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广州珠江实业开发股份有限公司 

2011 年年度报告摘要 

 

 

§1 重要提示 

1.1 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资料不存在任何虚

假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性负个别及连带责

任。 
     本年度报告摘要摘自年度报告全文，报告全文同时刊载于 www.sse.com.cn。投资者欲了

解详细内容，应当仔细阅读年度报告全文。 
 
1.2如有董事未出席董事会，应当单独列示其姓名 

未出席董事姓名 未出席董事职务 未出席董事的说明 被委托人姓名 

林兵 独立董事 因公出差 曾炳权 

 

1.3 公司年度财务报告已经大华会计师事务所有限公司审计并被出具了标准无保留意见的

审计报告。 
 
1.4 公司负责人郑暑平、主管会计工作负责人林洁静及会计机构负责人（会计主管人员）张

逸波声明：保证年度报告中财务报告的真实、完整。 
 
§2 公司基本情况 

2.1 基本情况简介 

股票简称 珠江实业 

股票代码 600684 
上市交易所 上海证券交易所 

 
2.2 联系人和联系方式 

 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 黄静 端木安琪 

联系地址 
广州市环市东路 362-366

号好世界广场 30 楼 

广州市环市东路 362-366
号好世界广场 30 楼 

电话 020-83752828-808 020-83752439 
传真 020-83752663 020-83752663 

电子信箱 huangjing@gzzjsy.com dmaq@gzzjsy.com 
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§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据 
单位：元 币种：人民币 

 2011 年 2010 年 
本年比上年

增减（%）
2009 年 

营业总收入 1,212,421,627.36 652,705,730.51 85.75 530,667,758.71 
营业利润 297,323,860.85 178,369,900.09 66.69 83,028,755 
利润总额 296,561,418.67 176,019,676.45 68.48 83,484,167.24 
归属于上市公

司股东的净利

润     

221,903,626.47 131,679,017.93 68.52 62,328,526.56 

归属于上市公

司股东的扣除

非经常性损益

的净利润 

221,633,927.54 122,477,718.45 80.96 57,479,014.42 

经营活动产生

的现金流量净

额 

19,385,295.96 60,346,746.72 -67.88 157,645,663.15 

 2011 年末 2010 年末 

本年末比上

年末增减

（%） 

2009 年末 

资产总额 2,793,831,815.14 2,300,810,935.41 21.43 1,801,504,114.85 
负债总额 1,689,815,812.79 1,418,710,825.64 19.11 1,013,679,425.75 
归属于上市公

司股东的所有

者权益 

1,103,409,705.21 881,5f..11
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末 末 增减（%） 

归属于上市公司股东的每股净

资产（元／股） 
4.54 3.63 25.17 3.24 

资产负债率（%） 60.48 61.66 -1.18 56.27 
 
3.3 非经常性损益项目 
√适用 □不适用 

单位：元 币种：人民币 
非经常性损益项目 2011 年金额 2010 年金额 

非流动资产处置损益 167,004.74 518,835.91 
除同公司正常经营业务相

关的有效套期保值业务

外，持有交易性金融资产、

交易性金融负债产生的公

允价值变动损益，以及处

置交易性金融资产、交易

性金融负债和可供出售金

融资产取得的投资收益 

1,121,434.03 523,436.57 

单独进行减值测试的应收

款项减值准备转回 
14,086,244.30 

除上述各项之外的其他营

业外收入和支出 
-929,446.92 -2,869,059.55 

少数股东权益影响额 606.73 8,942.08 
所得税影响额 -89,899.65 -3,067,099.83 

合计 269,698.93 9,201,299.48 
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§4 股东持股情况和控制框图 

4.1 前 10 名股东、前 10 名无限售条件股东持股情况表 
                                                          单位：股 

2011 年末股东总数 
25,243

户

本年度报告公布日前一

个月末股东总数 
24,817 户 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 
股东性

质 

持股比

例(%)
持股总数

持有有限

售条件股

份数量 

质押或冻结的股

份数量 

广州珠江实业

集团有限公司  
国有法

人 
27.11 65,923,602 0 无 24,270,000  

广州市人民政

府国有资产监

督管理委员会 

国家 4.52 10,988,435 0 无   

中国农业银行

股份有限公司

－新华优选成

长股票型证券

投资基金 

未知 2.23 5,420,268 0 未知   

广发证券股份

有限公司 
其他 1.87 4,554,271 0 未知   

中国建银投资

证券有限责任

公司客户信用

交易担保证券

账户 

其他 0.64 1,546,450 0 未知   

逄方 其他 0.53 1,297,810 0 未知   
陈浩明 其他 0.53 1,285,459 0 未知   
陈洪 其他 0.45 1,100,000 0 未知   
顾士明 其他 0.34 835,016 0 未知   
高飞翔 其他 0.34 835,011 0 未知   

