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公司代码:600743� � � �公司简称:华远地产

年度

报 告 摘 要

一 重要提示

1.1

为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划

,

投资者应当到上海证券交易所网站等中国证

监会指定网站上仔细阅读年度报告全文。

1.2

本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整

,

不存在虚假记

载、误导性陈述或重大遗漏

,

并承担个别和连带的法律责任。

1.3

公司全体董事出席董事会会议。

1.4

立信会计师事务所

(

特殊普通合伙

)

为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。

1.5

公司简介

公司股票简况

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称

Ａ

股 上海证券交易所 华远地产

６００７４３ ＳＴ

幸福

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表

姓名 张全亮 谢青

电话

０１０－６８０３６９６６ ０１０－６８０３６６８８－５２６

传真

０１０－６８０１２１６７ ０１０－６８０１２１６７

电子信箱

ｚｈａｎｇｑｌ＠ｈｙ－ｏｎｌｉｎｅ．ｃｏｍ ｘｉｅｑ＠ｈｙ－ｏｎｌｉｎｅ．ｃｏｍ

1.6

公司拟定的

2015

年度利润分配预案为

:

以母公司为主体进行利润分配

,

按

2015

年

12

月

31

日公司总股本

1,

817,661,006

股为基数

,

每

10

股派发现金股利

0.8

元

(

含税

),

共计派发现金股利

145,412,880.48

元。本次利润分配方案实

施后母公司未分配利润余额

287,486,139.16

元

,

全部结转以后年度分配。本次利润分配方案尚需经公司

2015

年度股

东大会审议通过后实施。

二 报告期主要业务或产品简介

本公司的经营范围为

:

房地产开发、销售商品房

;

施工总承包、专业承包

;

物业管理

;

老旧城区危房成片改造

;

土

地开发

;

出租办公用房

;

出租商业用房

;

销售建筑材料、机械电器设备、五金交电、化工产品

(

不含危险化学品及一类

易制毒化学品

)

、制冷空调设备

;

信息咨询

(

不含中介服务

);

货物进出口、技术进出口、代理进出口。

公司主营业务为房地产开发与销售、租赁

,

属于房地产行业。公司开发的房地产产品涉及住宅、写字楼、商业

等多种物业类型。开发完成后的房地产产品以销售为主

,

自持少量投资性物业

,

主要为商业业态。报告期内

,

公司的

主营业务未发生重大变化。

本公司所处的房地产行业是一个具有高度综合性和关联性的行业

,

其产业链较长、产业关联度较大

,

是国民

经济的支柱产业之一。受益于人口红利和经济增长推动的需求上升和住房货币化改革等政策红利带来的需求释

放

,

中国房地产市场在过去十几年间经历了高速增长的“黄金时代”。近年来

,

随着宏观经济发展进入“新常态”

,

房

地产行业亦告别高速增长期

,

进入“白银时代”

,

行业整体增速逐步放缓

,

利润率有所回落。但自

2015

年下半年以来

,

中央和地方政府连续出台调整个人住房贷款政策以及房地产交易环节契税、营业税等政策措施

,

进一步降低了非

限购城市个人住房贷款一套房和二套房首付比例

,

特别是地方政府纷纷推出促进房地产去库存的有针对性的政

策。同时

,

货币政策稳健偏松的预期增强

,

资金供应充足

,

房地产市场加杠杆政策促进了资金的活跃

,

流入房地产市

场资金明显增多。这一系列政策措施对房地产市场形成明显的利好

,

促进了房地产市场的回暖。

未来城镇化进程带来的人口流动依然是中国房地产行业发展的重要推动力。根据国家统计局数据

,

过去

10

年

来

,

中国城镇化比例以每年

1

至

1.5

个百分点的速度推进

,

到

2015

年已经达到

56.1%

。城镇化比例每增长

1

个百分点

,

意

味着约有超过

1,300

万人口涌进城市

,

无疑将为中国城市带来巨大的住房和配套需求。在国内市场竞争日趋激烈的

情况下

,

各城市、区域间的房地产发展分化也将逐渐显著

,

一线和核心二线城市由于经济发展潜力较强、城市配套

基础设施齐全、教育和医疗等资源充足

,

将吸引更多人口及资本流入

,

为该地区房地产投资及销售的增长提供有

力支持

,

预计其市场表现也将会显著强于三、四线城市。同时

,

人均收入的增长、新居民教育及知识水平的提升将

促使消费者更加注重项目质量及品牌

,

品质良好的一线房企将更受市场青睐。

作为国民经济的重要支柱产业

,

预计未来全国金融和行业政策也将继续支持房地产行业健康稳定发展。利率

下行的整体趋势将为房地产企业创造良好的金融环境

,

中央经济工作会议更是提出消化库存、稳定房地产市场

,

并取消过时限制性措施

,

从政策上给予房地产业有效支持。

长远来看

,

随着宏观经济的中高速增长、全面二胎政策的放开、居民收入的不断提升以及大量新兴房地产需

求的不断涌现

,

仍可为行业整体的健康发展提供良好支持。

未来房地产行业集中度进一步提高也将是大势所趋

,

在细分及新兴领域的集中度甚至可能超越传统房地产

开发。能够顺应经济及社会结构发展趋势

,

并率先抓住机会的房地产企业将获得更为广阔的发展前景。

华远地产是拥有三十年品牌实力的综合房地产开发企业

,

公司管理团队是国内最早从事房地产开发的企业

团队之一

,

经历了中国房地产市场三十年发展跌宕起伏的长期考验。本公司长期致力于开发高品质的具有市场代

表性的房地产产品

,

旗下领导数十家控股及参股公司

,

业务涵盖房地产开发、销售、物业管理等多个领域

,

为市场提

供多元化的产品与全方位的服务

,

从而形成了以房地产开发、销售为主

,

物业管理、商业运营等为辅的良性经营格

局。公司以“责任地产

,

品质建筑”为理念

,

多年来开发了多个优质楼盘

,

形成了良好的社会口碑

,

成就了“华远”这一

房地产知名品牌。在区域布局上

,

公司植根一线及核心二线城市

,

可更好地受益于其十足的经济发展潜力。公司房

地产开发实力雄厚

,

曾多次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颁发

“中国区域房地产品牌价值

TOP10

”

,

住房和城乡建设部政策研究中心颁发“中国责任地产

TOP100

”

,

《楼市》杂志颁

发的“地产杰出贡献企业”、“十大房企品牌奖”等荣誉

,

同时信用资质受到广泛市场认可

,

连续多年荣获由六大银行

联合评选的“北京地产资信

20

强”等荣誉

,

形成了较强的品牌影响力。

三 会计数据和财务指标摘要

单位

:

万元 币种

:

人民币

２０１５

年

２０１４

年

本年比上年

增减（

％

）

２０１３

年

总资产

２

，

１５５

，

２５８．１３ ２

，

０４５

，

２３４．２０ ５．３８ １

，

７６５

，

４１２．９０

营业收入

７４４

，

９００．２４ ６７５

，

９８３．６４ １０．２０ ４７２

，

８４２．６７

归属于上市公司股东的净利

润

７３

，

０４９．７１ ６６

，

１６２．２８ １０．４１ ６５

，

６０７．２８

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润

７２

，

２８６．２７ ６５

，

８１９．３５ ９．８３ ６５

，

８３６．０１

归属于上市公司股东的净资

产

４３７

，

７２７．４９ ３８６

，

４８９．７１ １３．２６ ３４２

，

１３９．３６

经营活动产生的现金流量净

额

－２２

，

１１０．１５ －１５０

，

３１０．４２ ８５．２９ －９０

，

８２４．８２

期末总股本

１８１

，

７６６．１０ １８１

，

７６６．１０ １８１

，

７６６．１０

基本每股收益（元

／

股）

０．４０ ０．３６ １１．１１ ０．３６

稀释每股收益（元

／

股）

０．４０ ０．３６ １１．１１ ０．３６

加权平均净资产收益率（

％

）

１７．７３ １８．２５

减少

０．５２

个百分点

２１．０３

四

2015

年分季度的主要财务指标

单位

:

万元 币种

:

人民币

第一季度

（

１－３

月份）

第二季度

（

４－６

月份）

第三季度

（

７－９

月份）

第四季度

（

１０－１２

月份）

营业收入

５０

，

３６４．３２ １６８

，

５０７．７６ １０１

，

７４９．６１ ４２４

，

２７８．５４

归属于上市公司股东的净利润

２

，

７３４．３８ １０

，

５１７．５９ １６

，

８６５．２５ ４２

，

９３２．５０

归属于上市公司股东的扣除非经常性损益后

的净利润

３

，

１２７．９９ １０

，

８９５．８８ １６

，

４９６．５６ ４１

，

７６５．８４

经营活动产生的现金流量净额

－２２

，

９７６．０３ ６１

，

９２２．４４ －４３

，

３４１．８１ －１７

，

７１４．７５

五 股本及股东情况

5.1

普通股股东数量及前

10

名股东持股情况表

单位

:

