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一、重要提示

１．１

公司董事会

、

监事会及董事

、

监事

、

高级管理人员保证季度报告内容的真实

、

准确

、

完整

，

不存在虚

假记载

、

误导性陈述或者重大遗漏

，

并承担个别和连带的法律责任

。

１．２

公司全体董事出席董事会审议季度报告

。

１．３

公司负责人姓名 刘猛

主管会计工作负责人姓名 杨明才

会计机构负责人（会计主管人员）姓名 朱勇

公司负责人刘猛

、

主管会计工作负责人杨明才及会计机构负责人

（

会计主管人员

）

朱勇保证季度报告

中财务报表的真实

、

准确

、

完整

。

１．４

公司第一季度报告中的财务报表未经审计

。

二、公司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

本报告期末 上年度末 本报告期末比上年度末增减（

％

）

总资产

２７

，

８２７

，

２４９

，

８９２．９９ ２４

，

１８１

，

４３７

，

５７５．８６ １５．０８

归属于上市公司股东的净资产

３

，

８７５

，

８２６

，

５５０．７１ ３

，

７９８

，

９８８

，

１７３．９６ ２．０２

年初至报告期末 上年初至上年报告期末 比上年同期增减（

％

）

经营活动产生的现金流量净额

－９３３

，

５０６

，

９９３．７２ －２４６

，

６８０

，

９６５．３４

不适用

年初至报告期末 上年初至上年报告期末 比上年同期增减（

％

）

营业收入

１３８

，

０２１

，

９００．８２ ２５１

，

２２６

，

９７５．７１ －４５．０６

归属于上市公司股东的净利润

７６

，

８３８

，

３７６．７５ －２４

，

７４７

，

６６１．１８

不适用

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润

－６９

，

６４６

，

１１３．１０ －２４

，

４１８

，

２８８．２１

不适用

加权平均净资产收益率（

％

）

２．００ －０．６９

增加

２．６９

个百分点

基本每股收益（元

／

股）

０．０９ －０．０３

不适用

稀释每股收益（元

／

股）

０．０９ －０．０３

不适用

２．２

截至报告期末的股东总数

、

前十名股东

、

前十名无限售条件股东的持股情况表

单位

：

股

股东总数（户）

４９

，

７８９

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

持有有限售条

件股份数量

质押或冻结的股份数

量

云南省城市建设投资集团有限公司 国有法人

３２．８６ ２７０

，

５９４

，

９６４ ０

质押

２０

，

５３４

，

０００

云南省小龙潭矿务局 国有法人

１．３８ １１

，

３７２

，

４００ ０

无

江成林 境内自然人

１．２７ １０

，

４２６

，

３９４ ０

无

孙青云 境内自然人

１．１６ ９

，

５４５

，

１６２ ０

无

宋志刚 境内自然人

０．８６ ７

，

０８５

，

０００ ０

未知

７

，

０８５

，

０００

海通证券股份有限公司约定购回式证

券交易专用证券账户

未知

０．７４ ６

，

０５８

，

０００ ０

无

中国工商银行股份有限公司

－

汇添富

价值精选股票型证券投资基金

未知

０．６７ ５

，

５５３

，

４１６ ０

无

陈中一 境内自然人

０．６７ ５

，

５３２

，

７６２ ０

无

海燕 境内自然人

０．５８ ４

，

７７４

，

４３１ ０

无

杜芳 境内自然人

０．５８ ４

，

７４４

，

９９９ ０

未知

４

，

７４４

，

９９８

前十名无限售条件流通股股东持股情况

股东名称（全称）

期末持有无限售条件流通股

的数量

股份种类及数量

云南省城市建设投资集团有限公司

２７０

，

５９４

，

９６４

人民币普通股

云南省小龙潭矿务局

１１

，

３７２

，

４００

人民币普通股

江成林

１０

，

４２６

，

３９４

人民币普通股

孙青云

９

，

５４５

，

１６２

人民币普通股

宋志刚

７

，

０８５

，

０００

人民币普通股

海通证券股份有限公司约定购回式证券交易专

用证券账户

６

，

０５８

，

０００

人民币普通股

中国工商银行股份有限公司

－

汇添富价值精选

股票型证券投资基金

５

，

５５３

，

４１６

人民币普通股

陈中一

５

，

５３２

，

７６２

人民币普通股

海燕

４

，

７７４

，

４３１

人民币普通股

杜芳

４

，

７４４

，

９９９

人民币普通股

上述股东关联关系或一致行动的说明

公司未知上述无限售条件股东是否属于《上市公司收购管理办法》中规

定的一致行动人，也未知上述无限售条件股东之间是否存在关联关系。

截至目前

，

公司控股股东云南省城市建设投资集团有限公司质押的公司无限售流通股

２０

，

５３４

，

０００

股

已解除质押

，

并办理完毕股份解除质押登记手续

。

三、重要事项

３．１

公司主要会计报表项目

、

财务指标重大变动的情况及原因

√

适用

□

不适用

项目名称 期末余额（元） 年初余额（元）

变动幅度

（

％

）

变动原因分析

货币资金

３

，

６９８

，

８３１

，

２５８．７２

１

，

６７９

，

３００

，

８８８．８８

１２０．２６

本期公司取得借款增加所致

预付款项

３９６

，

４６９

，

４２０．６８ ２７０

，

２０３

，

６１８．２２ ４６．７３

本期公司预付工程进度款增加

其他应收款

９０３

，

６３７

，

０８１．９６ ４９７

，

５１０

，

３０３．２７ ７４．９２

本期公司增加对项目合作单位的债权投资

短期借款

５０

，

０００

，

０００．００ １５７

，

０００

，

０００．００ －６８．１５

本期公司偿还部分短期借款

预收款项

７４３

，

０８９

，

９８５．０３ ５２９

，

２６８

，

８５３．１３ ４０．４０

本期公司预收房款增加

其他应付款

５

，

６０７

，

７７４

，

３１４．１５

３

，

５２７

，

９６７

，

７８９．６９

５８．９５

本期公司向控股股东云南省城市建设投资集团有限公

司的借款增加所致

专项应付款

７８

，

１５１

，

３０７．００ ３７

，

５４１

，

２０７．００ １０８．１７

本期公司取得的政府专项补助增加

递延所得税负

债

１５９

，

９３１

，

８３３．７７ １１１

，

０８６

，

３２０．９７ ４３．９７

本期计提合伙企业应纳税暂时性差异所致

项目 本期金额（元）

上年同期金额

（元）

变动幅度

（

％

）

变动原因分析

营业收入

１３８

，

０２１

，

９００．８２ ２５１

，

２２６

，

９７５．７１ －４５．０６

本期公司在售项目销售量低于上年同期

营业成本

８０

，

２７４

，

５０４．５１ １６６

，

１９３

，

７０２．４８ －５１．７０

本期公司销售收入低于上年同期， 相应的成本比上年

同期减少

营业税金及附

加

１２

，

２０５

，

３４９．２１ １９

，

５７３

，

