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北京万通地产股份有限公司 

2013 年年度报告摘要 

 

 

一、  重要提示 

1.1  本年度报告摘要摘自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载

于上海证券交易所网站等中国证监会指定网站上的年度报告全文。 

 

1.2  公司简介 

股票简称 万通地产 股票代码 600246 

股票上市交易所 上海证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 程晓晞 王渴 

电话 010-59070788 010-59071169 

传真 010-59071159 010-59071159 

电子信箱 chengxiaoxi@vantone.com wangke@vantone.com 

 

二、  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 

 
2013 年(末) 2012 年(末) 

本年(末)比上

年(末)增减（%） 
2011 年(末) 

总资产 11,925,947,884.00 10,746,006,948.00 10.98 11,307,764,036.00 

归属于上市公司股东的

净资产 
3,730,870,109.00 3,522,907,709.00 5.90 3,293,982,598.00 

经营活动产生的现金流

量净额 
-546,081,399.00 555,622,411.00 -198.28 721,030,268.00 

营业收入 3,299,251,176.00 4,070,526,092.00 -18.95 4,818,451,239.00 

归属于上市公司股东的

净利润     
380,672,731.00 374,845,287.00 1.55 311,458,769.00 

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润    

93,123,546.00 204,814,631.00 -54.53 293,760,612.00 

加权平均净资产收益率

（%） 
10.49 10.96 

减少 0.47 个百

分点 
9.76 

基本每股收益（元／股） 0.3128 0.3081 1.53 0.2560 

稀释每股收益（元／股） 0.3128 0.3081 1.53 0.2560 
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2013 年度 结果 计算依据 

资产负债率（%） 64.73% 
普华永道中天会计师事务所出具的公司 2013 年

度审计报告 
有息负债率（%） 35.61% 

货币资金占总资产比例（%） 19.47% 

 

 

2.2  前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期股东总数 85,968 
年度报告披露日前第 5 个交

易日末股东总数 
85,033 

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 

万通投资控股股份

有限公司 

境内非国

有法人 
51.16 622,463,220 0 质押 458,500,000 

 

华润深国投信托有

限公司－智慧金 38

号集合资金信托计

划 

其他 1.31 15,900,000 0 无 0 
 

中信信托有限责任

公司－融赢兴业 1

号伞形结构化证券

投资集合资金信托 

其他 0.60 7,339,227 0 无 0 
 

赵勋亮 
境内自然

人 
0.43 5,288,866 0 无 0 

 

谭宝林 
境内自然

人 
0.35 4,258,400 0 无 0 

 

胡金根 
境内自然

人 
0.25 3,000,047 0 无 0 

 

王思遥 
境内自然

人 
0.21 2,576,300 0 无 0 

 

中国建设银行股份

有限公司－万家中

证红利指数证券投

资基金(LOF) 

其他 0.17 2,069,536 0 无 0 
 

上官世宇 
境内自然

人 
0.16 1,914,000 0 无 0 

 

傅德毅 
境内自然

人 
0.13 1,600,000 0 无 0 

 

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

本公司未知以上无限售条件股东与其他无限售条件流通股股东之

间或无限售条件流通股股东之间是否存在关联关系或属于一致行

动人关系。  
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2.3  以方框图描述公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

 

三、  管理层讨论与分析 

 

一、  董事会关于公司报告期内经营情况的讨论与分析 

1、 市场形势分析  

2013 年，房地产行业政策保持宏观上的稳定，年初"国五条"及各地细则出台，继续坚

持调控不动摇；下半年以来，新一届政府着力建立健全长效机制、维持宏观政策稳定，不动

产登记、保障房建设等长效机制工作继续推进，三中全会提出的"市场在资源配置中起决定

性作用"的核心思想，引导着各地调控机制的稳步建立。在市场方面，房地产行业总体延续

了 2012 年下半年以来的回暖态势，房地产开发投资相对稳定，全国商品住宅市场整体量价

企稳回升，同时市场呈现出分化特征，一、二线城市房地产市场持续回暖，成交量继续走高，

房价维持平稳上涨趋势，而部分三、四线城市商品住宅新增供应不断释放，库存持续积累，

市场相对低迷。 

 2013 年，国家统计局数据显示，全国房地产开发投资 86,013 亿元，比上年增长 19.8%；

其中，住宅投资 58,951 亿元，增长 19.4%。房屋施工面积 665,572 万平方米，比上年增长

16.1%；其中，住宅施工面积 48,6347 万平方米，增长 13.4%。房屋新开工面积 201,208 万平

方米，增长 13.5%，其中，住宅新开工面积 145,845 万平方米，增长 11.6%。商品房销售面

积 130,551 万平方米，比上年增长 17.3%；其中，住宅销售面积增长 17.5%，办公楼销售面

积增长 27.9%，商业营业用房销售面积增长 9.1%。商品房销售额 81,428 亿元，增长 26.3%；

其中，住宅销售额增长 26.6%，办公楼销售额增长 35.1%，商业营业用房销售额增长 18.3%。

房地产开发企业到位资金 122,122 亿元，比上年增长 26.5%。 
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2、报告期内经营业绩回顾 