股

截止报告期末普通股股东总数（户）

７９

，

８５４

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户）

７３

，

６２２

前

１０

名股东持股情况

股东名称

（全称）

报告期内

增减

期末持股

数量

比例（

％

）

持有有限售

条件的股份

数量

质押或冻结情况

股东

性质

股份状态 数量

北京市华远集团有限公

司

０ ８３７

，

３７２

，

９２９ ４６．０７ ０

质押

３７７

，

３７２

，

９２９

国有法人

北京华远浩利投资股份

有限公司

０ １６４

，

５４６

，

１２１ ９．０５ ０

无

０

境内非国有法

人

北京京泰投资管理中心

－１３

，

３３０

，

０００ １３３

，

６７０

，

０００ ７．３５ ０

无

０

国有法人

北京首创阳光房地产有

限责任公司

－４

，

６３５

，

０００ １２０

，

４４０

，

０００ ６．６３ ０

无

０

国有法人

中央汇金资产管理有限

责任公司

４１

，

５２７

，

１００ ４１

，

５２７

，

１００ ２．２８ ０

无

０

国有法人

湖北潜江农村商业银行

股份有限公司

０ １０

，

５４１

，

５９６ ０．５８ ０

无

０

境内非国有法

人

中国农业银行股份有限

公司

－

易方达瑞惠灵活

配置混合型发起式证券

投资基金

６

，

７９１

，

３００ ６

，

７９１

，

３００ ０．３７ ０

无

０

其他

大成基金

－

农业银行

－

大

成中证金融资产管理计

划

４

，

７８６

，

３４９ ４

，

７８６

，

３４９ ０．２６ ０

无

０

其他

中融国际信托有限公

司

－

中融

－

日进斗金

１４

号

证券投资集合资金信托

计划

４

，

０１８

，

８００ ４

，

０１８

，

８００ ０．２２ ０

无

０

其他

全国社保基金四零二组

合

３

，

９６４

，

６４１ ３

，

９６４

，

６４１ ０．２２ ０

无

０

其他

上述股东关联关系或一致行动的说明

北京市华远集团有限公司、北京华远浩利投资股份有限公司为一致行动人关系，公司未知

以上其他前十名股东之间是否存在关联关系或一致行动人关系

5.2

公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图

六 管理层讨论与分析

6.1

管理层讨论与分析

自

2014

年以来

,

中国房地产行业结束了过去长达十几年的高速增长

,

告别“黄金时代”

,

进入了以转型、过渡为

核心的“白银时代”。同时

,2016

—

2020

年期间我国将进入国家发展的第十三个五年计划

,

宏观经济发展进入“新常

态”

,

预计将给中国带来新的发展机遇

:

经济增速虽然放缓

,

实际增量依然可观

;

经济增长更趋平稳

,

增长动力更为多

元

;

经济结构优化升级

,

发展前景更加稳定

;

政府大力简政放权

,

市场活力进一步释放。在这样的经济新格局下

,

预计

房地产市场有望保持长期稳定的发展。

2015

年房地产市场呈现出投资增速有所放缓以及价量稳增的两大特征。从投资方面来看

,

当前开发商投资仍

较为谨慎

,

投资增速有所放缓。

2015

年全年房地产开发投资完成额

95,979

亿元

,

同比增长

0.99%,

增速较去年同期下

滑约

9.5

个百分点

;

全年新开工房屋面积

15.45

亿平方米

,

同比降低

14%;

年内土地购置面积

2.28

亿平方米

,

为近

5

年内

的最低水平

;

土地购置费用较去年全年略有增长

,

涨幅为

1.24%,

侧面体现出地价不断增长的态势。从销售方面来

看

,

宽松的货币环境和支持性的行业政策促进了全国商品房销售自上年低位反弹

,

为未来年度投资的回升打下坚

实基础。

2015

年全国实现商品房销售面积

12.85

亿平方米、销售金额

87,280.84

亿元

,

同比增长

6.5%

和

14.4%;

百城住

宅价格指数自

2015

年

8

月起同比止跌回升

,

截至

2015

年末较上年同期上涨

4.15%

。

就区域发展情况而言

,

各地区及城市间分化较为明显

,

一线和核心二线城市市场表现显著强于三、四线城市。

2015

年百城住宅价格指数中

,

一线城市价格指数同比上涨

17.2%,

二、三线城市分别同比下跌

0.53%

和

1.09%,

城市分

化仍然显著

(

以上统计数据来自于

WIND

资讯

)

。

2015

年

,

公司主要业务所在城市北京、西安、长沙和天津房地产市场销售和投资等运行情况有所分化。各城市

具体市场表现分析如下

:

1

、北京

:

整体向好。根据

WIND

数据

,

北京市

2015

年全年商品房销售面积达到

1,554.25

万平方米

,

销售额

3,517.65

亿元

,

同比分别增长

6.9%

和

28.4%;

此外

,

中国指数研究院数据显示

,

截至

2015

年末

,

北京市商品房去化周期约为

12.43

个月

,

较上年末缩短

2.2

个月

,

供求情况较为健康

,

市场前景乐观。受市场需求回暖提振

,

全年商品房新开工面积

2,

706.91

万平方米

,

同比增长

10.5%,

开发投资

4,177.05

亿元

,

同比增长

12.4%;

全年房屋施工和竣工面积有所下降

,

分别

为

12,993.08

万平方米和

2,631.45

万平方米

,

同比分别下降

4.4%

和

13.8%

。土地市场供应则较为紧张

,

全年土地购置面

积

390.96

万平方米

,

同比下滑

32.7%

。

2

、西安

:

企稳回升。根据

WIND

数据

,2015

年商品房销售额

1,146.01

亿元、销售面积

1,762.7

万平方米

,

分别同比增

长

4.5%

和

3.9%;

销售去化虽仍面临压力

,

但下半年尤其是

4

季度以来商品房去化速度不断上升

,

根据中国指数研究

院数据统计

,

截至

2015

年底西安市商品房去化周期约为

21.85

个月。投资方面

,

全年商品房开发投资额小幅上升

,

房

屋新开工面积、 施工面积基本与上年持平

,

年内竣工面积有所下滑。 土地市场成交亦小幅下降

,

土地购置面积

300.34

万平方米

,

同比减少

10.6%

。

3

、长沙

:

规模增长。

WIND

数据显示

,

全年商品房销售额

1,117.22

亿元、销售面积

1,907.91

万平方米

,

分别较去年同

期增长

20.3%

和

25.7%;

商品房去化周期基本与上年年底持平

,

中国指数研究院数据库显示

,

截至

2015

年底全市商品

房去化周期约为

20.64

个月。

4

、天津

:

明显回暖。中国指数研究院数据统计显示

,

截至

2015

年底全市商品房去化周期约为

22.05

个月

,

较去年

同期缩短

21.79

个月。年内开发投资额同比上升

10.1%

至

1,871.55

亿元

,

新开工面积、施工面积和竣工面积基本与上

年持平

,

土地市场热度上升

,

全年全市土地购置面积

173.98

万平方米

,

同比大幅上升

41.7%

。

就行业发展而言

, 2015

年可谓是压力与机遇并存的一年。随着市场环境的改变

,

行业发展规则和格局也在不

断重构

,

促使房地产企业积极求变

,

探索新业务发展方向并寻求与其他行业的跨界合作

,

如积极探索轻资产及管理

费业务模式

,

大力发展健康、医疗、养老地产

,

设立房地产基金、推进资产证券化

,

借力互联网概念、深化线上线下融

合等。同时

,

房地产服务业成为新的行业热点

,

多家地产公司甚至已筹划或开展了房地产服务业务的分拆上市。整

体而言

,

整个房地产行业正在发生不断的变化

,

并且在变化中不断发展前行。

(

一

)

报告期内主要经营情况

报告期内

,

公司实现开复工面积

296.7

万平方米

,

同比增长

27.6%

。其中新开工

103

万平方米

,

同比增长

83.3%;

竣

工

133.6

万平方米

,

同比增长

93.1%

。完成销售签约额

47.1

亿元

,

销售签约面积

37.6

万平方米。

报告期内

,

公司已完工、在建和拟建项目均在按计划推进。报告期内主要开发项目进展情况如下

:

已完工在售项目

西安海蓝城一期项目

海蓝城一期项目邻近城市交通主干道

-

东、北二环

,

与政府重点推进发展的经开区、大明宫遗址公园区、文教

区、老城区、浐灞生态区等五个城市中心区域环绕交集。项目由公司

100%

控股的西安曲江唐瑞置业有限公司负责

开发

,

总建筑面积约

17

万平方米

,

规划性质为住宅、商业。项目已于

2012

年

6

月竣工入住。截至报告期末

,

项目累计销

售率为

87%

。

西安海蓝城二期项目

海蓝城二期项目位于海蓝城一期北侧

,

由公司

100%

控股的西安曲江唐瑞置业有限公司负责开发。项目总建

筑面积约

27

万平方米

,

规划性质为住宅、商业。项目分东西两区

,

其中项目东区约

20.5

万平方米已于

2014

年

10

月竣

工。截至报告期末

,

累计销售率为

84%;