８７３．７８ －３７．６４

本期公司结转收入比上年同期减少， 相应的营业税金

及附加比上年同期减少

管理费用

３７

，

５１６

，

７３２．６６ ２７

，

１２０

，

４８６．５３ ３８．３３

本期比上年同期纳入合并范围的公司增加所致

财务费用

６９

，

５４８

，

１２２．７５ ２１

，

３９４

，

４２９．３４ ２２５．０８

本期公司部分竣工结算项目利息不再资本化， 导致费

用化利息增加

投资收益

２００

，

７７０

，

３２３．５０ １

，

５２１

，

２６６．８０ １３０９７．５７

主要是本期公司下属企业云南安盛创享旅游产业投资

合伙企业（有限合伙）转让持有的重庆天安云城两山投

资开发有限公司

３４％

股权取得的投资收益

所得税费用

３０

，

２３８

，

６８０．２７ ２

，

９５３

，

５９０．１０ ９２３．７９

本期利润增加所致

经营活动产生

的现金流量净

额

－９３３

，

５０６

，

９９３．７２

－２４６

，

６８０

，

９６５．３４

不适用 本期销售回款小于上年同期

投资活动产生

的现金流量净

额

－１５１

，

６０６

，

０８６．２７

－１３５

，

１００

，

４１８．９２

１２．２２

筹资活动产生

的现金流量净

额

３

，

１０４

，

６４３

，

４４９．８３

－７４５

，

９３６

，

８４１．７６

不适用 本期融资大于上年同期

３．２

重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明

√

适用

□

不适用

１

、

经公司第七届董事会第一次会议审议

，

同意公司收购陕西普润达投资发展有限公司

（

下称

＂

陕西普

润达

＂

）

１００％

的股权和全部债权

（

具体事宜详见公司

２０１３

年

１２

月

２４

日在上海证券交易所网站和

《

上海证

券报

》、《

中国证券报

》、《

证券时报

》、《

证券日报

》

上刊登的临

２０１３－０８１

号

、

临

２０１３－０８６

号公告

）。

截至目前

，

本次收购陕西普润达的工商变更登记手续已完成

。

２

、

经公司第七届董事会第三次会议审议

，

同意公司下属企业云南安盛创享旅游产业投资合伙企业

（

有

限合伙

）（

下称

＂

安盛创享合伙企业

＂

）

收购北京春光伟业控股有限公司

（

下称

＂

北京春光

＂

）

持有的成都民生

喜神投资有限公司

（

下称

＂

成都民生喜神

＂

）

２８％

股权和全部债权

（

具体事宜详见公司同日在上海证券交易所

网站和

《

上海证券报

》、《

中国证券报

》、《

证券时报

》、《

证券日报

》

上刊登的临

２０１４－０１６

号

、

临

２０１４－０１９

号公

告

）。

截至目前

，

本次收购成都民生喜神的工商变更手续已完成

。

３

、

公司项目情况

：

自主开发项目

序号 业务板块 开发主体 用途

权益

比例

项目名称 区域（位置）

占地面

积（亩）

总建筑面

积（㎡）

总投资

（万元）

当前状态

１

城市住宅

综合体

云南城投龙江房

地产开发有限公

司

销售

１００％

融城昆明

湖

云南省昆明市

北部山水新城

７１１ ２４５５０１４

１１１２８１

３

在建

２

城市住宅

综合体

成都鼎云房地产

开发有限公司

销售

１００％

鼎云国际

四川省成都市

顺城大街与新

华大道交汇处

９ ７５０６８ ９６３２３

已竣工在

销售

３

城市住宅

综合体

云南城投置地有

限公司

销售

１００％

星海半岛

云南省昆明市

环湖东路星海

半岛

２７８ １３７０２８ １５８０７４

筹建

①

４

城市住宅

综合体

陕西普润达投资

发展有限公司

销售

１００％

秦汉新城

住宅项目

陕西省咸阳市

秦汉大道

２３３ ３１００００ ２０００００

在建

５

城市住宅

综合体

云南红河房地产

开发有限公司

销售

１００％

大渔地块

云南昆明市大

渔社区居委会

１６６ １６６１２４ ８３０６２

筹建

②

６

城市住宅

综合体

云南城投铜都置

地有限公司

销售

７５％

九寰大道

云南省东川市

铜都镇兴玉路

２３０ １３００００ ３３５００

一期已竣

工

７

城市住宅

综合体

昆明云城尊龙房

地产开发有限公

司

销售

７４％

融城优郡

云南省昆明市

西园路与气象

路交汇处

９１ ４１９５８７ ２３３３４９

在建

８

城市住宅

综合体

云南城投晟发房

地产开发有限公

司

销售

６０％

融城晋熙

大厦

云南省昆明市

民航路

１３ ５１１３０ ３３７６６

在建

９

城市住宅

综合体

西安东智房地产

有限公司

销售

５１％

融城东海

陕西省西安市

高新区丈八六

路

１７ １０８９４１ ５２１６１

在建

１０

城市住宅

综合体

昆明城海房地产

开发有限公司

销售

４２％

融城金阶

云南省昆明市

民航路官渡森

林公园旁

７２ ３１３４４４ ２０８８８２

已竣工

１１

旅游地产

昆明城海房地产

开发有限公司

销售

４２％

高海路白

鱼口项目

云南省昆明市

高海路白鱼口

８６ ２９３０００ １４６５００

筹建

③

１２

城市住宅

综合体

重庆城海实业发

展有限公司

销售

２５％

滨江春城

重庆市江津区

滨江新城

２９１ １６８１５００ ７１１００

在建

１３

旅游地产

西双版纳云城置

业有限公司

销售

１００％

雨林澜山

云南省景洪市

榕林大道

８６１ ５９４９６６ ２４５７００

在建

１４

旅游地产

云南城投大理置

地有限公司

销售

１００％

河赕古道

云南省大理市

博爱路

６０ ３８０００ ２７０００

在建

１５

旅游地产

云南城投置业股

份有限公司

销售

１００％

小哨项目

云南省昆明市

机场旁杨官庄

水库

１６４ １０９６６３ ５４８３１

筹建

④

１６

旅游地产

昆明西山云城旅

游投资开发有限

公司

销售

７０％

茶马花街

云南省昆明市

西山风景区入

口处

６５ １３５５３ １６０８１

在建

１７

旅游地产

中建穗丰置业有

限公司

销售

７０％

君悦黄金

海岸

云南省大理市

下关滨海大道

２８２ ２４０５３３ １５９０９７

在建

１８

旅游地产

云南城投海东投

资开发有限公司

销售

４５％

海东方

云南省大理市

洱海东岸

１３８８ ８５０１４４ ４１５５２４

在建

１９

土地一级

开发

昆明市官渡区城

中村改造置业有

限公司

土地

一级

开发

９５％

关坡二期

项目

云南省昆明市

民航路

２７０ ２８９８１５

在建

２０

土地一级

开发

云南城投龙瑞房

地产开发有限责

任公司

土地

一级

开发

７５％

中坝城中

村改造项

目 （绕城

以 南 二

期）

云南省昆明市

北部山水新城

１３１ １９９４００

在建

２１

土地一级

开发

昆明市盘龙区城

中村改造置业有

限公司

土地

一级

开发

６０％

上坝城中

村改造项

目 （绕城

以 南 二

期）

云南省昆明市

北部山水新城

１６９ １２５０００

在建

云南安盛创享旅游产业投资合伙企业

（

有限合伙

）

管理项目

序

号

业务板块 开发主体 用途

权益

比例

项目名称 区域（位置）

占地面积

（亩）

总建筑面

积（㎡）

总投资

