
(上接 B6版)

（

４

）

房地产开发用地价格不断攀升

在我国土地出让制度下

，

在商品房市场需求的拉动下

，

加之我国可供建设用地资源有限

、

城市拆迁难度逐步加大等因

素

，

全国土地交易平均价格呈现较大幅度的攀升

。

以

２０００

年为基期

，

２０１２

年重点城市综合地价指数达到

２００

，

相应的商服

、

住宅

、

工业地价指数分别达到

２１０

、

２３１

、

和

１６３

；

２０００

年以来

，

住宅用地地价指数增速一直快于商服用地

，

且这一趋势从

２００６

年开始明显

，

工业用地地价指数增速最慢

。

２０１３

年以来

，

由于房企资金充裕且对库存下降使得房企扩大土地储备

，

尽

管

“

国五条

”

细则落地

，

但由于房企对市场预期较为乐观

，

拿地积极

，

部分优质地块竞争激烈

。

２０１３

年

，

房地产开发企业土地

购置面积

３８

，

８１４

万平方米

，

同比增长

８．８％

，

土地成交价款

９

，

９１８

亿元

，

同比增长

３３．９％

。

２０１４

年

，

土地价格上涨速度放缓

，

２０１４

年房地产开发企业土地购置面积

３３

，

３８３

万平方米

，

同比下降

１４．０％

，

土地成交价款

１０

，

０２０

亿元

，

同比下降

０．１％

。

２０１４

年

，

土地价格上涨速度放缓

，

全年房地产开发企业土地购置面积

３３

，

３８３．０３

万平方米

，

同比下降

１３．９９％

，

土地成交价

款

１０

，

０２０

亿元

，

同比增长

１．０２％

。

２０１５

年

１－６

月

，

土地市场量价大幅下挫

，

全年房地产开发企业土地购置面积

４

，

０５１

万平

方米

，

同比下降

３２．３６％

，

土地成交价款

１

，

１２３

亿元

，

同比下降

２７．８３％

。

（

５

）

国家对房地产行业的宏观调控影响日益增强

我国的房地产业受政府的政策

、

调控影响较大

；

通过控制土地供应及信贷供应

，

政府对房地产有很强的操控能力

。

近

几年来

，

随着房地产市场深入发展

，

针对持续高水平的房地产开发投资与房价增长

，

中央和地方政府相继出台了一系列调

控房地产的政策

，

效果显著

，

如成功控制了

２００３～２００５

年间的第一轮非理性上涨及

２００６～２００７

年间的第二轮非理性上涨

。

持续深入地宏观调控政策的出台

，

对房地产行业的影响日益增强

，

对房地产开发商的资金实力提出了更高的要求

，

压缩了

企业的利润空间

，

压缩了弱小企业的生存空间

，

加速了优胜劣汰

，

促进了行业集中度的持续提高

。

宏观调控不是要打压房

地产市场

，

而是要规范土地供应和开发商行为

，

建立一个有效健康的商品房市场

，

恢复政府的住房保障功能

，

以促进房地

产业更加持续健康地发展

。

抑制不合理需求的同时

，

控制供给速度及结构

，

是近期以来诸多宏观调控政策的主基调

，

未来

宏观调控政策仍然不会偏离这个主基调

。

２０１２～２０１３

年

，

中央及相关部委继续坚持房地产调控政策从紧取向

。

一方面

，

多个地方政府为支持合理自住需求

，

调整

公积金制度

，

提高购置首套房贷款额度

，

信贷环境整体趋好为房地产市场带来利好

；

另一方面

，

严格执行差异化信贷政策

和限购政策

，

抑制投资投机性需求

，

通过督查等方式确保政策落实到位

。

此外

，

继续推进土地市场管理和改革

，

加大土地供

应

，

特别是加大保障房土地供应量及相应资金支持力度

，

以增加市场有效供给

。

同时

，“

国五条

”

落地宣告房地产调控进一

步趋紧

，

对热点城市投资投机需求的抑制再度升级

，

北京

、

上海等城市配套细则相对严格

，

其他绝大多数城市基本延续了

国五条政策方向

。

２０１４

年以来

，

基于全国房地产市场分化严重

，

各限购城市逐步解除限购令

。

另外

，

中国人民银行

、

银监会发布了

《

关于

进一步做好住房金融服务工作的通知

》（

以下简称

《

通知

》），《

通知

》

主要内容包括

：

重申首套房最低首付比例为

３０％

，

贷款

利率下限为贷款基准利率的

０．７

倍

，

要求银行业金融机构要缩短放贷审批周期

，

合理确定贷款利率

，

优先满足居民家庭贷

款购买首套普通自住房和改善型普通自住房的信贷需求

；

在首套房认定标准方面

，

对拥有

１

套住房并已结清相应购房贷

款的家庭

，

为改善居住条件再次申请贷款购买普通商品住房

，

银行业金融机构执行首套房贷款政策

；

要求金融机构积极支

持棚户区改造和保障房建设

；

鼓励金融机构发行

ＭＢＳ

，

专项金融债券等方式筹集资金用于增加首套房和改善型普通自住

房贷款投放

；

支持符合条件的房地产企业在银行间债券市场发行债务融资工具

，

积极稳妥开展

ＲＥＩＴｓ

试点

。

未来调控政策

将以地方政策为主

，

出台具有长效机制的房地产政策

，

涉及土地

、

金融

、

财政

、

税收等多方面

。

（

６

）

行业集中度日益提高

我国房地产行业一直处于集中度较低的状态

，

房地产开发企业总数已由

１９９７

年

２１

，

２８６

家持续增长至

２０１３

年的

９１

，

４４４

家

。

主要原因是我国房地产行业的准入门槛相对较低

，

除了受制于资本规模壁垒及土地资源壁垒以外

，

民营资本进入

房地产行业基本不受限制

，

在这种情形下整个行业规模迅速放大

，

行业竞争不断加剧

。

我国房地产行业的集中度近年来已有提升趋势

。

根据克而瑞信息集团

（

ＣＲＩＣ

）

联合中国房地产测评中心联合发布的

《

２０１４

年度房地产企业销售排行榜

》，

按照销售金额口径计算

，

２０１４

年我国前十名房地产企业的市场占有率为

１６．９２％

，

较

２０１３

年提升

３．２０

个百分点

；

按照销售面积口径计算

，

２０１４

年我国前十名房地产企业的市场占有率为

１０．４４％

，

较

２０１３

年增

加

１．８１

个百分点

。

预计未来房地产行业集中度进一步提高将是大势所趋

。

从国际经验来看

，

美国主要的前八大开发企业的市场占有率

在

２００９

年最高达到了

２９％

；

而香港的房地产市场则更具有典型的垄断性特征

，

前十大地产集团开发量约占香港市场总开

发量的

８０％

左右

。

预计我国房地产行业未来将继续处于产业集中度快速提升的阶段

。

在国内市场环境下

，

地方政府

、

金融

机构和消费者都更加亲睐大型企业

，

大型房地产公司因而在拿地

、

融资能力和消费者认可方面具备了明显优势

，

未来产业

集中度进一步提高顺理成章

。

（

三

）

发行人的竞争优势

１

、

竞争优势概述

（

１

）

模式领先

公司产业新城业务模式

，

在符合

“

ＰＰＰ

”

的业务规则下

，

按照

“

政府主导

、

企业运作

、

合作共赢

”

的原则

，

在土地整理投资

、

基础设施建设

、

公共设施建设

、

产业招商服务

、

市政运营服务等方面

，

与地方政府进行全面合作

，

共同决策

、

共同推进

。

该种

模式的核心优势在于解决了地方政府前期缺乏资金和专业能力的不足

，

满足了政府对于拉动地方经济

、

吸引外来投资

、

创

造就业岗位

、

提高财政收入

、

改善城市居住环境的诉求

。

同时也满足了开发企业深入政企合作

、

吸收地方政策优惠

、

多元盈

利的经营需求

。

（

２

）

区域聚焦

公司进一步明晰和聚焦了区域拓展的战略布局

，

确定

“

巩固京津冀

、

布局长江经济带

、

谋划一带一路与自贸区

”

的增长

策略

。

截至

２０１４

年末

，

公司业务区域涵盖了大北京区域的固安工业园区

、

固安新兴产业示范区

、

大厂潮白河工业区

、

大厂新

兴产业示范区

、

怀来新兴产业示范区

、

香河园区

、

保定白洋淀科技城

、

房山张坊园区

、

霸州园区

、

永清园区

、

文安园区

、

任丘园

区

、

广阳园区

、

涿鹿园区

、

昌黎园区

、

滦平金山岭园区

；

长江经济带的无锡园区

、

镇江园区

、

嘉善园区

、

溧水园区

；

以及苏家屯

园区等

。

重点区域的战略布局初见雏形

。

（

３

）

资源整合

公司整合国内外一流资源

，

以全球视野与国际标准参与高品质的开发建设

，

公司与麦肯锡

、

ＩＢＭ

、

罗兰贝格

、

ＡＥＣＯＭ

、

ＨＯＫ

等全球顶尖咨询机构建立长期的战略合作关系

，

确保各项目在战略规划和设计理念层面汇聚全球智慧

；

同时

，

深入研

究城市发展需求

，

以十二大城市配套体系为起点

，

围绕产品体系

，

构建城市核心区

，

全面满足城市功能要求

，

无缝对接社区

居住生活需求

。

（

４

）

资金保障

截至

２０１５

年

６

月

３０

日

，

公司融资总金额

４４６．５７

亿元

，

其中银行贷款余额

１６７．８６

亿元

，

信托

、

资管等其他融资余额

２７８．７１

亿元

。

公司采用市场化手段

，

综合运用银行

、

信托

、

基金等多渠道融资

，

与国内各大商业银行

、

国家开发银行等政策性

银行和信托公司

、

证券公司

、

基金公司建立了稳定的信贷合作关系

，

加上各种产业基金和房地产信托投资基金

，

为产业新

城和产业综合体建设提供有力的资金保障

。

２

、

产业园区开发业务竞争优势

（

１

）

产业发展服务能力

产业发展服务主要包括区域产业规划

、

招商引资

、

品牌推广

、

产业园建设

、

投资服务

、

园区服务等业务

。

公司继续深耕大

北京

，

实现了京津冀卡位

，

同时积极开拓长江经济带

。

２０１４

年度

，

公司新拓展北京房山

、

河北任丘

、

河北白洋淀科技城和河

北涿鹿

４

个园区进行产业新城的开发建设

。

同时

，

公司不断创新产业服务手段

，

一方面与京东等行业龙头开展跨领域战略合作

，

一方面加快与清华大学等高校院

所的

“

产学研

”

合作模式

，

并于硅谷及国内一线城市积极布局创新孵化器

，

致力于促进中国科技创新

、

民间创业

，

未来也将

走通

“

海外孵化

、

华夏加速

”

