
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

公司负责人田振清、主管会计工作负责人贾卫平及会计机构负责人

(

会计主管人员

)

谢雪林保证季度报告中财务报

表的真实、准确、完整。

1.4

本公司第一季度报告未经审计。

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

，

６８６

，

８３１

，

１７８．１１ ２７

，

５７６

，

４４９

，

０００．４５ ０．４０

归属于上市公司股东的净资产

２

，

０１９

，

６６４

，

９３７．３９ １

，

９８３

，

６２９

，

０９１．４７ １．８２

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

４３４

，

１７２

，

０４４．５８ ６０２

，

６２０

，

４７４．０９ －２７．９５

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

１

，

００２

，

０２５

，

２４５．９７ ５５

，

１１２

，

８１６．５６ １

，

７１８．１３

归属于上市公司股东的净利润

３６

，

０３５

，

８４５．９２ －６６

，

３１２

，

６００．１０

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

１８

，

２０２

，

７３９．５２ －８４

，

８９３

，

３６５．３１

不适用

加权平均净资产收益率（

％

）

１．８０ －３．６１

不适用

基本每股收益（元

／

股）

０．０５ －０．０９

不适用

稀释每股收益（元

／

股）

０．０５ －０．０９

不适用

非经常性损益项目和金额

√

适用

□

不适用

单位

:

元 币种

:

人民币

项目 本期金额 说明

非流动资产处置损益

－１３

，

４５２．３４

计入当期损益的政府补助，但与公司正常经营业务密切相关，符合国家政策规定、按

照一定标准定额或定量持续享受的政府补助除外

７

，

４６２．０８

计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费

７

，

１３３

，

８１３．９０

资金占用费

对外委托贷款取得的损益

１５

，

２７９

，

１４４．５９

委托贷款利息

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

１

，

３７５

，

５７８．８７

少数股东权益影响额（税后）

－３

，

８０３．９３

所得税影响额

－５

，

９４５

，

６３６．７７

合计

１７

，

８３３

，

１０６．４０

2.2

截止报告期末的股东总数、前十名股东、前十名流通股东

(

或无限售条件股东

)

持股情况表

单位

:

股

股东总数（户）

２３

，

４３０

前十名股东持股情况

股东名称（全称）

期末持股

数量

比例（

％

）

持有有限售

条件股份数

量

质押或冻结情况

股东性质

股份状态 数量

北京市基础设施投资有限公司

２３１

，

０４４

，

７１０ ３１．１９ ０

无

０

国有法人

程少良

１５３

，

９２９

，

７３６ ２０．７８ ０

质押

６０

，

０００

，

０００

境内自然人

中国银泰投资有限公司

３０

，

０００

，

０００ ４．０５ ０

质押

３０

，

０００

，

０００

境内非国有法人

阳光人寿保险股份有限公司

－

传统保

险产品

２８

，

４８５

，

５７５ ３．８５ ０

无

０

境内非国有法人

兴业银行股份有限公司

－

中欧新趋势

股票型证券投资基金（

ＬＯＦ

）

１４

，

６１７

，

９８６ １．９７ ０

无

０

未知

中国建设银行股份有限公司

－

中欧新

蓝筹灵活配置混合型证券投资基金

１０

，

５００

，

０００ １．４２ ０

无

０

未知

大成价值增长证券投资基金

９

，

１１２

，

３７８ １．２３ ０

无

０

未知

全国社保基金四一八组合

６

，

１９９

，

７３５ ０．８４ ０

无

０

未知

阳光人寿保险股份有限公司

－

吉利两

全保险产品

５

，

９５９

，

０２５ ０．８０ ０

无

０

境内非国有法人

中国建设银行股份有限公司

－

中欧永

裕混合型证券投资基金

５

，

２９５

，

８２０ ０．７１ ０

无

０

未知

前十名无限售条件股东持股情况

股东名称

持有无限售条件流通

股的数量

股份种类及数量

种类 数量

北京市基础设施投资有限公司

２３１

，

０４４

，

７１０

人民币普通股

２３１

，

０４４

，

７１０

程少良

１５３

，

９２９

，

７３６

人民币普通股

１５３

，

９２９

，

７３６

中国银泰投资有限公司

３０

，

０００

，

０００

人民币普通股

３０

，

０００

，

０００

阳光人寿保险股份有限公司

－

传统保险产品

２８

，

４８５

，

５７５

人民币普通股

２８

，

４８５

，

５７５

兴业银行股份有限公司

－

中欧新趋势股票型证券投资基金

（

ＬＯＦ

）

１４

，

６１７

，

９８６

人民币普通股

１４

，

６１７

，

９８６

中国建设银行股份有限公司

－

中欧新蓝筹灵活配置混合型证券

投资基金

１０

，

５００

，

０００

人民币普通股

１０

，

５００

，

０００

大成价值增长证券投资基金

９

，

１１２

，

３７８

人民币普通股

９

，

１１２

，

３７８

全国社保基金四一八组合

６

，

１９９

，

７３５

人民币普通股

６

，

１９９

，

７３５

阳光人寿保险股份有限公司

－

吉利两全保险产品

５

，

９５９

，

０２５

人民币普通股

５

，

９５９

，

０２５

中国建设银行股份有限公司

－

中欧永裕混合型证券投资基金

５

，

２９５

，

８２０

人民币普通股

５

，

２９５

，

８２０

上述股东关

联关系或一

致行动的说

明

１

、

２０１５

年

１１

月

２７

日，中国银泰投资有限公司（以下简称“中国银泰”）已办理完毕程少良先生间接持有的中国银泰全部股

份转让他人的相关工商变更登记手续。程少良先生不再是中国银泰的最终股东，并已辞去中国银泰执行董事职务。程少

良先生与中国银泰之间已不存在《上市公司收购管理办法》第八十三条规定的一致行动人关系。

２

、阳光人寿保险股份有

限公司和阳光财产保险股份有限公司因同受阳光保险集团股份有限公司控制而构成一致行动人关系。

３

、除上述一致行

动人关系外，未知上述其他股东之间是否存在关联关系或属于《上市公司收购管理办法》规定的一致行动人。

其他情况说明

:

2016

年

1

月

6

日至

2016

年

2

月

2

日期间

,

北京市基础设施投资有限公司

(

以下简称“京投公司”

)

通过上海证券交易所交易系统

累计增持了公司股份

7,361,910

股

,

占公司总股本的

0.9938%

。本次增持前

,

京投公司持有本公司股份

222,279,200

股

,

占公司总股

本的

30.0062%;

本次增持后

,

京投公司持有本公司股份

229,641,110

股

,

占公司总股本的

31%

。基于对公司价值的判断及未来发

展的信心

,

本着共同促进资本市场平稳健康发展的社会责任

,

根据《关于上市公司大股东及董事、监事、高级管理人员增持本

公司股票相关事项的通知》

(

证监发〔

2015

〕

51

号

)

的要求

,

京投公司计划自

2015

年

7

月

23

日起

12

个月内

,

按照中国证监会和上海

证券交易所的相关规定

,

通过上海证券交易所交易系统增持公司股份

,

累计增持比例不超过当前公司已发行总股本的

2%(

含

2015

年

9

月

21

日、

2016

年

1

月

6

日至

2016

年

2

月

2

日期间已增持的

7,407,810

股

)