（万元）

当前状

态

１

旅游地产

云南温泉山谷房

地产开发（集团）

有限公司

销售

６０％

温泉山谷

云南省安宁

市温泉镇

５４０ ４６０２５０ １４６０００

在建

２

土地一级

开发

兰州云城小天鹅

房地产开发有限

公司

土地

一级

开发

６０％

黄河春城

甘肃省兰州

市黄河北岸

北滨河中路

５１５ ２８７４００

在建

３

旅游地产

西安云城置业有

限公司

销售

５１％

融城云谷

陕西省西安

市高新区科

技三路

２２ １３４５６７ ８６４８２

在建

４

旅游地产

成都民生喜神投

资有限公司

销售

４８％

青城山谷

四川省都江

堰市中兴镇

新益村青城

山景区

６１５ ２６７８５７ １８３９９５

在建

参股合作开发项目

序

号

业务板块 开发主体 用途

权益

比例

项目名称 区域（位置）

占地面积

（亩）

总建筑面

积（㎡）

总投资

（万元）

当前状

态

１

旅游地产

云南澄江老鹰

地旅游度假村

有限公司

销售

３６％

太阳山

云南省玉溪

市抚仙湖东

岸

２２７９ ９１１５５３ ７６５９３１

在建

２

城市住宅

综合体

云南城投华商

之家投资开发

有限公

销售

４０％

华商之家

－

星海半岛

云南省昆明

市环湖东路

星海半岛

１６８ ５５８５７ １０６８００

在建

３

城市住宅

综合体

云南招商城投

房地产有限公

司

销售

４０％

招 商 海 公

馆

云南省昆明

市环湖东路

２９１ ３１０２０７ ３２００９９

在建

４

城市住宅

综合体

云南中海城投

房地产开发有

限公司

销售

３５％

华府半岛

云南省昆明

市环湖东路

２５９ ２７６２１６ ２６１８２６

在建

５

旅游地产

云南华侨城实

业有限公司

销售

３０％

云 南 华 侨

城

云南省昆明

市阳宗海北

岸

５９５３ １２２３２００ ６８００００

在建

６

城市住宅

综合体

北京房开创意

港投资有限公

司

销售

２５％

北 京 房 山

项目

北京市主城

区西南侧房

山区拱辰街

道办事处高

教园区

６９．９１ ２３７４０１ ３９９２９９

在建

７

土地一级

开发

鞍山市云投高

铁新城置业有

限公司

土地

一级

开发

２０％

海 城 高 铁

新城项目

辽宁省海城

市

７０５０

———

４０００８５

在建

备注

：

１

、

星海半岛项目

：

因规划正在申报中

。

２

、

大渔地块

：

因政府将该土地纳入征收范围

。

３

、

小哨项目

：

因所在片区的控规尚在调整

。

４

、

高海路白鱼口项目

：

因该片区规划正处于编制阶段

。

３．３

公司及持股

５％

以上的股东承诺事项履行情况

√

适用

□

不适用

承诺

背景

承诺

类型

承诺方 承诺内容

承诺时间

及期限

是否有

履行期

限

是否

及时

严格

履行

如未能及

时履行应

说明未完

成履行的

具体原因

如未能

及时履

行应说

明下一

步计划

与 股

改 相

关 的

承诺

解 决

同 业

竞争

云南省城

市建设投

资集团有

限公司

１

、云南省城市建设投资集团有限公司及云南

省城市建设投资集团有限公司所控制的企业

将不以任何方式（包括但不限于单独经营、通

过合资经营或拥有另一公司或企业的股权及

其他权益） 直接或间接参与任何与上市公司

主营业务构成同业竞争的业务或活动。 如云

南省城市建设投资集团有限公司或其所控制

的企业获得的商业机会与上市公司主营业务

发生同业竞争或可能发生同业竞争的， 云南

省城市建设投资集团有限公司将立即通知上

市公司，并尽力将该商业机会给予上市公司，

以确保上市公司及其全体股东利益不受损

害。

２

、如云南省城市建设投资集团有限公司

及其所控制的企业将来涉及经营性房地产业

务， 云南省城市建设投资集团有限公司承诺

将与经营性房地产业务相关的项目、 合同及

业务， 按其经审计的帐面净资产值转让给上

市公司， 确保云南省城市建设投资集团有限

公司与上市公司不发生同业竞争。

２００７

年

６

月

５

日

否 是

收 购

报 告

书 或

权 益

变 动

报 告

书 中

所 作

承诺

其他

云南省城

市建设投

资集团有

限公司

云南省城市建设投资集团有限公司承诺，本

次收购完成后， 保证与上市公司做到人员独

立、资产独立、业务独立、财务独立、机构独

立。

２００７

年

５

月

１７

日

否 是

解 决

同 业

竞争

云南省城

市建设投

资集团有

限公司

为了从根本上避免和消除控股股东及其关联

企业侵占上市公司的商业机会和形成同业竞

争的可能性， 云南省城市建设投资集团有限

公司作出以下承诺： 云南省城市建设投资集

团有限公司及其所控制企业今后将不以任何

方式（包括但不限于单独经营、通过合资经营

或拥有另一公司或企业的股份及其他权益）

直接或间接参与任何与上市公司主营业务构

成同业竞争的业务或活动。 如云南省城市建

设投资集团有限公司或其所控制的企业获得

的商业机会与上市公司主营业务发生同业竞

争或可能发生同业竞争的， 云南省城市建设

投资集团有限公司将立即通知上市公司，尽

力将该商业机会给予上市公司， 以确保上市

公司及其全体股东利益不受损害。

２００７

年

５

月

１７

日

否 是

解 决

关 联

交易

云南省城

市建设投

资集团有

限公司

为了规范关联交易， 维护公司及中小股东的

合法权益， 云南省城市建设投资集团有限公

司承诺， 将尽量规避免与上市公司之间的关

联交易； 在进行确有必要且无法规避的关联

交易时， 保证按市场化原则和公允价格进行

公平操作， 并按相关法律法规以及规范性文

件的规定履行交易程序及信息披露义务。

２００７

年

５

月

１７

日

否 是

与 重

大 资

产 重

组 相

关 的

承诺

解 决

同 业

竞争

云南省城

市建设投

资集团有

限公司

云南省城市建设投资集团有限公司下属公司

昆明未来城开发有限公司成立目的是开发位

于昆明呈贡新城的未来城

－

天堂岛项目，该项

目尚处在土地一级开发初期， 不具备开展经

营性房地产业务的条件， 目前与上市公司不

存在同业竞争。 云南省城市建投资集团有限

公司承诺： 如昆明未来城开发有限公司将来

获得的商业机会与上市公司的主营业务发生

同业竞争或可能发生竞争的， 将立即通知上

市公司，并尽力将该商业机会给予上市公司；

如昆明未来城开发有限公司拟开发的未来

城

－

天堂岛项目及其他项目将来涉及经营性

房地产业务， 承诺将昆明未来城开发有限公

司与此相关的项目、合同及业务，按其经审计

的帐面净资产值转让给上市公司， 确保昆明

未来城开发有限公司与上市公司不发生同业

竞争。

２００７

年

７

月

１７

日

否 是

与 再

融 资

相 关

的 承

诺

解 决

同 业

竞争

云南省城

市建设投

资集团有

限公司

１

、云南省城市建设投资集团有限公司仅承担

政府交办的政策性建设项目， 不从事土地一

级开发业务和经营性房地产开发业务。

２

、待

昆明未来城开发有限公司取得拟开发土地的

土地使用权后， 云南省城市建设投资集团有

限公司所持有的昆明未来城开发有限公司股

权将以经审计的账面净资产值转让给公司，

同时将昆明未来城开发有限公司从事的不属

于经营性房地产开发的政策性建设项目由云

南省城市建设投资集团有限公司以市场价格

回购。

３

、将继续履行重大资产重组和本次发

行申请时所作出的关于避免同业竞争的承

诺。

