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海南正和实业集团股份有限公司 

2012 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 正和股份 股票代码 600759 

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 

姓名 黄勇 

电话 0898-66787367 0898-66590595 

传真 0898-66757661 

电子信箱 zhgf@600759.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 

 2012 年(末) 2011 年(末) 
本年(末)比上年

(末)增减（%） 
2010 年(末) 

总资产 5,809,908,307.60 5,106,375,251.08 13.78 3,508,516,413.39 

归属于上市公司股东的

净资产 
2,331,230,637.50 2,024,961,856.04 15.12 1,902,817,647.44 

经营活动产生的现金流

量净额 
-479,281,839.69 -171,403,843.43 不适用 -127,999,462.78 

营业收入 1,691,572,612.84 1,312,044,195.71 28.93 902,001,635.62 

归属于上市公司股东的

净利润     
377,217,599.91 117,419,445.12 221.26 183,563,337.81 

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润    

139,745,749.39 33,553,249.94 316.49 70,947,175.47 

加权平均净资产收益率

（%） 
17.42 5.98 

增加 11.44 个百

分点 
10.14 

基本每股收益（元／股） 0.3092 0.0962 221.4137 0.1504 

稀释每股收益（元／股） 0.3092 0.0962 221.4137 0.1504 

 

2.2  前 10 名股东持股情况表 

单位：股 
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报告期股东总数 46,315 
年度报告披露日前第 5 个交

易日末股东总数 
44,261 

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 

广西正和实业集团

有限公司 

境内非国

有法人 
56.66 691,300,347  质押 594,970,000 

 

亚太奔德有限公司 境外法人 1.35 16,473,600   
 

宏源证券股份有限

公司客户信用交易

担保证券账户 

境内非国

有法人 
0.96 11,769,124   

 

申银万国证券股份

有限公司客户信用

交易担保证券账户 

境内非国

有法人 
0.86 10,473,532   

 

中融国际信托有限

公司－中融从容成

长 

境内非国

有法人 
0.54 6,591,269   

 

中国科技证券有限

责任公司 

境内非国

有法人 
0.43 5,233,967   

 

建投中信资产管理

有限责任公司 

境内非国

有法人 
0.43 5,200,000   

 

苏军福 
境内自然

人 
0.41 5,039,600   

 

东方证券股份有限

公司客户信用交易

担保证券账户 

境内非国

有法人 
0.40 4,843,739   

 

航天信托投资有限

公司 

境内非国

有法人 
0.32 3,900,000 3,900,000  

 

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

公司第一大股东与其他股东之间不存在关联关系。未知其他股东之

间是否存在关联关系，也未知其他股东是否属于《上市公司股东持

股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。  

 

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 
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三、  管理层讨论与分析 

 

    董事会关于公司报告期内经营情况的讨论与分析 

1、总体经营情况 

2012 年房地产调控政策延续去年从紧态势，面对毫无松动迹象的房地产调控政策

和竞争日益激烈的市场环境，公司董事会紧紧围绕年初制定的工作目标，坚持规范运作、

科学决策，以公司发展规划为导向，持续调整和完善公司产业结构，优化整合内部资源，

加快转变发展方式。公司经营管理层在董事会的领导下正确判断市场及政策走势，继续

本着稳健的经营原则审慎收购和处置资产，灵活调整销售策略，增强公司持续盈利能力，

基本完成了年初制定的各项目标。 

    报告期内公司实现营业收入 1,691,572,612.84 元，比上年增长 28.93%；实现利润

总额 505,238,114.38 元，比上年增长 195.22%；实现归属于母公司所有者的净利润

377,217,599.91 元，比上年增长 221.26%；每股收益  0.3092 元。截至 2012 年 12 月

31 日，公司总资产 5,809,908,307.60 元，比上年增长 13.78% ；归属于母公司所有者

权益 2,331,230,637.50 元，比上年增长 15.12%。 

2、报告期内完成的重点工作 
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（1）物业资产繁荣，租金收入稳定 