项目西区约

6.6

万平方米于

2014

年

4

月开工

,

截至报告期末已竣工入住

,

累计销

售率为

47%

。

北京铭悦园项目

项目位于北京市通州区梨园镇

,

由北京新通致远房地产开发有限公司负责开发

,

公司享有

99%

权益。总建筑面

积

40.2

万平方米

,

功能为住宅、商业

,

住宅中包含定向安置房及限价商品房合计总建筑面积

19

万平方米

(

其中地上建

筑面积

15.7

万平方米

)

。截至报告期末

,

项目已全部竣工入住

,

累计销售率已超过

99%

。

北京澜悦项目

项目位于北京密云县密云镇

,

由公司

100%

控股的北京馨悦致远房地产开发有限公司负责开发。总建筑面积

约

11

万平方米

,

规划性质为住宅、商业

,

包含

1.5

万平方米限价商品住房。项目于

2013

年

9

月开工

,

截至报告期末已经

全部竣工并办理入住

,

并已基本完成销售。

西安海蓝城三、四期项目

海蓝城三号地位于海蓝城二期项目北侧

,

由西安唐明宫置业有限公司负责开发

,

公司享有

51%

权益。项目总规

模约

66

万平方米

,

分三期开发

,

即海蓝城三、四、五期。

其中海蓝城三期项目总建筑面积约

20.9

万平方米

,

规划性质为住宅、商业

,

于

2013

年

11

月开工、

12

月开盘销售。

截至报告期末已竣工入住。项目累计销售率为

43%

。

海蓝城四期项目总建筑面积约

13.3

万平方米

,

规划性质为住宅、商业

,

于

2014

年

5

月开工

,

于

2014

年

8

月开盘销

售。截至报告期末已竣工入住。项目累计销售率为

52%

。

天津波士顿

44#

地项目

天津波士顿

44#

地项目位于天津市津南区辛庄镇。项目通过股权收购方式获取

,

公司于报告期内收购了持有

该项目的菱华阳光

(

天津

)

房地产开发有限公司

100%

股权。项目规划总建筑面积约

19.7

万平方米

,

规划性质为住宅

及配套商业。项目已于

2015

年

11

月竣工入住。截至报告期末

,

项目累计销售率为

91%

。

在建项目

北京铭悦好天地项目

项目位于通州区梨园镇

,

紧邻华远铭悦园项目

,

由公司

100%

控股的北京华和房地产开发有限公司负责开发。

项目规划总建筑面积约

15.8

万平方米

,

规划性质为住宅、商业

,

包含保障房约

6.4

万平方米

(

其中限价商品房

2.2

万平

方米、经济适用房

4.2

万平方米

),

写字楼及商业约

5.8

万平方米

,

其余为地下车库等附属配套设施。项目于

2013

年

6

月

开工

,

截至报告期末项目已进入收尾阶段

,

除

7~9#

楼计划

2016

年中竣工外其余已全部竣工入住。该项目公司保留约

2.0

万平方米用作自持经营

,

可售部分累计销售率为

89%

。

@

北京和墅项目

项目位于大兴新城孙村

,

由公司

100%

控股的北京尚居置业有限公司负责开发。 总建筑规模约

18.8

万平方米

(

其中地上建筑面积约

14.8

万平方米

),

规划性质为住宅

,

包含自住型商品房

9.2

万平方米、限价房

4.5

万平方米

,

商品住

宅

1.8

万平方米及车库等附属配套设施。其中自住型商品房和限价房已于

2014

年开工建设

,

并于

2014

年年底开始销

售

,

目前已经竣工入住。商品住宅及配套设施正在进行机电、市政和内外装施工

,

预计

2016

年竣工入住。项目累计销

售率为

67%

。

北京华中心项目

(

原北京门头沟项目

)

项目位于门头沟区龙泉镇

,

由北京新都致远房地产开发有限公司负责开发

,

公司享有

100%

权益。总建筑规模

约

30.3

万平方米

(

其中地上建筑面积

20.2

万平方米

),

规划性质为住宅、商业。包含

1.5

万平方米自住型商品房、

0.6

万

平方米经济适用房、

2.7

万平方米还建住宅及

5.3

万平方米还建商业

(

均为地上建筑面积

)

、商品住宅及商业用房

10.1

万平方米以及车库等附属配套设施。其中

,

自住型商品房、经济适用房及还建住宅已于

2014

年底开工建设。

2015

年

3

月开始自住型商品的销售。截至报告期末项目已全部开工

,

正在结构、机电和内外装施工

,

累计销售率为

6%

。

北京西红世项目

(

原北京西红门项目

)

项目位于北京市大兴区西红门

,

由北京上和致远房地产开发有限公司负责开发

,

公司享有

50%

权益。项目总建

筑面积约

16.4

万平米

,

规划用途为商业、办公。项目已于报告期内开工

,

目前正在进行结构、机电和内外装施工。项

目于

2015

年

12

月开盘销售

,

计划

2016

年竣工入住。该项目公司保留约

6.2

万平方米用作自持经营

,

可售部分累计销

售率为

7%

。

西安海蓝城五期项目

项目总建筑面积约

31.1

万平方米

,

规划性质为住宅、商业

,

由西安唐明宫置业有限公司负责开发

,

公司享有

51%

权益。项目于

2015

年一季度开工建设

,

截至报告期末

,

项目正在按计划进行结构施工。计划于

2016

年中开始销售。

西安海蓝城六期项目

项目位于海蓝城三号地东侧

,

由公司

100%

控股的西安骏华房地产开发有限公司负责开发。项目总建筑面积

约

20.9

万平方米

,

规划性质为住宅

,

已于

2014

年

9

月开工。

西安锦悦一期项目

(

原西安锦悦项目

)

项目位于西安市未央区

,

西临太华北路

,

在凤城二路与凤城三路之间

,

由公司

100%

控股的西安鸿华房地产开

发有限公司负责开发。总建筑面积约

17

万平方米

,

规划性质为住宅及商业。项目于

2013

年

8

月开工

,

截至报告期末已

竣工入住

,

项目累计销售率为

58%

。

西安锦悦二期项目

项目紧邻西安锦悦一期项目

,

由公司

100%

控股的西安鸿华房地产开发有限公司负责开发。规划总建筑面积

约

6.3

万平方米

,

规划性质为商业、服务业等综合用地。项目于

2015

年开工

,

截至报告期末正在进行结构、机电和内

外装施工

,

计划

2016

年上半年开始销售。

长沙华中心三

~

五期项目

长沙华中心项目紧邻长沙市湘江大道

,

占地总面积

11.49

万平方米

,

规划总建筑面积约

120

万平方米

(

最终以通

过规划审批的面积为准

)

。项目主题定位为城市核心的高品质、国际化的城市商务、文化及居住核心区

,

建成后将

成为长沙市文化、金融、商业、休闲、影视、旅游观光、居住集于一体的大型城市综合体。该项目由长沙橘韵投资有

限公司、长沙地韵投资有限公司、长沙人韵投资有限公司开发建设

,

公司分别享有三个公司

93%

权益。项目分为南

区、北区

,

南区尚未开始拆迁

,

在继续控规方案研究

;

北区已完成拆迁

,

分五期进行建设开发。

一期项目规划建筑面积

12.1

万平方米

,

为总高

198

米的超高层高档公寓及商场

,

已竣工并基本完成销售。

三、四期项目总建筑面积约

50.2

万平方米

,

由主楼

263

米高的一组超高层大厦及七层裙楼组成

,

功能为五星级

酒店、写字楼、商业和高级公寓

,2012

年

5

月开工

,

截至报告期末

,

裙房商场约

9

万平方米及部分车库已在

2012

年定制

销售给长沙海信广场实业有限公司

,

并在

2015

年竣工

,

商业开始营业

;

公寓塔楼于

2015

年末竣工入住

;

写字楼塔楼正

在进行工程收尾

,

预计于

2016

年中竣工入住

;

住宅塔楼正在进行内部精装修施工

,

预计

2016

年下半年竣工入住。公

寓部分已于

2014

年

3

月开始销售

,

四期写字楼于

2014

年

8

月开始销售

,

三期住宅也于

2015

年下半年开始销售。其中四

期项目公司保留约

10.3

万平方米用作自持经营。三、四期可售部分累计销售率为

44%

。

五期项目总建筑面积约

9.9

万平方米

,

规划性质为商业、办公

,

于

2013

年

8

月签订整售协议

,

将写字楼部分约

5

万

平方米定制销售给北京银行。项目已于

2014

年

5

月开工

,

截至报告期末

,

项目已完成主体结构施工

,

正在进行机电和

内外装施工

,

计划

2016

年竣工。该项目公司保留约

3.3

万平方米商业及车位用作自持经营

,

可售部分已基本完成销

售。

天津波士顿

43#

地项目

位于天津市津南区辛庄镇。项目通过股权收购方式获取

,

公司于报告期内收购了持有该项目的阳菱光辉

(

天

津

)