２００９

年

１

月

１５

日

否 是

３．４

预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生重大变动的警示

及原因说明

□

适用

√

不适用

云南城投置业股份有限公司

法定代表人:�刘猛

2014年 4月 26日

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 云南城投 股票代码

６００２３９

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 栗亭倩 卢育红

电话

０８７１－６７１９９７６７ ０８７１－６７１９９７６７

传真

０８７１－６７１９９７６７ ０８７１－６７１９９７６７

电子信箱

ｙｎｃｔｚｙ＠１６３．ｃｏｍ ｙｎｃｔｚｙ＠１６３．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

２４

，

１８１

，

４３７

，

５７５．８６ ２２

，

２２６

，

１９５

，

６１５．５１ ８．８０ １３

，

８１５

，

２１０

，

５５６．１０

归属于上市公司股东的净资

产

３

，

７９８

，

９８８

，

１７３．９６ ３

，

５７５

，

５３２

，

５７４．９７ ６．２５ ３

，

３９３

，

６８９

，

７９６．６５

经营活动产生的现金流量净

额

－１

，

７３０

，

４７４

，

５６６．２１ －１

，

８０４

，

６１６

，

２６９．２０

不适用

－１

，

３０６

，

７６１

，

０１１．７８

营业收入

２

，

９６１

，

６３６

，

２４５．３１ ３５４

，

４５１

，

１２２．９５ ７３５．５６ １６４

，

１９７

，

０４０．５０

归属于上市公司股东的净利

润

３１９

，

８６０

，

６５６．１１ ２１８

，

２４６

，

７４９．６３ ４６．５６ １９５

，

５１６

，

６３２．５６

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润

７１

，

６４１

，

９９５．７２ －８０

，

８９０

，

４９８．５７

不适用

－４２

，

０２３

，

１５０．４１

加权平均净资产收益率（

％

）

８．６４ ６．２７

增加

２．３７

个百分

点

５．９１

基本每股收益（元

／

股）

０．３９ ０．２７ ４４．４４ ０．２４

稀释每股收益（元

／

股）

０．３９ ０．２７ ４４．４４ ０．２４

2.2

前

10

名股东持股情况表

单位

:

股

报告期股东总数（户）

４８

，

９１８

年度报告披露日前第

５

个交易

日末股东总数（户）

４９

，

２７５

前

１０

名股东持股情况

股东名称 股东性质

持股比例

（

％

）

持股总数

持有有限售条件

股份数量

质押或冻结的股份

数量

云南省城市建设投资集团有限公司 国有法人

３２．８６ ２７０

，

５９４

，

９６４ ０

云南省小龙潭矿务局 国有法人

１．３８ １１

，

３７２

，

４００ ０

孙青云 境内自然人

１．１６ ９

，

５４５

，

１６２ ０

江成林 境内自然人

１．１３ ９

，

２９１

，

４５８ ０

宋志刚 境内自然人

０．８６ ７

，

０８５

，

０００ ０

未知

７

，

０８５

，

０００

安徽安粮兴业有限公司 未知

０．７４ ６

，

０５８

，

０００ ０

中国工商银行股份有限公司

－

汇添富价

值精选股票型证券投资基金

未知

０．７３ ５

，

９９９

，

９９６ ０

陈中一 境内自然人

０．６７ ５

，

５３０

，

６００ ０

杜芳 境内自然人

０．５８ ４

，

７４４

，

９９９ ０

未知

４

，

７４４

，

９９８

海燕 境内自然人

０．５３ ４

，

３６０

，

３６５ ０

上述股东关联关系或一致行动的说明

公司未知上述无限售条件股东是否属于《上市公司收购管理办法》中规定的一

致行动人，也未知上述无限售条件股东之间是否存在关联关系。

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

(

一

)

董事会关于公司报告期内经营情况的讨论与分析

2013

年

,

在公司董事会及管理层的带领下

,

公司坚持正确的战略导向

,

克服困难

,

抓住机遇

,

整合资源

,

进一

步苦练内功

,

加强内部治理

,

全力推进项目建设

,

圆满完成年初制定的各项指标任务

,

整个公司的经营基本面

发生了实质性的改善

,

为公司未来稳步健康的发展奠定了坚实的基础

。

聚焦利润

,

全面完成各项经营目标

2013

年

,

公司实现收入

29.6

亿元

、

利润总额

6.26

亿元

、

净利润

4.59

亿元

。

各项资产指标总体运行平稳

。

截至

2013

年

12

月

31

日

,

公司资产总额

241.81

亿元

,

负债总额

193.02

亿元

,

资产负债率

79.82%,

较上年度降

低了

1.82%,

负债质量有了进一步改善

,

公司有息负债率由年初的

74.2%

下降至

67.9%,

经营性现金回款显著

增加

。

2013

年度公司新增

7

个项目

。

截至

2013

年

12

月

31

日

,

公司所属参控股项目总计

32

个

,

规划用地规模

2.4

万亩

,

总建筑面积约

1283

万平方米

,

其中公司自主开发及安盛创享旗下所属项目

26

个

,

已基本取得或控

制用地规模

8130

亩

,

总建筑面积约

1005

万平方米

,

预计总投资约

528

亿元

。

克服困难

,

项目实施推进取得突破性进展

(1)

城中村改造项目进入二级开发阶段

盘龙区中

、

上坝项目是公司目前最大的城中村改造项目

,

公司成立了云南城投龙江房地产开发有限公

司开发融城昆明湖项目

,

现取得南片区一期

711.39

亩土地

,

并于

12

月

31

日取得

《

国有土地使用证

》

及

《

建设

用地规划许可证

》。

关坡项目

2013

年二期拆迁进度完成

99%,

计划于

2014

年实现土地挂牌

。

(2)

存量项目完成调整及收尾

河赕古道

、

九寰大道项目进入收尾阶段

;

君悦黄金海岸项目一期已开盘

,

二期

《

房屋预售许可证

》

已取得

;

鼎云国际项目竣工验收及交房工作已完成

,2013

年完成股权收购及接管移交工作

。

(3)

旅游地产进一步完成资源整合

海东方项目规划总用地约

6794

亩

,

目前已获取土地

1388

亩

,

已完成股权转让手续

,2013

年完成一期主

体

、

规划

、

消防

、

绿化等所有专项竣工验收工作

。

太阳山项目规划用地规模

6572

亩

,

净用地

2279

亩

,

一期开

发土地面积

994.5

亩

。

(4)

基金公司运作取得良好开局

安盛创享成立一年来

,

投资了昆明园城

(

已转让

)

、

黄河春城

(

一级

)

、

重庆璧山城市综合体

、

青城山谷

、

融城

云谷及温泉山谷六个项目

。

继续狠抓基础管理工作

,

不断提高专业综合能力

,

全面启动专业化体系建设

(1)