报告期内，公司全资子公司广西正和商业管理有限公司继续推进谷埠街国际商城业

态整合和多渠道招商工作。通过加强业态整合，改善经营环境，完善基础设施，谷埠街

国际商城目前已形成业态较为丰富、完整、繁华的商业街区。报告期内，近 3 万平方米

的大型购物中心“HAPPY 站台”顺利入驻及开业，丰富了商城的经营业态。引进必胜客、

金大陆海鲜酒楼、“夜时尚台球”城，不仅提升了餐饮业态档次和丰富了娱乐方式，而

且增加了人流量，活跃了商业氛围。同时，公司继续加大经营管理工作力度，采取多种

有效措施，积极扶商、稳商、固商，使众多商家驻足商城、扎根商城，与商城共求发展，

共创繁荣。谷埠街国际商城商业部分可招商面积 147,765.05 ㎡，截止到 2012 年 12 月

31 日共完成招商面积 136,872.90 ㎡,占可招商面积 92.60%。 

公司全资子公司天津天誉轩置业有限公司所拥有的另一物业资产北京市丰台区南

方庄 2 号“世纪星家园配套商业”，缘于其优良的地理位置其商铺已全部出租，租金收

入持续保持稳定。 

(2)积极推进项目建设进度和销售进程 

2012 年房地产市场呈现先抑后扬的发展态势，购房者的观望情绪在下半年逐渐缓

解促使成交量逐步回升。报告期内，公司采取稳健的发展模式，紧握时机，抢抓项目建

设进度，加强现场施工、房屋质量和生产安全的管理，全面完成了广西柳州正和城项目

一期A区 41栋多层区域的竣工综合验收任务；全面开工建设 B区 18.3万平方米的多层、

高层建筑及二期 A2 地块 18 栋多层和 B 地块酒店项目。坚持主流市场定位，创新营销模

式，不依靠任何媒体、网络和广告，以“展形象、树魅力、高强势”为方针，以团体购

买、团体营销为模式，推盘节奏契合市场景气变化，公司取得良好的销售业绩。报告期

内，公司完成了“正和城——官塘居住主题公园项目”B 区 3 栋 288 套高层的销售工作

和 A 区小高层、B 区多层签约任务，共实现销售收入 21,293.26 万元。 

报告期内，由公司全资子公司云南正和实业有限公司负责开发的西山区白沙地片

区土地一级开发整理合作项目已完成白沙地片区七条市政道路及场地平整工程施工招

标工作，林木采伐，高压线迁改以及白沙地片区施工用电变压器安装的申报工作，同时

有序推进项目土石方开挖、回填土方等场地平整工作，以及开展道路路基、挡土墙、边

坡、涵洞施工等工作。报告期内，白沙地项目实现利润总额 13,002.71 万元。 

（3）增加土地储备，提高公司可持续发展能力 

2012 年下半年土地供应力度较上半年有所加大，公司亦积极把握机会，在坚持严
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格投资标准的前提下，根据自身资金实力和开发能力，理性增加土地储备。 