。

2.3

截止报告期末的优先股股东总数、前十名优先股股东、前十名优先股无限售条件股东持股情况表

□

适用

√

不适用

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

3.1.1

合并资产负债表大幅变动情况及主要原因

项目 期末余额（元） 年初余额（元） 增减额（元） 增减幅度 主要原因

应收账款

６

，

４４０

，

８６２．９９ ２５

，

０５２

，

２２５．８３ －１８

，

６１１

，

３６２．８４ －７４．２９％

收回款项

其他流动资产

１

，

００１

，

７９７

，

８３９．０４ １

，

５４４

，

７５５

，

６７９．８７ －５４２

，

９５７

，

８４０．８３ －３５．１５％

转入其他非流动

资产

其他非流动资产

８８６

，

３００

，

０００．００ ３２２

，

４９７

，

９７３．３６ ５６３

，

８０２

，

０２６．６４ １７４．８２％

其他流动资产转

入

短期借款

１５０

，

０００

，

０００．００ ２２５

，

０００

，

０００．００ －７５

，

０００

，

０００．００ －３３．３３％

偿还借款

应付职工薪酬

３５

，

５６８

，

４１８．９２ ６１

，

５００

，

０４９．６２ －２５

，

９３１

，

６３０．７０ －４２．１７％

支付上年度计提

奖金

应交税费

１７５

，

１４５

，

７０８．０２ ３０８

，

７６９

，

６５０．３３ －１３３

，

６２３

，

９４２．３１ －４３．２８％

支付上年度计提

税金

一年内到期的非流动

负债

３

，

８８４

，

３２４

，

６２５．００ ７

，

６８７

，

６６１

，

３２５．００ －３

，

８０３

，

３３６

，

７００．００ －４９．４７％

偿还借款

长期借款

１１

，

２１５

，

１７０

，

５１５．９９ ８

，

２４９

，

０００

，

０００．００ ２

，

９６６

，

１７０

，

５１５．９９ ３５．９６％

借款增加

应付债券

１

，

７６７

，

４５６

，

９２５．３６ ７７２

，

８８７

，

６５７．４９ ９９４

，

５６９

，

２６７．８７ １２８．６８％

发行公司债券

3.1.2

合并利润表大幅变动情况及主要原因

项目 本期金额（元） 上期金额（元） 增减额（元） 增减幅度 主要原因

营业收入

１

，

００２

，

０２５

，

２４５．９７ ５５

，

１１２

，

８１６．５６ ９４６

，

９１２

，

４２９．４１ １７１８．１３％

项目实现销售结转

营业成本

７５７

，

６９６

，

２９９．９５ ４４

，

９３５

，

６９２．３０ ７１２

，

７６０

，

６０７．６５ １５８６．１８％

项目实现销售结转

营业税金及附加

６７

，

１５９

，

７２３．００ ３

，

２３８

，

６３３．４９ ６３

，

９２１

，

０８９．５１ １９７３．７１％

项目实现销售结转

财务费用

２２

，

０９８

，

６６５．０１ ４２

，

７２６

，

３４８．８７ －２０

，

６２７

，

６８３．８６ －４８．２８％

融资成本降低

投资收益

１０

，

７７６

，

９４７．１６ ３４６

，

５３７．５７ １０

，

４３０

，

４０９．５９ ３００９．８９％

参股公司实现销售结转

所得税费用

３８

，

８０９

，

８９４．９７ －２

，

４４１

，

９６７．９７ ４１

，

２５１

，

８６２．９４

不适用 项目实现销售结转

3.1.3

合并现金流量表大幅变动情况及主要原因

项目 本期金额（元） 上期金额（元） 增减额（元） 增减幅度 主要原因

经营活动产生的现金

流量净额

４３４

，

１７２

，

０４４．５８ ６０２

，

６２０

，

４７４．０９ －１６８

，

４４８

，

４２９．５１ －２７．９５％

投资活动产生的现金

流量净额

１５１

，

１１１

，

３４３．８７ １２９

，

６４１

，

１５６．２８ ２１

，

４７０

，

１８７．５９ １６．５６％

筹资活动产生的现金

流量净额

－２７０

，

９７８

，

２３７．０１ －１

，

７６７

，

７０１

，

９５２．３３ １

，

４９６

，

７２３

，

７１５．３２

不适用

上期同期偿

还借款

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)2016

年

3

月

1

日

,

公司董事会九届九次会议审议通过 《关于签署转让北京华安泰投资有限公司股权之

<

补充协议

>

的议

案》

,

同意公司就转让北京华安泰投资有限公司

55%

股权所涉及的相关协议约定的债权债务及违约责任问题与交易各方签署

《补充协议》

,

约定收回北京华滨投资有限公司股权转让尾款

56,650,000.00

元、陵水骏晟房地产开发有限公司尚未归还的股东

借款

92,183,240.14

元和北京骏晟汇通置业投资有限公司承担的违约金

12,990,663.19

元

,

商定的违约金预计增加公司利润总额

12,990,663.19

元。公司已于

2016

年

3

月

4

日收到北京华滨投资有限公司支付的股权转让尾款

56,650,000.00

元

;

公司已于

2016

年

3

月

22

日收到陵水骏晟房地产开发有限公司偿还的股东借款

92,183,240.14

元

,

收到陵水骏晟房地产开发有限公司根据北京骏

晟汇通置业投资有限公司的付款指令向我公司支付的

1,336,207.08

元

,

该笔款项为北京骏晟汇通置业投资有限公司应支付我

公司的违约金的部分金额。

(2)

公司于

2016

年

1

月取得上海证券交易所《关于对京投银泰股份有限公司非公开发行公司债券挂牌转让无异议的函》

(

上

证函

[2016]7

号

),

获准以非公开发行方式向具备相应风险识别和承担能力的合格投资者发行不超过

20

亿元人民币的公司债券

(

以下简称“本次债券”

)

。本次债券分期发行

,

本期债券为第一期发行

,

债券名称为“京投银泰股份有限公司

2016

年非公开发行

公司债券

(

第一期

)

”

,

债券简称为“

16

京泰

01

”

,

债券代码为“

135318

”。

2016

年

3

月

22

日

,

完成认购缴款

,

一期发行规模为

10

亿元

,

债

券期限为

3

年

,

票面年利率

5.24%,

本期债券采用单利按年计息

,

不计复利。每年付息一次

,

到期一次还本

,

最后一期利息随本金的

兑付一起支付。付息日

:2017

年至

2019

年每年的

3

月

18

日为上一个计息年度的付息日

(

如遇非交易日

,

则顺延至其后的第

1

个交

易日

),

上述募集资金净额已划入公司本次债券发行的募集资金专项账户。

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

(1)

公司控股股东北京市基础设施投资有限公司在非公开发行股票过程中

,

就如何避免同业竞争和减少关联交易等事项

作出了承诺

(

详见披露于上海证券交易所

www.sse.com.cn

和《中国证券报》上的公司非公开发行预案等相关内容

)

。上述承诺正

在履行中。

(2)

中国银泰投资有限公司在非公开发行股票过程中

,

就如何避免同业竞争和减少关联交易等事项作出了承诺

(

详见披露

于上海证券交易所

www.sse.com.cn

和《中国证券报》上的公司非公开发行预案等相关内容

)

。上述承诺正在履行中。

(3)

公司控股股东北京市基础设施投资有限公司在增持计划实施过程中

,

承诺在增持实施期间及法定期限内不减持其持

有的上市公司股份

(

详见

2015

年

9

月

24

日披露于上海证券交易所

www.sse.com.cn

的《京投银泰股份有限公司收购报告书》

)

。上

述承诺正在履行中。

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

公司名称 京投银泰股份有限公司

法定代表人 田振清

日期 2016-04-26

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

天职国际会计师事务所

(

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 京投银泰

６００６８３

银泰股份

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表

姓名 田锋 邢林霞

电话

０１０－６５６３６６２２ ０１０－６５６３６６２０

传真

０１０－８５１７２６２８ ０１０－８５１７２６２８

电子信箱

ｉｒ＠６００６８３．ｃｏｍ ｉｒ＠６００６８３．ｃｏｍ

1.6

经天职国际会计师事务所

(

特殊普通合伙

)

审计

,

本公司

2015

年度归属于上市公司股东的净利润

115,387,113.86

元

,

母公

司报表实现净利润为

25,378,357.88

元

,

按照《公司章程》规定

,

提取

10%

法定盈余公积金

2,537,835.79

元

,

加上年初未分配利润

540,

871,963.50

元

,

母公司期末可供股东分配的利润为

563,712,485.59

元。公司拟定

2015

年度利润分配预案为

:

以

2015

年

12

月

31

日公

司总股本

740,777,597

股为基数

,

每

10

股派发现金红利

1.30

元

(

含税

),

共计派发

96,301,087.61

元

,

剩余未分配利润

467,411,397.98

元

转入下一年度。本年度不进行资本公积转增股本。本预案尚须提交公司股东大会审议批准。

二、 报告期主要业务或产品简介

公司主营业务为房地产开发、经营及租赁

,

经营模式以房产开发销售为主

,

同时持有少量经营性物业用于出租。公司房产

开发分自主开发和合作开发

,

多数项目为合作开发

,

主要合作方有公司大股东京投公司和北京万科。公司目前开发的房产项目

以轨道物业项目为核心

,

开发的轨道物业项目均位于北京。

经过多年的发展

,

房地产行业进入成熟期

,

告别高速增长时代。

2015

年

,

房地产行业经过阶段调整后

,

全国商品住宅销售量

和销售金额逐渐恢复增长

,

一线城市和部分二线城市房地产市场开始回暖

,

但全国住宅新开工面积和开发投资额继续下滑

,

地

区分化依然存在

,

三四线城市仍有较大的去库存压力。在经济下行承压和房地产市场分化的背景下

,

中央坚持稳消费、去库存、

调结构的政策主基调

,

年内政府出台降准降息、降低首付、控制土地供应等多项政策

,

以释放居民合理购房需求

,

促进房企有效

去化

,

保障房地产行业稳定健康发展。在易居

(

中国

)

克尔瑞信息集团发布的

2015

年度房企销售金额排行榜和新浪乐居发布的

北京

2015

年企业全年销售金额

(

商品住宅

)

排行榜中

,

公司分别位列全国百强和北京五强。

三、 会计数据和财务指标摘要

单位

:

元 币种

:

人民币

２０１５

年

２０１４

年

本年比上年

增减（

％

）

２０１３

年

总资产

２７

，

５７６

，

４４９

，

０００．４５ ２９

，

６６０

，

４４０

，

３６７．９７ －７．０３ ２４

，

００９

，

９１３

，

３７０．７８

营业收入

８

，

４３６

，

０７６

，

２５４．０４ ３

，

４８６

，

１７３

，

３７４．３８ １４１．９９ ９９６

，

２７４

，

６６５．９７

归属于上市公司股东的净

利润

１１５

，

３８７

，

１１３．８６ ２５

，

１４４

，

９７４．４８ ３５８．８９ ７４

，

５２８

，

８０１．７９

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润

４４

，

８３６

，

３７６．５０ －３４３

，

０２６

，

６２３．８８

不适用

－６１１

，

３７７

，

２６７．２５

归属于上市公司股东的净

资产

１

，

９８３

，

６２９

，

０９１．４７ １

，

８６８

，

２４１

，

９７７．６１ ６．１８ １

，

８６６

，

０６１

，

１０８．６４

经营活动产生的现金流量

净额

３

，

４９８

，

９４４

，

２５４．７１ １８３

，

５６８

，

０６８．８７ １

，

８０６．０７ －８

，

２９８

，

５９７

，

２２１．１８

期末总股本

７４０

，

７７７

，

５９７．００ ７４０

，

７７７

，

５９７．００ ７４０

，

７７７

，

５９７．００

基本每股收益（元

／

股）

０．１６ ０．０３ ４３３．３３ ０．１０

稀释每股收益（元

／

股）

０．１６ ０．０３ ４３３．３３ ０．１０

加权平均净资产收益率

（

％

）

５．９９ １．３５

增加

４．６４

个百分点

４．０１

四、 2015年分季度的主要财务指标

单位

:

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

５５

，

１１２

，

８１６．５６ ５７４

，

４９１

，

１３７．８３ １

，

５５８

，

０１２

，

７１７．８５ ６

，

２４８

，

４５９

，

５８１．８０

归属于上市公司股东的净利润

－６６

，

３１２

，

６００．１０ －５２

，

９７１

，

３６４．１７ －９

，

５３５

，

７６２．６０ ２４４

，

２０６

，

８４０．７３

归属于上市公司股东的扣除非经常性损

益后的净利润

－８４

，

８９３

，

３６５．３１ －７３

，

４９９

，

６３７．４８ －２４

，

３３９

，

５６７．８９ ２２７

，

５６８

，

９４７．１８

经营活动产生的现金流量净额

６０２

，

６２０

，

４７４．０９ ６３１

，

５７４

，

０１０．１５ ２

，

５７１

，

１１９

，

５１４．４５ －３０６

，

３６９

，

７４３．９８

五、 股本及股东情况

5.1

普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前

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）

３０

，

１０６

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户）

２３

，

４３０

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户）

０

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户）

０

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

北京市基础设施投资有限

公司

１

，

４７９

，

２００ ２２２

，

２７９

，

２００ ３０．０１ ０

无

０

国有法人

程少良

１５３

，

９２９

，

７３６ １５３

，

９２９

，

７３６ ２０．７８ ０

质押

８３

，

０００

，

０００

境内自然人

中国银泰投资有限公司

－１５３

，

９２９

，

７３６ ３０

，

０００

，

０００ ４．０５ ０

质押

３０

，

０００

，

０００

境内非国有法人

阳光人寿保险股份有限公

司

－

传统保险产品

２１

，

５９４

，

２７７ ２８

，

４８５

，

５７５ ３．８５ ０

无

０

境内非国有法人

兴业银行股份有限公司

－

中欧新趋势股票型证券投

资基金（

ＬＯＦ

）

１

，

６１７

，

８０５ １２

，

６９０

，

８７９ １．７１ ０

无

０

未知

中国建设银行股份有限公

司

－

中欧新蓝筹灵活配置

混合型证券投资基金

－１

，

５６８

，

８１８ １１

，

８９２

，

９０８ １．６１ ０

无

０

未知

全国社保基金四一八组合

６

，

１９９

，

７３５ ６

，

１９９

，

７３５ ０．８４ ０

无

０

未知

阿布达比投资局

５

，

８０８

，

９９１ ５

，

８０８

，

９９１ ０．７８ ０

无

０

未知

阳光财产保险股份有限公

司

－

传统

－

普通保险产品

２

，

１００

，

０００ ５

，

１５９

，

６８７ ０．７０ ０

无

０

境内非国有法人

广发银行股份有限公司

－

中欧盛世成长分级股票型

证券投资基金

４

，

５１０

，

０００ ４

，

５１０

，

０００ ０．６１ ０

无

０

未知

中国建设银行股份有限公

司

－

中欧永裕混合型证券

投资基金

４

，

５１０

，

０００ ４

，

５１０

，

０００ ０．６１ ０

无

０

未知

上述股东关联关系或一致

行动的说明

１

、

２０１５

年

１１

月

２７

日，中国银泰已办理完毕程少良先生间接持有的中国银泰全部股份转让他人的相关工商

变更登记手续。程少良先生不再是中国银泰的最终股东，并已辞去中国银泰执行董事职务。程少良先生与

中国银泰之间已不存在《上市公司收购管理办法》第八十三条规定的一致行动人关系。

２

、阳光人寿和阳光

财险因同受阳光保险集团股份有限公司控制而构成一致行动人关系。

３

、除上述一致行动人关系外，未知

上述其他股东之间是否存在关联关系或属于《上市公司收购管理办法》规定的一致行动人。

表决权恢复的优先股股东

及持股数量的说明

2015

年

12

月

1

日

,

公司收到阳光人寿保险股份有限公司和阳光财产保险股份有限公司通知

,2015

年

11

月

30

日阳光人寿通过

上海证券交易所集中交易系统增持公司无限售条件流通股股份

199,943

股

,

占公司总股本的

0.03%

。本次权益变动后

,

阳光人寿

和阳光财险合计持有公司无限售条件流通股股份

37,129,533

股

,

占公司总股本的

5.01%

。

(

详见

2015

年

12

月

2

日披露于上海证券

交易所

www.sse.com.cn

的《京投银泰股份有限公司简式权益变动报告书》

)

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

(

一

)

管理层讨论与分析

1

、市场形势概况

2015

年

,

房地产行业延续去年的去库存主题

,

市场分化有所加剧

,

但行业整体销售额再创新高

,

根据统计局数据

,2015

年全年

商品房销售额

87,281

亿元

,

同比增长

14.4%;

商品房销售面积

128,495

万平方米

,

同比增加

6.5%,

截止年底商品房待售面积

71,853

万

平方米

,

同比增加

15.6%;

北京市场增幅与全国基本持平

,

全年商品房销售面积

1,554.7

万平方米

,

同比增长

6.6%

。政策层面

,

行业政

策更趋宽松

,

国家出台多项有利于房地产行业的政策

,

金融市场多次降准降息

,

以加大促进去库存力度。转型和创新成为行业主

题词

,

多数房企提出了转型发展的目标或方向。

2

、主要项目所在城市行业发展状况

公司主要项目均在北京

,2015

年公司签约销售金额、结转销售金额主要来自北京项目。报告期内

,

北京市房地产市场主要

数据及公司销售情况如下表所示

:

指标 数值 较上年同期增减（

％

）

购置土地面积（万平方米）

１

，

７１８．５０ －５２．０８

房屋施工面积（万平方米）

１８９

，

９４０．３０ －８．８３

房屋竣工面积（万平方米）

１３

，

９９１．７０ －１０．００

住宅销售面积（万平方米）

６

，

４７０．５０ １０．３０

住宅待售面积（万平方米）

９

，

０６１．９０ －７．１５

公司签约销售额（亿元）

９８ ３８

公司商品住宅销售额排名

５

注

:

数据来源

:

北京市统计局、同花顺金融数据终端、

CRIC

研究中心、新浪乐居、本公司。

3

、总体经营情况概述

报告期内

,

公司仍坚持“以北京为中心

,

以轨道交通为依托”的发展战略

,

践行“有质量的增长及创新”管理主题和工作要求

,

在经营业绩及管理建设方面均取得显著成果。全年实现签约销售额

98

亿元

,

同比增长

38%;

公开市场获取平谷项目

,

新增规划建

筑面积约

18

万平方米

,

进一步增加公司在北京市场的土地储备

;

抓住资本市场利率下行趋势

,

年内成功发行公司债券

7.79

亿元

,

票面利率

4.8%,

有效降低了公司资金成本

;

加强项目管理

,

按年度计划目标有序推进各项目进度

:(1)

西华府项目

:

盖上住宅

3-4#

楼开始验收手续

,5-6#

楼进行精装修施工

;

落地区商业、办公楼全部开工建设

,

全年实现签约销售金额

21.39

亿元

;(2)

公园悦府项

目

:

盖上商品房

7-9#

楼取得竣工备案表并交付

,

落地区住宅开工建设

,

全年实现签约销售金额

25.36

亿元

;(3)

琨御府项目

:

上盖区

住宅、公寓取得竣工备案表并交付

,

落地区全部开工建设

,

全年实现签约销售金额

31.6

亿元

;(4)

檀香府项目

:

临时售楼处对外开

放

,

一期及样板区开工建设

;(5)

平谷项目

:

进行前期手续及方案设计工作

;(6)

新里程项目

:

项目各期全部竣工

(

配套幼儿园除外

)

并

交付

,

全年实现签约销售金额

8.78

亿元

;(7)

金域公园项目

:

项目各期全部竣工并交付

,

全年实现签约销售金额

9.58

亿元

;(8)

无锡鸿

墅项目

:

一期竣工并交付

,

全年实现签约销售金额

0.81

亿元。

4

、财务状况分析

报告期内

,

归属于上市公司股东净利润

11,538.71

万元

,

与上年同期相比增加

358.89%;