2013 年，在公司董事会的正确领导下，经营团队围绕转型与增长这一主题，遵循"滨海

新区，美国模式、万通价值观和打造绿色公司"的战略方针，巩固加强住宅业务、稳步有序

开发商用物业。 

2013 年，公司总在施项目 13 个，在施面积 126 万平方米，销售面积 23.3 万平方米，签

约额 40.49 亿元。公司新增三块土地储备，分别为杭州良渚项目，规划面积为 8.3 万平方米；

天津生态城 19 号地，规划面积为 10.4 万平方米；北京怀柔杨家园项目，规划面积为 10.3

万平方米。公司租金收入为 1.62 亿元，其中万通中心 D 座租金为 349 元/月/米，出租率 100%。 

 2013 年，公司充分发挥融资杠杆作用、解决拿地前端的融资需求，全面助力公司投资

业务推进的规模与节奏，全年完成创新融资 10 亿元，综合杠杆 1:2.2，通过融资获取的新项

目地上建筑面积合计 18.6 万平米,分别为怀柔杨家园项目（融资规模 5 亿元，融资成本第一

年 12%，第二年 13%）和杭州良渚项目（融资规模 5 亿元，融资成本 13.19%）。 

2013 年，公司通过合理化整体开发标准周期及有效运营决策会议机会、激励机制等管

控，新获得项目开发周期目标 10-12 个月，其中生态城 19 号地实现获取土地到开盘 7 个月，

达到行业标杆水平。报告期内，公司在建造管理、目标成本与动态成本管理、客户满意度及

客服创新、流程与信息化建设和建立优化区域平台等多方面取得提升，增强了公司的整体运

营效率。 

报告期内，公司实现营业收入 329,925 万元，比上年减少 18.95%；实现归属于母公司

所有者的净利润 38,067 万元，比上年同期增长 1.55%。截至 2013 年 12 月 31 日，公司净资

产 373,087 万元，比上年增加 5.9%。 

 

(一)  主营业务分析 

1、  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 3,299,251,176.00  4,070,526,092.00  -18.95  

营业成本 2,022,470,719.00  2,749,206,199.00  -26.43  

销售费用 128,266,650.00  122,405,093.00  4.79  

管理费用 169,290,303.00  173,716,421.00  -2.55  

财务费用 154,249,097.00  93,394,154.00  65.16  

经营活动产生的现金流量净额 -546,081,399.00  555,622,411.00  -198.28  

投资活动产生的现金流量净额 1,187,989,686.00  294,412,943.00  303.51  

筹资活动产生的现金流量净额 86,744,697.00  -863,182,108.00  110.05  

 

2、  收入 

(1)  驱动业务收入变化的因素分析 

本年结转项目收入规模小于上年，因此导致营业收入减少。 

 

(2)  主要销售客户的情况 

本集团前五名客户营业收入的总额为 199,404,904 元，占本集团全部营业收入的比例为

6.05%，具体情况如下： 
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  营业收入（元） 
占本集团全部营业收

入的比例(%) 

金牛新都会某购房客户 51,914,996 1.57% 

天津广厦富城某购房客户 45,367,020 1.38% 

天津广厦富城某购房客户 38,601,390 1.17% 

上游国际某购房客户 33,612,530 1.02% 

台北某客户营销顾问费 29,908,968 0.91% 

     合计 199,404,904 6.05% 

 

3、  成本 

(1)  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(%) 

房地产销售 房地产 1,974,850,602 97.76 2,702,621,577 98.31 -26.93 

物业出租 物业出租 45,166,976 2.24 46,573,012 1.69 -3.02 

 

4、  费用 

本年因基金信托退出而新增相关融资成本导致财务费用增加。 

科目 2013 年度(元) 2012 年度(元) 同比增减 

销售费用 128,266,650 122,405,093 4.79% 

管理费用 169,290,303 173,716,421 -2.55% 

财务费用 154,249,097 93,394,154 65.16% 

 

5、  现金流 

科目 2013 年度(元) 2012 年度(元) 同比增减 

经营活动产生的现金流量净额 -546,081,399 555,622,411 -198.28% 

投资活动产生的现金流量净额 1,187,989,686 294,412,943 303.51% 

筹资活动产生的现金流量净额 86,744,697 -863,182,108 110.05% 

 

(二)  行业、产品或地区经营情况分析 

 