房地产开发有限公司

100%

股权。项目规划总建筑面积约

13.6

万平方米

,

规划性质为住宅。项目已于

2014

年

9

月开

工

, 2016

年

4

月开盘销售

,

预计将于

2016

年

12

月竣工入住。

天津波士顿

37#

地项目

天津波士顿

37#

地项目位于天津市津南区辛庄镇。项目通过股权收购方式获取

,

公司于报告期内收购了持有

该项目的菱华阳光

(

天津

)

房地产开发有限公司

100%

股权。项目规划总建筑面积约

1.5

万平方米

,

规划性质为商业。

项目已于

2015

年

12

月开工

,

预计

2017

年竣工。

拟建项目

长沙华中心二期项目

项目总建筑面积约

12

万平方米

,2015

年

4

月已完成全部拆迁工作

,

截至报告期末在按计划进行定位研究、规划

方案设计、前期报建咨询等工作

,

计划

2016

年开工建设。

北京苹果园项目

该项目是公司于

2015

年

11

月新获取的项目

,

位于北京市石景山苹果园

,

总占地面积约

3.5

万平方米

,

总建筑面积

约

22

万平方米。报告期末正在进行报建手续和规划设计工作。计划于

2016

年底开工建设。

西安枫悦项目

该项目是公司于

2016

年

1

月新获取的项目

,

位于西安市未央区

,

太华路与凤城五路交汇处东侧

,

总占地面积约

9.2

万平方米

,

总建筑面积约

40

万平方米

,

包含住宅、商业等多种业态

,

由公司控股的西安泽华房地产开发有限公司

负责开发

,

公司享有

100%

权益。计划于

2016

年开工建设并开盘销售。

1.

报告期内房地产储备情况

序号 持有待开发土地的区域

持有待开发土地的

面积（平方米）

一级土地整

理面积（平方

米）

规划计容建筑

面积（平方米）

是

／

否涉及

合作开发

项目

合作开发项目涉

及的面积（平方

米）（建筑面积）

合作开发项目

的权益占比

（

％

）

１

北京门头沟项目

＊ ２７

，

６４１ ９６

，

７４４

是

９６

，

７４４ ２１

２

北京石景山苹果园项目

３５

，

２４５ １２３

，

３５７

否

３

北京通州区西小马一级土

地整理项目

６６

，

９０５ １０３

，

７８８

是

１０３

，

７８８ ５０

４

长沙华中心二期项目

１３

，

０１０ ８０

，

２０４

是

８０

，

２０４ ９３

５

长沙华中心项目南区

５３

，

０００ １０９

，

０００

是

１０９

，

０００ ９３

注

:1

、报告期内房地产储备情况以截至报告期末已取得但尚未开工的项目为统计口径

;

2

、 北京门头沟项目为公司与多家房企共同出资组建的北京兴佰君泰房地产开发有限公司所开发的项目

,

公

司不负责操盘

,

持有项目公司

21%

权益。

2.

报告期内房地产开发投资情况

单位

:

万元 币种

:

人民币

序

号

地区 项目

经营

业态

在建项目

／

新开工项目

／

竣

工项目

项目

用地面

积

（平方

米）

项目

规划计

容建筑

面积（平

方米）

总建筑

面积

（平方

米）

在建建

筑面积

（平方

米）

已竣工

面积

（平方

米）

总投资

额

报告期

实际

投资额

１

北京 铭悦园

住宅、保障房、

配套商业

竣工项目

１２９

，

０２９ ３１１

，

８０８ ４０１

，

８７４ ４０１

，

８７４ ３６９

，

３９４ ７

，

８９０

２

北京 铭悦好天地

保障房、商业、

办公

在建项目

５９

，

１１９ １２２

，

７９８ １５８

，

２２９ ５０

，

４０８ １０７

，

８２１ １９９

，

２６７ ２４

，

４６５

３

北京 澜悦

住宅、 配套商

业、保障房

竣工项目

４５

，

１８１ ９１

，

９９６ １１０

，

５２７ １１０

，

５２７ ９３

，

４８０ １２

，

０５１

４

北京 和墅 住宅、保障房 在建项目

９９

，

０００ １４８

，

５００ １８８

，

３１４ ４３

，

７７５ １４４

，

５３９ ２０５

，

００９ ２７

，

４３１

５

北京 华中心 综合体 在建项目

７０

，

４３１ ２０１

，

６９７ ３０２

，

８９２ ３０２

，

８９２ ５０１

，

９８１ ４４

，

５６１

６

北京 西红世 办公、商业 在建项目

４０

，

９０４ １２２

，

７１４ １６３

，

５１４ １６３

，

５１４ ２６１

，

７５３ ２７

，

７０１

７

西安 海蓝城一、二期 住宅、商业 竣工项目

１３２

，

５１７ ３４２

，

８２０ ４３７

，

１７９ ４３７

，

１７９ ２３６

，

０３４ １４

，

６３５

８

西安 海蓝城三期 住宅、商业 竣工项目

５９

，

８９６ １６６

，

６１９ ２０８

，

５４１ ２０８

，

５４１

４１１

，

９４８ ８２

，

７９４９

西安 海蓝城四期 住宅、商业 竣工项目

３４

，

８６７ ８８

，

８４３ １３２

，

９４５ １３２

，

９４５

１０

西安 海蓝城五期 住宅、商业 在建项目

６３

，

９６２ ２２０

，

３９１ ３１０

，

５９６ ３１０

，

５９６

１１

西安 海蓝城六期 住宅 在建项目

５３

，

１６０ １６６

，

１９１ ２０９

，

０９１ ２０９

，

０９１ １２７

，

６１５ １１

，

１１２

１２

西安 锦悦一期 住宅、商业 竣工项目

３４

，

８０７ １２１

，

８２４ １７０

，

３３１ １７０

，

３３１ ９８

，

４８７ １１

，

９２８

１３

西安 锦悦二期 办公、商业 在建项目

１０

，

３８６ ５７

，

１２３ ６３

，

２９５ ６３

，

２９５ ５４

，

７５７ ７

，

７７５

１４

长沙 华中心三期 住宅、商业 在建项目

２９

，

３４１ ３９４

，

６１０ ５０２

，

２６０ ２４２

，

０１３ ２６０

，

２４７

６３１

，

９３１ １０８

，

６７７１５

长沙 华中心四期

商业、办公、酒

店

在建项目

１６

长沙 华中心五期 商业、办公 在建项目

９

，

８８８ ６８

，

８５７ ９８

，

８９５ ９８

，

８９５

１７

天津 波士顿

４３＃

地 住宅 在建项目

５５

，

２９５ １１０

，

５８８ １３５

，

５８８ １３５

，

５８８ ９６

，

９８８ ８

，

７０２

１８

天津 波士顿

４４＃

地 住宅、商业 竣工项目

７９

，

１７２ １５８

，

３４５ １９６

，

８００ １９６

，

８００

１５３

，

３７７ １６

，

６１６

19

天津 波士顿

37#

地 商业 在建项目

12,802 23,044 14,640 14,640

3.

报告期内房地产销售情况

序号 地区 项目 经营业态

可供出售面积

（平方米）

已预售面积

（平方米）

＊

１

北京 铭悦园 住宅、保障房、配套商业

４４

，

１０６ ３６

，

２０６

２

北京 铭悦好天地 保障房、商业、办公

３４

，

２２９ ２１

，

６９１

３

北京 澜悦 住宅、配套商业、保障房

４５

，

３３４ ４５

，

１４５

４

北京 和墅 住宅、保障房

７１

，

４５２ ４１

，

６１４

５

北京 华中心 保障房、住宅、商业、酒店

１８３

，

５２２ １９

，

１１０

６

北京 西红世 公寓、办公、商业

８１

，

２４５ ５

，

７２８

７

西安 君城 商业、剩余车位

３１

，

４２３ １０

，

４０７

８

西安 海蓝城一期 住宅、商业

１９

，

３９５ ３

，

５７４

９

西安 海蓝城二期东区 住宅、商业

３６

，

４８２ ５

，

６１６

１０

西安 海蓝城二期西区 住宅、商业

４２

，

８０１ １３

，

６８２

１１

西安 海蓝城三期 住宅、商业

１４２

，

６７４ ２７

，

７６７

１２

西安 海蓝城四期 住宅、商业

９９

，

９７０ ４４

，

３２５

１３

西安 海蓝城五期 住宅、商业

２８９

，

０４８

１４

西安 锦悦一期 住宅、商业

１０１

，

４５５ ３４

，

５３３

１５

长沙 华中心一期 住宅、商业

５

，

７９６ ５

，

３２４

１６

长沙 华中心三期 住宅、公寓、商业

１６７

，

１２４ １９

，

９２５

１７

长沙 华中心四期 商业、办公、酒店

５７

，

２２４ ３

，

０１０

１８

天津 波士顿

４４＃

地项目 住宅、商业

７９

，

８５０ ３６

，

１１２

注

*:

已预售面积按报告期内完成的销售面积填报。

4.

