
新华联 坚持低成本扩张，业绩在逆市中屡创新高

———新华联（

０００６２０

）

２０１１

年度财务报告点评

成功借壳

Ｓ*ＳＴ

圣方并于去年

７

月在深交所复牌上市的新

华联不动产股份有限公司于上周末公布了其上市后的第一份年

报。 年报显示， 新华联在

２０１１

年实现营业收入

２３．３６

亿元， 同

比增长了

３５．６８％

； 实现营业利润

８

亿元， 比上年同期增长

１５．７２％

； 归属于上市公司股东的净利润

６．０７

亿元， 较上年增长

了

１７．７４％

。 从年报数据上不难看出， 面对房地产市场 “量价齐

跌” 的

２０１１

年， 新华联依然不负众望， 业绩成果出色， 实现

了营业收入和利润的双双增长， 较好地兑现了控股股东在对

Ｓ*ＳＴ

圣方重组时的业绩承诺。 我们认为， 新华联能够在逆市中

取得良好的业绩， 主要归功于公司积极寻找市场机遇和低成本

扩张战略。

一、收入、利润持续增长，成功兑现重组时

业绩承诺

年报显示， 新华联

２００９

年

~２０１１

年的营业收入分别为

２３．３２

亿元、

１７．２１

亿元和

２３．３６

亿元； 实现归属于母公司股东

的净利润分别为

３．６１

亿元、

５．１５

亿元和

６．０７

亿元； 对应的每

股收益分别为

０．２８

元

／

股、

０．４０

元

／

股和

０．４１

元

／

股。 数据显示，

尽管新华联近

３

年由于受到房地产市场波动的影响， 营业收

入有所波动， 但是， 公司归属于母公司股东的净利润却呈现

持续增长的态势， 年均复合增长率达到了

２９．６７％

， 主要是得

益于公司成本控制得当。

图

１

： 新华联利润持续增长

资料来源： 公司年报整理

连续三年良好的业绩表现使得公司全面兑现了大股东在

对

Ｓ*ＳＴ

圣方重组时的业绩承诺。 根据当时的重组方案， 大股

东新华联控股承诺新华联置地在

２００９

年、

２０１０

年和

２０１１

年

经审计所确认扣除非经常性损益后归属于母公司的净利润分

别不低于

３５

，

３７５．８５

万元、

４５

，

２１３．４５

万元、

５５

，

０００

万元，

且在本次发行后股本规模不变的情形下， 确保圣方科技

２００９

年、

２０１０

年和

２０１１

年实现的扣除非经常性损益后每股收益分

别不低于

０．２２

元、

０．２８

元、

０．３４

元。

二、各项财务指标表现优异，资金链断裂

风险低

房地产政策还未见明显放松， 政策控制扼制了房企的主

要融资渠道， 不仅无法通过股权融资获得发展所需的资金，

房地产企业从银行获得贷款也越来越难， 于是， 资金链断裂

成了现阶段国内大部分房地产企业都面临的风险。 在这种恶

劣的融资环境下， 对于中小房地产商， 良好的财务指标 （特

别是偿债能力指标） 是企业获得银行贷款支持的重要条件。

分析新华联的各项财务指标， 截至

２０１１

年

１２

月

３１

日，

新华联总资产达到了

６７．６３

亿元， 较上年末增长

１７．６２％

； 净资

产为

２５．０６

亿元， 其中归属于母公司的所有者权益为

２４．６４

亿元，

较上年末增长

３２．６５％

， 本期实现加权平均净资产收益率

２８．０８％

。 从数据上可以看出， 新华联

２０１１

年度整体资产结构合

理、 资产质量优良、 财务状况稳健， 财务收支平衡。 具体到偿

债能力指标， 公司

２０１１

年的资产负债率为

６３％

左右， 远低于房

地产行业普遍存在的

７０％~８０％

的资产负债率水平； 不仅如此，

公司

２０１１