深度梳理流程权限

公司秉承精细化管理的原则

,

全面完善各项制度流程

,

在原有的管理流程

、

权限的基础上

,

制定了新的流

程权限制度

,

针对整个开发过程中涉及到的投资决策

、

产品研发

、

报规报建

、

工程建设

、

销售以及财务

、

行政

管理等板块

,

就每一个流程节点及审批权限

,

作了更加具体而规范的要求

,

保证各项经营管理行为权责明晰

、

有章可循

、

有据可依

。

(2)

全面启动运营管理

公司于

2013

年全面启动运营计划管控

,

组建了专业的管理团队

,

编制完成了

《

运营管理手册

》

,

提出运营

管理体系的总体框架

,

明晰运营管理的总体思路

,

把运营管理体系所涉及的管理控制点嵌入到项目管理的关

键点中

,

切实把运营管理的

“

链条

”

有机地穿插到项目的各工作环节中

。

(3)

加强完善绩效考核

对年度绩效考核指标进行了优化设计

,

提出了基于关键节点完成率

、

销售条件达成率

、

成本控制

、

质量

安全等

4

个维度的

KPI

考核框架

,

以及基于客户维度

、

内部流程建设

、

学习成长

、

综合管理能力等维度的

BSC

考核框架相结合的考核思路

,

力求多视点

、

多维度反映项目运营情况

,

更为客观

、

公正地提供考核依据

,

强化

绩效导向

。

(4)

提升人力资源效能

公司制定了

《

二级公司组织架构及人员配置标准化管理规定

》

,

按标配方案完成各项目人员调整和重组

,

对项目组织架构及岗位

、

人员编制实行标准配置

,

实现人力成本的合理控制及人力资源效能的有效提升

。

(5)

推动企业文化建设

,

加强专业系统培训

将企业文化与专业培训相结合

,

通过对公司战略目标及发展愿景进行宣贯

,

使员工的使命感和责任感与

公司发展愿景紧密联系在一起

,

用共同的价值愿景凝聚人心

。

全面启动

“

城才计划

”

培训方案

,

开展房地产开

发全程实战模拟培训

,

逐步推出业务实践

、

管理提升

、

健康养生

、

人文哲学

、

企业论坛等系列培训

。

不断加强

公司专业化团队建设

。

1

、

主营业务分析

(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

２

，

９６１

，

６３６

，

２４５．３１ ３５４

，

４５１

，

１２２．９５ ７３５．５６

营业成本

１

，

９８９

，

９８１

，

９２６．７０ ２６１

，

２５２

，

５３６．０２ ６６１．７１

销售费用

９３

，

４２５

，

８０８．９９ ５１

，

５８５

，

５８１．９４ ８１．１１

管理费用

１７０

，

２０５

，

９１３．７４ １０７

，

５３５

，

５５５．８２ ５８．２８

财务费用

１６５

，

６７６

，

４８２．８５ １４

，

９７５

，

３９６．９９ １

，

００６．３２

经营活动产生的现金流量净额

－１

，

７３０

，

４７４

，

５６６．２１ －１

，

８０４

，

６１６

，

２６９．２０

投资活动产生的现金流量净额

－９１１

，

４６１

，

５３３．４６ －９６２

，

２９０

，

８４５．０６

筹资活动产生的现金流量净额

－１５６

，

２２２

，

１４１．３５ ５

，

９３５

，

０１９

，

９０５．７５ －１０２．６３

(2)

收入

①

驱动业务收入变化的因素分析

报告期内

,

公司主营业务收入较上年有较大幅度的增加

,

原因为本年公司在售楼盘

"

融城金阶

"

、

"

融城优

郡

"

等项目达到交房条件

,

将预收售房款确认收入所致

。

②

主要销售客户的情况

本年公司前五名客户营业收入总额

297,259,556.74

元

,

占本年全部营业收入总额的

10.04%

。

(3)

成本

①

成本分析表

单位

:

元 币种

:

人民币

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 房地产销售成本

１

，

８９７

，

０８８

，

６２６．５４ ９５．３３ ２６０

，

５９２

，

５３６．０２ ９９．７５ ６２７．９９

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

（

％

）

住宅 住宅销售成本

１

，

２６２

，

５５５

，

１１６．２９ ６３．４５ ２５１

，

０４０

，

９１９．８０ ９６．０９ ４０２．９３

办公楼 办公楼销售成本

４６９

，

８６０

，

７２７．５９ ２３．６１

商铺 商铺销售成本

７８

，

４６５

，

２９３．１４ ３．９４ ４

，

７１０

，

７３９．７０ １．８０ １

，

５６５．５７

车位 车位销售成本

７５

，

９８７

，

４０３．９４ ３．８２

物业服务 物业管理成本

１０

，

２２０

，

０８５．５８ ０．５１ ４

，

８４０

，

８７６．５２ １．８５ １１１．１２

②

主要供应商情况

本期公司前五名供应商采购金额

3,559,319,540.44

元

,

占年度采购总额的比例为

45.16%

。

(4)

费用

单位

:

元 币种

:

人民币

项目 本年金额 上年金额

变动幅度

（

％

）

变动原因分析

营业税金及

附加

２３１

，

７０７

，

４８８．７３ ２６

，

９６１

，

２９２．７７ ７５９．４１

本期结转房地产收入增加，相应结转预缴的营业税金

及附加

销售费用

９３

，

４２５

，

８０８．９９ ５１

，

５８５

，

５８１．９４ ８１．１１

本期销售规模扩大，广告费、销售代理费增加

管理费用

１７０

，

２０５

，

９１３．７４ １０７

，

５３５

，

５５５．８２ ５８．２８

本期比上期纳入合并范围的子公司增加所致

财务费用

１６５

，

６７６

，

４８２．８５ １４

，

９７５

，

３９６．９９ １

，

００６．３２

本期费用化利息增加

投资收益

３２６

，

６４７

，

４１６．１８ １０８

，

６４０

，

７５１．５３ ２００．６７

本期股权转让收益增加

所得税费用

１６７

，

１９０

，

０９７．０６ ８２

，

０３４

，

９６９．２０ １０３．８

本期利润增加所致

(5)

现金流

单位

:

元 币种

:

人民币

项目 本年金额 上年金额 变动幅度（

％

） 变动原因分析

经营活动产生的现金流量净额

－１

，

７３０

，

４７４

，

５６６．２１ －１

，

８０４

，

６１６

，

２６９．２０

不适用

投资活动产生的现金流量净额

－９１１

，

４６１

，

５３３．４６ －９６２

，

２９０

，

８４５．０６

不适用

筹资活动产生的现金流量净额

－１５６

，

２２２

，

１４１．３５ ５

，

９３５

，

０１９

，

９０５．７５ －１０２．６３

本期偿还借款本息支出高于

上期所致

(6)