的创新通道

。

公司产业发展事业部已经形成了较为完整的团队和战略模式

，

通过行业和产业研究发掘业务机会

，

明确产业园区规

划

，

打造特定题材的产业园区

，

通过招商团队筛选符合园区定位的企业入园

。

（

２

）

区域定位规划能力

经过多年对区域发展理论的研究与实践

，

公司已经逐步形成了区域可持续发展

、

区域价值链结构

、

城市魅力体系

、

区

域发展模式

、

区域开发策略等一系列理论成果

，

为区域开发提供了坚实的理论基础

。

公司从区域的区位条件

、

资源禀赋

、

产业基础

、

社会经济结构等角度对区域进行系统分析

，

从而提出区域的战略定位

、

产业定位

、

发展规划

、

空间规划等方案

，

为区域的产业发展

、

城市发展及经济建设等提供全面的解决方案

。

（

３

）

投资服务能力

基于为客户提供优质服务的理念

，

以及与所开发区域当地政府部门的良好合作关系

，

区域开发平台公司为入园企业

建立了

“

全程无忧管家式

”

服务体系

。

通过同园区内相关的服务单位与周边院校进行战略合作

，

区域开发平台公司在企业人力资源

、

物流运输以及后勤保

障方面

，

为入园企业提供相关的咨询和服务

，

为企业解除生产的后顾之忧

。

区域开发平台公司通过建立开发区域内信息交流平台

、

政策服务平台

、

金融服务平台

，

为园区企业在运用信息

、

享受

政策

、

取得融资等方面提供增值服务

，

促进企业发展

。

（

４

）

品牌推广能力

公司在品牌推广方面形成了政府影响

、

产业影响

、

招商促进三方面互动

，

在形成区域良好品牌形象的同时

，

也促进了

区域的招商引资

。“

固安模式

”

在河北省范围内的推广学习

，

为固安工业区创造了更大范围的社会影响力

。

３

、

房地产开发业务竞争优势

公司房地产开发采取的产业新城业务模式与未来中国新型城镇化快速推进

、

产业结构调整的主线高度契合

，

发展潜

力巨大

，

公司将长期坚持并不断发展完善

。

未来

，

公司将继续优化和升级公司的业务模式

，

致力于打造

“

以企业服务为核

心

”

的平台生态体系

，

打开价值链

、

充分引入外部资源进行合作

，

探索业务模式中更多的利润增长点

。

同时聚焦大北京区域

发展

，

积极拓展长江经济带

，

确定

“

巩固京津冀

、

布局长江经济带

、

谋划一带一路与自贸区

”

的增长策略

。

面对新型城镇化的大趋势和新动向

，

公司继续围绕国家三大战略重点区域进行拓展布局

，

巩固京津冀

，

积极布局长江

经济带

，

谋划卡位

“

一带一路

”

和自贸区

，

并尝试在海外开展业务

。

面对日益激烈的行业竞争

，

公司研发适用不同客户需求

的产品

，

以构建公司完整产品体系

，

包括产业新城

、

创新中心

、

总部经济商务港

、

各类产业园等

，

未来仍将加快丰富产品线

、

持续创造新盈利点

。

公司面对未来中国产业结构调整

、

创新创业的大趋势

，

公司将开创性地打造传统转移

、

产业联盟

、

创新孵化等多类方

式

，

为所开发区域的产业发展提供整体解决方案

，

提升产业服务的核心能力

。

地产业务实现从

“

资源导向竞争

”

向

“

用户需

求为中心

”

的战略转型

，

通过结合区域特色的产品设计提升产品价值

，

提高周转率

。

同时

，

公司注重培养业务团队的经营意

识

、

吸引具有创业精神的企业家

，

打造

“

合伙人

”

团队

，

以释放组织潜力

。

公司荣获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评选的

“

２０１４

中国房地产百强

开发企业榜单第

１７

名

”、“

２０１４

沪深上市房地产公司综合实力

Ｔｏｐ１０

”、“

２０１４

中国房地产上市公司

Ａ

股上市公司

１０

强

”、

“

２０１４

年度新型城镇化企业社会贡献奖

”

等荣誉

。

２０１４

年

，

公司在中国房地产百强企业中

，

成长性排名第

２

，

融资能力排名

第

７

，

产业园区运营优秀企业榜单第

２

名

。

（

１

）

经营特点

公司围绕

“

打造产业新城

、

建设幸福城市

”

的发展战略

，

依托产业新城布局房地产开发

，

围绕园区配套住宅建设

、

城市地

产开发定位划分

，

确定开发模式及销售策略等

。

（

２

）

人员素质

公司是一家拥有十多年房地产开发经验的房地产专业公司

，

中高层管理者均具有丰富的房地产开发和管理经验

。

公

司高度重视关键人才管理

，

并针对公司关键人才队伍建立了相应的管理机制

，

包括人才的引进

、

任用

、

内部人才培养和发

展和激励等方面

，

以求持续建立一支高素质

、

稳定的关键人才队伍确保公司经营的健康发展

。

（

３

）

地产业务品牌

公司十余年来坚持精品化产品开发策略

，

形成了良好的社会口碑和企业品牌

，

在房地产开发领域的发展过程中

，

廊坊

地区先后建成的华夏都市精品系列项目例如

“

华夏花园

”、“

华夏经典

”、“

第五大街

”、“

华夏新城

”、“

华夏奥韵

”、“

华夏九园

”

等均有较高影响力

。

近年来

，

公司聚焦

“

孔雀城

”

品牌

，

希望形成

“

规模

＋

品牌

”

优势

，

快速进入全国地产行业第一阵营

。

（

四

）

发行人主营业务分析

１

、

园区开发业务

园区开发主要由如下几个业务构成

：（

１

）

土地整理

：

通过土地征转

、

指标获取

、

村庄整理以及收购建设用地等方式获取

土地

，

进行土地平整后交由土地储备中心出让

；（

２

）

基础设施建设

：

包括市政道路

、

景观及市政场站修建等业务

；（

３

）

产业发

展服务

：

主要包括区域产业规划

、

招商引资

、

品牌推广

、

产业园建设

、

投资服务

、

园区服务等业务

；（

４

）

综合服务

：

主要包括市

政运营及维护业务

；（

５

）

物业管理服务

：

园区内居住社区的物业服务

。

（

１

）

业务模式

①

土地整理

土地整理业务

，

由政府部门负责组织并实施集体土地征用和农用地转为建设用地等工作

，

负责园区开发的项目公司

实际主要参与土地征转计划及征转补偿方案的拟定

，

组织

、

督导

、

跟进以政府部门为主体进行集体土地征转补偿以及形成

建设用地的相关工作

，

并承担土地征转过程中的土地整理成本

（

主要为土地补偿款

、

新增建设用地有偿使用费

、

耕地开垦

费等

），

未直接从事土地征转工作

。

因此

，

不涉及从事该业务的资质及许可事项

。

②

基础设施建设

负责园区开发的项目公司作为投资建设主体

，

负责组织道路建设及供水

、

供电

、

供暖

、

供气

、

通信基础

、

排水等

“

九通一

平

”、

及场站建设等项目

，

依法履行立项

、

招投标

、

竣工验收等全部建设手续

，

并由具备相关工程建设资质的施工单位承担

前述各个工程项目的施工任务

。

根据

《

中华人民共和国招标投标法

》

及其实施条例等有关法律规定

，

负责区域开发的项目公司作为招标人

，

委托有资

质的招标代理机构办理相关施工招投标事项

，

具体工程项目的施工任务由具备相关资质的中标施工单位承担

。

③

产业发展服务

产业发展服务主要包括区域产业规划

、

招商引资

、

品牌推广

、

产业园建设

、

投资服务

、

园区服务等业务

。

在招商引资阶

段

，

需要与发改委

、

工信局等进行配合

，

在投资服务方面与税务

、

工商

、

劳动保障等相关机构产生业务关系

。

公司产业发展事业部已经形成了较为完整的团队和战略模式

，

下设研发中心

、

招商团队等组织架构

，

通过行业和产业

研究发掘业务机会

，

明确产业园区规划

，

打造特定题材的产业园区

，

通过招商团队筛选符合园区定位的企业入园

。

公司通

过

５００

多人的专业化的产业发展服务团队和庞大的客户数据库系统

，

初期重点筛选和寻找行业龙头企业入园

，

逐步引导产

业聚集

，

进而培育良好经营环境

。

④

物业管理服务与综合服务

物业管理服务与综合服务均为开发区运营服务

，

其服务对象分别为自持物业以及市政运营

，

经营过程中与城市市政

主管相关部门进行合作

。

其中物业管理业务主要为业主委托进行的对房屋建筑

、

生活秩序和环境容貌等管理项目进行维护

；

综合服务包括在

受托工业园区内进行的园区绿化

、

保洁

、

公共项目经营与维护

。

（

２

）

园区情况

近年来

，

公司继续着重在环北京区域开展新园区开发项目

，

进一步发挥在上述区域的优势

；

同时

，

积极推进全国布局

，

在沈阳

、

长三角等区域也先后成立和启动了园区开发项目

。

截至

２０１５

年

３

月

３１

日

，

公司已签订合作协议的园区列表如下

：

序号 项目名称 签约时间

１

固安工业园区

２００６／０４

２

大厂潮白河工业区

２００７／０５

３

怀来工业区

２０１０／０３

４

昌黎园区

２０１０／１１

５

滦平金山岭园区

２０１１／０４

６

文安园区

２０１１／０４

７

大厂新兴产业示范区

２０１１／０５

８

沈阳苏家屯园区

２０１２／０１

９

无锡园区

２０１２／０６

１０

固安新兴产业示范区

２０１２／０７

１１

镇江园区

２０１２／０９

１２

广阳园区

２０１２／１１

１３

嘉善园区

２０１３／０４

１４

霸州园区

２０１３／０７

１５

永清园区

２０１３／０９

１６

香河园区

２０１３／１２

１７

南京溧水园区

２０１４／０４

１８

北京房山张坊园区

２０１４／０５

１９

任丘园区

２０１４／０６

２０

涿鹿园区

２０１４／０７

２１

保定白洋淀科技城

２０１４／１２

２２

上海金山枫泾园区

２０１５／０３

最近三年

，

公司产业园区主要经营数据如下

：

时间 新增入园企业（家） 园区新增签约投资额（亿元）

２０１２

年

４５ ２７９

２０１３

年

６０ ３９５

２０１４

年

１１４ ５０２

其中主要园区情况如下

①

固安区域

固安区域包括固安工业区

、

固安新兴产业示范区

。

固安工业区于

２００６

年

３

月经省政府批准成为省级开发区

。

固安工业区在产业发展方面将形成电子信息

、

汽车零部件

、

高端装备制造

、

航天产业

、

生物医药

、

节能环保

、

现代服务

、

临空经济八大产业集群

。

２０１４

年内固安工业区新增签约入园企业

３９

家

，

新增签约投资额

２１２．２

亿元

。

目前

，

固安工业区内

的特色产业园有

：

ｉ

固安肽谷生物医药孵化港

固安肽谷生物医药孵化港

，

位于固安新兴产业示范区

。

园区秉承科学

、

生态的规划理念

，

全面植入

“

英国花园小镇

”