公司实现营业收入总额

843,607.63

万

元

,

较上年同期相比增幅

141.99%,

主营业务收入中房地产销售结转实现收入

812,421.84

万元

,

较上年同期增加

498,399.10

万元

,

增幅

158.71%,

主要系本报告期房地产项目结转销售收入同比增加所致

;

物业租赁收入

3,082.61

万元

,

较上年同期相比基本持平

;

进出口业务收入

20,873.09

万元

,

较上年同期减少

2,627.72

万元

,

减幅

11.18%;

国内贸易收入

4,504.04

万元

;

服务及其他收入

2,

349.77

万元。报告期内公司处置股权增加利润总额

562.63

万元

,

较上年同期处置股权产生的利润总额减少

21,756.84

万元

;

公司

继续对鄂尔多斯项目公司借款计提资产减值准备

,

本报告期计提减值准备

5,404.88

万元

,

针对该项目本报告期公司未确认的

利息收入

12,102.64

万元

,

合计影响公司利润总额减少

17,507.52

万元

;2015

年度公司对无锡鸿墅项目计提存货跌价准备

15,

650.60

万元

,

计提存货跌价准备导致公司利润总额减少

15,650.60

万元。

报告期内

,

公司三项费用总计

41,864.39

万元

,

较上年同期增加

10,653.83

万元

,

增幅

34.14%;

其中管理费用

13,148.32

万元

,

较

上年同期增加

789.92

万元

,

增幅

6.39%;

销售费用

15,807.40

万元

,

较上年同期增加

4,561.22

万元

,

增幅

40.56%,

主要系公司房地产项

目销售代理费增加所致

;

财务费用

12,908.67

万元

,

与上年同期相比增加

5,302.69

万元

,

增幅

69.72%,

主要系公司

2015

年

1

月

1

日起

暂停确认鄂尔多斯项目公司借款利息收入所致。

本报告期末

,

公司资产负债率

89.82%,

公司资产总额

2,757,644.90

万元

,

较期初减少

208,399.14

万元

,

减幅

7.03%,

减少主要系

公司存货及其他应收款减少。资产总额中存货期末余额

2,196,058.08

万元

,

占资产总额的

79.64%,

较期初减少

114,921.92

万元

,

减幅

4.97%,

减少主要系公司实现销售结转

,

公司房地产项目存货中

,

北京地区存货达

2,089,633.92

万元

,

占各项目存货总额的

95.16%,

主要系轨道物业项目、檀香府及新获取平谷项目。其他应收款期末账面价值

53,949.66

万元

,

占资产总额

1.96%,

较期初减

少

67,814.42

万元

,

减幅

55.69%,

减少主要系公司股权款及债权款收回。负债总额

2,476,963.82

万元

,

较上年末减少

271,931.19

万元

,

减幅

9.89%,

减少主要系公司偿还借款

,2015

年度公司各类借款净减少

276,403.56

万元

,

随着公司规模不断扩大

,

项目开发速度不

断加快

,

公司各项目开始预售并实现结转

,

资金快速回笼。另公司负债总额中预收账款期末余额

549,640.96

万元

,

占负债总额

22.19%,

控股股东借款期末余额

1,347,983.67

万元

,

占负债总额

54.42%,

公司各项目已基本实现滚动开发

,

预售资金将继续快速回

笼

,

且公司整体资产质量良好

,

经营风险可控

,

公司有能力偿还到期各项款项。

(

二

)

报告期内主要经营情况

详见本节“

(

一

)

管理层讨论与分析”部分。

1

、主营业务分析

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

８

，

４３６

，

０７６

，

２５４．０４ ３

，

４８６

，

１７３

，

３７４．３８ １４１．９９

营业成本

６

，

２５７

，

０１３

，

３０３．２２ ２

，

５９２

，

８７１

，

３５９．５５ １４１．３２

销售费用

１５８

，

０７３

，

９６３．１４ １１２

，

４６１

，

８０９．５３ ４０．５６

管理费用

１３１

，

４８３

，

１９３．０４ １２３

，

５８３

，

９５８．４６ ６．３９

财务费用

１２９

，

０８６

，

６５１．５９ ７６

，

０５９

，

７５１．８８ ６９．７２

经营活动产生的现金流量净额

３

，

４９８

，

９４４

，

２５４．７１ １８３

，

５６８

，

０６８．８７ １

，

８０６．０７

投资活动产生的现金流量净额

８５２

，

８７４

，

７８７．７２ ９８３

，

５２５

，

１６２．４８ －１３．２８

筹资活动产生的现金流量净额

－４

，

４８１

，

２２３

，

５２３．６２ －３０

，

０７５

，

７５９．７２

？ 不适用

(1)

收入和成本分析

A.

主营业务分行业、分产品、分地区情况

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（

％

）

房地产行业

８

，

１５５

，

０４４

，

４７９．８１ ５

，

９８７

，

８６９

，

８６６．９１ ２６．５７ １５７．１９ １６１．９２

减少

１．３３

个百分点

进出口贸易

２０８

，

７３０

，

９３８．５１ ２０５

，

３０８

，

３５２．２７ １．６４ －１１．１８ －１１．３７

增加

０．２１

个百分点

国内贸易

４５

，

０４０

，

４３５．８７ ４４

，

５０４

，

０３８．４３ １．１９ －１５．９９ －１６．２３

增加

０．２８

个百分点

旅游饮食服务及

其他

２３

，

４９７

，

６９３．１９ １７

，

３２１

，

１６０．１４ ２６．２９ －１０．６７ －２０．９６

增加

９．６０

个百分点

合计

８

，

４３２

，

３１３

，

５４７．３８ ６

，

２５５

，

００３

，

４１７．７５ ２５．８２ １４１．９１ １４１．２４

增加

０．２１

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（

％

）

房产销售

８

，

１２４

，

２１８

，

４０１．００ ５

，

９７３

，

７２５

，

６４９．２６ ２６．４７ １５８．７１ １６２．７３

减少

１．１２

个百分点

物业租赁

３０

，

８２６

，

０７８．８１ １４

，

１４４

，

２１７．６５ ５４．１２ ０．７８ １３．３３

减少

５．０８

个百分点

进出口贸易

２０８

，

７３０

，

９３８．５１ ２０５

，

３０８

，

３５２．２７ １．６４ －１１．１８ －１１．３７

增加

０．２１

个百分点

国内贸易

４５

，

０４０

，

４３５．８７ ４４

，

５０４

，

０３８．４３ １．１９ －１５．９９ －１６．２３

增加

０．２８

个百分点

旅游饮食服务及

其他

２３

，

４９７

，

６９３．１９ １７

，

３２１

，

１６０．１４ ２６．２９ －１０．６７ －２０．９６

增加

９．６０

个百分点

合计

８

，

４３２

，

３１３

，

５４７．３８ ６

，

２５５

，

００３

，

４１７．７５ ２５．８２ １４１．９１ １４１．２４

增加

０．２１

个百分点

主营业务分地区情况

分地区 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（

％

）

北京

８

，

０００

，

０５３

，

４９７．３９ ５

，

８１６

，

８１１

，

６８１．８８ ２７．２９ １５３．６９ １５４．７５

减少

０．３０

个百分点

宁波

２９８

，

９２７

，

２６７．９９ ２７５

，

０６８

，

６００．９６ ７．９８ －１０．０２ －１１．１４

增加

１．１６

个百分点

无锡

１３３

，

３３２

，

７８２．００ １６３

，

１２３

，

１３４．９１ －２２．３４

合计

８

，

４３２

，

３１３

，

５４７．３８ ６

，

２５５

，

００３

，

４１７．７５ ２５．８２ １４１．９１ １４１．２４

增加

０．２１

个百分点

主营业务分行业、分产品、分地区情况的说明

:

2015

年度主要房地产项目销售收入结转情况

单位

:

元 币种

:

人民币

项目明细 营业收入 营业成本 毛利率 结转面积（平方米）

北京

－

新里程（住宅）

１

，

５４１

，

９７２

，

６３７．００ １

，

２７５

，

３０９

，

１５２．３４ １７．２９％ ７０

，

２９５．３７

北京

－

琨御府（住宅）

２

，

８１８

，

４４８

，

２３１．００ １

，

７１３

，

２０５

，

８１５．５６ ３９．２１％ ４５

，

１０５．６７

北京

－

琨御府（商业）

１

，

２３４

，

４６３

，

９０２．００ ９９０

，

０７３

，

６８６．０４ １９．８０％ ２６

，

００８．０３

北京

－

公园悦府（住宅）

２

，

４００

，

０９３

，

７３８．００ １

，

８３４

，

２７８

，

４８７．８４ ２３．５７％ ８０

，

５１４．４０

无锡

－

鸿墅（住宅）

１３３

，

３３２

，

７８２．００ １６３

，

１２３

，

１３４．９１ －２２．３４％ １７

，

００１．１８

2014

年度主要房地产项目销售收入结转情况

单位

:

元 币种

:

人民币

项目明细 营业收入 营业成本 毛利率 结转面积（平方米）

北京

－

西华府（住宅）

１

，

７４０

，

９０９

，

１１３．００ １

，

２１６

，

９６６

，

７０５．８２ ３０．１０％ ４７

，

９３３．２５

北京

－

公园悦府（住宅）

１

，

４００

，

６６５

，

７６０．００ １

，

０５６

，

０４６

，

６０６．９６ ２４．６０％ ４８

，

１０９．２５

注

:2015

年公司对无锡鸿墅项目计提存货跌价准备

,

截至

2015

年

12

月

31

日止

,

无锡鸿墅项目存货账面原值为

121,685.27

万

元

,

由于项目一期产品为洋房、别墅

,

开发成本较大

,

市场对该类型产品购买力持续低迷

,

公司经对比目前周边类似楼盘的成交

价格及该项目的实际情况等综合因素进行测算

,

预计该项目的可回收金额低于账面价值。公司按照该项目预计可回收金额扣

除已有成本和未来估计发生的成本费用支出后

,

计提存货跌价准备

,

本期计提

15,650.60

万元

,

累计计提

15,650.60

万元

,

计提跌价

准备后存货期末余额为

106,034.67

万元

,

计提存货跌价准备导致公司利润总额减少

15,650.60

万元。

B.