其它

①

发展战略进展说明

A

公司实现从扭转型战略向增长型战略的过渡

2013

年是公司处于从扭转型战略向增长型战略发展的过渡阶段

,

兼顾短期盈利与长期可持续发展的特

点尤其明显

。

在扭转型战略期间

,

公司充分利用集团及公司的外部资源整合能力

,

通过投资拓展机会项目

,

调

整优化业务结构

,

快速回笼资金

,

减少开支成本

,

并且积极拓展融资渠道

,

强化风控管理

,

加强组织与团队建设

,

为下一阶段发展打下坚实基础

,

从财务数据看

,2013

年公司资产总额

241.81

亿元

,

同比增加

19.55

亿元

,

负债

总额

193.02

亿元

,

同比增加

19.5

亿元

,

资产负债率

79.82%,

较年初略有下降

。

2013

年在售项目

7

个

,

公司销

售现金流入为

39

亿元

。

经营性现金回款大幅度增加

,

现金流状况得到一定程度的改善

。

在面临增长型战略时机到来后

,

公司将积极有为地进行差异化发展

,

把旅游地产树立为核心业务

,

塑造

品牌

,

培育模式

,

充分依靠公司建立起来的核心竞争优势去抓住外部市场的机会

; 2013

年公司项目储备按

照战略布局规模迅速扩大

,

所属项目增加到

32

个

,

土地规模约

2.4

万亩

,

规划总建筑面积约

1283

万平米

,

其中

包含

11

个旅游地产项目

,

为公司下一步持续发展奠定了基础

。

B

优化发展战略模式

,

建立金融化与服务化的战略导向

公司继续坚持全程开发与投资并购的双轮驱动模式

,

围绕公司在区域战略

、

品牌战略

、

产品战略方面的

发展定位

,

稳步推进公司经营

。

在投资方面

,

公司与中海

、

招商等品牌开发商合作开发二级项目

;

公司继续在省外核心区域城市

、

成熟地

段收购开发项目

,

拓展了兰州

、

西安区域项目

;

以及在本地成熟地段合作成立项目公司

,

获取了一些优质成熟

的二级开发项目

;

通过投资合作海城高铁新城项目

,

输出公司的土地一级开发品牌及管理

。

以上项目的推进

实施为完善公司的区域发展战略打下了基础

。

在全程开发方面

,

融城金阶

、

融城优郡

、

融城昆明湖等城中村改造项目顺利进入二级开发阶段

,

关坡二期

即将获取土地

,

雨林澜山

、

君悦黄金海岸

、

海东方等旅游地产项目

,

已经进入销售阶段

。

在品牌建设方面

,

随着市场化规模化的开发进程

,

公司的品牌

、

产品战略也逐步建立

。

城市住宅综合体坚

持主流地块

、

主流项目

,

中高端精品定位及系统配套原则

,

以

“

融城

”

及

“

春城

”

为品牌系列

;

旅游地产以

“

梦云

南

”、“

梦享

”

为品牌系列

。

公司正努力打造成功的标杆品牌样板

,

促使品牌及产品模式成熟化

,

进而推动全国

化战略

。

根据未来房地产发展趋势

,

房地产与社会发展的联系日趋紧密

,

金融化与服务化成为产业发展的趋势和

方向

。

公司将按照市场化运作模式

,

做强金融板块

,

推进服务化转型

,

优化发展战略模式

,

建立金融化与服务化

的战略导向

。

C

发挥资源优势

,

坚持业务战略定位

按照公司

《“

十二五

”

期间发展战略规划

》

的业务定位

,

将城市住宅综合体开发作为战略核心业务

,

旅游地

产作为战略培育业务

,

物业管理与服务作为战略支持业务

。

城市住宅综合体作为公司的战略核心业务

。

第一是保持在全国房地产核心发展区域城市

、

成熟地段的

拓展计划

,

第二是保持快速稳定增长

,

进行资金积累

,

为开发长期项目提供稳定的支撑

,

第三是定位中高端

(

兼

具高投资价值与高品质

),

不断进行经营模式和产品的研发创新

,

塑造自身项目团队和企业住宅开发品牌

。

围

绕品牌

、

产品战略的实施

,

打造具有公司核心竞争力的开发模式

。

旅游地产作为战略培育业务

。

随着公司进入增长型战略发展阶段

,

依托集团公司和公司的旅游资源拓

展优势

,

以安盛创享为平台

,

公司的旅游产业项目得到快速发展

。

目前开发的旅游地产项目主要位于云南省

内大理

、

版纳

、

昆明西山等热门旅游景点聚集区

,

纵看公司开发的旅游地产项目

,

依托景观优势

,

积极探索特

色商业等开发模式

,

引入特色主题旅游元素

,

如酒店

、

体育公园

、

温泉等

,

融汇养老养生

、

旅游度假

、

特色商业

等

。

旅游地产战略培育已初具规模

,

结合服务化体系的建立

,

塑造品牌

,

培育模式

。

以物业管理与服务作为战略支持业务

。

物业管理与服务也将依托集团优质的配套产业板块

(

教育

、

医疗

等

),

结合公司核心业务的发展

,

发挥公司资源战略的整合优势

,

建立特色化的物业服务体系

,

支持公司发展战

略要求

。

②

经营计划进展说明

报告期

,

公司实现营业收入

29.62

亿元

,

较去年增长

735.56%;

实现归属于母公司的净利润

3.20

亿元

,

较

去年增长

46.56%

。

2013

年

,

公司实际完成项目投资

78.47

亿元

(

包含安盛合伙企业项目投资

),

完成股权投资

9.46

亿元

(

包含安盛合伙企业股权投资

);

完成融资

49.54

亿元

。

费用预算执行较好

,

有效控制在年初预算范围

之内

。

公司资产总额

241.81

亿元

,

较去年增长

8.80%;