的理

念

，

打造绿色低碳

、

工作商务一体化的花园式科技园区

。

固安肽谷生物医药孵化港在产业选择方面

，

以单克隆抗体与治疗

性疫苗为特色产业

，

以生物诊断试剂

、

多肽和蛋白质类药物

、

高端医疗器械为支柱产业的产业体系

，

未来将建设成为一座

创新要素聚集

、

配套设施完善

、

服务功能一流的生物医药转化医学基地

。

目前

，

已有博雅干细胞科技有限公司

、

德益阳光生

物技术

（

北京

）

有限责任公司等

２０

余家企业签约入驻园区

，

同时

，

公司在美国设立孵化器

，

与美国华人生物医药科技协会

（

ＣＢＡ

）、

美中生物医学和制药专业协会

（

ＳＡＢＰＡ

）

达成战略合作

。

ｉｉ

固安航天产业基地

固安航天产业基地位于固安新兴产业示范区内

，

依托中国顶级航天技术研发机构

，

以航天技术研发试制产业为先导

，

大力发展航天技术配套产业

、

航天技术应用产业以及综合配套产业

。

固安航天产业基地已引入中国航天科技集团

、

中国航

天科工集团两大航天科技研发龙头

，

在运载火箭与卫星应用的研发

、

试验等方面的科技创新能力不断增强

，

聚集了一批以

航天技术民用化

、

航天技术配套为方向的行业知名企业

；

在信息安全

、

安防安保

、

软件

、

物联网技术及应用

、

新能源

、

装备制

造

、

新材料等领域聚集了一批产业化项目

。

固安航天产业基地将成为推进航天产业军民融合

、

科技成果转化的重要战略高

地

，

打造成中国顶级的航天技术应用产业基地

。

ｉｉｉ

卫星导航产业港

卫星导航产业港以航天产业中极具战略意义的北斗卫星导航为大旗

，

积极对接北京卫星导航科技研发资源

，

重点聚

焦核心组件

、

导航终端两大高价值产业环节

，

建成从核心芯片研发

、

终端应用

、

导航数据平台建设到系统运营服务的卫星

导航全产业链

，

打造环渤海知名卫星导航研发与成果转化基地

。

产业港占地

１７１

亩

，

总建筑面积

１４．４

万平方米

，

建设可以承载卫星导航领域中试孵化

、

生产

、

办公于一体的物业形态

。

目前已经引进

７

家卫星导航领域核心企业

，

２０１５

年一期竣工投产

；

项目全部建成后可入驻企业

１００

家

。

ｉｖ

清华大学重大科技项目中试孵化基地

清华大学重大科技项目中试孵化基地是清华大学面向河北省社会经济发展重点需求倾力打造的集

“

创新研发

、

项目

孵化

、

技术转移

、

支撑服务

”

四位一体的产学研协同创新平台

。

清华大学重大项目孵化港充分发挥区域资源整合优势和清华大学在学术

、

科研方面的创新优势

，

未来将建设中试基

地

、

应用研究中心

、

科技创新大厦

、

高层次人才创业区

、

院士交流工作站等

，

以打造国家级重点孵化器

、

国家级重点实验室

、

国家级科技创新平台为目标

，

建立以企业为主体

、

市场为导向

、

政产学研资相结合的一体化创新体系

，

形成国际科研创新

示范点

，

完成国家重点科研成果固安孵化

，

促进首都高科技创新产业持续导入

，

引领城市产业升级

。

ｖ

电子商务产业港

电子商务产业港定位打造环渤海地区知名电商创新发展战略新高地

，

优先发展龙头电商平台

、

仓储物流

、

客户服务

、

数据服务等电子商务关键环节

，

着力培育垂直中小电商

、

移动电商

、

电商数字内容

、

金融后台

、

传统企业电商

、

专业市场电

商等六大产业方向

，

重点吸引垂直电商

、

移动电商

、

Ｏ２Ｏ

等企业集聚

。

目前已成功实现京东华北订单处理中心项目签约落地

。

京东未来将在固安规划建设含区域总部

、

定制物流中心

、

分类

库房

、

分拨中心

、

转运中心

、

备件库等多项功能为一体的综合性区域中心

。

随着与国内最大的电商运营平台牵手成功

，

固安

电子商务产业已进入快速发展的上行通道

，

产业聚集效应逐渐显现

。

城市建设方面

，

２０１４

年内建设厂站完工

６

座

；

道路完工

９

条

，

面积

３３．９

万平方米

；

完工景观

１４

个

，

面积

１０３

万平方米

。

截止

２０１４

年末

，

园区累计厂站完工

２１

座

；

道路完工

１０７

条

，

面积

４１９

万平方米

；

景观完工

４６

个

，

面积

２７３．９

万平方米

。

②

大厂区域

大厂区域包括大厂潮白河工业区

、

大厂新兴产业示范区两个园区

。

大厂潮白河工业区于

２００８

年被批准为省级产业聚

集区

。

大厂新兴产业示范区是

２０１１

年

４

月省政府批准建立的省级产业区

。

大厂潮白河工业区在产业发展方面以智能装备

、

新型节能

、

能源装备三大基础产业集群为主导

，

同时强势推进专用车及零部件

、

影视创意

、

数字出版

、

检验认证四大产业

，

形成现代服务业产业发展新格局

，

实现区域内产业升级

。

２０１４

年内

，

园区新增签约入园企业

１３

家

，

新增签约投资额

２３．２

亿

元

。

目前

，

大厂潮白河工业区内的特色产业园有大厂影视创意产业园

，

以影视孵化和龙头企业双轮驱动

，

构建集影视创意

孵化

、

高科技拍摄

、

特效制作

、

研发办公

、

数字体验

、

主题公园为一体

，

以高新技术和科技为代表的国际影视制作基地

。

目标

签约单位为央视

、

ＢＴＶ

、

ＳＯＮＹ

、

乐视

、

爱奇艺

、

优酷

、

土豆

、

中影等

，

目前已与好莱坞的

Ｒｅｌａｔｉｖｉｔｙ Ｅｄｕｃａｔｉｏｎ

（

相对论教育机构

）

及

ＢＡＳＥ ＦＸ

公司签署了战略合作协议

。

城市建设方面

，

２０１４

年内建设厂站完工

３

座

；

道路完工

７

条

，

面积

７２．６

万平方米

；

景观完工

５

个

，

面积

４４．３

万平方米

。

截止报告期末

，

园区累计厂站完工

１２

座

；

道路完工

６６

条

，

面积

２７４．９

万平方米

；

景观完工

３１

个

，

面积

１３４．３

万平方米

。

③

怀来区域

怀来工业区在产业发展方面确定建设航天产业

、

总部经济

、

智能制造

、

节能环保

、

电子信息五大集群

。

２０１４

年内

，

怀来

工业区新增签约入园企业

６

家

，

新增签约投资额

９８．９

亿元

，

目前总部经济商务港一期已竣工

，

形成生态型总部经济发展

区

。

城市建设方面

，

２０１４

年内建设道路完工

６

条

，

面积

１５．３

万平方米

；

景观完工

２

个

，

面积

１６

万平方米

。

截止

２０１４

年末

，

园区累计厂站完工

１０

座

；

道路完工

２８

条

，

面积

１６４．１

万平方米

；

景观完工

１０

个

，

面积

４０

万平方米

。

④

苏家屯区域

苏家屯园区在产业发展方面聚焦汽车及智能装备两大产业集群

，

并重点打造汽车核心零部件产业园

、

智能制造装备

产业园及国际汽车零部件产业园等

。

２０１４

年内

，

苏家屯工业区签约入园企业

１０

家

，

签约投资额

１６．７

亿元

。

汽车核心零部件

产业园聚焦全球

５００

强企业

，

打造顶级汽车核心零部件配套产业集群

，

实现二三产业联动

。

目前

，

产业园已初具规模

，

累积

入园建厂企业

８

家

。

世界

５００

强企业奥钢联及上海越浪

、

大连锦泽等优质企业也已签约入园

，

将带动汽车核心零部件产业

集群迅速聚集

。

围绕智能设备

、

３Ｄ

制造打印

、

机器人等

，

打造智能制造装备产业园

（

原智能装备产业港

），

目前已成功签约弗

吉亚

、

沈阳凯光

、

罗格电子等

８

家企业

。

城市建设方面

，

２０１４

年内建设厂站完工

１

座

；

道路完工

４

条

，

面积

１５．３

万平方米

；

景观完工

３

个

，

面积

８．４

万平方米

。

截

止

２０１４

年末

，

园区累计厂站完工

１

座

；

道路完工

１０

条

，

面积

３２．９

万平方米

；

景观完工

５

个

，

面积

１１．８

万平方米

。

⑤

香河区域

香河园区在产业发展方面形成了以四港一基地为载体

，

二三产并举的产业发展思路

，

包括智能机器人产业港

、

通用航

空产业基地

、

家居跨境电商商务港

、

高新企业电子商务孵化港

、

香河新能源节能汽车装备制造基地

。

其中智能机器人产业

港将通过与知名科研机构合作

，

在园区内建立研发创新示范区

；

通用航空产业园将搭建通用航空产业平台

，

吸引通用航空

产业龙头企业

，

并打造航空产业集群

。

２０１４

年内

，

园区新增签约入园企业

１０

家

，

新增签约投资额

４９．４

亿元

。

城市建设方面

，

２０１４

年内建设厂站完工

１

座

；

道路完工

１

条

，

面积

１．６３

万平方米

；

景观完工

３

个

，

面积

７１．４

万平方米

。

截止

２０１４

年末

，

园区累计厂站完工

２

座

；

道路完工

１２

条

，

面积

４７．６３

万平方米

；

景观完工

６

个

，

面积

１２１．４

万平方米

。

⑥

无锡区域

无锡南长滨河新城致力打造全国城市产业综合体标杆

、

感知中国中心战略平台

、

全球智慧城市核心产业示范区

，

在产

业发展方面规划有智慧物联应用产业集群

、

智慧高端制造产业集群

、

智慧物流服务产业集群

、

智能生产服务业四大产业集

群

，

首期开发高端制造产业集群

，

已建成德式精工标准的传感设备科技港项目

４４

亩

、

总建筑面积

５．３

万平方米

，

集聚物联

网产业设备高端研发制造产业

，

重点发展传感器高端制造

、

射频识别设备制造等相关行业

。

２０１４

年内

，

园区新增签约入园

企业

６

家

，

新增签约投资额

２．７

亿元

。

城市建设方面

，

已完成

９

个回路高压线入地改造

，

已启动

４

条道路及管线工程的修建

。

２０１４

年内建设道路完工

１

条

，

面积

１

万平方米

；

景观完工

１

个

，

面积

０．３

万平方米

。

截至

２０１４

年末

，

园区累计道路完工

１

条

，

面积

１

万平方米

；

景观完工

１

个

，

面积

０．３

万平方米

。

⑦

嘉善区域

嘉善区域以打造

“

宜居宜业宜游的现代水乡魅力城市

”

为发展愿景

，

以

“

电商新都会

、

月色新西塘

”

为城市定位

。

嘉善区域将聚焦电子商务及旅游休闲两大产业

，

实现双轮驱动

，

全力推动区域新经济崛起

。

以打造

“

中国电商之都

”