年的流动比率为

２．２６

， 也明显高于行业平均水平。

图

２

： 公司偿债能力指标优于房地产龙头企业

资料来源： 相关企业年报整理

我们认为， 较好的偿债能力及其他财务指标有利于公司

能够更顺畅地从银行获得贷款， 以避免由于资金链断裂给企

业带来的风险。 此外， 背靠新华联集团这样拥有强大资金实

力的大股东， 也可大大减少公司资金链断裂的可能性。 资料

显示， 新华联集团拥有全资、 控股、 参股企业

６０

余家， 其中

拥有控股、 参股上市公司

６

家， 企业分布和主要业务遍及国

内

２０

多个省市自治区和

４０

多个国家与地区， 员工

３６０００

余

人， 年营业额超过

３５０

亿元。

三、在手合同及储备项目充足，预计公司

２０１２

年业绩将继续保持稳定增长

２０１１

年全年， 新华联所有开发项目的进展情况良好， 全年

实现新开 （复） 工面积

１０４

万平方米， 竣工面积

１５．５５

万平方

米； 实现销售面积

１２．３５

万平方米， 结算面积

１４．８９

万平方米。

年报还披露， 截至

２０１１

年末， 公司尚有

７．０２

万平方米已签约销

售未交付结算， 合同金额总计

７．０６

亿元， 这些待结算资源大部分

将在

２０１２

年参与结算， 为公司

２０１２

年实现良好的收益水平提供

了有力的保障。 此外， 截至

２０１１

年底， 公司还有可售面积

２７．３５

万平方米， 进一步有力地保障了公司未来两年业绩的增长。

表

１

： 公司

２０１１

年开 （复） 工和竣工面积情况

（单位： 平方米）

城市 项目名称 权益 占地面积 规划建筑面积

２０１１

年开

（复）工面积

２０１１

年竣

工面积

唐山 新华联广场

９０％ ６２３９０．２ ３９９８３７．０７ ３９９８３７．０７ ０

黄山 纳尼亚小镇

１００％ ７３３０７７ ３７８２８０ １５５８７０．４６ ２１４８２．６６

惠州 新华联广场

１００％ ２５４３４０ ９４９４５８ ３１４３０２．８ ０

北京通州 新华联运河湾

１００％ １０１３４５ ３１０３０６ １７４３８０ １３４０４７

合计

１１５１１５２．２０ ２０３７８８１．０７ １０４４３９０．３３ １５５５２９．６６

资料来源： 公司年报

不仅如此， 公司

２０１２

年还计划年开复工面积

２００

余万平

米， 计划实现竣工交付

７０

余万平米。

２０１２

年计划竣工的项目

主要还是集中在唐山、 黄山、 惠州和北京通州， 这些都是新

华联的传统发展区域。 除了传统发展区域外， 新华联去年还

在大庆、 西宁等地储备了大量土地， 但这些项目至少要到

２０１３

年之后才能陆续竣工。

我们认为， 基于充足的在手合同和可售面积， 考虑到

２０１２

年

７８

万平方米的计划竣工的面积， 预计新华联的业绩在

２０１２

年继续保持收入和利润的双双同比稳定增长是大概率事件。

四、充足的土地储备是公司持续增长的基石

对房地产企业来说， 土地既是基本的生产资料， 又是必

要的资本手段和金融工具。 事实上， 土地储备不仅极大地影

响着房地产企业的综合实力和未来发展潜力， 从某种程度上

说， 甚至还决定着企业经营的持久性和可持续性。

新华联至始至终都非常重视土地的储备， 用相对较低的

价格获得足够的土地储备也是公司多年来能够快速发展的关

键。 在

２０１１

年， 除了北京、 黄山、 惠州、 唐山等公司传统发

展区域外， 新华联还将业务延伸到了大庆、 呼和浩特、 西宁

等二三线城市， 广泛布局， 及时补充了未来发展所需的土地

资源。 截至年报披露日， 公司在这些城市新增加土地储备

９

宗， 占地面积