2012 年 10 月 16 日，公司与昆明市西山区人民政府签订关于西山区白沙地片区土

地一级开发整理合作的《补充协议》，白沙地项目的土地一级开发整理面积由原先的 2374

亩增加到 3738 亩，投资收益率由 10.5%（其中按工程总造价的 8%计提投资回报率，将

工程总造价的 2.5%作为项目管理费支出）提高到 18.5%（其中按总投资额的 16%计提投

资回报率，将项目总投资额的 2.5%作为项目管理费支出），为公司增加 1364 亩的一级土

地储备，提高了项目投资收益率。公司控股子公司柳州正和桦桂置业集团有限公司于

2012年11月29日通过公开挂牌出让方式获得柳州市柳东新区三门江东岸门户区域北片

L-11-03 地块，编号为 P（2012）30 号地块，土地面积为 141217.57 平方米的国有建设

用地使用权。上述土地资源的增加为公司可持续发展奠定了坚实的基础。 

（4）转让参股公司股权实现投资收益与购置商业资产并举 

鉴于 2012 年房地产市场形势并结合公司实际经营情况，为尽快获得投资收益，报

告期内公司将参股公司北京正和鸿远置业有限责任公司（以下简称“正和鸿远”）49%的

股权转让与云南金山水园林绿化有限公司，为公司贡献利润 30,000 万元。本次股权转

让后，公司不再持有正和鸿远的股权。同时，因正和鸿远所拥有的“国赫宫大厦”项目

之商业房产所属地块位于北京核心城区，市场对于该区域内的优质项目仍保持较好需

求，鉴于公司多年较为成熟的商业房产运营经验，基于公司经营状况与战略安排，经审

慎考虑决定由全资子公司北京正和弘毅资产管理有限公司购买正和鸿远所拥有的“国赫

宫大厦”项目之建筑面积约为 11,610.41 平方米的商业房产，以增加公司在北京核心区

域商业资产，提升公司未来的持续稳定盈利能力。 

（5）审慎处置矿业资产，拓展贸易业务  

为降低经营风险，保障公司及全体股东利益，公司与北京天研时代投资管理有限

公司（以下简称“天研时代”）签订资产置换补充协议，调整置换内容，将公司持有的

北京东樽房地产有限公司 90%的股权，北京正和东都置业有限公司 100%的股权以及谷埠

街国际商城部分商业资产与天研时代持有的敖汉旗鑫浩矿业有限公司(以下简称“鑫浩

矿业”)100%的股权进行资产置换。同时根据敖汉旗克力代矿业有限公司（以下简称“克

力代矿业”）后续实际情况，公司决定将通过以增资方式取得的克力代矿业 34.03%的股

权一并转让与天研时代。至此，公司持有的矿业资产仅为鑫浩矿业 100%的股权。公司办

理完成鑫浩矿业股权过户手续后，便积极准备投产前期工作。鑫浩矿业选矿厂已于 2012

年 7 月 6 日全面启动维修恢复工作，并按照进度逐步完成选矿厂的检修工作。2012 年 8
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月 1 日完成了选矿厂的投料试车工作，并一次试车成功。同时，鑫浩矿业对选厂尾矿库