为

目标

，

围绕电子商务产业

，

全力引入世界一流龙头企业

，

构建集平台运营

、

交易服务

、

物流仓储

、

信息服务

、

数据服务等价值

环节于一体的完整产业链

，

并通过产业链延伸和发展

，

形成以电商为核心的现代服务业集群

。

２０１４

年内

，

公司投资运营的

园区新增签约入园企业

１１

家

，

新增签约投资额

３．４

亿元

。

此外

，

嘉善区域将全面整合核心区魅力项目

，

有机串联西塘景区

等周边旅游资源

，

创建开放式新西塘旅游休闲景区

，

大力发展休闲经济

，

形成长三角休闲新胜地

。

⑧

其他区域

公司投资运作的产业新城项目还包括文安园区

、

广阳园区

、

昌黎园区

、

霸州园区

、

丰台区域

、

永清园区

、

保定白洋淀科技

城

、

任丘区域

、

房山区域

、

溧水区域

、

滦平金山岭园区

、

镇江园区和涿鹿园区等

，

这些区域目前部分处于建设起步阶段

，

部分

处于规划定位阶段

。

（

３

）

采购情况

园区开发业务中

，

涉及原材料采购的业务主要为基础设施建设类

，

该类业务由园区开发公司以招投标形式委托承包

方建设或管理

，

建设材料多采取乙供形式

。

其他业务中

，

土地整理业务不涉及原材料采购

；

综合服务及物业管理服务业务

除少量委托第三方物业公司完成外

，

大部分由公司所属的物业公司承担

，

因此涉及原材料采购较少

；

产业发展服务业务以

产业研究

、

招商引资为主要业务

，

不涉及原材料采购

。

（

４

）

销售情况

产业发展服务

、

基础设施建设

、

土地整理

、

综合服务业务收入均来源于相关签约政府部门

，

因此主要客户为企业进行

园区开发所在区域的政府部门

。

上述业务销售为整体开发协议约定的部分内容

，

不涉及单独的定价及销售策略

。

物业管理服务业务依托于园区住宅配套及城市地产开发业务

，

不进行单独销售

。

并且由于客户主要为个人业主

，

客户

结构分散

，

因此不适用于主要客户统计

。

除物业管理服务外

，

园区开发业务的主要客户具体情况如下

：

①

产业发展服务主要客户

２０１４

年度

，

公司产业发展服务业务的前十位客户情况如下表所示

：

单位

：

万元

客户

２０１４

年度

营业收入 占比（

％

）

固安工业区财政分局

１８５

，

２７０．５１ ５１．９２

大厂回族自治县财政局

１１９

，

２８５．９９ ３３．４３

沈水生态科技创新城管理委员会

２８

，

７０７．１７ ８．０５

张家口沙城经济开发区管理委员会

９

，

７５３．５０ ２．７３

河北文安经济开发区管理委员会

８

，

０２４．８８ ２．２５

昌黎工业园区管理委员会

５

，

７６６．３３ １．６２

合计

３５６

，

８０８．３９ １００．００

注

：

上述

１０

大客户列表中

，

若未列满

１０

个

，

所列客户即为当期全部客户

。

②

基础设施建设主要客户

２０１４

年度

，

公司基础设施建设业务的前十位客户情况如下表所示

：

单位

：

万元

客户

２０１４

年度

营业收入 占比（

％

）

固安工业区财政分局

１０６

，

２８０．００ ７４．２０

大厂回族自治县财政局

３０

，

８３１．７１ ２１．５３

沈阳市于洪区人民政府

６

，

１１７．９３ ４．２７

合计

１４３

，

２２９．６４ １００．００

注

：

上述

１０

大客户列表中

，

若未列满

１０

个

，

所列客户即为当期全部客户

；

③

土地整理主要客户

２０１４

年度

，

公司土地整理业务的前十位客户情况如下表所示

：

单位

：

万元

客户

２０１４

年度

营业收入 占比（

％

）

固安工业区财政分局

８３

，

７８４．２３ ３１．８３

大厂回族自治县财政局

７６

，

１５０．６８ ２８．９３

沈水生态科技创新城管理委员会

６７

，

９５４．６３ ２５．８２

张家口沙城经济开发区管理委员会

２２

，

０１１．０３ ８．３６

昌黎工业园区管理委员会

４

，

６４９．２３ １．７７

河北文安经济开发区管理委员会

３

，

３６１．２４ １．２８

华盾雪花塑料（固安）有限责任公司

１

，

３０９．２８ ０．５０

北京神州洪雨防水材料有限责任公司

５３４．７３ ０．２０

北京科力恒久电力技术股份有限公司

４３３．１９ ０．１６

北京金瑞华科技有限公司

３９７．７１ ０．１５

合计

２６０

，

５８５．９５ ９９．００

注

：

上述

１０

大客户列表中

，

若未列满

１０

个

，

所列客户即为当期全部客户

。

④

综合服务主要客户

２０１４

年度

，

公司综合服务业务的前十位客户情况如下表所示

：

单位

：

万元

客户

２０１４

年度

营业收入 占比（

％

）

大厂回族自治县财政局

１

，

９７３．００ ２７．３０

张家口沙城经济开发区管理委员会

１

，

９３２．４７ ２６．７４

沈水生态科技创新城管理委员会

１

，

４２３．７３ １９．７０

河北文安经济开发区管理委员会

１

，

０４６．８０ １４．４９

沈阳市于洪区人民政府

５６１．００ ７．７６

昌黎工业园区管理委员会

２８９．４０ ４．００

合计

７

，

２２６．４０ １００．００

注

：

上述

１０

大客户列表中

，

若未列满

１０

个

，

所列客户即为当期全部客户

。

２

、

房地产开发业务

（

１

）

业务基本情况

公司的房地产开发业务包括园区住宅配套和城市地产开发业务两部分

。

公司的产品定位于所环绕一线大城市的客户

群

。

公司依托园区开发布局地产开发

，

聚焦孔雀城品牌

，

形成

“

规模

＋

品牌

”