1、  主营业务分行业、分产品情况 

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

（%） 

房地产销售 3,097,997,179 1,974,850,602 36.25 -20.88 -26.93 增加 5.72
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个百分点 

物业出租 162,328,064 45,166,976 72.18 25.13 -3.02 
增加 8.08

个百分点 

 

2、  主营业务分地区情况 

单位:元 币种:人民币 

地区 营业收入 营业收入比上年增减（％） 

北京地区 1,815,523,119 15.75 

香河地区 13,123,138 
 

天津地区 518,814,112 -72.24 

川渝地区 912,864,874 50.07 

 

(三)  资产、负债情况分析 

1、  资产负债情况分析表 

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

（%） 

应收账款 77,031,883 0.65 1,565,322 0.01 4,821 

预付账款 596,711,938 5.00 486,684,194 4.53 23 

其他应收款 199,254,753 1.67 581,406,706 5.41 -66 

存货 6,027,945,479 50.54 4,539,895,859 42.25 33 

一年内到期

的非流动资

产 

81,932,174 0.69 
  

100 

长期应收款 160,974,420 1.35 227,898,297 2.12 -29 

长期股权投

资 
572,782,762 4.80 434,623,725 4.04 32 

递延所得税

资产 
199,643,468 1.67 143,467,290 1.34 39 

其他非流动

资产 
779,000,000 6.53 1,652,000,000 15.37 -53 

短期借款 
  

278,819,221 2.59 -100 

预收账款 689,739,194 5.78 1,300,048,840 12.10 -47 

应交税费 765,447,292 6.42 598,699,674 5.57 28 

其他应付款 772,079,894 6.47 163,432,845 1.52 372 

一年内到期

的非流动负

债 

1,570,966,604 13.17 530,495,368 4.94 196 

长期借款 1,247,614,350 10.46 702,283,250 6.54 78 

应付债券 
  

993,936,866 9.25 -100 

长期应付款 
  

77,898,297 0.72 -100 
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递延所得税

负债 
32,532,782 0.27 

  
100 

其他非流动

负债 
1,429,500,395 11.99 808,751,170 7.53 77 

营业收入 3,299,251,176 27.66 4,070,526,092 37.88 -19 

营业成本 2,022,470,719 16.96 2,749,206,199 25.58 -26 

营业税金及

附加 
462,215,054 3.88 415,561,623 3.87 11 

财务费用 154,249,097 1.29 93,394,154 0.87 65 

投资收益 295,368,053 2.48 112,890,331 1.05 162 

营业外收入 31,152,104 0.26 66,251,079 0.62 -53 

应收账款：本年因年末确认收入的部分按揭款尚未到账而增加。 

预付账款：本年土地一级开发支付款增加及根据税法规定计提的预缴税金。 

其他应收款：本年因收回第三方股权转让款及合联营公司经营往来款而减少。 

存货：本年因新增土地储备而增加。 

一年内到期的非流动资产：本年因提供给 Avenue of the Americas 的长期贷款将于一年内到期

而增加。 

长期应收款：本年因提供给 Avenue of the Americas 的长期贷款将于一年内到期而重分类至一

年内到期的非流动资产。 

长期股权投资：本年因新增合联营公司的投资而增加。 

递延所得税资产：本年因项目公司预提成本及税金相应确认递延所得税资产而增加。 

其他非流动资产：本年因原支付的土地款转为对项目公司的投资款而转销。 

短期借款：本年因偿还短期借款而减少。 

预收账款：因交付相应结转收入，而减少了预收账款余额。 

应交税费：因交付结转收入的实际毛利率和增值率高于预缴毛利率和预缴增值率而计提增加

所得税和土地增值税。 

其他应付款：本年因收到合联营公司经营往来款而增加。 

一年内到期的非流动负债：因长期应付款和应付债券将于一年内到期而增加。 

长期借款：本年因新取得借款而增加。 

应付债券：因债券将于一年内到期而重分类至一年内到期的非流动负债。 

长期应付款：本年因长期应付款将于一年内到期而重分类至一年内到期的其他非流动负债。 

递延所得税负债：本年因股权转让收益未达到纳税时点，确认递延所得税负债。 

其他非流动负债：本年因设立信托计划而产生新的金融负债。 

营业收入：本年结转项目收入规模小于上年，因此导致营业收入减少。 

营业成本：本年结转项目收入规模小于上年，因此导致营业成本相应减少。 

营业税金及附加：本年因结转项目的增值率较高导致营业税金及附加增加。 

财务费用：本年因基金信托退出而新增相关融资成本导致财务费用增加。 

投资收益：本年发生处置联营公司股权的交易，因此投资收益大幅增加。 

营业外收入：本年收到的政府补助减少导致营业外收入减少。 

 