报告期内房地产出租情况

截至

2015

年

12

月

31

日

,

公司用于出租的主要房产面积共计约

5.35

万平方米

,

出租率为

93.29%,1~12

月完成租金

收入

4,666.16

万元

,

每平方米每月

(

不含车位

)

的平均基本租金约

68.37

元。其中

,5

年以上长期租约收入

4,300.08

万元

,

占总租金收入的

97.99%

。

期限 出租面积（平方米） 租金收入（万元）

平均租金（元

／

平方米·

月）

出租率

长期租约（

５

年以上）

５２

，

５００．４０ ４

，

３００．０８ ６８．２５ ９３．２２％

中期租约（

３～５

年） ——— ——— ——— ———

短期租约（

３

年以内）

９８４．００ ８８．１３ ７４．６４ ９７．４９％

合计

５３

，

４８４．４０ ４

，

３８８．２１ ６８．３７ ９３．２９％

注

:1.

长期租约和中期租约均为商业

,

短期租约为少量住宅散房。

2.

公司出租物业主要位于北京

,

长沙、西安有少量商业物业。

3.

不含公司代理出租物业的租赁面积及收入。

5.

报告期内公司财务融资情况

单位

:

万元 币种

:

人民币

期末融资总额 整体平均融资成本（

％

） 利息资本化金额

１

，

１１６

，

２２１．９０ ７．７２ ８３

，

３９０．１３

(

二

)

主要控股参股公司分析

1.

主要控股子公司情况

单位：万元

公司名称 业务性质 主要产品或服务 注册资本 总资产 净资产 净利润

北京金秋莱太房地产开发

有限公司

房地产开发 九都汇项目

１０

，

０００ １９

，

９４０．５９ １５

，

７９４．２１ １７４．１２

北京新通致远房地产开发

有限公司

房地产开发 铭悦园项目

１５

，

０００ ７５

，

９３９．５７ ２４

，

５１３．２０ ５

，

０８３．０３

北京华和房地产开发有限

公司

房地产开发 铭悦好天地项目

５

，

０００ ９８

，

２２３．８０ ７

，

５９５．０５ ７

，

９２８．７１

北京馨悦致远房地产开发

有限公司

房地产开发 澜悦项目

２

，

０００ ２９

，

０２９．７２ ６

，

８６５．３０ １４

，

９３５．０２

北京新都致远房地产开发

有限公司

房地产开发 北京华中心项目

１９

，

６０８ ３３７

，

０２１．８８ １８

，

５８２．３１ －８０５．５０

北京尚居置业房地产开发

有限公司

房地产开发 和墅项目

２

，

０００ １９８

，

６９６．２８ ９５３．５１ －８７７．８４

北京上和致远房地产开发

有限公司

房地产开发 西红世项目

２０

，

０００ １５３

，

９０９．００ １９

，

７２１．０９ －２１４．１３

北京新润致远房地产开发

有限公司

房地产开发 苹果园项目

５

，

０００ １６９

，

３９２．９５ ４

，

９９９．２５ －０．７５

西安万华房地产开发有限

公司

房地产开发 君城项目

３５

，

６３８ ５４

，

９００．９６ ４７

，

５１２．３７ １

，

５０５．３７

西安曲江唐瑞置业有限公

司

房地产开发 海蓝城一、二期项目

５

，

０００ ６１

，

８６６．１４ １２

，

１２４．１４ ２

，

７３５．８５

西安唐明宫房地产开发有

限公司

房地产开发 海蓝城三

～

五期项目

１０

，

０００ ２０１

，

０７２．１９ ２６

，

３３８．３７ １７

，

４９８．９３

西安鸿华房地产开发有限

公司

房地产开发 锦悦项目

２

，

０００ ８１

，

７０８．４１ ４

，

９７８．５９ １１

，

０５６．１７

西安骏华房地产开发有限

公司

房地产开发 海蓝城六期项目

１

，

０００ ４４

，

８８８．７５ ２

，

１７１．３１ －４４．１５

长沙橘韵投资有限公司 房地产开发 长沙华中心项目

２８

，

５００ ４０２

，

４９３．４０ １１２

，

４０７．１２ １２

，

８１２．８１

菱华阳光（天津）房地产开

发有限公司

房地产开发

天津波士顿 （

４４＃

、

３７＃

）项

目

５３

，

０００ ８８

，

０５４．１８ ６３

，

９６８．３８ １０

，

１９５．６８

阳菱光辉（天津）房地产开

发有限公司

房地产开发 天津波士顿（

４３＃

）项目

３１

，

０００ ５０

，

５１１．１７ ３６

，

６８６．７４ －４３２．５１

2.

重要被投资公司情况

被投资单位 主要经营业务 占被投资公司的权益比例（

％

）

北京圣瑞物业服务有限公司 物业服务

２０

北京嘉里华远房地产开发有限公司 房地产开发

２９

长沙海信广场实业有限公司 商品销售

４９

北京建华置地有限公司 房地产开发 一期

１００％

北京市城远市政工程有限公司 工程施工

２．２４

上海中城联盟投资管理有限公司 实业投资、资产管理

１．８３

上海伍翎投资中心（有限合伙） 实业投资、投资咨询

７．８９

北京盛同华远房地产投资有限公司 房地产经纪

４．４

北京盛同联行房地产经纪有限公司 房地产经纪

４．４

芜湖歌斐文欣投资中心（有限合伙） 实业投资、投资咨询

３９．６７

上海中城创盈商业经营管理有限公司 商业管理、投资管理

６．６７

(

三

)

公司关于公司未来发展的讨论与分析

1.

行业竞争格局和发展趋势

展望未来

,

我们对房地产行业的长期健康发展依然充满信心。

2016

年

2

月

,

房贷比例首次下调

,

将进一步扩大刚

需和部分改善型消费群体的购买力

,

为去库存压力较大的二三线城市拉动内需提供有力的政策支持。央行降首付

政策拉开中央

2016

去库存政策的序幕

,2016

年可以预期去库存、稳消费、促投资依然是贯穿全年楼市政策的主基

调。

2016

年政府工作报告继续明确了稳增长、调结构的政策目标和方向

,

强调“稳健的货币政策要灵活适度”

,

同时

表明要继续推进房地产市场平稳健康发展

,

并完善支持居民住房合理消费的税收、信贷政策

,

适应住房刚性和改

善性需求。因此我们判断行业政策环境将持续向好

,

并存在进一步改善的可能。虽然行业进入发展新常态已是不

争事实

,

商品房去库存压力仍较为显著

,

但自

2016

年以来一、二线城市房地产市场已明显升温

,

未来随着新型城镇

化的持续推进

,

以省会城市为主的一、二线中心城市由于其经济发展动力和人口吸聚能力强劲

,

必将成为未来最

具活力的商品房市场。

目前房地产行业正处于一个变革的时代

,

政策环境在变、行业发展环境在变、企业竞争环境在变、房地产开发

思维在变、客户置业逻辑也在变

,

再加上互联网等新技术的应用

,

房地产企业间激烈竞争已成为全方位竞争。公司

将积极主动的识别市场环境和及时调整经营策略

,

在主动应变中抓住机会

,

将内外部环境的挑战转化为机遇

,

使企

业始终保持稳定健康发展。

2.