优势

，

致力于围绕北京城市周边

，

并积极拓展环

上海

、

环沈阳等其他区域的房地产项目开发

。

（

２

）

业务流程

房地产开发的业务流程如下表所示

。

（

３

）

房地产业务开发经营情况

最近三年

，

公司房地产业务开发及销售面积情况如下

：

单位

：

万平方米

序号 区域 时间 新开工面积 竣工面积 签约销售面积

１

固安

２０１２

年

１４７．６１ １０７．７２ １２９．４６

２０１３

年

１８０．４３ ２４６．４６ １０９．４４

２０１４

年

２４２．０７ １６４．６８ ２１８．２１

２

霸州

２０１２

年

－ － －

２０１３

年

－ － －

２０１４

年

４．８９ － ５．２８

３

大厂

２０１２

年

７１．０４ １１．３３ ７８．９１

２０１３

年

９９．３７ ５４．０８ ８５．６２

２０１４

年

１８６．１１ １３８．８９ １６６．２４

４

怀来

２０１２

年

８．３３ ３．４２ ６．８９

２０１３

年

１９．９１ １１．０６ ８．６７

２０１４

年

３２．６０ ９．８３ １４．８９

５

苏家屯

２０１２

年

－ － －

２０１３

年

１３．９７ － ６．２４

２０１４

年

３２．０６ － １５．５６

６

香河

２０１２

年

８．７３ ８．７８ ７．２０

２０１３

年

３１．９２ ８．０６ ２２．２３

２０１４

年

２６．５６ １６．８０ ２８．００

７

无锡

２０１２

年

－ － －

２０１３

年

１１．１８ － －

２０１４

年

３１．１５ － １９．１８

８

镇江

２０１２

年

－ － －

２０１３

年

１３．２９ － ５．７６

２０１４

年

１９．３３ － １２．０３

９

嘉善

２０１２

年

－ － －

２０１３

年

－ － －

２０１４

年

１４．６９ － －

１０

廊坊

２０１２

年

２０１３

年

８３．１９ ９８．２８ ５３．３４

２０１４

年

１４５．４３ １５１．１５ ８８．８４

１１

武清

２０１２

年

－ － －

２０１３

年

２３．２２ － １１．９０

２０１４

年

２３．３１ － １３．０６

合计

２０１２

年

２３５．７１ １３１．２５ ２２２．４６

２０１３

年

４７６．４８ ４１７．９４ ３０３．２

２０１４

年

７５８．２ ４８１．３５ ５８１．２９

（

４

）

在建

、

拟建项目基本情况

截至

２０１５

年

３

月

３１

日

，

发行人及其子公司拟建及在建的商品房开发项目共计

１３４

个

；

自

２０１２

年

１

月

１

日至

２０１５

年

３

月

３１

日

，

发行人及其子公司已完工的商品房开发项目共计

４６

个

。

①

拟建

、

在建商品房开发项目

序号

项目

位置

项目名称 序号

项目

位置

项目名称

１

廊坊市 孔雀大卫城·菊园

６８

廊坊市 孔雀城剑桥郡康沃堡

２

廊坊市 孔雀城剑桥郡

７

期

６９

廊坊市 孔雀城剑桥郡利兹堡

３

廊坊市 孔雀城剑桥郡

８

期

７０

廊坊市 孔雀城剑桥郡温莎堡

４

廊坊市 孔雀城剑桥郡静宜园

７１

廊坊市 孔雀城剑桥郡清漪园

５

廊坊市 孔雀英国宫

２．７

期

７２

廊坊市 孔雀城剑桥郡环秀园

６

廊坊市 孔雀湖瞰湖苑

７３

廊坊市 永定商街二期

７

廊坊市 大湖花园天地

７４

廊坊市 茂林公馆

８

廊坊市 固安

２００９－５９

地块

７５

廊坊市 雀翎公馆

９

廊坊市 固安

２００９－６０

地块

７６

廊坊市 孔雀城剑桥郡畅春园

１０

廊坊市 固安

２００９－３４／２００９－３５

地块

７７

廊坊市 孔雀城剑桥郡静明园

１１

廊坊市 固安

２０１３－８／２０１３－１０／２０１３－１１／２０１３－１２

地块

７８

廊坊市 牛驼温泉孔雀城叠泉苑

１２

廊坊市 固安

２０１１－２５／２０１１－２６／２０１１－２８／２０１１－２９

地块

７９

廊坊市 牛驼温泉孔雀城逸泉苑

１３

廊坊市 固安

２０１３－４２／２０１３－４３

地块

８０

廊坊市 牛驼温泉孔雀城梦泉苑

１４

廊坊市 固安

２００９－４８

地块

８１

廊坊市 牛驼温泉孔雀城馨泉苑

１５

廊坊市 孔雀城俪景园

８２

廊坊市 牛驼温泉孔雀城雅泉苑

１６

廊坊市 牛驼温泉孔雀城林泉苑

８３

廊坊市 牛驼温泉孔雀城臻泉苑

１７

廊坊市 牛驼温泉孔雀城泉境璟苑

８４

廊坊市 牛驼温泉孔雀城颂泉苑

１８

廊坊市 牛驼温泉孔雀城和玺泉境

８５

廊坊市 牛驼温泉孔雀城斓泉苑

１９

廊坊市 牛驼温泉孔雀城御玺泉境

８６

廊坊市 牛驼温泉孔雀城御泉苑

２０

廊坊市 霸州孔雀城·梁园

／

麟园

８７

廊坊市 霸州孔雀城·喜园

２１

廊坊市 潮白河孔雀城香樟园

／

清漪园

／

海悦园

８８

廊坊市 霸州孔雀城·福园

２２

廊坊市 阳光新城限价商品房

８９

廊坊市 霸州孔雀城·沁园

２３

廊坊市 潮白河孔雀城颐景园

９０

廊坊市 潮白河孔雀城

７．２．２

期

２４

廊坊市 邵府新民居

９１

廊坊市 潮白河孔雀城

７．３

期

２５

廊坊市 潮白河孔雀城九期

９２

廊坊市 潮白河孔雀城御墅园

２６

廊坊市 潮白河东部孔雀城

９３

廊坊市 潮白河英国宫四期

２７

廊坊市 潮白河孔雀城雅琴园

９４

廊坊市 潮白河孔雀城翡翠园

２８

廊坊市 潮白河孔雀城翠景园

／

海桐园

／

怡海园

９５

廊坊市 孔雀庄园二期

２９

廊坊市 潮白河孔雀城雅宸园

９６

廊坊市 潮白河孔雀城五期

３０

廊坊市 书画苑一期

９７

廊坊市 潮白河孔雀城

５．２

期

３１

廊坊市 平安小区

／

如意小区

９８

廊坊市 涧桥新城一期

３２

廊坊市 大运河孔雀城英国宫

４

期

９９

廊坊市 潮白河孔雀城玫瑰园

／

紫荆园

３３

廊坊市 香河小岛孔雀城

１００

廊坊市 阳光佳苑公共租赁住房

３４

廊坊市 廊坊

２０１４－１１／２０１４－１２／２０１４－１３

地块

１０１

廊坊市 潮白河孔雀城十期

３５

廊坊市 廊坊

２０１４－８／２０１４－９／２０１４－１０

地块

１０２

廊坊市 潮白河孔雀城榕枫园

／

玉兰园

３６

廊坊市 永清孔雀城

１．１

期

１０３

廊坊市 潮白河孔雀城襄颖园

３７

无锡市 无锡

ＸＤＧ－２０１２－１０２

地块

１０４

廊坊市 温馨家园

３８

沈阳市 幸福孔雀城

４

期

１０５

廊坊市 潮白馨居

３９

张家口市 八达岭孔雀城

６．２

期

１０６

廊坊市 大运河孔雀城一期大公馆

４０

张家口市 八达岭孔雀城

７．１

期

１０７

廊坊市 大运河·孔雀城五期

４１

张家口市 怀来英国宫

１

期

１０８

廊坊市 大运河·孔雀城六期

４２

张家口市 怀来英国宫

２．１

期

１０９

廊坊市 大运河孔雀城英国宫一期

４３

张家口市 怀来

ＺＺ１２－１７／ＺＺ１２－１９／ＺＺ１２－２１

地块

１１０

廊坊市 京华佳苑

４４

张家口市 怀来

ＺＺ１３－０５

地块

１１１

廊坊市 悦秀园

４５

廊坊市 孔雀城雅柏园·竹园

１１２

廊坊市 孔雀汇景轩

４６

廊坊市 孔雀城·泊心园

１１３

廊坊市 孔雀丹枫园

４７

廊坊市 孔雀城·听涛苑

１１４

廊坊市 孔雀·公馆一期

４８

廊坊市 孔雀英国宫

１．４

期

１１５

廊坊市 华夏·幸福城雅园

４９

廊坊市 孔雀英国宫

１．６

期

１１６

廊坊市 华夏·幸福城朗园

５０

廊坊市 孔雀英国宫

１．９

期

１１７

廊坊市 华夏幸福城欣园

５１

廊坊市 孔雀英国宫

２．１

期

１１８

廊坊市 廊坊孔雀城大学里

５２

廊坊市 孔雀湖颐湖苑

１１９

天津市 凤河孔雀城一期

５３

廊坊市 孔雀湖揽湖苑

１２０

天津市 凤河孔雀城二期

５４

廊坊市 孔雀城剑桥郡一期

１２１

镇江市 镇江孔雀城英国宫

５５

廊坊市 孔雀城剑桥郡二期

１２２

无锡市 无锡孔雀雅园一期

５６

廊坊市 孔雀城剑桥郡三期

１２３

无锡市 无锡孔雀雅园二期

５７

廊坊市 孔雀城剑桥郡红杉湾

１２４

沈阳市 幸福孔雀城

１

期

５８

廊坊市 孔雀城剑桥郡璞瑅湾

１２５

沈阳市 幸福孔雀城

２

期

５９

廊坊市 孔雀城剑桥郡檀香湾

１２６

沈阳市 幸福孔雀城

３

期

６０

廊坊市 孔雀城剑桥郡橡树湾

１２７

嘉兴市 颐和家园

６１

廊坊市 孔雀城剑桥郡银杏湾

１２８

威海市 威海孔雀湾

６２

廊坊市 孔雀城剑桥郡璞园

１２９

张家口市 八达岭孔雀城

２

期

６３

廊坊市 孔雀城剑桥郡如园

１３０

张家口市 八达岭孔雀城

３

期

６４

廊坊市 孔雀城剑桥郡御园

１３１

张家口市 八达岭孔雀城

４

期

６５

廊坊市 孔雀城剑桥郡臻园

１３２

张家口市 八达岭孔雀城

５

期

６６

廊坊市 孔雀城剑桥郡爱丁堡

１３３

张家口市 八达岭孔雀城

６．１

期

６７

廊坊市 孔雀城剑桥郡海德堡

１３４

北京市 丰台产业商务综合体

②

已完工的商品房开发项目

序号

项目

位置

项目名称 序号

项目

位置

项目名称

１

廊坊市 孔雀城堂墅园二期

／

三期

２４

廊坊市 孔雀英国宫

１．８

期

２

廊坊市 孔雀城御园一期

２５

廊坊市 孔雀湖

１．２

期

３

廊坊市 京御花园二期

２６

廊坊市 孔雀城约克郡

４

廊坊市 孔雀城御园二期颂春园

２７

廊坊市 固安北关新村

５

廊坊市 孔雀城御园二期叠翠园

２８

廊坊市 北横街新村

６

廊坊市 孔雀城御园二期秋月园

２９

廊坊市 潮白河孔雀城一期

７

廊坊市 孔雀城悦荷园

３０

廊坊市 潮白河孔雀城二期

８

廊坊市 孔雀城凌兰园

３１

廊坊市 潮白河孔雀城

３．１

期

９

廊坊市 孔雀城雅柏园

３２

廊坊市 潮白河孔雀城

３．２

期

１０

廊坊市 孔雀城瞰璟园

３３

廊坊市 潮白河孔雀城四期

１１

廊坊市 孔雀大卫城一期

３４

廊坊市 潮白河孔雀城六期

１２

廊坊市 孔雀大卫城二期

３５

廊坊市 潮白河孔雀城

７．１／７．２

期

１３

廊坊市 孔雀大卫城三期

３６

廊坊市 大卫城乐园

１４

廊坊市 孔雀大卫城四期

３７

廊坊市 邵府新民居一期

１５

廊坊市 孔雀大卫城畅园

３８

廊坊市 大运河·孔雀城一期

１６

廊坊市 孔雀大卫城沁园

３９

廊坊市 大运河·孔雀城二期

１７

廊坊市 孔雀大卫城春园

４０

廊坊市 大运河·孔雀城三期

１８

廊坊市 孔雀大卫城六期

４１

廊坊市 大运河·孔雀城四期

１９

廊坊市 孔雀英国宫

１．１

期

４２

廊坊市 华夏·幸福城润园

２０

廊坊市 孔雀英国宫

１．２

期

４３

廊坊市 华夏第九园·兰亭小区

２１

廊坊市 孔雀英国宫

１．３

期

４４

廊坊市 华夏·铂宫

２２

廊坊市 孔雀英国宫

１．５

期

４５

张家口市 八达岭孔雀城

２３

廊坊市 孔雀英国宫

１．７

期

４６

张家口市 八达岭孔雀城

１．２

期

（

５

）

采购情况

公司建立了公司统一供应商资源库

，

分为三个类别

：

工程承包类

、

材料设备类

、

咨询服务类

。

其中

，

工程承包类为体量

最大

、

最主要的采购形式

。

项目 内容

工程承包类 包括总包、桩基、门窗等

２４

类别

材料设备类 包括钢材、防水材料、涂料等

３２

类别

咨询服务类 包括监理、造价咨询、勘测测量等

５

类别

２０１４

年度

，

公司前

１０

名供应商情况如下

：

单位

：

亿元

供应商

２０１４

年

采购总额 占比（

％

）

中天建设集团有限公司

１４．４４ ８．５９

中国新兴保信建设总公司

１０．６５ ６．３４

江苏标龙建筑有限公司

６．９８ ４．１５

远通建工集团有限公司

６．２０ ３．６８

中建二局第三建筑工程有限公司

５．６６ ３．３７

鹏达建设集团有限公司

３．３５ １．９９

江苏省苏中建设集团股份有限公司

２．３６ １．４０

中国建筑第六工程局有限公司

２．２１ １．３２

中国新兴建设开发总公司

２．２０ １．３１

江苏天宇建设集团有限公司

２．０１ １．２０

合计

５６．０７ ３３．３５

（

６

）

销售情况

公司进行项目定价时主要考虑因素包括

：

产品成本及利润

、

产品市场竞争状况

、

产品地理位置

、

产品类型

、

产品配套

、

消费者注入力

、

公司资金周转

、

项目开发周期等

。

公司在销售推广方面积累了丰富的经验

，

并形成了自身独特的销售推广模式

，

同时形成了

“

一个中心

（

客户

）、

两大目

标

（

销售

、

品牌

）、

三种手段

（

活动

、

媒体

、

包装

）、

四项管理

（

计划

、

执行

、

监督

、

反馈

）”

的销售推广体系

。

为重点打造

“

孔雀城

”

品

牌

，

对孔雀城系列项目进行统一产品定位

、

概念设计

、

销售策划

，

公司委托北京伟业理念房地产投资顾问有限公司

、

世联顾

问公司对公司开发建设的

“

孔雀城

”