成本分析表

单位

:

元

分行业情况

分行业 成本构成项目 本期金额

本期占总

成本比例

（

％

）

上年同期金额

上年同期占

总成本比例

（

％

）

本期金额较

上年同期变

动比例（

％

）

房地产行业 土地成本

３

，

２６１

，

２７１

，

４６７．３２ ５２．１４ １

，

３３２

，

２９４

，

６１８．８７ ５１．３８ １４４．７９

房地产行业 建安成本及其他

２

，

７１２

，

４５４

，

１８１．９４ ４３．３６ ９４１

，

４１１

，

２８１．５５ ３６．３１ １８８．１３

房地产行业 折旧及其他

１４

，

１４４

，

２１７．６５ ０．２３ １２

，

４８０

，

４０８．５５ ０．４８ １３．３３

进出口贸易 出口成本

２０５

，

３０８

，

３５２．２７ ３．２８ ２３１

，

６４５

，

７６０．８１ ８．９３ －１１．３７

国内贸易 内销成本

４４

，

５０４

，

０３８．４３ ０．７１ ５３

，

１２５

，

２５６．４１ ２．０５ －１６．２３

旅游饮食服务

及其他

人工成本

７

，

０６８

，

２４０．１２ ０．１１ ８

，

９１２

，

５０５．０３ ０．３４ －２０．６９

旅游饮食服务

及其他

其他成本

８

，

５７８

，

８７７．１７ ０．１４ １１

，

２９４

，

９８６．２６ ０．４４ －２４．０５

旅游饮食服务

及其他

折旧及摊销

１

，

６７４

，

０４２．８５ ０．０３ １

，

７０６

，

５４２．０７ ０．０７ －１．９０

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（

％

）

房产销售 土地成本

３

，

２６１

，

２７１

，

４６７．３２ ５２．１４ １

，

３３２

，

２９４

，

６１８．８７ ５１．３８ １４４．７９

房产销售 建安成本及其他

２

，

７１２

，

４５４

，

１８１．９４ ４３．３６ ９４１

，

４１１

，

２８１．５５ ３６．３１ １８８．１３

物业租赁 折旧及其他

１４

，

１４４

，

２１７．６５ ０．２３ １２

，

４８０

，

４０８．５５ ０．４８ １３．３３

进出口贸易 出口成本

２０５

，

３０８

，

３５２．２７ ３．２８ ２３１

，

６４５

，

７６０．８１ ８．９３ －１１．３７

国内贸易 内销成本

４４

，

５０４

，

０３８．４３ ０．７１ ５３

，

１２５

，

２５６．４１ ２．０５ －１６．２３

旅游饮食服务

及其他

人工成本

７

，

０６８

，

２４０．１２ ０．１１ ８

，

９１２

，

５０５．０３ ０．３４ －２０．６９

旅游饮食服务

及其他

其他成本

８

，

５７８

，

８７７．１７ ０．１４ １１

，

２９４

，

９８６．２６ ０．４４ －２４．０５

旅游饮食服务

及其他

折旧及摊销

１

，

６７４

，

０４２．８５ ０．０３ １

，

７０６

，

５４２．０７ ０．０７ －１．９０

成本分析其他情况说明

:

成本分析表中成本同比增加主要系房地产项目销售结转增加

,

各类成本相应增加。

C.

主要销售客户的情况

报告期内公司向前五名客户合计销售金额为

163,631,865.35

元

,

占公司销售总额的

1.94%

。

D.

主要供应商的情况

报告期内公司向前五名供应商合计采购额为

91,079,495.03

元

,

占采购总额

(

不包括房地产业务

)

的

36.46%

。

(2)

费用

A.

销售费用

15,807.40

万元

,

较上年同期增加

4,561.22

万元

,

增幅

40.56%,

主要系公司房地产项目销售代理费增加所致。

B.

管理费用

13,148.32

万元

,

较上年同期增加

789.92

万元

,

增幅

6.39%,

管理费用变动幅度不大。

C.

财务费用

12,908.67

万元

,

较上年同期增加

5,302.69

万元

,

增幅

69.72%,

主要系公司出于谨慎性原则暂停确认鄂尔多斯项

目公司借款利息收入所致。

(3)

现金流

A.

经营活动

本报告期

,

公司经营活动现金流量净额为

349,894.43

万元

,

经营活动净流入较上年同期变化较大

,

主要系本报告期公司项目

预售收入较大

,

项目购地支出较上年同期有所减少。

本报告期经营活动现金流量净额与报告期净利润存在重大差异

,

主要系房地产行业的特殊性

,

报告期公司预售资金流入

较多

,

且这部分资金尚未达到销售结转条件

,

未转入当期销售收入。

B.

投资活动

本报告期

,

公司投资活动现金流量净额为

85,287.48

万元

,

主要系收回转让项目公司股权、债权款

,

参股公司投资款收回。

C.

筹资活动

本报告期

,

公司筹资活动现金流量净额为

-448,122.35

万元

,

较上年同期变化较大

,

主要系公司销售回款增加用于偿还借款

,

购地支出减少

,

相应借款减少所致。

2

、非主营业务导致利润重大变化的说明

√

适用

□

不适用

(1)

截至

2015

年

12

月

31

日公司对鄂尔多斯项目公司提供借款余额为

109,590.19

万元

,

公司针对上述债权涉及抵押物聘请专

业评估机构进行评估

,

上述债权提供给公司抵押物评估值为

101,215.74

万元

,

根据相关协议及清偿顺序约定

,

公司应对上述借款

计提资产减值准备

13,843.33

万元

,2014

年度已计提

8,438.45

万元

,

本报告期计提资产减值准备

5,404.88

万元

,

本报告期公司资产

减值损失增加

5,404.88

万元。公司

2015

年

1

月

1

日起暂停确认鄂尔多斯项目借款利息收入

12,102.64

万元

,

利息及减值合计影响公

司利润总额减少

17,507.52

万元。

(2)2015

年公司对无锡鸿墅项目计提存货跌价准备

,

详见本节“

(

二

)

报告期内主要经营情况

-1

、主营业务分析说明”部分。

3

、资产、负债情况分析

资产及负债状况

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

（

％

）

情况说明

货币资金？

２

，

１１５

，

６８２

，

８６１．１５ ７．６７ ２

，

２６３

，

６５８

，

７２５．９５ ７．６３ －６．５４

支付工程款、偿

还借款等？

应收账款

２５

，

０５２

，

２２５．８３ ０．０９ ３８

，

８８０

，

６８４．４９ ０．１３ －３５．５７

收回款项

预付款项

１２４

，

２４７

，

５４２．８１ ０．４５ ２５１

，

６５３

，

８９９．０１ ０．８５ －５０．６３

预付工程款转

存货

其他应收款

５３９

，

４９６

，

５５５．４８ １．９６ １

，

２１７

，

６４０

，

８０４．６２ ４．１１ －５５．６９

股权款、债权款

收回

存货？

２１

，

９６０

，

５８０

，

７７４．１０ ７９．６４ ２３

，

１０９

，

８００

，

０３５．２２ ７７．９１ －４．９７

房地产项目实

现销售结转

其他流动资产

１

，

５４４

，

７５５

，

６７９．８７ ５．６０ １

，

１４０

，

２８６

，

６５６．５２ ３．８４ ３５．４７

其他非流动资

产转入

长期股权投资

１４０

，

９０３

，

７８２．５５ ０．５１ １８５

，

４８７

，

４５２．９５ ０．６３ －２４．０４

处置参股公司

股权

递延所得税资产

２１１

，

２５７

，

９５７．１２ ０．７７ １２９

，

７４１

，

７５３．０４ ０．４４ ６２．８３

存货计税差异

其他非流动资产

３２２

，

４９７

，

９７３．３６ １．１７ ７４５

，

５１５

，

４６３．３７ ２．５１ －５６．７４

转入其他流动

资产

短期借款

２２５

，

０００

，

０００．００ ０．８２ ９６０

，

８００

，

０００．００ ３．２４ －７６．５８

偿还借款

应付账款？

１

，

１２８

，

３１２

，

４３６．１３ ４．０９ １

，

１８４

，

３９３

，

８３０．６９ ３．９９ －４．７４

支付工程款？

预收账款？

５

，

４９６

，

４０９

，

５８５．８７ １９．９３ ５

，

６２７

，

２４２

，

０２５．４４ １８．９７ －２．３２

项目预售款尚

未达到结转收

入条件？

其他应付款

６４４

，

８５８

，

９１６．０６ ２．３４ １

，

３６９

，

８５０

，

１２０．２４ ４．６２ －５２．９２

偿还往来借款

一年内到期的非流

动负债

７

，

６８７

，

６６１

，

３２５．００ ２７．８８ １０

，

３６８

，

６１５

，

３７５．００ ３４．９６ －２５．８６

偿还借款

长期借款

８

，

２４９

，

０００

，

０００．００ ２９．９１ ７

，

５２６

，

７３４

，

６２５．００ ２５．３８ ９．６０

长期借款增加？

应付债券

７７２

，

８８７

，

６５７．４９ ２．８０

发行公司债？

长期应付款

８

，

１６３

，

９６３．１３ ０．０３ ２

，

９９７

，

６０３．１３ ０．０１ １７２．３５

应付人防使用

费

递延所得税负债

８０

，

２８９

，

７４８．４５ ０．２９

资产计税基础

不同产生应纳

税暂时性差异

4

、行业经营性信息分析

房地产行业经营性信息分析

(1)