公司发展战略

华远地产始终坚持以房地产开发及经营管理为主业

,

不断加强产品的专业化和精细化程度

,

在开发规模、盈

利能力、品牌实力等方面确保稳定发展。同时

,

根据公司对

2016

年及未来发展形势的研判

,

公司未来将在以下几个

方面着力深耕

:

1)

继续优化区域布局

,

适时布局优质核心城市

2014

年初

,

中央提出“京津冀协同发展”的国家战略

,

京津冀地区面临新的发展机遇。公司在

2015

年进入天津市

场

,

为深耕京津冀区域迈出坚实一步。此外

,

报告期内公司重新调整开发区域

,

从市场饱和度较高的青岛区域撤出

,

并继续深耕北京、西安、长沙等有发展潜力的城市。未来公司将继续以京津冀区域为发展核心

,

拓展优质土地储备

,

满足区域可持续发展要求。

目前房地产行业发展分化严重

,

多数的三线城市和部分的二线城市房地产市场出现明显供大于求的态势

,

行

业发展压力较大

;

而经济发展基础较好、人口有较大增长潜力的一二线城市市场表现则较为稳定。

未来公司将发挥自身灵活优势

,

在控制风险基础上巩固发展现有城市

,

同时将重点关注国家主要城市群的核

心城市

,

在长三角城市群、珠三角城市群和川渝等地区选择宏观经济基本面好

,

人口增长潜力大

,

高净值人群较为

集中

,

房地产市场发展可持续性较强的城市择机进入

,

为公司的长期可持续发展添砖加瓦。同时

,

我们还将根据自

身资源

,

对于市场稳定、地价偏低的城市给与适当关注

,

结合具体项目和当时房地产市场特点做出适时的最佳决

策。

此外

,

公司将随着业务的发展和企业规模的扩张

,

在摸清市场规则、做好风险控制的前提下

,

择机尝试投资海

外市场。

2)

产品创新

,

服务升级

,

提升市场竞争力

日益加剧的市场竞争对开发商提出更高的要求

,

房地产开发商的角色由单纯的房屋供应商转变为综合服务

商

,

要为客户提供有独特竞争性的产品和服务

,

才可从日益饱和的市场中脱颖而出。公司在

2015

年初开始

,

提出了

“

1+N

”产品与服务策略

,

通过对客户多方位需求进行深入分析

,

找出客户需求的重点和难点问题

,

并充分利用互联

网平台和技术

,

更直接、更准确、更高效地为客户提供服务。“

1+N

”产品策略从客户角度出发

,

组织并链接社会上的

优质服务资源

,

寻求与相关联产业在业务、技术及资金层面的全方位战略合作

,

包括医疗、教育、健康、金融、智慧社

区等各个方面

,

通过合作发展房地产主业链条相关的系列延伸服务内容

,

为客户量身打造其生活工作所需的服务

产品

,

切实解决客户服务需求上的重点和难点问题。

一年来

,

公司与多个行业多家机构做了充分的协商

,

陆续确定了一些优秀的合作伙伴

,

比如与奇虎

360

合作

,

在

智能家居、智慧社区等环节或领域达成战略合作关系并将智能家居产品应用于现有项目

;

与诺亚财富合作为客户

提供金融理财等系列服务

;

与北医医疗公司合作开展社区线上线下服务

,2016

年可在公司开发的多个项目开设医

疗门诊

;

与专业性的教育运营团队合作开展以儿童国际英语为主线的社区教育服务等等。这些服务内容在公司手

机客户端“华远家”

APP

上进行组合

,2016

年将在线上线下正式向市场推广使用。公司将通过这一战略的深入推进

,

最终实现为用户提供硬件产品

+

软件服务的全新产品

,

从而增加产品附加值

,

进一步提升公司产品的核心竞争力。

3)

调整经营结构

,

提升轻资产运营能力

近年来

,

为适应市场形势变化

,

公司极大丰富了产品线

,

实现了保障性住房、普通住宅、改善型住宅、高端公寓、

城市别墅、商业、办公及酒店的全线推进。未来公司将继续优化产品结构

,

在继续开发传统住宅类产品的同时

,

适当

加大商业地产等方向的投入

,

寻求业务模式及业态上的突破

,

实现多业态、多元化发展。公司着力在商业类地产项

目的开发上打造出高效的商业运营能力

,

为此报告期内公司商业运营管理公司吸收了优秀商业人员

,

强化了商管

团队

,

加强了与资管机构的深度合作

,

在长沙华中心项目、北京好天地项目、北京西红世项目及北京苹果园项目上

将充分发挥其资源整合及运营管理能力

,

做好公司的商业及写字楼的持有性物业的经营

,

使其创造效益

,

提升资产

增值能力。同时公司与物业公司组建酒店管理公司及会所经营公司

,

招聘市场上的专业人才

,

加强公司现有的存

量资产运营工作

,

在为业主提供多元综合服务的同时

,

提升效益

,

创造价值

,

并逐步在轻资产运营方面打造出一个

有市场竞争力的团队。

4)

通过并购战略加速企业规模化发展

公司未来将基于自身稳健的行业积淀

,

在审慎的前提下

,

积极寻求同行业的横向并购和跨行业的纵向延伸

,

通

过并购丰富公司产业链和投资模式

,

优化资产结构

,

加速企业规模化发展。公司将尝试通过与知名企业合作建立

产业基金

,

围绕公司房地产主业的上下游孵化、培育相关业态

,

从中优选快速成长、符合国家十三五重点产业方向

的诸如健康养老、生态环保、教育、智慧社区、金融等产业进行并购。同时公司将积极探索多元化的投资模式

,

针对

不同业态、区域、业务模式的房地产项目

,

考虑采用全资、与第三方投资者合作、房地产基金、

REITs

等多样化的模

式。藉此

,

公司一方面可以降低前期自有资金的投入

,

减少运营及投资风险

,

优化资产结构

,

充分挖掘利用房地产金

融带来的杠杆效应实现轻资产跨越式扩张

;

另一方面可以创造持续稳定的管理费收入

,

进一步丰富收入结构及利

润来源

,

提升公司的抗风险能力。

5)

注重人才战略

,

构建优秀的员工团队

人才战略是公司经营战略实现的基石之一。未来公司将基于房地产主营业务

,

根据业务经营及多元化投资的

发展需要

,

合理进行业务能力的配置

,

打造一支具有跨界业务经营管理能力的核心管理团队。围绕着公司的业务

开展

,

公司将进一步加强公司核心能力建设

,

并对于新业务发展在人力发展机制上提供保障。在团队建设方面

,

公

司将更有系统性、弹性、包容性和可扩展性

,

以打造支持公司战略实现的人才队伍。

在激励策略方面

,

顺应公司管理体系的变革

,

公司将搭建全面薪酬管理体系

,

立足于公司多元化业务发展需求

,

进一步优化构建公司的短期固定薪酬、中期浮动薪酬和长期股权激励体系

,

以满足公司外部人才吸引、内部员工

激励和核心人员保留等多方面人才战略需求。在短期固定薪酬方面

,

重点提升市场竞争力

,

吸引优秀人才加入公

司

;

在中期浮动薪酬方面

,

通过构建以经营结果为导向的考核和激励体系

,

将员工的中期薪酬与公司经营业绩紧密

关联

,

促进公司工作质量与效率的持续提升

;

在长期股权激励方面

,

建立持续的股权激励计划

,

对核心管理团队和

骨干专业人员进行持续保留

,

确保公司管理核心和专业核心的长期稳定

,

推动公司业务稳步拓进。

3.

经营计划

2016

年度公司开发规模计划如下

:

2016

年计划开复工面积为

220.8

万平方米

,

其中新开工

57.4

万平方米

,

竣工

70.2

万平方米。其中

:

2016

年计划新开工的房地产项目如下

:

北京苹果园项目

21

万平方米

;

西安枫悦项目一期

24.4

万平方米

;

长沙华中心二期

12

万平方米。

2016

年计划竣工的房地产项目如下

:

北京铭悦好天地项目

5

万平方米

;

北京和墅项目

4.4

万平方米

;

北京华中心项目

8.7

万平方米

;

北京西红世项目

4.6

万平方米

;

西安锦悦二期项目

6.4

万平方米

;

长沙华中心三期项目

8.3

万平方米

;

长沙华中心四期项目

9.1

万平方米

;

长沙华中心五期项目

9.9

万平方米

;

天津波士顿

43#

地项目

13.6

万平方米。

2016

年公司商品房销售计划如下

:

2016

年公司可售项目包括

:

北京铭悦好天地项目、北京和墅项目、北京华中心项目、北京西红世项目

;

西安海蓝

城一

~

五期项目、西安锦悦一期项目和锦悦二期项目、西安枫悦项目

;

长沙华中心三

~

五期项目

;

天津波士顿

43#

地

项目。

2016

年公司销售签约额计划增长

40%

以上。

2016

年公司投资计划如下

:

根据公司发展规划和

2016

年经营计划

,2016

年公司计划投资总额约

148

亿元。包括

:

1

、房地产开发直接投资约

136

亿元

,

其中

:

土地储备支出约

60

亿元

;

已取得项目土地支出约

32

亿元

;

项目建设直

接投资约

44

亿元

,

主要包括

:

北京和墅项目、北京华中心项目、北京西红世项目、北京苹果园项目、西安海蓝城五期

和六期项目、西安锦悦一期和二期项目、西安枫悦项目、长沙华中心二

~

五期项目。

2

、对外投资总额约

12

亿元。

董事会提请股东大会授权管理层具体执行

2016

年度投资计划

,

并给予如下具体授权

:

1

、在不超出年度投资计划总额的前提下

,

授权管理层根据具体情况适当调整各类投资额度。

2

、授权董事会视公司

2016

年度资金情况及项目拓展需要

,

在不超过年度投资计划

20%

的范围内增加总投资。

注

:

公司上述经营计划并不构成对公司对投资者的业绩承诺

,

敬请广大投资者对此保持足够风险意识

,

并且理

解经营计划与业绩承诺之间的差异。

七 涉及财务报告的相关事项

7.1

与上年度财务报告相比

,

会计政策、会计估计和核算方法发生变化的

,

公司应当说明情况、原因及其影响。

不适用。

7.2

报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的

,

公司应当说明情况、更正金额、原因及其影响。

不适用。

7.3

与上年度财务报告相比

,

对财务报表合并范围发生变化的

,

公司应当作出具体说明。

(

一

)