系列产品进行项目定位

、

营销策划

、

品牌推广及独家代理销售签订

。

公司的房地产开发业务

（

包括园区住宅配套业务与城市地产开发业务

）

由于直接面向个人进行销售

，

客户结构分散

，

最近三年不存在公司向单个客户的销售比例超过营业收入总额的

５０％

或严重依赖于少数客户的情形

。

（

五

）

发行人拥有的经营资质

截至

２０１５

年

６

月

３０

日

，

发行人及控股子公司的业务经营已取得必要的批准和相应的资质证书

，

具体情况如下

：

序号 公司名称 资质证书名称 颁发日期 有效期 主要内容

１

廊坊京御房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１３

年

１１

月

４

日

２０１６

年

４

月

６

日 资质等级为一级

２

大厂华夏幸福基业房地产开发有限公

司

《房地产开发企业资质证书》

２０１４

年

８

月

１１

日

２０１６

年

８

月

１０

日 资质等级为肆级

３

大厂京御房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１３

年

７

月

２４

日 至

２０１５

年

７

月

２３

日 资质等级为肆级

４

大厂京御幸福房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１４

年

８

月

４

日

２０１６

年

８

月

３

日 资质等级为肆级

５

固安京御幸福房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１４

年

６

月

１７

日 未载明 资质等级为叁级

６

固安华夏幸福基业房地产开发有限公

司

《房地产开发企业资质证书》

２０１３

年

１１

月

１８

日 未载明 资质等级为叁级

７

永定河房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１３

年

１１

月

１８

日 未载明 资质等级为叁级

８

廊坊市云天楼房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１４

年

５

月

１５

日

２０１６

年

５

月

１４

日 资质等级为叁级

９

镇江幸福基业房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１５

年

２

月

３

日

２０１６

年

２

月

２８

日

按贰级标准从事房地产开发

经营业务

１０

沈阳幸福基业房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１２

年

１１

月

２６

日

２０１５

年

１１

月

２４

日 未载明

１１

怀来京御房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１５

年

５

月

５

日 至

２０１６

年

５

月

４

日 资质等级为肆级

１２

怀来京御幸福房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１５

年

７

月

３

日

２０１６

年

７

月

２

日 未载明

１３

香河京御房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１４

年

６

月

１７

日

２０１６

年

６

月

１６

日 资质等级为肆级

１４

廊坊市幸福基业房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１５

年

６

月

３０

日

２０１６

年

６

月

２９

日 未载明

１５

廊坊市京御幸福房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１４

年

７

月

２３

日

２０１７

年

７

月

２２

日 资质等级为贰级

１６

无锡幸福基业房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１４

年

９

月

４

日

２０１５

年

８

月

２７

日

按贰级标准从事房地产开发

经营业务

１７

廊坊泰土房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１５

年

６

月

１７

日

２０１６

年

６

月

１６

日 未载明

１８

北京丰科建房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１４

年

８

月

２５

日 至

２０１５

年

８

月

３０

日 未载明

１９

天津幸福基业房地产投资有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１５

年

２

月

２６

日

２０１６

年

２

月

２８

日 资质等级为肆级

２０

京御南海置业有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１４

年

４

月

９

日

２０１５

年

３

月

３１

日 未载明

２１

廊坊华夏新城建设发展有限公司 《建筑业企业资质证书》

２０１３

年

１

月

６

日 不适用

资质等级为市政公用工程施

工总承包二级

２２

廊坊市幸福基业物业服务有限公司 《物业服务企业资质证书》

２０１５

年

３

月

１７

日

２０１８

年

２

月

６

日 资质等级为一级

２３

固安九通基业公用事业有限公司 《卫生许可证》

２０１３

年

１２

月

１２

日

２０１７

年

１２

月

１１

日 许可项目为集中式供水

２４

固安九通基业公用事业有限公司 《卫生许可证》

２０１４

年

１

月

３

日

２０１８

年

１

月

２

日 许可项目为集中式供水

２５

固安九通基业公用事业有限公司 《供热经营许可证》

２０１２

年

３

月

２７

日

２０１６

年

１２

月

３１

日 经营类别为锅炉房供热

２６

固安九通基业公用事业有限公司

《环境污染治理设施运营资质证

书》

２０１３

年

１２

月

２

日

２０１８

年

１２

月 生活污水处理乙级

２７

三浦威特园区建设发展有限公司 《取水许可证》

２０１１

年

５

月

２０

日

２０１６

年

５

月

２０

日 生产

／

生活用水

２８

三浦威特园区建设发展有限公司 《取水许可证》

２０１１

年

５

月

２０

日

２０１６

年

５

月

２０

日 绿化用水

２９

大厂孔雀城房地产开发有限公司 《房地产开发企业资质证书》

２０１４

年

１２

月

１

日

２０１６

年

１１

月

３０

日 肆级

３０

大厂回族自治县誉昌房地产开发有限

公司

《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１４

年

１０

月

２１

日

２０１５

年

１０

月

２０

日 未载明

３１

霸州孔雀城房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１４

年

９

月

２９

日

２０１５

年

９

月

２８

日 未载明

３２

嘉兴京御房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１３

年

１１

月

１３

日

２０１５

年

１１

月

１２

日 未载明

３３

香河孔雀城房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１５

年

３

月

１９

日

２０１６

年

３

月

１８

日 未载明

３４

廊坊市圣斌房地产开发有限公司 《房地产开发企业暂定资质证书》

２０１５

年

５

月

１２

日

２０１６

年

５

月

１１

日 未载明

３５

固安县华御温泉度假酒店服务有限公

司

《卫生许可证》

２０１３

年

１１

月

０６

日

２０１７

年

１１

月

０５

日 集中式供水

注

：

发行人控股子公司部分资质已过期

，

目前正在更新办理中

。

（

六

）

发行人主营业务收入

、

成本构成情况

１

、

主营业务收入构成

最近三年及一期

，

发行人主营业务收入构成情况如下

：

单位

：

万元

项目

２０１５

年

１－６

月

２０１４

年度

金额 占比 金额 占比

园区开发业务

产业发展服务

４５１

，

９８５．９１ ２６．８８％ ３５６

，

８０８．３９ １３．４７％

基础设施建设

３

，

４８１．０２ ０．２１％ １４３

，

２２９．６４ ５．４１％

土地整理

２８０

，

１４６．８０ １６．６６％ ２６３

，

２０５．０９ ９．９４％

综合服务

３４

，

８８６．８６ ２．０７％ ７

，

２２６．４０ ０．２７％

物业管理服务

２

，

５２５．２２ ０．１５％ １６

，

２９６．９０ ０．６２％

房地产开发业务

园区住宅配套

５２６

，

４０６．０９ ３１．３１％ １

，

５８０

，

６９４．７６ ５９．６８％

城市地产开发

３７６

，

７５８．３９ ２２．４１％ ２７２

，

９７５．７７ １０．３１％

其他

－ ５

，

２９１．０４ ０．３１％ ８

，

００９．６６ ０．３０％

合计

１

，

６８１

，

４８１．３３ １００．００％ ２

，

６４８

，

４４６．６１ １００．００％

（

续上表

）

单位

：

万元

项目

２０１３

年度

２０１２

年度

金额 占比 金额 占比

园区开发业务

产业发展服务

２３６

，

４６１．６６ １１．２４％ １５４

，

６３０．９８ １２．８７％

基础设施建设

９９

，

０１３．１９ ４．７１％ － －

土地整理

２０５

，

３３８．３７ ９．７６％ ２０６

，

００２．４４ １７．１５％

综合服务

４

，

３６７．４５ ０．２１％ ３

，

６１８．２０ ０．３０％

物业管理服务

１１

，

１４１．３６ ０．５３％ ３

，

３２８．０１ ０．２８％

房地产开发业务

园区住宅配套

１

，

３０８

，

８２０．２２ ６２．２３％ ６５９

，

６２１．３６ ５４．９１％

城市地产开发

２３３

，

８５０．６１ １１．１２％ １７１

，

３３９．５４ １４．２６％

其他

－ ４

，

０９９．１２ ０．１９％ ２

，

７３１．８３ ０．２３％

合计

２

，

１０３

，

０９１．９７ １００．００％ １

，

２０１

，

２７２．３７ １００．００％

２

、

主营业务成本构成

最近三年及一期

，

发行人主营业务成本构成情况如下

：

单位

：

万元

项目

２０１５

年

１－６

月

２０１４

年度

金额 占比 金额 占比

园区开发业务

产业发展服务

１８

，

７１７．４３ １．８０％ １１

，

１０１．３４ ０．６５％

基础设施建设

２

，

２３８．８２ ０．２１％ ８７

，

９１４．４９ ５．１５％

土地整理

２４３

，

６２９．３８

；

２３．３９％ ２２５

，

４７４．２６ １３．２０％

综合服务

２１

，

９８６．６６ ２．１１％ ６

，

２３４．３３ ０．３７％

物业管理服务

４

，

５６０．９７ ０．４４％ ２０

，

６３４．７５ １．２１％

房地产开发业务

园区住宅配套

３７１

，

０８４．７７ ３５．６３％ １

，

１３０

，

１９３．９１ ６６．１８％

城市地产开发

３６６

，

７２８．７２ ３５．２１％ ２０８

，

９４３．４０ １２．２４％

其他

－ １２

，

４８０．６３ １．２０％ １７

，

１４９．４４ １．００％

合计

１

，

０４１

，

４２７．４０ １００．００％ １

，

７０７

，

６４５．９２ １００．００％

（

续上表

）

单位

：

万元

项目

２０１３

年度

２０１２

年度

金额 占比 金额 占比

园区开发业务

产业发展服务

５

，

７２５．４４ ０．４１％ ６

，

７８２．０１ ０．９４％

基础设施建设

７７

，

９１８．８７ ５．６１％ － －

土地整理

１４５

，

８４７．６８ １０．５１％ １５３

，

５６４．５７ ２１．２５％

综合服务

３

，

１２６．６４ ０．２３％ ２

，

５６５．０３ ０．３５％

物业管理服务

９

，

３７３．７７ ０．６８％ １

，

６８０．７１ ０．２３％

房地产开发业务

园区住宅配套

９５３

，

４３３．９４ ６８．６８％ ４２１

，

６００．１５ ５８．３３％

城市地产开发

１８７

，

９０８．０６ １３．５４％ １３３

，

５９０．７０ １８．４８％

其他

－ ４

，

９７４．８７ ０．３６％ ２

，

９５４．９６ ０．４１％

合计

１

，

３８８

，

３０９．２８ １００．００％ ７２２

，

７３８．１４ １００．００％

２

、

主营业务毛利构成

最近三年及一期

，

发行人主营业务毛利构成情况如下

：

单位

：

万元

项目

２０１５

年

１－６

月

２０１４

年度

金额 占比 金额 占比

园区开发业务

产业发展服务

４３３

，

２６８．４８ ６７．６９％ ３４５

，

７０７．０４ ３６．７５％

基础设施建设

１

，

２４２．１９ ０．１９％ ５５

，

３１５．１５ ５．８８％

土地整理

３６

，

５１７．４２ ５．７１％ ３７

，

７３０．８３ ４．０１％

综合服务

１２

，

９００．２０ ２．０２％ ９９２．０８ ０．１１％

物业管理服务

－２

，

０３５．７５ －０．３２％ －４

，

３３７．８５ －０．４６％

房地产开发业务

园区住宅配套

１５５

，

３２１．３２ ２４．２７％ ４５０

，

５００．８４ ４７．８８％

城市地产开发

１０

，

０２９．６６ １．５７％ ６４

，

０３２．３７ ６．８１％

其他

－ －７

，

１８９．５９ －１．１２％ －９

，

１３９．７８ －０．９７％

合计

６４０

，

０５３．９３ １００．００％ ９４０

，

８００．６９ １００．００％

（

续上表

）

单位

：

万元

项目

２０１３

年度

２０１２

年度

金额 占比 金额 占比

园区开发业务

产业发展服务

２３０

，

７３６．２２ ３２．２８％ １４７

，

８４８．９７ ３０．９０％

基础设施建设

２１

，

０９４．３２ ２．９５％ － －

土地整理

５９

，

４９０．６９ ８．３２％ ５２

，

４３７．８７ １０．９６％

综合服务

１

，

２４０．８１ ０．１７％ １

，

０５３．１７ ０．２２％

物业管理服务

１

，

７６７．５９ ０．２５％ １

，

６４７．３０ ０．３４％

房地产开发业务

园区住宅配套

３５５

，

３８６．２８ ４９．７２％ ２３８

，

０２１．２１ ４９．７４％

城市地产开发

４５

，

９４２．５５ ６．４３％ ３７

，

７４８．８４ ７．８９％

其他

－ －８７５．７５ －０．１２％ －２２３．１３ －０．０５％

合计

７１４

，

７８２．７１ １００．００％ ４７８

，

５３４．２３ １００．００％

（

七

）

发行人经营方针及战略

公司秉承

“

推动中国产业升级

”

的伟大使命

，

始终坚持

“

打造产业新城

，

建设幸福城市

”

的发展战略

，

努力使所开发的区

域

“

经济发展

、

社会和谐

、

人民幸福

”，

致力于成为全球

“

产业新城

”