归属于母公司的所有者权益

37.99

亿元

,

较去年增长

6.25%

。

③

房地产储备情况

A

自主开发项目

业务板块 开发主体 用途 项目名称 区域（位置）

权益比

例

占地面

积（亩）

总建筑面

积（㎡）

城市住宅

综合体

云南城投龙江房地产开发有

限公司

销售 融城昆明湖

云南省昆明市北部山

水新城

１００％ ７１１ ２４５５０１４

城市住宅

综合体

成都鼎云房地产开发有限公

司

销售 鼎云国际

四川省成都市顺城大

街与新华大道交汇处

１００％ ９ ７５０６８

城市住宅

综合体

云南城投置地有限公司 销售 星海半岛

云南省昆明市环湖东

路星海半岛

１００％ ２７８ １３７０２８

城市住宅

综合体

陕西普润达投资发展有限公

司

销售

秦汉新城住宅

项目

陕西省咸阳市秦汉大

道

１００％ ２３３ ３１００００

城市住宅

综合体

云南红河房地产开发有限公

司

销售 大渔地块

云南昆明市大渔社区

居委会

１００％ １６６ １６６１２４

城市住宅

综合体

云南城投铜都置地有限公司 销售 九寰大道

云南省东川市铜都镇

兴玉路

７５％ ２３０ １３００００

城市住宅

综合体

昆明云城尊龙房地产开发有

限公司

销售 融城优郡

云南省昆明市西园路

与气象路交汇处

７４％ ９１ ４１９５８７

城市住宅

综合体

云南城投晟发房地产开发有

限公司

销售 融城晋熙大厦 云南省昆明市民航路

６０％ １３ ５１１３０

城市住宅

综合体

西安东智房地产有限公司 销售 融城东海

陕西省西安市高新区

丈八六路

５１％ １７ １０８９４１

城市住宅

综合体

昆明城海房地产开发有限公

司

销售 融城金阶

云南省昆明市民航路

官渡森林公园旁

５５．１１％ ７２ ３１３４４４

城市住宅

综合体

重庆城海实业发展有限公司 销售 滨江春城

重庆市江津区滨江新

城

３２．５１％ ２９１ １６８１５００

旅游地产

昆明城海房地产开发有限公

司

销售 白鱼口地块

云南省昆明市高海路

白鱼口

５５．１１％ ８５ ２９３０００

旅游地产 西双版纳云城置业有限公司 销售 雨林澜山

云南省景洪市榕林大

道

１００％ ８６１ ５９４９６６

旅游地产 云南城投大理置地有限公司 销售 河赕古道 云南省大理市博爱路

１００％ ６０ ３８０００

旅游地产 云南城投置业股份有限公司 销售 小哨地块

云南省昆明市机场旁

杨官庄水库

１００％ １６４ １０９６６３

旅游地产

昆明西山云城旅游投资开发

有限公司

销售 茶马花街

云南省昆明市西山风

景区入口处

７０％ ６５ １３５５３

旅游地产 中建穗丰置业有限公司 销售 君悦黄金海岸

云南省大理市下关滨

海大道

７０％ ２８２ ２４０５３３

旅游地产

云南城投海东投资开发有限

公司

销售 海东方

云南省大理市洱海东

岸

４５％ １３８８ ８５０１４４

土地一级

开发

昆明市官渡区城中村改造置

业有限公司

土地

一级

开发

关坡二期项目 云南省昆明市民航路

９５％ ２７０

土地一级

开发

云南城投龙瑞房地产开发有

限责任公司

土地

一级

开发

中坝城中村改

造项目（绕城

以南）

云南省昆明市北部山

水新城

７５％ １３１

土地一级

开发

昆明市盘龙区城中村改造置

业有限公司

土地

一级

开发

上坝城中村改

造项目（绕城

以南）

云南省昆明市北部山

水新城

６０％ １６９

B

安盛创享管理项目

业务板

块

开发主体 用途 项目名称 区域（位置）

权益

比例

占地面

积（亩）

总建筑面

积（㎡）

旅 游 地

产

云南温泉山谷房地产开发

（集团）有限公司

销售 温泉山谷 云南省安宁市温泉镇

６０％ ５４０ ４６０２５０

土 地 一

级开发

兰州云城小天鹅房地产开

发有限公司

土地一

级开发

黄河春城

（一级）

甘肃省兰州市黄河北岸北

滨河中路

６０％ ５１５

旅 游 地

产

西安云城置业有限公司 销售 融城云谷

陕西省西安市高新区科技

三路

５１％ ２２ １３４５６７

旅 游 地

产

重庆天安云城两山投资开

发有限公司

销售

重庆璧山城

市综合体

重庆市璧山县双星大道与

黛山大道十字

３４％ ８５０ １２０００００

旅 游 地

产

成都民生喜神投资有限公

司

销售 青城山谷

四川省都江堰市中兴镇新

益村青城山景区

２０％ ６１５ ２６７８５７

C

参股合作开发项目

业务板块 开发主体 用途 项目名称 区域（位置）

权益

比例

占地面

积（亩）

总建筑面积

（㎡）

旅游地产

云南澄江老鹰地旅游度

假村有限公司

销售 太阳山

云南省玉溪市抚仙湖

东岸

３６％ ２２７９ ９１１５５３

城市 住 宅

综合体

云南城投华商之家投资

开发有限公

销售

华商之家

－

星

海半岛

云南省昆明市环湖东

路星海半岛

４０％ １６８ ５５８５７

城市 住 宅

综合体

云南招商城投房地产有

限公司

销售 招商海公馆

云南省昆明市环湖东

路

４０％ ２９１ ３１０２０７

城市 住 宅

综合体

云南中海城投房地产开

发有限公司

销售 华府半岛

云南省昆明市环湖东

路

３５％ ２５９ ２７６２１６

旅游地产

云南华侨城实业有限公

司

销售 云南华侨城

云南省昆明市阳宗海

北岸

３０％ ５９５３ １２２３２００

土地 一 级

开发

鞍山市云投高铁新城置

业有限公司

土地一级

开发

海城高铁新

城项目

辽宁省海城市

２０％ ７０５０

———

④

房地产销售情况

物业类型

２０１３

年

２０１４

年（截止一季度）

供盘面积（㎡） 销售面积（㎡）

销售均价

（元

／

㎡）

供盘面积（㎡） 已销售面积（㎡） 已销售均价（元

／

㎡）

住宅

４７６４７１．６０ ２０１６７０．３３ ９２２６ ３１５９５４．３９ １６９９９．６４ １０２９７

写字楼

１１３８３４．０６ ５１１４１．１１ １２６８０ ６２６９２．９５ ４６２９．０３ １２８６３

车位

１１０２８３．５０ １６９４６．４９ ５２５８ ９３３３７．０１ １１０７．２８ ５４３６

商铺

１１４１２１．３０ １７６１９．３５ １８８３９ ９６５０１．９５ ６９１１．９６ ２５５００

酒店

０．００ ０．００ ／ ０ ０ ／

合计

８１４７１０．４６ ２８７３７７．２８ ／ ５６８４８６．３ ２９６４７．９１ ／

⑤

房地产在建及竣工情况

项目名称

截止

２０１３

年度

在建面积（㎡） 竣工面积（㎡）

海东方

６６５８８．５６ ５３６８８．５６

鼎云国际项目

７６１４３．５７

融城金阶

３１３４４３．６０ ３１３４４３．６０

关坡二期项目

４５５１８７．９８

雨林澜山

２１６０５．３８

融城优郡

１３７１３５．６１ １１５７５６．５５

河赕古道

２４７０．７３ ２２０９．１５

君悦黄金海岸

１７１３６１．８３ ５７６７０．００

温泉山谷

４８８４７．８５ ３３２３６５．４４

合计

１２１６６４１．５４ ９５１２７６．８７

⑥

未开发项目情况

未开发

项目

项目情况 未开发原因

小哨土

地

昆国用（

２００７

）第

００７５９

号，座落：官渡区小哨乡，用途为住宅用地，使用权类型：出让，终止日期：

２０７５

年

８

月

２２

日，使用权面积：

１０９６６２．７９

平方米。于

２００７

年

１１

月

２

日取得国有土地使用证。该

地块位于昆明官渡区小哨乡白汉场村旁，距昆明约

４０

公里。南离昆曲高速路

８

公里，东临杨官庄

水库，南面为长水国际机场，与空港规划分局对接后明确该地块为生态保护区。

因所在片区

的控规尚在

调整。

星海半

岛

２０１３

年

１

月， 云南城投置地有限公司获取位于环湖东路星海半岛的编号为

ＫＣＧＤ２０１２－２３－Ａ３

、

ＫＣＧＤ２０１２－２３－Ａ５

两宗商业用地，共

２７８

亩，已签订出让合同。

因规划正在

申报中。

大渔土

地

昆国用（

２００４

）第

０１９７６

号，位于大渔社区居委会，使用权面积为

３０

，

６４３．６９

平方米，用途为综合，

使用权类型为出让。 昆国用（

２００４

）第

０２０５７

号，位于大渔居委会社区、使用权面积为

８０

，

１０５．３２