１５０９８３９．７３

平方米， 项目规划建筑面积为

２４５７２４６．６５

平方米， 再加上将在今年开工的株洲北欧小镇项

目及醴陵新华联广场项目， 上市公司的土地储备面积已经超

过

２００

万平米， 可满足未来三到五年的开发需要。

表

２

： 公司新增土地储备情况

（单位： 平方米）

城 市 项目名称 权益 占地面积

规划建筑面积

（计容面积）

项目进度

呼和浩特 新华联雅园

１００％ １１５１６１．９５ ４０３０６７

前期阶段

黄山徽州区 纳尼亚小镇

１００％ １７１３４ ２７４１４．４

前期阶段

西宁市 西宁城市综合体

１００％ ２１３５３４ ５３３８３５

前期阶段

大庆市（共计五宗） 阿斯兰小镇

１００％ ８６４０９６ １００２３００．８

前期阶段

武 汉 新华联庄园

１００％ ２９９９１３．７８ ４９０６２９．４５

前期阶段

合 计

１５０９８３９．７３ ２４５７２４６．６５

资料来源： 公司年报及公告

２０１２

年， 公司还将根据国家宏观调控政策的调整情况，

在低潮中把握机会， 坚持低成本扩张， 继续以北京、 上海等

一线城市为核心， 加大二三线城市土地储备力度， 选取有长

远发展潜力的城市及地区， 择机获取优质地块。 我们认为，

充足的土地储备是新华联未来持续增长的基石， 特别是在北

京等一线城市受房地产调控影响较为严重的情况下， 公司加

大了在大庆、 呼和浩特、 西宁等二三线城市进行土地储备的

力度， 充分体现了公司力求一二线城市平衡发展， 尽量减少

房地产调控对公司业绩影响的战略思路。

五、应对房市调控，战略布局二三线城市

和商业地产

２０１２

年， 楼市调控的指向已从 “遏制房价过快上涨” 转

为 “促进房价合理回归”， 限购政策不会在短期内取消， 预计

２０１２

年房地产市场宏观调控仍将继续。 由于国家对楼市调控

政策将会长期存在， 国内房地产企业的压力日益增大， 战略

转型势在必行。 正是在这种不利的市场环境下， 新华联制定

了具有针对性的发展规划。

立足北京， 加大向二三线城市布局。 由于国内二三线城

市受房地产调控政策的冲击力度要明显小于北、 上、 广等一

线城市。 为尽量减少调控政策对公司业绩的不利影响， 新华

联在

２０１２

年将会继续加大在二三线城市的布局， 坚持 “立

足北京， 有选择地进入经济发达地区的二三线城市” 的发展

思路。 从去年至今， 公司已经在大庆、 西宁、 徽州、 呼和浩

特等二三线城市储备了近

１５０

万平方米的土地， 为公司未来

几年的快速发展奠定了坚实的基础。

从 “住宅开发” 向 “住宅开发

＋

商业开发

＋

物业自持” 转

型。 随着国家对住宅市场调控的深入， 为增强公司抗风险能

力， 保持公司持续盈利能力， 新华联计划在坚持 “中、 高档

住宅开发” 的核心业务基础上， 适度增加对五星级酒店及

大型城市综合体项目的开发和投资。 一方面通过房地产项

目的销售快速收回投资， 有效提高资金的流动性和资产周

转速度， 另一方面通过持有型的投资性房地产项目， 获得

稳定、 可观的收益， 降低政策因素及宏观经济环境变化对

房地产市场的影响， 从而实现新华联不动产由单纯的房地

产开发商角色向兼具长期盈利、 可持续性发展的综合项目

运营商角色的转变。

实际上， 新华联涉足商业地产开发并不是一个新鲜事物，

新华联大厦、 新华联科技园、 新华联商业大厦和丽景湾国际

酒店， 以及目前正在开工建设的位于黄山、 唐山、 株洲、 惠

州的五星级酒店都是新华联地产开发的商业产品。 只是， 对

于商业地产的开发而言， 新华联未来的产品定位和业态门类

将更加超前、 高端和多元， 现代化的写字楼、 超五星级酒店、