引领者

。

公司的产业新城业务模式与未来中国新型城镇化快速推进

、

产业结构调整的主线高度契合

，

发展潜力巨大

，

公司将长

期坚持并不断发展完善

。

未来

，

公司将继续优化和升级公司的业务模式

，

致力于打造

“

以企业服务为核心

”

的平台生态体

系

，

打开价值链

、

充分引入外部资源进行合作

，

探索业务模式中更多的利润增长点

。

在增长方面

，

面对新型城镇化的大趋势和新动向

，

公司将围绕国家三大战略重点区域进行拓展布局

，

巩固京津冀

，

积极

布局长江经济带

，

谋划卡位

“

一带一路

”

和自贸区

，

并尝试在海外开展业务

。

面对日益激烈的行业竞争

，

公司将研发适用不同

客户需求的产品

，

以构建公司完整产品体系

，

包括产业新城

、

创新中心

、

总部经济商务港

、

各类产业园等

，

未来仍将加快丰富

产品线

、

持续创造新盈利点

。

公司将持续打造核心竞争力

。

第一

，

面对未来中国产业结构调整

、

创新创业的大趋势

，

公司将开创性地打造传统转移

、

产业联盟

、

创新孵化等多类方式

，

为所开发区域的产业发展提供整体解决方案

，

提升产业服务的核心能力

。

第二

，

地产业务

将实现从

“

资源导向竞争

”

向

“

用户需求为中心

”

的战略转型

，

通过结合区域特色的产品设计提升产品价值

，

提高周转率

。

第

三

，

公司还将注重培养业务团队的经营意识

、

吸引具有创业精神的企业家

，

打造

“

合伙人

”

团队

，

以释放组织潜力

。

十一

、

发行人关联交易情况

（

一

）

发行人主要关联方的情况

１

、

公司控股股东

、

实际控制人及其控制的企业

公司控股股东为华夏控股

。

华夏控股的基本情况详见本募集说明书

“

第六节发行人基本情况

”

之

“

五

、

发行人控股股东

及实际控制人基本情况

（

一

）

发行人控股股东情况介绍

”。

公司实际控制人为王文学先生

。

王文学先生的基本情况详见本募集说明书

“

第六节发行人基本情况

”

之

“

五

、

发行人控

股股东及实际控制人基本情况

（

二

）

发行人实际控制人情况介绍

”。

公司控股股东

、

实际控制人及其控制的企业

（

公司及公司的子公司除外

）

皆为公司关联方

。

截至

２０１５

年

６

月

３０

日

，

公

司控股股东

、

实际控制人控制的企业

（

公司及公司的子公司除外

）

如下

：

企业名称

注册资本

（万元）

股权结构 经营范围

华夏幸福基业控股股份公司

１０５

，

０００．００

北京东方银联投资管理有限公司持股

５５％

、 廊坊幸福基业投资有限公司持股

２６．５％

、融通资本（固安）投资管理有限公

司持股

１０％

、 廊坊龙达投资管理有限公

司持股

８．５％

对商业、制造业的投资；企业管理咨询

北京东方银联投资管理有限

公司

２

，

０００．００

王文学持股

８０％

、 廊坊幸福基业投资有

限公司持股

２０％

对文化娱乐项目、教育项目的投资管理；投资咨询（中介除外）、技术开发及转

让、技术培训及服务、信息咨询

廊坊幸福基业投资有限公司

３

，

０００．００

王文学

１００％

控股

投资基础设施、公用事业、产业投资招商、房地产、工业地产、物业管理、管理咨

询等业务（法律、法规禁止的除外；法律、行政法规规定需取得行政许可的，未

获批准前不得经营）

九通基业科技发展有限公司

１０

，

０００．００

王文学持股

５％

、北京东方银联投资管理

有限公司持股

９５％

新技术研发、网络技术研发、技术服务、技术咨询、技术转让。

鼎基资本管理有限公司

５

，

０００．００

北京东方银联投资管理有限公司持股

８１％

、 廊坊幸福基业投资有限公司持股

９％

、融通资本（固安）投资管理有限公司

持股

１０％

从事投融资管理及相关咨询服务。国家有专营、转向规定的按专营专项规定办

理

华夏幸福创业投资有限公司

３１

，

０００．００

华夏幸福基业控股股份公司

１００％

控股 项目投资；投资与资产管理；投资咨询；企业管理咨询；经济贸易咨询

华夏幸福（上虞）股权投资有

限公司

１０

，

０００．００

华夏幸福控股股份公司

１００％

控股 股权投资及相关咨询服务

华夏幸福（嘉兴）投资管理有

限公司

１

，

０００．００

华夏幸福基业控股股份公司

１００％

控股 投资管理、投资咨询

知合控股有限公司

１００

，

０００．００

廊坊幸福基业投资有限公司持股持股

９９％

、王文学持股

１％

投资管理、投资咨询、资产管理（证券、金融、期货、保险、贵金属等需许可的项

目除外）；对高新科技产业、生物医药业的投资；新技术的开发、推广、转让、服

务（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

知合控股（香港）有限公司

９

，

０００

万美元 知合控股有限公司

１００％

投资控股

知合资本管理有限公司

１０

，

０００．００

知合控股有限公司

１００％

控股 股权投资管理、投资咨询、自有资产管理

西藏知合资本管理有限公司

３

，

０００

知合资本管理有限公司

１００％

资本管理（不含金融业务）、投资管理、管理咨询［依法须经批准的项目，经相关

部门批准后方可经营该项活动］。

西藏知合壹号资本投资中心

（有限合伙）

知合资本管理有限公司

９９％

、 西藏知合

资本管理有限公司

１％

项目投资、资产管理、投资咨询［依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可

经营该项活动］

知合产业投资有限公司

１０

，

０００．００

知合控股有限公司

１００％

控股

投资管理、投资咨询；资产管理；高新科技产业、生物医药业的投资；新技术的

开发、推广、转让、服务（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经

营活动）

和泰银龄（北京）科技发展有

限公司

５

，

０００

知合产业投资有限公司

１００％

控股

技术推广服务；企业管理；投资管理；企业管理咨询；投资咨询；技术咨询；家庭

劳务服务；销售医疗器械（限

Ｉ

类）（依法须经批准的项目，经相关部门批准后依

批准的内容开展经营活动。

太库科技创业发展有限公司

５

，

０００

知合产业投资有限公司

１００％

控股

创业投资业务；代理其他创业投资企业等机构或个人的创业投资业务；创业投

资咨询业务；为创业企业提供创业管理服务业务；参与设立创业投资企业与创

业投资管理顾问机构（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营

活动）

太库（深圳）科技孵化器有限

公司

１

，

０００

太库科技创业发展有限公司

１００％

控股

从事担保业务（不含融资性担保）；投资管理，资产管理（不得从事信托、金融资

产管理、证券资产管理等业务）；项目投资；投资咨询（不含限制项目）；企业管

理咨询；经济信息咨询；教育信息咨询；创业投资业务；会议策划服务；展览展

示策划；计算机技术开发、技术咨询、技术服务、技术转让；计算机数据处理；计

算机、软件及辅助设备、日用品、通讯设备、电子产品、文化用品的销售。（以上

均不含法律、行政法规、国务院决定规定需前置审批和禁止的项目）

＾

从事广告

业务。

太库加速器（固安）企业服务

有限公司

１

，

０００

太库科技创业发展有限公司

１００％

控股

企业管理咨询、孵化器服务；投资项目推荐（依法须经批准的项目，经相关部门

批准后方可开展经营活动）

＊

华夏云联科技有限公司

１０

，

０００．００

华夏幸福基业控股股份公司持股

５１％

、

知合控股有限公司持股

４９％

为科技活动提供社会化服务与管理，在政府、各类科技活动主体与市场之间提

供居间服务，主要开展信息交流、技术咨询、技术孵化、技术评估和科技鉴证等

活动；技术开发及转让、技术服务；计算机系统的设计、集成、安装、调试和管

理；数据处理和存储服务；销售：电子设备、建筑材料、文化用品、计算机软件及

外围设备、工艺品；维修仪器仪表；工程测绘服务（凭资质证经营）；工程技术咨

询（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

华夏云联智慧城市有限公司

１０

，

０００．００

华夏云联科技有限公司

１００％

控股

技术开发及转让、技术服务；计算机系统的设计、集成、安装、调试和管理；数据

处理和存储服务；销售：电子设备、建筑材料（砂石料除外）、文化用品、计算机

软件及外围设备、工艺品；维修仪器仪表；工程测绘；工程技术咨询（依法须经

批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

固安华夏瑞安信用担保有限

公司

１０

，

０００

华夏幸福基业控股股份公司

５２％

控股

固安县中小企业信用担保中心持股

４８％

贷款担保、票据承兑担保、贸易融资担保、项目融资担保、信用证担保；诉讼保

全担保、投标担保、预付款担保、工程履约担保、尾付款如约担保等履约担保业

务、与担保业务有关的融资咨询、财务顾问等中介服务、以自由资金进行投资

实际控制人王文学担任董事

、

高级管理人员的法人或其他组织包括

：

兼职单位名称 兼职单位任职

华夏控股 董事长

鼎基资本 执行董事

北京东方银联投资管理有限公司 执行董事

廊坊幸福基业投资有限公司 执行董事

九通基业科技发展有限公司 执行董事

知合控股有限公司 执行董事、总经理

知合资本管理有限公司 执行董事

知合产业投资有限公司 执行董事

廊坊银行股份有限公司 董事

２

、

公司的控股子公司

、

联营企业和参股企业

截至

２０１５

年

６

月

３０

日

，

公司直接和间接控制的子公司的具体情况详见本募集说明书

“

第六节发行人基本情况

”

之

“

四

、

发行人组织结构和重要权益投资情况

（

二

）

发行人下属公司情况

”。

３

、

公司的其他关联法人

其他关联法人包括发行人的董事

、

监事

、

高级管理人员直接或间接控制的企业或其他组织

，

或担任董事

、

高级管理人员

的法人或其他组织

。

除王文学外

，

发行人的董事

、

监事

、

高级管理人员控制的其他企业包括

：

公司名称 注册资本（万元） 股东姓名 持股比例 经营范围

融通资本（固安）投资

管理有限公司

１００

郭绍增

１００．００％

项目管理；投资管理、资产管理；企业管理咨询（依法须经批准的项目，经相关部门

批准后方可开展经营活动）

汇智（固安）企业管理

中心（有限合伙）

－

孟惊、常冬娟 合伙企业

企业管理、资产管理（不含金融等需审批的项目）、企业服务

＊

（依法须经批准的项

目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

除王文学外

，

发行人的董事

、

监事

、

高级管理人员担任董事

、

高级管理人员的法人机构包括

：

姓名 公司任职 兼职单位 兼职单位任职

王文学 董事长

华夏幸福基业控股股份公司 董事长

鼎基资本管理有限公司 执行董事

北京东方银联投资管理有限公司 执行董事

廊坊幸福基业投资有限公司 执行董事

九通基业科技发展有限公司 执行董事

廊坊银行股份有限公司 董事

知合控股有限公司 执行董事、总经理

知合资本管理有限公司 执行董事

知合产业投资有限公司 执行董事

郭绍增 董事

华夏幸福基业控股股份公司 董事

华夏幸福创业投资有限公司 执行董事

廊坊银行股份有限公司 副董事长

廊坊市城郊信用联社 理事

融通资本（固安）投资管理有限公司 执行董事

胡学文 董事

华夏幸福基业控股股份公司 监事会主席

华夏幸福（上虞）股权投资有限公司 执行董事

固安华夏瑞安信用担保有限公司 董事长

廊坊市凯创九通投资有限公司 副董事长

重庆金点园林股份有限公司 董事

孟惊 董事、总裁

华夏幸福基业控股股份公司 董事

廊坊市凯创九通投资有限公司 董事

程涛 董事 华夏幸福基业控股股份公司 董事

朱武祥 独立董事

北京建设（控股）有限公司 独立董事

荣信电力电子股份有限公司 独立董事

张奇峰 独立董事 新疆天富能源股份有限公司 独立董事

段中鹏 独立董事

北京首旅酒店（集团）股份有限公司 党委委员、总经理助理、董事会秘书

北京市京伦饭店有限责任公司 董事长

朱洲 董事会秘书 华夏幸福基业控股股份公司 董事

轷震宇 副总裁 太库科技创业发展有限公司 执行董事

轷震宇 副总裁 太库（深圳）科技孵化器有限公司 执行董事

４

、

关联自然人

根据

《

企业会计准则

》

和

《

上市规则

》，

公司的董事

、

监事

、

高级管理人员及其关系密切的家庭人员为公司关联方

。

公司董

事

、

监事

、

高级管理人员基本情况详见本募集说明书

“

第六节发行人基本情况

”