平方米的土地使用权，用途为商业，原拟作为云南城投·建都国际建材城项目用地。

因政府将该

土地纳入征

收范围。

白鱼口

地块

昆国用（

２００７

）第

０６３４

号、昆国用（

２００７

）第

０６３５

号、昆国用（

２００７

）第

０６３７

号、昆国用（

２００７

）第

０６３６

号，位于昆明高海路旁，土地面积合计约

８４．６８

亩。

因该片区规

划正处于编

制阶段。

⑦2014

年计划新开工项目情况

项目名称 开工内容 预计开工时间 规划总建筑面积（万平米） 备注

融城昆明湖

住宅 上半年

１０５．４４

住宅 下半年

２２．２４

商业 上半年

２．９８

雨林澜山 住宅二期 上半年

７．６

茶马花街 商业 上半年

１．３５

温泉山谷

住宅 下半年

６．７８

酒店、商业 下半年

７．３５

青城山谷 住宅、商业 下半年

３０

规划方案申报中，待审批

融城云谷 住宅 下半年

１３．４５

融城晋熙大厦 商业、写字楼 上半年

４．２４

规划方案申报中，待审批

海东方

住宅二期 上半年

５．０９

酒店 下半年

４．５６

滨江春城

住宅一期 上半年

４．９

住宅二期 下半年

１０

⑧

财务融资情况

截止

2013

年

12

月

31

日

,

公司贷款余额为人民币

124.35

亿元

。

其中

:

银行贷款

28.03

亿元

,

信托融资

37.22

亿元

,

基金融资

24.6

亿元

,

其他非银行债权性融资

34.5

亿元

。

公司对外担保余额约

26.87

亿元

(

不含公

司及下属公司为购房客户提供的阶段性按揭担保

)

。

2013

年度公司利息资本化率约为

83.04%,

利息资本化金

额约为

8.08

亿元

。

截止

2013

年

12

月

31

日

,

公司新增融资加权平均综合成本约

10.8%

。

2

、

行业

、

产品或地区经营情况分析

(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（

％

）

房地产业收入

２

，

８３７

，

９３９

，

４２６．１７ １

，

８９７

，

０８８

，

６２６．５４ ３３．１５ ７０６．１４ ６２７．９９

增加

７．１８

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（

％

）

住宅

１

，

８３０

，

３５３

，

７１６．７５ １

，

２６２

，

５５５

，

１１６．２９ ３１．０２ ４４３．８０ ４０２．９３

增加

５．６１

个百分点

办公楼

６９２

，

１８９

，

７７９．３１ ４６９

，

８６０

，

７２７．５９ ３２．１２

商铺

１５３

，

３７５

，

５１５．１６ ７８

，

４６５

，

２９３．１４ ４８．８４ １

，

５５１．２９ １

，

５６５．６７

减少

０．４４

个百分点

车位

１０３

，

７８３

，

８９１．００ ７５

，

９８７

，

４０３．９４ ２６．７８

一级开发收入

４９

，

９２０

，

２７９．８６

物业服务

８

，

３１６

，

２４４．０９ １０

，

２２０

，

０８５．５８ －２２．８９ ３４．８８ １１１．１２

减少

４４．３８

个百分点

①

本报告期公司所开发的

"

融城金阶

"

、

"

融城优郡

"

等项目竣工交房

,

房地产开发收入较上年度大幅增

加

。

②

本报告期住宅销售毛利比上年增加

,

主要是本期销售的住宅大部分在昆明地区和大理地区

,

而上年销

售的住宅主要在东川地区

,

昆明地区及大理地区的销售毛利率高于东川地区

;

同时本期新增办公楼销售

,

且商

铺销售量较上年大幅增加

,

商铺和办公楼毛利率较高

,

故本期房地产业务的毛利率较上年度增加了

7.18%

。

③

本报告期因商品房销售量大于上年同期

,

故物业服务收入也有较大幅度的上升

,

但因物业人工成本的

增加

,

物业服务毛利率较上年同期下降了

44.38%

。

(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（

％

）

昆明地区

２

，

３００

，

５８４

，

１４２．７７ ２

，

４７６．２１

大理地区

４１４

，

７５８

，

０４０．４０ ３４６．５９

东川地区

２５

，

７２９

，

８９８．００ －８４．８５

成都地区

９６

，

８６７

，

３４５．００

①

本报告期昆明地区

“

融城优郡

”、“

融城金阶

”

等项目竣工交房

,

销售收入较上年大幅增加

。

③

本报告期大理地区

"

河赕古道

"

及新增纳入合并范围

"

海东方

"

项目竣工交房

,

销售收入较上年增加

。

③

本报告期成都地区

"

鼎云国际

"

项目竣工交房

,

预收房款结转收入

。

④

本报告期东川地区

"

九寰大道

"

项目已进入尾盘销售阶段

,

故销售收入较上年减少

。

3

、

资产

、

负债情况分析

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（

％

）

货币资金

１

，

６７９

，

３００

，

８８８．８８ ６．９４ ４

，

５７７

，

４５９

，

１２９．９０ ２０．５９ －６３．３１

应收账款

１７１

，

８４８

，

２６７．９０ ０．７１ ２８

，

２８３

，

６０５．１２ ０．１３ ５０７．５９

预付款项

２７０

，

２０３

，

６１８．２２ １．１２ ４９４

，

５４２

，

７２４．６０ ２．２３ －４５．３６

其他应收款

４９７

，

５１０

，

３０３．２７ ２．０６ ９５６

，

６０５

，

１４３．８８ ４．３０ －４７．９９

存货

１３

，

６２７

，

０８０

，

８２９．７５ ５６．３５ ８

，

３８０

，

４１３

，

６９５．８３ ３７．７１ ６２．６１

长期应收款

２

，

０９１

，

２５７

，

１３７．１３ ８．６５ ６００

，

０００

，

０００．００ ２．７０ ２４８．５４

固定资产

２９６

，

５３３

，

５３０．２２ １．２３ ２２

，

８１７

，

５３５．２３ ０．１０ １

，

１９９．５９

在建工程

１４２

，

０７９

，

８１８．２９ ０．５９ １

，

０８０

，

０００．００ ０．００ １３

，

０５５．５４

短期借款

１５７

，

０００

，

０００．００ ０．６５ ５１０

，

０００

，

０００．００ ２．２９ －６９．２２

应交税费

３３８

，

５２３

，

１３５．６６ １．４０ ２２１

，

０７３

，

９４４．４４ ０．９９ ５３．１３

其他应付款

３

，

５２７

，

９６７

，

７８９．６９ １４．５９ １

，

８７８

，

９６５

，

９６４．６４ ８．４５ ８７．７６

递延所得税负债

１１１

，

０８６

，

３２０．９７ ０．４６ ３５

，

２１３

，

７８０．３２ ０．１６ ２１５．４６

货币资金

:

本期公司股权投资

、

项目开发投资增加及偿还借款所致

。

应收账款

:

本期销售额增加导致应收未收房款增加

。

预付款项

:

本期完成了对云南城投海东投资开发有限公司的股权过户手续及部分项目预付工程进度款

转入开发成本所致

。

其他应收款

:

主要是公司本期收回部分债权款

。

存货

:

本期项目投资增加及新增纳入合并范围公司的存货并入

。

长期应收款

:

本期对联营企业提供的债权投资增加

。

固定资产

:

主要为本期新增纳入合并范围公司的固定资产并入

。

在建工程

:

主要为是本期新纳入合并范围的公司承建的在建项目并入

。

短期借款

:

本期公司对外短期融资减少

。

应交税费

:

本期营业收入及利润增加

,

应交流转税及所得税相应增加

。
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