本期发生的非同一控制下企业合并

单位

:

万元 币种

:

人民币

被购买方

名称

股权取得时

点

股权取得成

本

股权取得比例

（

％

）

股权取得

方式

购买日

购买日的确定

依据

购买日至期

末被购买方

的收入

购买日至期末

被购买方的净

利润

菱华阳光（天津）

房地产开发有限

公司

２０１５－１０－１９ ６２

，

７８６．００ １００．００

受让

２０１５－９－３０

工商变更完毕

１２７

，

３８４．３４ １１

，

３３９．７９

阳菱光辉（天津）

房地产开发有限

公司

２０１５－１０－１９ ３６

，

７０７．００ １００．００

受让

２０１５－９－３０

工商变更完毕

３

，

６５５．８０ －４３２．５１

说明

:

本公司全资子公司北京市华远置业有限公司

(

以下简称“华远置业”

)

与北京瑞菱阳光商业管理有限公司

签订《天津津南辛庄项目股权转让框架协议》

(

以下简称“框架协议”

),

收购菱华阳光

(

天津

)

房地产开发有限公司以

及阳菱光辉

(

天津

)

房地产开发有限公司

(

以下简称“目标公司”

)100%

的股权

,

交易方式为华远置业与菱华天津开发

有限公司单独签订股权转让协议

,

受让其持有的目标公司的

49%

股权

,

后按照框架协议的交易条件收购北京瑞菱

阳光商业管理有限公司持有的目标公司的

51%

的股权。

(

二

)

处置子公司

1.

北京华远嘉利房地产开发有限公司

(

以下简称“华远嘉利”

):

2015

年

3

月

31

日

,

公司的全资子公司华远置业与北京华远浩利投资股份有限公司、北京莱福阳光投资有限公

司、北京华谊兄弟娱乐投资有限公司签订协议书

,

北京华谊兄弟娱乐投资有限公司受让华远嘉利的全部股权及债

权。华远嘉利于

2015

年

11

月

24

日完成工商变更手续

,

转让后

,

华远置业不再持有华远嘉利的股权。

2.

青岛市华安房地产开发有限公司

(

以下简称“青岛华安”

):

2015

年

6

月

,

公司的全资子公司华远置业与青岛安华机电设备有限公司

(

简称“安华机电”

)

签订股权转让协议

,

将持有青岛华安的

51%

股权转让给安华机电

,

转让后

,

华远置业不再持有青岛华安股份。

(

三

)

其他原因的合并范围变动

1.

本年新设立

4

家公司

,

具体情况如下

:

1)

北京新润致远房地产开发有限公司

公司成立于

2015

年

12

月

2

日

,

由北京市华远置业有限公司、北京上同致远房地产开发有限公司共同出资成立。

注册资本

5,000.00

万元。统一社会信用代码

91110107MA002AKA46

。

2)

西安泽华房地产开发有限公司

公司成立于

2015

年

6

月

26

日

,

由北京市华远置业有限公司与陕西北冶人和实业发展有限公司共同设立。注册

资本

2,000.00

万元。企业法人营业执照注册号

610100100797721

。

3)

北京华瑞和酒店管理有限公司

公司成立于

2015

年

10

月

29

日

,

由北京市华远置业有限公司与北京圣瑞物业有限公司共同设立。 注册资本

1,

000.00

万元。统一社会信用代码

91110109MA001H3N6M

。

4)

北京华瑞城会所管理有限公司

公司成立于

2015

年

10

月

29

日

,

由北京市华远置业有限公司与北京圣瑞物业有限公司共同设立。 注册资本

500.00

万元。统一社会信用代码

91110109MA001H0C7D

。

2.

本年注销

2

家公司

,

具体情况如下

:

1)

北京锦程上信投资中心

(

有限合伙

)

本公司于

2015

年

7

月

15

日决议注销

,

并向北京市工商行政管理局门头沟分局提出申请

,

于

2015

年

11

月

27

日办理

完毕工商注销手续。

2)

北京锦程上德投资中心

(

有限合伙

)

本公司于

2015

年

7

月

15

日决议注销

,

并向北京市工商行政管理局门头沟分局提出申请

,

于

2015

年

11

月

27

日办理

完毕工商注销手续。

7.4

年度财务报告被会计师事务所出具非标准审计意见的

,

董事会、监事会应当对涉及事项作出说明。

不适用。

董事长:孙秋艳

董事会批准报送日期:2016年4月22日

证券代码:600743� �证券简称:华远地产 编号:临2016-016

华远地产股份有限公司

第六届董事会第二十四次会议决议公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏

,

并对其内容的真

实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

华远地产股份有限公司第六届董事会第二十四次会议于

2016

年

4

月

11

日以传真和书面方式发出会议通知。会

议于

2016

年

4

月

22

日在北京市西城区北展北街

11

号华远·企业中心

11

号楼召开

,

应到董事

8

人

,

实到董事

8

人。公司

4

名监事及部分高级管理人员列席了会议

,

符合《公司法》和《公司章程》的有关规定

,

会议由董事长孙秋艳女士主持

,

经逐项审议并书面表决

,

通过了如下决议

:

一、审议并一致通过了《公司

2015

年年报及年报摘要》

,

并决定将本议案提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

二、审议并一致通过了《公司

2015

年董事会工作报告》

,

并决定将本议案提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

三、审议并一致通过了《公司

2015

年度内部控制评价报告》。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

四、审议并一致通过了《公司

2015

年履行社会责任的报告》。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

五、审议并一致通过了《公司

2015

年财务决算、审计报告》

,

并决定将本议案提交公司

2015

年年度股东大会审

议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

六、审议并一致通过了《公司

2015

年利润分配方案》。

根据立信会计师事务所

(

特殊普通合伙

)

出具的

2015

年度审计报告

,

公司

2015

年度合并报表中归属于母公司所

有者的净利润为

730,497,145.44

元。

2015

年度母公司实现净利润

305,679,180.57

元

,

根据《公司章程》按本年净利润的

10%

提取法定盈余公积金

30,567,918.06

元

,

加上母公司以前年度结余未分配利润

157,787,757.13

元

,

母公司

2015

年可

供股东分配的利润总计为

432,899,019.64

元。

公司拟定的

2015

年利润分配预案为

:

以母公司为主体进行利润分配

,

按

2015

年

12

月

31

日公司总股本

1,817,661,

006

股为基数

,

每

10

股派发现金股利

0.8

元

(

含税

),

共计派发现金股利

145,412,880.48

元。本次利润分配方案实施后母

公司未分配利润余额

287,486,139.16

元

,

全部结转以后年度分配。本次利润分配方案需经股东大会审议并通过。

2015

年利润分配方案的说明

:

长期以来

,

公司十分重视对投资者的合理投资回报。

2016

年公司将继续推进房地产主业升级、构建多元发展

体系

,

以实现持续健康长远发展。为此

,

公司在项目开发、土地资源获取及新兴产业拓展等方面均需要充足的资金

支持。公司结合自身发展需要并审慎分析

,

在权衡公司资金需求及未来发展、股东短期及中长期回报之后

,

拟定了

公司

2015

年度利润分配方案。

公司未分配利润将主要用于公司后续项目及新增投资业务的资金需求

,

以支持公司生产经营和业务发展的

正常需要

,

降低公司资产负债率、优化公司资产结构

,

预计项目未来收益不会低于以往项目开发的正常收益水平。

董事会审议情况及独立董事意见

:

公司董事会认为上述利润分配方案充分考虑了公司目前发展状况和可持续健康经营的资金安排

,

一致同意

本次利润分配方案

,

并同意将该方案提交公司

2015

年年度股东大会审议。

公司独立董事认为公司的利润分配方案是在考虑到公司现阶段业务特点及未来可持续发展的情况下提出

的

,

符合《公司章程》规定的现金分红政策。综合考虑了公司的长远发展和公司全体股东的利益

,

综合考虑了公司

成长性

,

考虑了公司所在的房地产行业目前阶段的宏观环境、公司自身经营模式、盈利水平、资金需求等因素

,

该利

润分配方案有利于公司的持续健康发展

,

不存在损害股东特别是中小股东权益的情况。独立董事一致同意本次利

润分配方案

,

并同意将该方案提交公司

2015

年年度股东大会审议。

本议案将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

七、审议并一致通过了《公司

2016

年经营计划》。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

八、审议并一致通过了《公司

2016

年投资计划》

,

并决定将本议案提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

九、审议并一致通过了《公司

2016

年续聘会计师事务所的议案》。

根据公司经营需要

,

公司拟续聘立信会计师事务所

(

特殊普通合伙

)

为公司

2016

年度审计机构

,

年度审计费用

为

90

万元

;