前 10 名无限售条件股东持股情况  

股东名称 
持有无限售条件股

份数量 
股份种类 



广州珠江实业开发股份有限公司 2011 年年度报告摘要 

 5

责任公司客户信用交易

担保证券账户 

逄方 1,297,810 人民币普通股  
陈浩明 1,285,459 人民币普通股  
陈洪 1,100,000 人民币普通股  
顾士明 835,016 人民币普通股  
高飞翔 835,011 人民币普通股  

上述股东关联关系或一

致行动的说明 

公司控股股东广州珠江实业集团有限公司为广州市

人民政府国有资产监督管理委员会直属企业。除此以

外，公司未知前十名无限售条件其余股东是否存在关

联关系或一致行动关系。  
 
4.2 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 
 
§5 董事会报告 

5.1 管理层讨论与分析概要 
5.1.1报告期内公司经营情况的回顾 

报告期内，在国际经济持续动荡、国内宏观调控压力不断增大的复杂环境中，在全国房

地产开发及商品房销售增速呈“双回落”态势下，公司在董事会的正确领导下，在全体员工

的共同努力下，顺应宏观形势的新变化，各项经营指标创下历史新高，实现了逆势发展。 

（1）经济效益实现大幅增长 

报告期内，公司实现营业总收入 121,242.16 万元，同比增长 85.75%；实现营业利润

29,732.39 万元，同比增长 66.69%；实现归属于母公司净利润 22,190.36 万元，同比增长

68.52%；实现每股收益 0.91 元；净资产收益率为 22.36%。截至报告期末，公司资产总额

279,383.18 万元，比上年末增长 21.43%；归属于母公司所有者权益 110,340.97 万元，比

上年末增长 25.17%；资产负债率为 60.48%。  
（2）地产项目保持逆势发展 

①珠江新城项目 

颐德公馆位于珠江公园正南，是正望广州中央公园核心的最后地块。公司携手香港吕

元祥建筑师事务所、美国艾奕康（AECOM）环境规划设计院、香港梁志天室内设计公司组

成世界一流设计团队，定位为“城市领袖、第一居所”，目标将项目打造成为广州住宅城市

名片。10 月首推的北区德公馆 T4、T5 栋，成为弱市下广州高端住宅市场成交亮点，项目因

得天独厚的地理位置和差异化的产品设计，树立了珠江新城新豪宅的新标杆。报告期内，南

区颐公馆销售 4 套，结转 1.8 亿元；北区德公馆签约 38 套，均价 4.56 万元/㎡，结转销售收

入 2.58 亿元。公司克服北区高层施工难度大、施工工期较紧等困难，T4、T5 栋提前达到销

售节点并于年底封顶，T1—T3 栋施工也进展顺利，预计于 2012 年 4 月达到预售条件。 
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②长沙珠江花城项目 