欧式的商业街、 大型连锁商超等， 无不体现着新华联地产将

坚持价值战和助推中国城镇化的决心和责任。

六、发展中牢记社会责任，涉足保障房建

设领域

年报显示， 新华联

２０１１

年共发生营业外支出

６２１

万元，

其中

５００

万元是旗下子公司新华联伟业房地产有限公司于

２０１１

年

５

月对北京市通州区慈善协会的捐款。 对于慈善事业

的热衷， 恰恰体现了快速发展中的新华联并没有忘记自身的

社会责任， 并从大股东那里承继了这一光荣传统。 据了解，

新华联控股股东新华联集团近几年来为科研教育、 医疗卫生

及抗震救灾等方面的捐款累计超过

２．５

亿元。 根据年报中披露

的发展规划， 新华联还将在

２０１２

年响应国家号召， 积极参与

保障性住房的开发建设， 未来公司将主要在北京、 湖南等地

开展保障性住房的开发建设。

我们认为， 保障房属于重大的民生工程， 具有一定的公

益性质， 尽管相对于商品房， 保障房投资利润微薄， 但也并

非完全无利可图。 此外， 积极投身于保障房建设不仅有利于

提升新华联在当地的知名度和企业形象， 还有利于保持和改

善公司与当地政府的关系， 从而有益于公司的长远发展。

（深圳怀新企业投资顾问公司）

(CIS)
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江西特种电机股份有限公司

关于与长沙中联重工科技发展股份有限公司建筑起重机械分公司

签订意向性《保供协议》进展情况的公告
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2011

年

6

月

17

日，公司披露了《江西特种电机股份有限公司关于与长沙中

联重工科技发展股份有限公司建筑起重机械分公司签订意向性 《保供协议》的

公告 》（详见刊登于巨潮资讯网：

http://www.cninfo.com.cn

编号为

"

临

2011-035"

号公告）。 根据深圳证券交易所中小企业板信息披露业务备忘录第

15

号《日常

经营重大合同》规定：上市公司应在每个季度结束后

5

个交易日内以临时公告

的形式持续披露重大合同的履行情况。 现将

2012

年

1

季度该协议履行进展情

况公告如下：

按该《保供协议》约定：

2012

年

1

月至

2012

年

12

月，公司每月确保向对方

供给金额为

2,871.83

万元的起重电动机 。

2012

年

2

月

15

日，公司与长沙中联

重工科技发展股份有限公司建筑起重机械分公司签订了

2012

年一季度供货销

售合同，合同金额为

2,172.15

万元，实际履行金额为

2,047.97

万元，确认的销售

收入为

2,047.97

万元（含税）。

差异原因分析：

《保供协议》为意向性协议，协议约定的金额是对方对公司提出的最高保障

供货金额，每次实际签订合同的金额因市场等原因存在不一致的可能，公司已

在《保供协议》公告中进行过风险提示。

特此公告。

江西特种电机股份有限公司

董事会

二

0

一二年四月九日

深圳市瑞安达实业有限公司

关于要约收购期限届满前

三个交易日内不得撤回预受要约的特别提示公告

特别提示：深圳市瑞安达实业有限公司及董事会全体成员保证公告内容的真

实、准确和完整，对公告的虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏负连带责任。

深圳市瑞安达实业有限公司（以下简称

"

瑞安达

"

）于

2012

年

3

月

14

日公告

了《成都天兴仪表股份有限公司要约收购报告书》，说明

"