报告期内房地产储备情况

√

适用

□

不适用

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）

合作开发项目

的权益占比

（

％

）

１

北京平谷区

８９

，

１５３ ０ １７９

，

６２９

是

１７９

，

６２９ ５１

(2)

报告期内房地产开发投资情况

√

适用

□

不适用

单位

:

万元 币种

:

人民币

序号 地区 项目 经营业态 权益

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）

累计已竣工

面积（平方

米）

待开发面积

（平方米）

２０１５

年新开

工面积（平方

米）

２０１５

年竣工

面积（平方

米）

总投资额

报告期实际

投资额

１

北 京 昌 平

区

公园

悦府

普通住宅、

保障房、商

业

５１％

在建

项目

２５９

，

３８８ ５１６

，

３５１ ６２８

，

２２４ ３４３

，

３２９ ２０３

，

８４２ ８１

，

０５３ ２２７

，

６１０ １３３

，

６２７ ９０２

，

９６１ ９６

，

０９６．９６

２

北 京 海 淀

区

琨御

府

普通住宅、

保障房、商

业、写字楼

５１％

在建

项目

１５９

，

０８２ ３２９

，

９００ ３９４

，

９６８ ２４１

，

１４７ １５３

，

８２１ １５３

，

８２１ ９０６

，

５００ １１４

，

７１０．１４

３

北 京 丰 台

区

西华

府

普通住宅、

保障房、写

字楼、商业

５０％

在建

项目

２３３

，

２０９ ６２９

，

１７０ ６６４

，

７６９ ６１６

，

０１７ ４８

，

７５２ ３７５

，

９９３ ８４３

，

６１９ ３９

，

８８２．９１

４

北 京 门 头

沟区

檀香

府

洋 房 、 别

墅、保障房

５１％

新开

工项

目

２３６

，

１５５ ２７８

，

４８８ ４０９

，

９２９ ９６

，

７２１ ３１３

，

２０８ ９６

，

７２１ ９３７

，

３０９ ８５

，

６９４．４４

５

北 京 房 山

区

金域

公园

普通住宅

４９％

竣工

项目

２７

，

５２８ ５５

，

０５６ ６９

，

６３７ ６９

，

６３７ ４１

，

７３５ １１０

，

０００ １４

，

０６１．１７

６

北 京 房 山

区

新里

程

普通住宅、

保障房

８０％

竣工

项目

７７

，

８３４ １４７

，

７３２ １７６

，

５６９ ５

，

１２０ １７１

，

４４９ ５

，

１２０ １０４

，

５６６ ２０７

，

２３６ １８

，

１３１．８３

７

无 锡 惠 山

区

无锡

鸿墅

普通住宅、

洋 房 及 别

墅

１００

％

在建

项目

２４１

，

６３９ ３４１

，

２５１ ４７０

，

３６３ ７１

，

３０５ ３９９

，

０５８ ７１

，

３０５ ２３９

，

０５５ ２０

，

８２３．７３

合计

１

，

２３４

，

８３５ ２

，

２９７

，

９４８ ２

，

８１４

，

４５９ １

，

３０２

，

３３４ ７１８

，

８０６ ７９３

，

３１９ ７０５

，

４４４ ５０５

，

０５４ ４

，

１４６

，

６８０ ３８９

，

４０１．１８

注

:①

新里程项目除配套幼儿园外

,

均已竣工

,2015

年新开工面积

5,120

平米为配套幼儿园

,

完工后移交政府。

②

公司参股的鄂尔多斯泰悦府项目暂时处于停工状态。

(3)

报告期内房地产销售情况

√

适用

□

不适用

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）

累计已售面积

（平方米）

１

北京昌平区 公园悦府 普通住宅、保障房、商业

８７

，

０９３ ８４

，

４７０ １４３

，

８６３

２

北京海淀区 琨御府 普通住宅、保障房、商业、写字楼

１４５

，

２６２ ４８

，

１５１ ９６

，

４３０

３

北京丰台区 西华府 普通住宅、保障房、商业、写字楼

８７

，

４４８ ５１

，

９８４ １３１

，

４０２

４

北京房山区 金域公园 普通住宅

３９

，

７５１ ３８

，

０１２ ５２

，

１９９

５

北京房山区 新里程 普通住宅、保障房

３７

，

８００ ３７

，

７２３ １３９

，

７６２

６

无锡惠山区 无锡鸿墅 普通住宅、洋房及别墅

４４

，

３５０ １０

，

２５２ ２０

，

９２０

合计

４４１

，

７０４ ２７０

，

５９２ ５８４

，

５７６

注

:①

可供出售面积

=

已取预售证面积

-2014

年底累计已销售面积。

②

已预售面积

(

平方米

)

为

2015

年度签约销售面积数据。

(4)

报告期内房地产出租情况

□

适用

√

不适用

(5)

报告期内公司财务融资情况

√

适用

□

不适用

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

，

７３４

，

０６６．１３ ９．３５ １５２

，

８３２．６１

单位

:

万元

期末融资总额

１

，

７３４

，

０６６．１３

其中：银行贷款

２６８

，

１８２．４６

关联方借款

１

，

３４７

，

９８３．６７

公司债券

７７

，

９００．００

其他借款

４０

，

０００．００

债务融资加权平均成本（

％

）

９．３５

最高项目融资成本（

％

）

１０．００

利息资本化金额

１５２

，

８３２．６１

利息资本化率（

％

）

９．３３

公司主要通过股东借款、发行公司债券及项目公司向金融机构融资等方式筹措项目投资资金。

A. 2015

年

4

月

7

日、

4

月

29

日

,

公司八届三十三次董事会、

2014

年度股东大会审议通过了《关于公司与北京市基础设施投资

有限公司合作投资房地产项目暨关联交易的议案》由京投公司以不超过

12%

的年利率向公司提供借款

,

用于合作开发项目及

补充公司流动资金

,

具体利率由双方参照市场利率协商确定。

B. 2015

年

6

月

26

日发行公司债券

77,900.00

万元

,

募集资金扣除发行费用后全部用于偿还公司债务。

C.

项目公司还将按项目取证进度向金融机构申报房地产开发建设贷款。

(6)

其他说明

□

适用

√

不适用

5

、投资状况分析

(1)

对外股权投资总体分析

报告期内投资额（万元）

５

，

８４０．００

投资额增减变动数（万元）

－７

，

７５５．００

上年同期投资额（万元）

１３

，

５９５．００

投资额增减幅度（

％

）

－５７．０４

A.

重大的股权投资

被投资单位名称 主要经营活动

占被投资公司权益的

比例（

％

）

备注 金额（万元）

北京京投兴平置业有限公司 房地产开发与经营

５１．００

设立新公司

１

，

０２０．００

北京基石仲盈创业投资中心（有限合伙） 投资管理咨询

４７．０６

可供出售金融资

产

４

，

８００．００

合计

５

，

８２０．００

2015

年

4

月

7

日公司董事会八届三十三次会议、

2015

年

4

月

29

日公司

2014

年度股东大会审议通过了 《关于公司与北京市基

础设施投资有限公司合作投资房地产项目暨关联交易的议案》

,2015

年

10

月

28

日

,

京投置地、京投公司联合体收到了北京市土

地整理储备中心的成交确认书

,

以人民币

14.60

亿元的价格获得上述地块的使用权。京投置地、京投公司将按照

51%

、

49%

的持

股比例共同设立项目公司

(

兴平置业

),

负责上述地块的开发建设

,

公司投资兴平置业资金来源为自有资金

,

合作方为京投公司

,

项目预计总投资不超过

34.60

亿元

,

项目预计开发周期

3.5

年

,

预计税后净资产收益率不低于总投资的

10%,2015

年

11

月兴平置业

成立

,

当期亏损

0.2

万元

,

不存在任何涉诉信息。

2015

年

4

月

7

日公司董事会八届三十三次会议、

2015

年

4

月

29

日公司

2014

年度股东大会审议通过了 《关于投资北京基石创

业投资基金二期暨关联交易的议案》

,

同意公司以有限合伙人身份、以货币资金认缴出资方式参与投资北京基石创业投资基金

二期

(

有限合伙

),2015

年

5

月公司与北京基石创业投资管理中心

(

有限合伙

)

、北京基石基金管理有限公司、北京市基础设施投资

有限公司等共同签署《北京基石仲盈创业投资中心

(

有限合伙

)

有限合伙协议》

(

下称“协议”

),

根据协议约定

,

各合伙人以现金共

认缴北京基石仲盈创业投资中心

(

有限合伙

)25,500

万元出资额

,

分期缴付

,

其中

,

公司以现金认缴

12,000

万元出资额

,

基金存续期

限为

5

年

,

认缴资金来源于公司自筹

,

目前未实现收益

,

也不存在任何涉诉信息。

B.