之

“

九

、

发行人董事

、

监事

、

高级管理人员情

况

”。

（

二

）

关联交易

截止

２０１５

年

６

月

３０

日

，

公司与关联方之间发生的重大关联交易

（

不包括发行人与其全资

、

控股子公司之间的交易

）

包

括

：

１

、

关联方担保

（

１

）

公司作为担保方

截止

２０１５

年

６

月

３０

日

，

除为控股子公司的对外融资提供担保之外

，

公司无其他对外担保事项

。

（

２

）

公司作为被担保方

截止

２０１５

年

６

月

３０

日

，

公司作为被担保方发生的关联担保情况如下

：

单位

：

万元

编号 担保方 被担保方 担保金额

担保

起始日

担保

到期日

担保是否

已经履行完毕

１

华夏幸福基业控股股份

公司

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限

公司

７０

，

０００．００ ２０１５－３－２５ ２０１５－９－２５

否

２

华夏幸福基业控股股份

公司

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限

公司

３２

，

０００．００ ２０１５－１－１３ ２０１５－７－１３

否

３

华夏幸福基业控股股份

公司

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限

公司

５０

，

０００．００ ２０１５－２－５ ２０１５－８－５

否

４

华夏幸福基业控股股份

公司

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限

公司

５０

，

０００．００ ２０１５－６－２３ ２０１５－１２－２３

否

５

华夏幸福基业控股股份

公司

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限

公司

３０

，

０００．００ ２０１５－６－１１ ２０１５－１２－１１

否

６

华夏幸福基业控股股份

公司

大厂回族自治县弘润商贸有限公司

１０

，

０００．００ ２０１４－８－２９ ２０１５－８－２８

否

７

华夏幸福基业控股股份

公司

怀来鼎兴投资开发有限公司

３０

，

０００．００ ２０１５－３－１７ ２０１５－９－１７

否

８

华夏幸福基业控股股份

公司

怀来鼎兴投资开发有限公司

７０

，

０００．００ ２０１５－３－２７ ２０１５－９－２７

否

９

华夏幸福基业控股股份

公司

三浦威特园区建设发展有限公司

５０

，

０００．００ ２０１５－６－１１ ２０１５－１２－１１

否

１０

华夏幸福基业控股股份

公司

三浦威特园区建设发展有限公司

４０

，

０００．００ ２０１５－２－５ ２０１５－８－５

否

１１

华夏幸福基业控股股份

公司

三浦威特园区建设发展有限公司

５０

，

０００．００ ２０１５－６－２３ ２０１５－１２－２３

否

１２

华夏幸福基业控股股份

公司

三浦威特园区建设发展有限公司

５０

，

０００．００ ２０１５－６－２９ ２０１５－１２－２９

否

１３

华夏幸福基业控股股份

公司

三浦威特园区建设发展有限公司

６０

，

０００．００ ２０１５－３－２６ ２０１５－９－２６

否

合计

５９２

，

０００．００

２

、

关联方应收应付款项

截至

２０１１

年

１２

月

３１

日

，

公司预收关联方廊坊市凯创九通投资有限公司工程款人民币

２

，

０００

万元

。

后因廊坊市凯创

九通投资有限公司后续业务未能开展

，

公司已于

２０１２

年

１

月

４

日将该笔款项退回

。

截至

２０１５

年

６

月

３０

日

，

公司无应收

／

应付关联方款项

。

３

、

关联方借款

２０１２

年

６

月

３０

日

，

大厂回族自治县弘润商贸有限公司作为借款方与廊坊市城郊农村信用合作联社

、

大城县农村信用

合作联社

、

固安县农村信用合作联社共同签订

《

社团贷款借款合同

》，

借款金额为

５

，

０００

万元

。

２０１２

年

１１

月

２９

日

，

大厂回族自治县弘润商贸有限公司作为借款方与廊坊市城郊农村信用合作联社

、

永清县农村信

用合作联社共同签订

《

社团贷款借款合同

》，

借款金额为

５

，

０００

万元

。

２０１２

年

１２

月

２５

日

，

廊坊市京御幸福房地产开发有限公司作为借款方与大城县农村信用合作联社

、

廊坊市城郊农村

信用合作联社

、

固安县农村信用合作联社

、

三河市农村信用合作联社共同签订

《

社团贷款借款合同

》，

借款金额为

１０

，

０００

万

元

。

２０１３

年

２

月

１

日

，

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限公司为借款方与廊坊市城郊农村信用合作联社

、

大城县农村信

用合作联社

、

永清县农村信用合作联社

、

固安县农村信用合作联社共同签订

《

社团贷款借款合同

》，

借款金额为

１０

，

０００

万

元

。

２０１３

年

５

月

３１

日

，

大厂回族自治县弘润商贸有限公司为借款方与廊坊市城郊农村信用合作联社

、

大城县农村信用合

作联社

、

固安县农村信用合作联社共同签订

《

社团贷款借款合同

》，

借款金额为

５

，

０００

万元

。

２０１４

年

４

月

１７

日

，

大厂回族自治县鼎鸿投资开发有限公司为借款方与廊坊城郊联社签订

《

社团贷款借款合同

》，

借款

金额为

１０

，

０００

万元

。

华夏幸福与廊坊城郊联社签署了

《

保证合同

》，

为该项目提供保证担保

。

２０１４

年

８

月

２９

日

，

大厂回族自治县弘润商贸有限公司为借款方与廊坊市城郊农村信用合作联社签订

《

企业借款合

同

》，

借款金额为

１０

，

０００

万元

。

华夏控股与廊坊市城郊农村信用合作联社签署了

《

保证合同

》，

为该项目提供保证担保

。

４

、

商标许可使用

２０１１

年

１０

月

２６

日

，

华夏控股与公司签署

《

商标使用许可合同

》，

约定将华夏控股持有的十三项商标无偿许可发行人

在经营过程中使用

，

许可方式为普通许可

，

许可使用期限自

２０１１

年

１０

月

２７

日起至

２０１４

年

１０

月

２６

日止

；

许可使用期限

届满

，

如公司需要继续使用前述被授权商标

，

华夏控股应继续无偿授权发行人使用

，

由双方另行订立商标使用许可合同

。

２０１４

年

１０

月

２２

日

，

公司与华夏控股签署了

《

商标使用许可合同

》，

公司取得华夏控股在国家工商总局商标局注册的

九项商标的许可使用权

，

由公司及其子公司在经营过程中使用

，

许可方式为普通许可

，

商标许可使用的期限自

２０１４

年

１０

月

２７

日起至

２０１７

年

１０

月

２６

日止

，

在许可期限内

，

公司及其子公司可无偿使用该等商标

。

５

、

合伙企业出资

华夏幸福

（

廊坊

）

生物医药创业股权投资基金中心

（

有限合伙

）

为公司控股股东华夏控股作与公司间接全资子公司太库

科技创业发展有限公司共同出资设立的有限合伙企业

。

其中

，

华夏控股为有限合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

９９％

，

太库科技创业发展有限公司为普通合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

１％

。

华夏幸福

（

廊坊

）

新兴产业股权投资基金中心

（

有限合伙

）

为公司控股股东华夏控股与公司间接全资子公司华夏幸福河

北产业投资管理有限公司共同出资设立的有限合伙企业

。

其中

，

华夏控股为有限合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

９９％

，

华夏幸福河北产业投资管理有限公司作为普通合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

１％

。

华夏幸福

（

深圳

）

创业投资基金企业

（

有限合伙

）

为公司控股股东华夏控股与公司间接全资子公司华夏幸福

（

深圳

）

创业

投资管理有限公司共同出资设立的有限合伙企业

。

其中

，

华夏控股为有限合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

９９％

，

华夏幸福

（

深圳

）

创业投资管理有限公司作为普通合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

１％

。

华夏幸福

（

上海

）

股权投资基金合伙企业

（

有限合伙

）

为公司控股股东华夏控股与公司间接全资子公司华夏幸福

（

上海

）

产业投资有限公司共同出资设立的有限合伙企业

。

其中

，

华夏控股为有限合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

９９％

，

华夏幸福

（

上海

）

产业投资有限公司作为普通合伙人

，

出资金额占合伙企业出资总额的

１％

。

６

、

购销商品

、

提供和接受劳务的关联交易

采购商品

／

接受劳务情况表

单位

：

万元

关联方 关联交易内容 本期发生额 上期发生额

重庆金点园林股份有限公司（注

１

） 园林绿化工程

１

，

６９７．６５ ０．００

和泰银龄（北京）科技发展有限公司（注

２

） 咨询服务

４９．００ ０．００

出售商品

／

提供劳务情况表

单位

：

万元

关联方 关联交易内容 本期发生额 上期发生额

知合控股有限公司（注

３

） 提供物业管理服务

２．２９ ０．００

注

１

、

由于公司董事胡学文先生任重庆金点园林股份有限公司

（

以下简称

“

金点园林

”）

董事

，

根据

《

上海证券交易所股

票上市规则

》

１０．１．３

条第

（

三

）

款的规定

，

公司与金点园林存在关联关系

，

自

２０１５

年

１

月

１

日至

０６

月

３０

日

，

公司及公司下属

子公司与金点园林发生交易金额

１９

，

８６０．９３

万元

，

截止报告期末

，

已支付

１６

，

９７６

，

４８６．１２

元

。

注

２

、

公司与和泰银龄

（

北京

）

科技发展有限公司实际控制人均为王文学先生

，

根据

《

上海证券交易所股票上市规则

》

１０．１．３

条第

（

二

）

款的规定

，

公司与和泰银龄

（

北京

）

科技发展有限公司存在关联关系

。

２０１５

年

５

月

，

公司间接全资子公司霸

州孔雀城房地产开发有限公司与和泰银龄

（

北京

）

科技发展有限公司签订

《

孔雀城养老地产联合开发咨询服务合同

》，

合同

总额

１４０

万

，

截止报告期末

，

已支付

４９

万

。 (下转 B8版)
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