在要约收购期限届满

3

个交易日前，预受股东可以委托证券公司办理撤回预受要约手续，登记公司根据

预受要约股东的撤回申请解除对预受要约股票的临时保管。在要约收购期限届满

前

3

个交易日内，预受股东不得撤回其对要约的接受。

"

为充分保护投资者利益，明确相关操作要求，根据《上市公司收购管理办法》

第四十二条规定，瑞安达再次作出以下特别提示：

1

、在要约收购期限届满前

3

个交易日（即

2012

年

4

月

11

日、

12

日与

13

日）

内，预受股东不得撤回其对要约的接受。

2

、在要约收购期限届满

3

个交易日之前，即

2012

年

4

月

10

日（含当日）之

前，预受股东可以委托证券公司办理撤回预受要约的手续。

投资者如欲了解本次要约收购的详细信息，请查询刊载于

2012

年

3

月

14

日

《中国证券报》、《证券时报》以及巨潮资讯网

(http://www.cninfo.com.cn)

公告的《成

都天兴仪表股份有限公司要约收购报告书》全文。

特此公告。

深圳市瑞安达实业有限公司

2012

年

4

月

9

日

证券

、

期货交易所副总经理公开选聘公告

一

、

选聘人员基本条件

1

、

具有良好的道德修养和职业操守

，

遵规守法

、

品行端正

、

勤勉敬业

、

团结协作

、

诚信自律

、

声誉良好

；

2

、

年龄不超过

50

周岁

，

条件特别优秀

的

，

可适当放宽

；

3

、

具有良好的国内或国外教育背景

，

硕士研究生及以上学历

，

具有较好的中文和

外语沟通能力

；

4

、

精通国内外证券期货业务

，

在证券

、

期货

、

银行

、

保险等知名金融机构

、

大型上

市公司或信息技术企业担任高级管理人员累

计不少于

3

年

，

或在知名会计师

、

律师事务

所担任高级合伙人累计不少于

3

年

；

5

、

身体和心理健康

。

二

、

选聘职位及资格条件

（

一

）

上海证券交易所

、

郑州商品交易

所

、

大连商品交易所副总经理

（

各

1

名

）

1

、

工作方向

：

信息技术管理

。

2

、

主要职责

：

组织制定信息技术发展

战略规划

；

组织设计

、

开发新一代信息系统

；

负责提升技术团队的整体水平

；

组织开展交

易所现有信息技术系统的开发完善

、

运行维

护和风险处置工作

。

3

、

岗位要求

：

信息技术类专业硕士研

究生及以上学历

；

精通金融领域信息技术标

准和发展趋势

；

具有开阔的国际视野

，

较强

的创新意识和战略规划能力

；

技术团队管理

经验丰富

，

善于沟通协调

；

有组织系统运行

和处置较大型系统故障的经验

；

能承受高强

度工作压力

；

有境外交易所信息技术工作经

历者优先

。

（

二

）

深圳证券交易所副总经理

（

1

名

）

1

、

工作方向

：

上市公司监管

。

2

、

主要职责

：

组织完善上市公司监管

制度

、

规则

、

模式建设与创新工作

，

完善多

层次上市公司监管体系

；

组织开展上市公司

监管和信息披露工作

，

督促上市公司完善治

理结构

；

组织开展上市公司发行管理工作

。

3

、

岗位要求

：

财务

、

金融类专业硕士研

究生及以上学历

；

精通上市公司合规运作

、

信

息披露

、

内部控制等工作

；

具有较强的开拓精

神和创新能力

，

良好的组织领导

、

团队协作

、

统筹协调能力

；

能承受高强度工作压力

。

（

三

）

上海期货交易所副总经理

（

1

名

）

1

、

工作方向

：

发展研究与海外业务

。

2

、

主要职责

：

组织制定交易所业务发

展战略和实施计划

，

跟踪评估执行情况

；

推

动商品衍生品及创新业务的研究和开发

；

组

织海外市场业务的建立和拓展

。

3

、

岗位要求

：

金融

、

管理类专业硕士研

究生及以上学历

；

精通衍生工具研究和市场