重大的非股权投资

不适用

C.

以公允价值计量的金融资产

不适用

6

、重大资产和股权出售

无

7

、主要控股参股公司分析

(1)

主要子公司、参股公司情况

单位

:

万元币种

:

人民币

单位名称 业务性质 注册资本 总资产 净资产 净利润

孙、子公司：

北京京投置地房地产有限公司

房地产开发与经

营

２３

，

０００．００ ６３２

，

７１０．５５ ３６

，

６１９．３４ １

，

２２０．９２

北京京投万科房地产开发有限公司

房地产开发与经

营

４０

，

０００．００ ７９

，

６９０．６６ ４５

，

７６２．８４ １０

，

３５１．１８

北京京投银泰置业有限公司

房地产开发与经

营

１０

，

０００．００ ５９２

，

０７９．００ ２７

，

６３２．１１ －２

，

０２４．９２

北京京投银泰尚德置业有限公司

房地产开发与经

营

１０

，

０００．００ ４８０

，

７３９．６０ ４７

，

０６６．８３ ２８

，

１０６．８３

北京京投兴业置业有限公司

房地产开发与经

营

１０

，

０００．００ ５４５

，

９４４．１８ ７０

，

９９７．９３ ７１

，

６０９．１４

北京京投灜德置业有限公司

房地产开发与经

营

５

，

０００．００ ５１２

，

３５０．２７ １

，

１４２．７７ －８４７．２４

北京京投兴平置业有限公司

房地产开发与经

营

５

，

０００．００ １４９

，

０５８．４２ １

，

９９９．８０ －０．２０

北京潭柘投资发展有限公司

房地产开发与经

营

５

，

０００．００ ２１

，

９１３．６５ －１２

，

１７４．６２ －３

，

９９８．７３

宁波华联房地产开发有限公司

房地产开发与经

营

２

，

０００．００ １７

，

６９３．４９ ３

，

０２６．１５ －１０６．４３

无锡嘉仁花园酒店管理有限公司 酒店管理

１

，

２００．００ ３６

，

４８５．４８ －４

，

３３３．９８ －１

，

０２１．５２

无锡惠澄实业发展有限公司

房地产开发与经

营

１２

，

０００．００ １１６

，

４９８．２８ ３０

，

５４４．００ －２２

，

２１９．６２

参股公司：

鄂尔多斯市京投银泰房地产开发有

限责任公司

房地产开发与经

营

３

，

０００．００ １１１

，

９０８．０５ －２６

，

３９３．４８ －１３

，

５４８．９５

上海礼兴酒店有限公司 酒店服务业

１１７

，

０５１．６６ １４４

，

２５６．８４ －２１

，

４６８．５２ －１９

，

６１５．００

北京京投阳光房地产开发有限公司

房地产开发与经

营

２４

，

０００．００ ７９

，

６０１．９０ ２９

，

９６９．１９ ３

，

３７７．１２

注

:

涉及并购子公司、参股公司或转让后由控股转为参股的公司含评估增值。

(2)

股权投资变动情况

单位

:

万元币种

:

人民币

单位名称 注册资本

公司原拥有权

益

现拥有权

益

股权变动对利润总额

的影响

情况说明

北京京投兴平置业有限公司

５

，

０００．００ － ５１％ －０．２７

报告期新增项目

公司

北京京泰祥和资产管理有限责任公司

５

，

０００．００ ２０％ － ５６２．６３

股权转让

(3)

对公司净利润影响达到

10%

以上的子公司、参股公司情况

单位

:

万元币种

:

人民币

单位名称 营业收入 营业利润 净利润 原因

北京京投置地房地产有限

公司

１０３．２５ １

，

２３０．２１ １

，

２２０．９２

公司联营企业京投阳光

２０１５

年实现收入结

转，公司持股

４９％

，采用权益法核算

北京京投万科房地产开发

有限公司

１５４

，

１９７．２６ １３

，

８４０．６１ １０

，

３５１．１８

本期实现收入结转

北京京投银泰尚德置业有

限公司

２４０

，

００９．３７ ３７

，

５２２．５３ ２８

，

１０６．８３

本期实现收入结转

北京京投兴业置业有限公

司

４０５

，

２９１．２１ ９５

，

５０５．０４ ７１

，

６０９．１４

本期实现收入结转

北京潭柘投资发展有限公

司

３５．２３ －３

，

９８９．１５ －３

，

９９８．７３

基本无收入，主要是期间费用导致亏损

无锡惠澄实业发展有限公

司

１３

，

３３３．２８ －２１

，

７８２．０８ －２２

，

２１９．６２

项目一期竣工交付， 由于一期开盘以促销为

主售价不高，成本较高，导致收入结转并扣除

期间费用后出现亏损；另外，考虑到目前市场

形势及预测的成交价格， 从谨慎角度对一期

剩余产品计提存货跌价准备

１５

，

６５０．６０

万元，

以上原因导致本期亏损较大

北京京投阳光房地产开发

有限公司

６７

，

４４６．０３ ５

，

１９０．８０ ３

，

３７７．１２

本期实现收入结转

(4)

投资收益中占比

10%

以上的股权投资项目

单位

:

万元币种

:

人民币

单位名称 产生的投资收益

占归属于母公司净利

润比例

情况说明

北京京投阳光房地产开发有限公司

１

，

６５４．７９ １４．３４％

公司联营企业京投阳光

２０１５

年实现收入

结转，公司持股

４９％

，采用权益法核算

(5)

经营业绩变动

30%

以上的子公司情况

单位

:

万元币种

:

人民币

单位名称

２０１５

年净利润

２０１４

年净利润 变动原因

北京京投置地房地产有限公

司

１

，

２２０．９２ －１１８．４９

公司联营企业京投阳光

２０１５

年实现收入结转， 归属

本公司的投资收益较上年大幅增加

北京京投万科房地产开发有

限公司

１０

，

３５１．１８ －１

，

０１５．２７

２０１５

年项目二期竣工交付，实现收入结转，

２０１４

年无

收入结转

北京京投银泰置业有限公司

－２

，

０２４．９２ ２１

，

７８４．４２ ２０１５

年未达到销售结转条件，导致利润大幅下降

北京京投银泰尚德置业有限

公司

２８

，

１０６．８３ １７

，

３４２．４７

２０１５

年实现交房收入

２４

亿元， 较

２０１４

年

１４

亿元大幅

增长，导致利润增幅较大

北京京投兴业置业有限公司

７１

，

６０９．１４ －２

，

１９３．３１ ２０１５

年实现销售结转，收入及利润增加

北京京投灜德置业有限公司

－８４７．２４ －９．９９

２０１５

年亏损主要是期间费用，

２０１４

年公司年底成立，

期间费用较少

无锡惠澄实业发展有限公司

－２２

，

２１９．６２ －１

，

３０５．４３

项目一期竣工交付， 由于一期开盘以促销为主售价

不高，成本较高，导致收入结转并扣除期间费用后出

现亏损；另外，考虑到目前市场形势及预测的成交价

格， 从谨慎角度对一期剩余产品计提存货跌价准备

１５

，

６５０．６０

万元，以上原因导致本期亏损较大

北京京投阳光房地产开发有

限公司

３

，

３７７．１２ ３８６．３０

本期实现收入结转，净利润增幅较大

(6)

资产总额变动

30%

以上的子公司

单位

:

万元币种

:

人民币

单位名称

２０１５

资产总额

２０１４

资产总额 增减变动 变动原因

北京京投万科房地产开发有限

公司

７９

，

６９０．６６ １５８

，

５２３．９３ －４９．７３％ ２０１５

年项目收入成本结转所致

8

、公司控制的结构化主体情况

无

(

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

2015

年

,

在去库存的政策目标指导和相关配套政策托底的背景下

,

全国房地产销售量和销售金额恢复增长

,

市场逐渐回暖。

但市场继续分化

,

一线城市和部分二线城市成交好转

,

库存去化周期缩短

,

三四线城市仍面临较大的去库存压力。业内百强房企

集中度继续上升

,

房企间竞争更为激烈

,

促使房企加大主业去化力度的同时

,

加快创新变革逐步转型。年内国家宏观经济调控方

式明确将兼顾供给侧改革与有效需求刺激为重点

,

在供需两端发力革新

,

改善房地产行业市场环境。一方面

,

将房地产行业去库

存上升到国家战略层面

,

写入“十三五”发展规划

,

并由国土部实施“有供有限”的土地资源管理

,

控制土地供应规模和节奏

,

优化

供给结构

;