(四)  投资状况分析 

1、  非金融类公司委托理财及衍生品投资的情况 

(1)  委托理财情况 

  本年度公司无委托理财事项。 
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(2)  委托贷款情况 

  本年度公司无委托贷款事项。 

 

2、  募集资金使用情况 

  报告期内，公司无募集资金或前期募集资金使用到本期的情况。 

 

3、  主要子公司、参股公司分析 

公司名称 
业务性

质 

主要产品

或服务 
注册资本(元) 总资产(元) 净资产(元) 净利润(元) 

天津万通时尚置

业有限责任公司 

房地产

开发 

房地产 

项目 
250,000,000 940,969,347 510,253,038 43,597,686 

北京万通龙山天

地置业有限公司 

房地产

开发 

房地产 

项目 
200,000,000 448,173,283 308,104,227 54,732,354 

成都万通时尚置

业有限公司 

房地产

开发 

房地产 

项目 
300,000,000 554,349,690 361,418,707 32,919,150 

北京广厦富城置

业有限公司 

房地产

开发 

房地产 

项目 
90,000,000 2,059,251,585 534,942,403 317,810,299 

 

4、  非募集资金项目情况 

  报告期内，公司无非募集资金投资项目。 

 

二、  董事会关于公司未来发展的讨论与分析 

(一)  公司发展战略 

公司将继续坚定地执行"滨海新区、美国模式、万通企业文化及绿色公司"的战略，充分

利滨海新区的区位优势有效积聚各方资源，以京津地区为战略区域，形成该区域的竞争优势；

坚持美国模式，以营运带动开发、以财务安排的多样化作为实施商用物业投资的基本宗旨，

开创万通地产特色的商业地产投资模式；进一步完善守正出奇的企业文化，打造专业团队，

大力推进绿色公益战略，履行企业公民的职责、回报社会，通过建设绿色公司、绿色产品，

为公司的所有利益相关者带来更大的回报，加大创新研发工作力度，全面提升公司市场应变

能力及核心竞争能力。 

 

(二)  可能面对的风险 

宏观调控及产业政策调整趋势的不确定性，市场竞争日趋激烈等外部因素对公司有效推

进战略，取得预期经营成果产生较大影响，与同行企业相比，我公司股本规模、资产规模及

经营团队的专业化能力还有待进一步提升。 

 

三、  董事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明  

(一)  董事会、监事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明 

√ 不适用 

 

(二)  董事会对会计政策、会计估计或核算方法变更的原因和影响的分析说明 

√ 不适用 
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(三)  董事会对重要前期差错更正的原因及影响的分析说明 

√ 不适用 

 

四、  利润分配或资本公积金转增预案 

(一)  现金分红政策的制定、执行或调整情况 

为进一步规范公司的分红行为，推动公司建立持续、稳定的分红机制，保护中小投资者

合法权益, 公司根据中国证监会《关于进一步落实上市公司现金分红有关事项的通知》》（证

监发[2012]37 号）的相关规定以及北京证监局提出的工作建议，结合公司实际情况，经公司

2012 年度第六次临时股东大会审议，修订了《公司章程》中第 155 条的关于利润分配的相

关条款，明确了现金分红标准和分红比例。 

2014 年 3 月 14 日，公司召开的第五届董事会十次会议审议通过公司 2013 年度利润分

配预案：以公司 2013 年 12 月 31 日总股本 121,680 万股为基数，拟向全体股东每 10 股派发

现金红利 0.7 元（含税），合计分配现金红利 8,517.6 万元。本年度不进行资本公积转增股本。

该议案尚需提交公司股东大会审议。 

 

(二)  报告期内盈利且母公司未分配利润为正，但未提出现金红利分配预案的，公司应当详

细披露原因以及未分配利润的用途和使用计划 

√ 不适用 

 

(三)  公司近三年（含报告期）的利润分配方案或预案、资本公积金转增股本方案或预案 

单位：元 币种：人民币 

分红年度 
每10股送红

股数（股） 

每10股派息

数(元)（含

税） 

每10股转增

数（股） 

现金分红的

数额（含税） 

分红年度合

并报表中归

属于上市公

司股东的净

利润 

占合并报表

中归属于上

市公司股东

的净利润的

比率(%) 

2013 年 0 1.4 0 170,352,000 380,672,731 44.75 

2012 年 0 1.3 0 158,184,000 374,845,287 42.20 

2011 年 0 0.6 0 73,008,000 311,458,769 23.44 

五、  积极履行社会责任的工作情况  

(一)  社会责任工作情况 

详见 2014 年 3 月 15 日刊登于上海证券交易所网站（www.sse.com.cn）的《2013 年度万通地

产社会责任报告》。 

 

 

 

 

北京万通地产股份有限公司董事会 

2014 年 3 月 14 日 

 

 

http://www.sse.com.cn/