珠江花城项目定位为长沙首席城熟精装大盘。报告期内，珠江花城项目商品房签约 580

套，其中四组团签约住宅 318 套，签约面积 30,606.38 平米，签约金额 22,516 万元；三组

团签约住宅 260 套，签约面积 27,712.73 平米，签约金额 18,443 万元；二组团签约住宅 2

套，签约面积 488.28 平米，签约金额 249 万元；一、二组团车位签约 33 个，签约金额 343

万元。长沙公司 2011 年盈利能力同比上升的原因主要是三组团、四组团产品销售均价较上

年度有所上升致使销售毛利率提升所致。 

③S8 项目 

本项目地块位于东风中路与仓边路相交路口的西南侧，为越秀区传统商务区，临近省、

市两级政府，地理位置优越。总用地面积约 7500 平方米，楼高 36 层，建筑总高度 188 米，

总建筑面积约 5.4 万平米。本项目定位为超甲级的、精品的、高品质、高档次的智能生态写

字楼。预计将于 2012 年第四季度开工。 

    ④广隆项目 
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2、资产构成与费用构成发生重大变动的说明 

（1） 资产构成同比发生变动的分析 

    单位：元   币种：人民币 

项目 2011 年 2010 年 增减比率（%）

货币资金 1,031,150,701.67 829,091,710.58 24.37 

预付款项 33,306,590.16 28,318,543.24 17.61 

存货 1,631,140,941.43 1,336,060,131.02 22.09 

预收款项 66,335,022.60 162,909,176.60 -59.28 

应交税费 52,200,903.06 40,099,538.52 30.18 

股东权益 1,104,016,002.35 882,100,109.77 25.16 

货币资金报告期末较年初数增加 202,058,991.09 元，增加比例为 24.37%，主要原因为：

销售规模扩大，资金回笼较多所致。 

预付款项报告期末较年初数增加 4,988,046.92 元，增加比例为 17.61%，增加的主要原

因为：2011 年度公司预付广州市住宅建设发展有限公司长沙分公司的四组团工程款所致。 

存货年末报告期末较年初数增加 295,080,810.41 元，增加比例为 22.09％，主要原因

为：本期珠江花城 471 亩项目用地和花盛项目、珠江璟园项目本期开发增加投入所致。 

预收账款年末余额比年初余额减少 96,574,154.00 元，减少比例为 59.28％，主要原因：

2011 年度预收账款结转到收入的金额比 2010 年度增加所致。 

应交税费期末余额比期初余额增加 12,101,364.54 元，增加比例为 30.18%，主要原因

为：本期营业收入及预收账款较上年增加，相应增加营业税及附加税所致。 

 

（2） 费用构成发生变动的分析 

 单位：元   币种：人民币 

项  目 2011 年 2010 年 增减比率（%）

财务费用 1,198,787.86 5,808,629.81 -79.36 
销售费用 28,577,944.71 14,576,973.72 96.05 
管理费用 50,944,796.71 39,402,274.70 29.29 
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3、现金流量情况分析 

     单位：元   币种：人民币 

项目 2011 年 2010 年 增减比率（%）

经营活动产生现金流量 

现金流入 1,180,339,200.73 798,857,040.58 47.75

现金流出 1,160,953,904.77 738,510,293.86 57.20 

经营活动产生现金流量净额 19,385,295.96 60,346,746.72 -67.88 

投资活动产生现金流量  

现金流入 2,738,486.29 3,366,261.26 -18.65 

现金流出 1,078,150.00 3,483,127.70 -69.05 

投资活动产生现金流量净额 1,660,336.29 -116,866.44

筹资活动产生现金流量  

现金流入 360,000,000.00 669,750,000.00 -46.25 

现金流出 178,986,641.16 446,763,208.05 -59.94 

筹资活动产生现金流量净额 181,013,358.84 222,986,791.95 -18.82 

4、主要控股公司的经营情况及业绩 

单位：万元   币种：人民币 

公司名称 主要产品或服务 注册资本 资产规模 净利润 

湖南珠江实业投资有限公司 实业投资 
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（5）公司未来面临的主要风险和应对措施 

行业风险：放眼未来，房地产市场在国家各项政策的调控和市场规律的合力作用下，正

在逐渐向着理性、充分竞争的趋势发展，价格下滑和利润率下降难以避免，但是中国的城市

化进程远未结束，政府基于自身财政收入和经济发展的需要亦不能离开房地产产业，故公司

依然看好中国房地产市场的长期发展。2012年预计行业将是一个探底的过程。 

广州市场风险：广州房地产市场在一线城市中向来比较理性，房价也是一线城市中较低

的，预计在本轮调控中的波动也会较小。珠江璟园项目位置得天独厚，项目设计和品质一流，

具有较强保值增值能力，公司对其信心较足。 

长沙市场风险：国家政策调控背景下的市场存量的扩大与去化量的萎缩将是2012年长沙

房地产市场最大的矛盾所在。2011年四季度以来，长沙商品房市场均出现不同程度的打折促

销，土地市场交易冷淡，大多为底价成交，预计2012年度长沙区域房地产市场处于下降通道，

市场竞争加剧，行业利润快速下滑。面对风险，公司认为珠江花城项目深耕长沙7年，在市

场上已经形成良好的知名度以及市场认可度。目前已经交付3个组团，入住业主超过2500户。

老业主再次置业或“老带新”成交将成为珠江花城的重要销售保障。同时，全新升级的二期

用地项目，定位更加切合市场需求。三组团酒店及二、三组团商业招商，将从根本上解决之

前项目配套不足、生活不方便的问题，增加客户购买信心。公寓产品目前尚未开盘销售，但

是作为投资性产品，销售可能会面临困难，这里特别提示风险。公司将会积极采取对策，以

针对性宣传和有竞争性的价格体系来快速销售公寓产品，回笼资金。 

财务风险：房地产行业的资金形势仍不容乐观，公司对此早有预测，故提前做好了资金

储备工作。公司作为资深国有控股上市公司，一直以来以稳健经营获得银行认可。公司目前

资金充裕。公司也将加大销售力度，拓宽融资渠道，加强资金动态管理，确保公司经营安全。 
 
公司是否披露过盈利预测或经营计划：是 
  
3、公司主营业务及其经营状况 
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 (2)主营业务分地区情况 
                                                            单位:元 币种:人民币 