另一方面

,

在全国“两会”政府工作报告中

,

明确将“稳定住房消费”列为加快培育的六大消费增长点之一

,

先后出台

“

330

”和“

930

”新政

,

降低购房首付比例

,

并实行了

5

次降息、

4

次全面降准的货币宽松政策

,

进一步刺激了需求升温

,

行业整体呈

现回稳态势。

2016

年

,

鉴于宏观经济仍将承压下行、房地产市场地区供求不平衡、结构性供应过剩和短缺并存的现实困难

,

中央经济工

作会议明确提出要把化解房地产库存作为

2016

年经济工作五大任务之一

,

通过推动户籍制度改革、发展住房租赁市场、鼓励房

企兼并重组和因地适时取消过时的限制政策等一系列举措

,

进一步释放政策红利

,

充分发挥房地产行业作为经济“稳定器”的

重要作用。截至

2016

年一季度

,

政府已实行调整公积金贷款利率、减免税费、继续降低首付比例和修改相关人口政策等措施

,

有

效释放自住和改善型需求

,

市场销售持续向好。同时

,

由于市场分化、竞争加剧以及行业毛利率下降依然存在

,

未来房企将把更

多精力投入到创新商业模式

,

降低运营成本

,

优化产品服务

,

以及融合互联网、金融等新技术新业态当中

,

行业将进入新一轮调

整和淬炼。

2016

年

,

公司仍坚持“以北京为中心

,

以轨道交通为依托”的发展战略

,

抓住国家将重点落实京津冀协同发展规划纲要的有

利时机

,

重点布局京津冀区域

,

依托股东资源

,

努力获取优质土地资源

;

强化公司现有轨道物业开发的独特模式

,

在轨道物业开发

的基础上

,

整合资源

,

打通上下游产业链

,

提升轨道物业项目开发的核心竞争力

;

探索商业资产证券化、商业金融等新模式。

2

、公司发展战略

依托股东的资源、资金和专业开发团队的优势

,

以北京为中心

,

以轨道交通为依托

,

调整优化资产结构

,

着力开发轨道物业

,

打造轨道物业专业开发核心竞争力

,

树立“亚洲轨道物业专家”的品牌形象

,

不断提升公司管理水平及盈利能力

,

实现公司的稳

健和可持续发展

,

努力为股东创造价值。

3

、经营计划

公司

2015

年度经营计划中预计实现营业收入

72.78

亿元

,

实际完成营业收入

84.36

亿元

,

超额完成年度计划的

15.91%,

主要系

公司房地产业务销售结转收入增加所致。公司

2015

年度预计三项费用

6.57

亿元

,

实际发生

4.19

亿元

,

较年度预算节约

36.23%,

主

要系公司严格控制各项费用支出、偿还贷款利息支出减少。

2016

年

,

公司将积极顺应行业发展趋势和市场环境变化

,

抓住机遇主动应对

,

继续深耕北京市场

,

专注发展轨道物业

,

为股东

和客户提供更好的产品和服务

,

推动公司健康快速发展

,

重点做好以下几项工作

:

(1)

拓展融资渠道

,

降低资金成本。为完成

2016

年度经营计划和工作目标

,

预计公司资金需求较大

,

公司将通过项目销售资金

回笼、股东及银行等金融机构借款、资本市场融资等途径和方式来解决。

(2)

加大项目销售力度

,

研究非住宅产品去化方式

,

实现开发项目价值最大化

,2016

年计划实现销售额

62

亿元。

(3)

关注京津冀等区域

,

积极参与北京土地市场

,

创新工作思路

,

努力获取优质土地资源。

(4)

完善轨道物业产品线标准体系

,

整合上下游产业链资源

,

提升轨道物业项目开发的核心竞争力。

(5)2016

年度公司预计实现营业收入

76.13

亿元

,

三项费用预计

5.57

亿元

;

预计资本性支出需求约

53.55

亿元。

(6)

根据各项目整体开发计划

,2016

年公司预计新开工面积

25.54

万平方米

;

预计完成竣工面积

37.46

万平方米。

此经营计划并不构成公司对投资者的业绩承诺

,

请投资者注意投资风险。

4

、可能面对的风险

(1)

政策风险

房地产行业经历近几年的深度调整和企稳增长后

,

市场持续分化

,

三四线城市供需严重失衡

,

一线城市库存减少

,

去化周期

缩短

,

房价面临一定的上涨压力。特别是进入

2016

年后

,

部分一线城市房价大幅上涨

,

可能出现一定程度的过热现象

,

地方政府

为了稳定房价、平衡供给关系

,

可能会加强调控、收紧政策

,

出台相关调整措施。公司所开发的项目也将面临一定程度的政策及

市场风险。

针对该项风险

,

公司将加强政策研究和市场调查

,

密切跟踪监测相关变化情况

,

及时调整经营策略和制定预案措施

,

同时运

用互联网等工具改进营销模式

,

提高蓄客效率

,

加快去化速度

,

盘活存量资金。

(2)

财务风险

房地产业是资金密集型行业

,

充足的现金流对企业的发展至关重要

,

公司业务的发展和经营规模的扩大对公司的融资能

力提出了更高的要求

,

如果国家经济政策、产业政策及银行信贷政策发生变化

,

也将可能筹措不到所需资金或者需要支付较高

的资金成本。

针对该项风险

,

公司将继续坚持快速实现销售回款策略

,

合理安排融资计划

,

创新融资模式

,

拓宽融资渠道

,

加强资金管理

,

确保资金链安全。

(3)

行业竞争风险

公司战略发展重点以及目前在建、拟建项目多数位于北京

,

随着房地产行业市场结构的调整变化

,

大中型房企均向一二线

城市回归

,

北京市内土地供应存量减少、节奏放缓、竞价上涨

,

市场竞争愈加激烈

,

公司在北京获取土地资源的难度加大。一线城

市的开发项目面临较大的成本压力

,

将挤压房地产企业利润空间。与国内标杆房企相比

,

公司在轨道物业开发上形成了先发优

势

,

具有一定的竞争力

,

但在其他类型产品的竞争中

,

从品牌溢价能力、产品标准化水平等方面看仍存在一定差距。就轨道物业

而言

,

根据目前北京城市发展的实际和轨道交通建设的发展规律

,

未来新推出的潜在轨道物业项目位置可能渐渐远离城市中

心区

,

土地增值空间减少

,

且项目推出的时间很不确定

,

不规律

,

不连续

,

使得公司项目规划和利润筹划有更大难度

,

另外

,

京外已

有其他房企开始涉足轨道物业领域

,

这些均对公司业务发展带来一定影响。

针对该项风险

,

公司一方面要继续提高运营效率

,

完善轨道物业产品线标准体系

,

专注打造让客户满意的核心产品

,

提高品

牌认知度和目标市场份额

;

另一方面要加大项目销售力度

,

提高资金使用效率

,

降低资金成本

,

通过多元化融资等方式增强竞争

能力。

(4)

投资风险

近年来

,

公司结合京外房地产市场形势的变化

,

先后处置了一批回收期较长的非核心资产

,

相继转让了多家在外埠的项目

公司股权、债权

,

优化了公司资产结构

,

改善了资金状况。由于房地产市场区域分化持续

,

公司现有的京外项目存在投资风险

,

未

来形势是否能够扭转

,

存在不确定性。基于谨慎原则

,

公司

2014

年度、

2015

年度均对鄂尔多斯项目公司涉及的借款计提了资产

减值准备

,

并从

2015

年

1

月

1

日起暂停确认对鄂尔多斯项目公司借款利息收入

;2015

年度对无锡鸿墅项目计提了存货跌价准备。

针对该项风险

,

公司将根据项目所在地房地产市场变化情况

,

研究制定合理预案

,

如将项目作为土地储备

,

避免加大资金占

用

,

等待市场时机

;

争取获得当地政策支持

;

寻求合适机会进一步处置京外项目等。

5

、其他

无

(

四

)

公司因不适用准则规定或特殊原因

,

未按准则披露的情况和原因说明

□

适用

√

不适用

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。

无

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。

无

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。

公司本报告期纳入财务报表合并范围的子公司

:

(1)

新设立京投科技

(

北京

)

有限公司

,

公司持股比例为

100%;

(2)

新设立北京京投兴平置地有限公司

,

公司持股比例为

51%

。

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。

无

公司名称 京投银泰股份有限公司

法定代表人 田振清

日期 2016-04-26
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京投银泰股份有限公司

第九届董事会第十次(年度)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。

公司第九届董事会第十次

(

年度

)

会议于

2016

年

4

月

15

日以邮件、传真形式发出通知

,

同年

4

月

26

日以现场方式召开。会议应

出席董事

8

名

,

亲自出席的董事

8

名

,

监事会成员和公司高管列席了会议。会议符合《公司法》、《公司章程》和《董事会议事规则》

的相关规定。会议由公司董事长田振清先生主持

,

审议并通过下列决议

:

一、以

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权的表决结果审议通过《

2015

年度总裁工作报告》。

二、以

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权的表决结果审议通过《关于计提资产减值准备的议案》。详见同日刊登在上海证券交易

所网站、《中国证券报》、《上海证券报》、《证券时报》、《证券日报》上的《关于计提资产减值准备的公告》

(

临

2016-017)

。

(下转B74版)
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