发展业务

；

具有开阔的国际视野和系统的战

略思维

，

专业理论功底扎实

，

开拓创新意识

较强

；

具有较强的组织领导

、

协调沟通和团

队管理能力

；

有境外交易所工作经历者优先

。

（

四

）

中国金融期货交易所副总经理

（

1

名

）

1

、

工作方向

：

战略规划与产品研发

。

2

、

主要职责

：

主持交易所发展战略研

究与规划

；

组织开展宏观经济金融形势以及

期货市场研究与分析

；

组织开展新产品研究

与开发

。

3

、

岗位要求

：

专业不限

，

硕士研究生

及以上学历

；

具有较深厚的经济金融理论功

底和较高的政策水平

，

熟悉国内外宏观经济

形势

；

具有开阔的国际视野

，

熟悉境内外金

融市场特别是金融衍生品市场的发展趋势

，

了解金融衍生品的交易

、

结算业务规则

；

具

有较丰富的市场机构投资管理

、

产品设计等

实务经验

；

具有较强的组织协调能力

。

三

、

选聘程序

1

、

选聘工作按照报名

、

资格审查

、

面

试评审

、

面谈

、

考察了解

、

研究决定

、

公示

聘用的程序进行

。

2

、

聘用人员试用期为

１

年

。

试用期满

，

考核合格的办理正式聘用及相关手续

。

实行

任期制

，

每届

3

年

，

试用期计入任职时间

，

可连任

2

届

。

四

、

报名方式及要求

报名人员登录各交易所网站下载并填写

《

证券

、

期货交易所副总经理公开选聘报名

表

》，

于

2012

年

4

月

30

日前将报名表和

2

封推荐信以附件形式发送至相关职位报名电

子邮箱

，

并进行确认

。

邮件标题请以

"

报考

职位

+

姓名

+

现工作单位

+

现任职务

"

命名

，

其中境外报名人员请另附一份英文简历

。

每

人限报

1

个职位

。

我们将对报名人员的个人信息严格保密

。

五

、

联系方式

1

、

上海证券交易所 网 址

：

www.sse.

com.cn

，

咨询电话

：

86-21-68800912

，

电

子邮箱

：

aghuang@sse.com.cn

。

2

、

深圳证券交易所网址

：

www.szse.

cn

，

咨询电话

：

86-755-82083106

，

电子邮

箱

：

job@szse.cn

。

3

、

上海期货交易所网址

：

www.shfe.

com.cn

，

咨询电话

：

86-21-68400338

，

电

子邮箱

：

hr2@shfe.com.cn

。

4

、

郑州商品交易所网址

：

www.czce.

com.cn

，

咨询电话

：

86-371-65612509

，

电

子邮箱

：

zce.job@czce.com.cn

。

5

、

大连商品交易所网址

：

www.dce.

com.cn

，

咨询电话

：

86-411-84808618

，

电

子邮箱

：

gcz@dce.com.cn

。

6

、

中国金融期货交易所网址

：

www.cf鄄

fex.com.cn

，

咨询电话

：

86-21-50160577

，

电子邮箱

：

fumm@cffex.com.cn

。

监督电话

：

86-10-88060399

。

上海证券交易所

、

深圳证券交易所

上海期货交易所

、

郑州商品交易所

大连商品交易所

、

中国金融期货交易所

副总经理联合选聘办公室

二〇一二年三月二十六日

为贯彻落实国家

“

十二五

”

规划和全国金融工作会议精神

，

进一步探索建立选人用人新机制

，

吸引国内外优秀人才为交易所创新发

展服务

，

上海证券交易所

、

深圳证券交易所

、

上海期货交易所

、

郑州商品交易所

、

大连商品交易所

、

中国金融期货交易所面向国内外市

场公开选聘高级经营管理人员

。
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