同时聘用立信会计师事务所

(

特殊普通合伙

)

为公司

2016

年度内控审计会计师事务所

,

年度内控审计费用

为

30

万元。

本议案将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

十、审议并一致通过了《

2016

年北京市华远集团有限公司为公司提供融资担保的关联交易的议案》。

北京市华远集团有限公司

(

以下简称“华远集团”

)

作为公司的控股股东

,

为支持公司的发展

,2016

年将为公司

(

含公司的控股子公司及其控股参股的各下属公司

)

提供融资担保

(

包括银行贷款担保和其他对外融资担保

)

总额

不超过

50

亿元。

目前

,

市场上担保费收费标准为

0.5%-5%,

华远集团按不高于

0.8%

向公司收取担保费。华远集团将根据公司融

资的实际需要

,

与贷款银行或向公司融资的机构签署担保协议。

由于银行贷款及对外融资有时要求提供两个担保人

,

所以

,

此担保额度与议案十二中公司为控股子公司提供

的融资担保额度可能有重叠部分。

本交易均属于关联交易

,

按照《公司章程》

,

将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

本议案关联董事孙秋艳、孙怀杰、杨云燕、张蔚欣回避表决。

(

表决结果

:

同意

4

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

,

回避

4

票

)

十一、审议并一致通过了《

2016

年北京市华远集团有限公司为公司提供周转资金的关联交易的议案》。

为支持公司的发展

,

作为公司的控股股东华远集团及其控股的关联公司

(

以下简称“华远集团”

),2016

年度将向

公司提供不超过

80

亿元的资金周转额度

,

在公司及公司控股子公司

(

或其控股的下属公司

)

需要之时

,

华远集团提

供相应的周转资金

,

由实际使用资金的公司的控股子公司

(

或其控股的下属公司

)

向华远集团支付相应的资金使用

成本

,

资金使用成本不超过市场同期利率。具体资金使用成本按照届时实际划付的单据为准计算。

本交易均属于关联交易

,

按照《公司章程》

,

将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

本议案关联董事孙秋艳、孙怀杰、杨云燕、张蔚欣回避表决。

(

表决结果

:

同意

4

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

,

回避

4

票

)

十二、审议并一致通过了《

2016

年公司为控股子公司提供融资担保的议案》。

根据公司现有开发项目的进展情况、

2016

年公司资金状况和公司发展的资金需求

,

预计

2016

年度公司对控股

子公司

(

及其控股联营参股的各下属公司

)

提供融资担保

(

包括银行贷款担保和其他对外融资担保

)

总额不超过

153

亿元

(

含控股子公司及其控股联营参股的各下属公司之间相互担保

)

。由于融资担保有时要求提供两个担保人

,

所

以

,

此担保额度与议案十中华远集团为公司提供的融资担保额度可能有重叠部分。为此

,

董事会将提请公司股东

大会对公司的对外担保给予如下授权

:

1

、同意在公司

2016

年年度股东大会召开前

,

公司对控股子公司

(

及其控股联营参股的各下属公司

)

提供融资担

保

(

包括银行贷款担保和其他对外融资担保

)

总额不超过

153

亿元

(

含控股子公司及其控股联营参股的各下属公司

之间相互担保

),

以支持公司业务发展。

2

、上述担保的单笔融资担保额度不超过

30

亿元。

3

、为控股子公司下属的联营参股公司提供融资担保

(

包括银行贷款担保和其他对外融资担保

)

时

,

担保金额所

占该联营参股公司融资总额的比例不得超过控股子公司在该联营参股公司的持股比例。

4

、担保方式可以是信誉担保或以公司资产

(

包括但不限于控股子公司及其控股联营参股的各下属公司的股

权、土地使用权、房屋所有权、在建工程等

)

担保。

5

、授权管理层具体执行

2016

年度担保计划

,

并在不超出年度担保计划总额及单笔限额的前提下

,

授权管理层

根据具体情况适当调整各项目之间的担保金额。

6

、以上融资担保分笔实施之时

,

授权公司董事长在股东大会批准的担保额度内签署相关法律文件。

本授权有效期自股东大会通过之日起至公司

2016

年年度股东大会召开前一日止。

本议案将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

十三、审议并一致通过了《

2016

年公司资产抵押额度的议案》。

根据公司现有开发项目的进展情况、

2016

年公司资金状况和公司发展的资金需求

,

预计

2016

年度公司及控股

子公司

(

及其控股联营参股的各下属公司

)

提供融资抵押资产价值

(

包括银行贷款抵押和其他对外融资抵押

)

总额

不超过

150

亿元

(

含控股子公司及其控股联营参股的各下属公司之间相互提供抵押、 及其为母公司融资提供抵

押

)

。

由于融资有时会要求同时提供抵押和保证等其他担保

,

因此

,

此抵押额度与议案十二中

2016

年公司为控股子

公司提供融资担保额度可能有重叠部分。

为此

,

董事会将提请公司股东大会对公司的资产抵押给予如下授权

:

1

、同意在公司

2016

年年度股东大会召开前

,

公司及控股子公司

(

及其控股联营参股的各下属公司

)

提供融资抵

押资产价值

(

包括银行贷款抵押和其他对外融资抵押

)

总额不超过

150

亿元

(

含控股子公司及其控股联营参股的各

下属公司之间相互提供抵押、及其为母公司融资提供抵押

),

以支持公司业务发展。

2

、抵押物包括但不限于公司、控股子公司及其控股联营参股的各下属公司的土地使用权、房屋所有权、在建

工程等。

3

、以上融资抵押分笔实施之时

,

授权公司董事长在股东大会批准的资产抵押额度内签署相关法律文件。

本授权有效期自股东大会通过之日起至公司

2016

年年度股东大会召开前一日止。

本议案将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

十四、审议并一致通过了《公司社会捐赠的议案》。

公司

2014

年度股东大会批准的公司

2015

年度公益性、 救济性捐赠额度为

400

万元人民币

,2015

年度公司实际

对外捐赠

359.97

万元

,

其中向北京市体育基金会捐赠

258

万元

;

向中国梦基金管理委员会捐赠

50

万元

;

向北京精瑞人

居发展基金会捐赠

50

万元

;

向北京企业家环保基金会捐赠

1.97

万元。

为了更好的履行社会责任

,

规范公司的捐赠行为

,

维护公司的形象和股东的利益

,

经董事会审议

:

1

、同意公司

2016

年公益性、救济性捐赠额度累计不超过

500

万元人民币

(

含

500

万元

);

2

、同意董事会授权董事长决定在总额度范围内单笔不高于

200

万元人民币

(

含

200

万元

)

的公益性、救济性捐

赠

;

3

、每年的具体捐赠实际执行情况向年度股东大会报告。

本议案将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

十五、审议并一致通过了《公司变更董事的议案》。

现任董事陈晓玲女士因工作调整原因将不再担任公司董事

,

向董事会提出辞去董事职务的申请

,

公司股东北

京京泰投资管理中心向公司提出推荐闫锋先生出任公司董事。

同意增补闫锋先生为公司董事

,

任期至本届董事会换届选举。

本议案将提交公司

2015

年年度股东大会审议。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

十六、审议并一致通过了《关于召开

2015

年年度股东大会的议案》。

公司将于

2016

年

5

月

16

日在北京市西城区北展北街

11

号华远企业中心

11

号楼召开

2015

年度股东大会

,

审议如

下事项

:

(

一

)

、审议公司

2015

年董事会工作报告

;

(

二

)

、审议公司

2015

年监事会工作报告

;

(

三

)

、审议公司

2015

年财务决算、审计报告

;

(

四

)

、审议公司

2015

年利润分配方案

;

(

五

)

、审议公司

2016

年投资计划

;

(

六

)

、审议公司

2015

年年报及年报摘要

;

(

七

)

、审议公司

2016

年续聘会计师事务所的议案

;

(

八

)

、审议

2016

年北京市华远集团有限公司为公司提供融资担保的议案

(

关联交易

);

(

九

)

、审议

2016

年北京市华远集团有限公司为公司提供周转资金的议案

(

关联交易

);

(

十

)

、审议

2016

年公司为控股子公司提供融资担保的议案

;

(

十一

)

、审议

2016

年公司资产抵押额度的议案

;

(

十二

)

、审议公司社会捐赠的议案

;

(

十三

)

、审议公司变更董事的议案

;

(

十四

)

、审议公司变更监事的议案。

(

表决结果

:

同意

8

票

,

反对

0

票

,

弃权

0

票

)

特此公告。

华远地产股份有限公司董事会

二〇一六年四月二十六日

附件

:

简 历

闫锋

,

男

,1973

年出生

,

南开大学经济系经济学专业硕士。曾任北京市公用局培训中心教师、北京市燃气集团企

业经营管理部副经理、北京市燃气集团营销服务部主管、北控集团战略发展部副经理等职务

,2010

年至今任京泰

实业

(

集团

)

有限公司投资发展部经理。
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