有利于公司

的业务发展

,

有利于提升公司整体盈利能力。

上述增资事项内容

,

请参见刊登于

2013

年

4

月

15

日《证券时报》及巨潮资讯网

(www.cninfo.com.cn)

上的公告。

2

、报告期内

,

公司根据发展战略规划要求

,

经第六届董事会第十三次会议审议

,

通过了《关于在境外投资设立顺发

恒业

(

美国

)

有限责任公司的议案》。 根据会议决议

,

公司在美国特拉华州投资设立了全资子公司顺发恒业

(

美国

)

公司

(

英

文名称

:

“

Shunfa Hengye (US) LLC

”

),

该公司注册资本为

1,000

美元

,

主要经营范围为

:

房地产开发与经营。 截止

2013

年

12

月

31

日

,

该公司净资产为

0

元

,

成立日至期末的净利润为

0

元。

上述详细内容

,

请参见刊登于

2013

年

10

月

16

日、

12

月

17

日《证券时报》及巨潮资讯网

(www.cninfo.com.cn)

上的公告。

(6)

、非募集资金投资的重大项目情况

单位

:

万元

项目名称

计划投资总

额

本报告期投

入金额

截至报告期末累

计实际投入金额

项目进度 项目收益情况

旺角城二期

１７１

，

０３１ ２３

，

８２６．６４ １３２

，

１２４．７２ ７７．２５％

项目建设中未反映

淮南泽润园一期

４７

，

０４５ ２

，

８８２．７３ ３７

，

１５６．７３ １００．００％

项目本期交付收益已在本报告期反映

江南丽锦

１５６

，

５４８．８６ ９

，

９３０．２ １３８

，

０６１．５６ ８８．１９％

项目建设中未反映

南通御园一期

５１

，

３６２．８１ ６

，

３３５．１５ ４５

，

０５０．２５ ８７．７１％

项目建设中未反映

南通御园二期

１１８

，

１１７．８１ ６

，

２３９．９１ ７１

，

３１２．９ ６０．３７％

项目建设中未反映

桐庐一品江山

１１４

，

４５８．４１ １８

，

８４８．４ １１９

，

７６７．０５ １００．００％

项目本期交付收益已在本报告期反映

桐庐富春峰景

１３２

，

４６７．２７ ６

，

４６０．６６ ５３

，

４１４．１３ ４０．３２％

项目建设中未反映

吉祥半岛

２１６

，

８８１．１８ ２２

，

８９０．７３ １９９

，

６０１．９４ ９２．０３％

项目建设中未反映

康庄

５５

，

０６８．６６ １７

，

２６６．２６ ６１

，

７４５．２４ １００．００％

项目本期交付收益已在本报告期反映

堤香

１３６

，

６２２．９７ ２３

，

６４２．９７ １４６

，

６２１．８４ １００．００％

项目本期交付收益已在本报告期反映

恒园

１７０

，

８５６．２３ １１６

，

５８４．７６ １１６

，

５８４．７６ ６８．２４％

项目建设中未反映

合计

１

，

３７０

，

４６０．２ ２５４

，

９０８．４１ １

，

１２１

，

４４１．１２ －－ －－

4、涉及财务报告的相关事项

(1)

与上年度财务报告相比

,

合并报表范围发生变化的情况说明

经公司第六届董事会第十三次会议审议

,

通过了《关于在境外投资设立顺发恒业

(

美国

)

有限责任公司的议案》。 根

据会议决议

,

公司利用自有资金在美国特拉华州投资设立了全资子公司顺发恒业

(

美国

)

公司

(

英文名称

:

“

Shunfa

Hengye (US) LLC

”

),

该公司注册资本为

1,000

美元

,

主要经营范围为

:

房地产开发与经营。 报告期内

,

公司将该公司纳入了

合并范围。

顺发恒业股份公司

董事长:管大源

2014年3月26日

顺发恒业股份公司
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