提出了整改方案，尾矿库的安全生产许可证延期工作已在有序推进中。为满足鑫浩矿业

扩大再生产需求，并进一步改善鑫浩矿业基本设施建设和流动资金状况，公司同意对鑫

浩矿业以现金方式增资人民币 8000 万元，增资后，鑫浩矿业的注册资本将达到人民币

15,000 万元。 

公司全资子公司福建正和贸易有限公司凭借日益成熟的贸易渠道和管理经验，通

过加大营销力度、调整业务类型和积极开发茶叶等自营业务，公司经营业绩和销售收入

不断提高。在积极拓展传统代理类贸易业务市场份额的同时，公司努力打造自营业务的

品牌和市场，逐步提升自营业务在整体销售收入中的比例。报告期内，贸易业务共实现

销售收入 54,661.38 万元，净利润 990.57 万元。为充分利用公司现有贸易资源和经验，

公司新设全资子公司海南丰弘贸易有限公司进一步做大做强贸易业务，为公司创造新的

利润增长点。 

（6）全面开展内部控制规范体系建设 

为进一步完善公司治理结构，加强和规范公司内部控制，提高公司经营管理水平和

风险防范能力，根据中国证监会的部署和海南证监局的要求，2012 年公司全面启动内部

控制规范体系建设。报告期内，公司成立以董事长为第一责任人的内控规范体系实施工

作领导小组，并聘请厦门天健咨询有限公司为公司内控建设提供专业化的咨询和指导。

通过梳理公司现有内部控制制度，访谈公司高管及主要业务人员，学习内控相关法律法

规，结合公司所处行业公司积极开展风险评估工作，识别各流程现状中的风险点，对现

有组织架构、权限指引和业务流程进行修订、调整和完善，最终形成内部控制手册。为

了更好地落实内控制度、提高经营管理效率与效果，公司已启动 OA 协同办公系统的搭

建工作，并聘请上海泛微网络科技股份有限公司为公司 OA 系统建设进行前期的技术支

持和指导。通过健全内控体系和搭建 OA 协同办公系统，双管齐下必将使公司的治理水

平提升到一个新的台阶。 

（7）推广品牌建设 

公司深知良好的企业品牌不仅能给公司带来可观的经济效益，而且是有力创造公司

社会效益的宝贵无形资产。因此，公司在发展壮大过程中一直高度重视“正和”品牌的

建设，以项目品牌带动企业品牌，志在以稳健高效的品牌系统建设赢得市场的终端搏弈。

公司在柳州、昆明等城市通过过硬的产品质量、优质的物业管理服务以及项目的独特优
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势获得了较高的市场认可度，并在当地市场树立了较好的口碑，使“正和”品牌影响力

不断攀升。贸易公司在以“正和茶”为主打品牌的高端礼品茶定制和销售的同时无形进

一步宣传了“正和”品牌，为公司多元化发展成为综合性企业奠定了文化和品牌基础。 

核心竞争力 

经过多年发展，公司已成为专注于房地产业务开发与销售、物业租赁、土地一级开

发整理以及贸易等业务的综合性企业。在激烈的市场竞争格局中，公司形成了诚信、规

范、创新并举的经营风格，公司的核心竞争力主要在于： 

1、广泛的品牌影响力 

通过优良的产品设计、严格的品质控制，灵活的营销方式以及品牌管理，公司在柳

州开发的“正和城——官塘居住主题公园项目”树立了良好的“正和”品牌形象，“正

和城”的知名度和美誉度也已为社会熟知和认可。公司的物业资产柳州谷埠街国际商城

在当地已成为一个家喻户晓的集购物、餐饮和娱乐为一体的休闲中心。谷埠街商城矗立

于柳江沿岸，在方便当地居民日常采购和娱乐的同时，夜晚透过华丽的灯光更是为柳州

这座城市增添一副美丽和一派欣欣向荣的景象。 

2、专业化的土地一级开发整理业务 

公司的土地一级开发整理业务不断发展壮大，已形成规模化、专业化、规范化趋势，

逐步成为公司发展的中坚力量。凭借雄厚的专业实力和良好的品牌形象，公司在云南昆

明成功摘得 3738 亩的土地一级开发整理业务，将为提升城市价值，实现开发区域土地

价值的最大化做出贡献，同时藉此机会增强公司土地一级开发整理业务的影响力。 

3、高素质的管理团队 

公司具有项目运作经验丰富，团结、务实、创新的管理团队。公司骨干精英更是历

经中国房地产市场跌宕起伏的长期考验，在各种市场环境下均能灵活调动资源，转换经

营策略适应房地产周期波动，确保公司获得稳定的发展。 

4、多元化的发展战略 

公司一直坚持以房地产为主业，适时适度多元化的发展战略。截止目前，公司已涉

足贸易、矿业和 PE 投资业务，这为公司避免主营业务单一，提高抗风险能力发挥了一

定的作用。 

董事会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 

2012 年，房地产调控政策整体延续从紧态势，限购、限贷等遏制投资投机需求的措
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施得到进一步有效执行。自去年国家对房地产颁布调控政策以来，2012 年房地产调控基

本呈现常态化，抑制房价快速上涨和加快保障性安居工程建设依然是房地产调控的重

心。2012 年全国住宅销售额与销售面积虽然仍维持正增长，但增幅显著低于前两年。2013

年初政府出台“新国五条”，进一步明确了支持自住需求、抑制投机投资性购房是房地

产市场调控必须坚持的一项基本政策。在宏观经济平稳增长，货币政策保持稳健的背景

下，预计 2013 年房地产调控仍将维持稳中趋紧态势，除进一步巩固现有房地产调控政

策和成果外，新一届政府可能会针对房地产市场出台新举措，届时市场可能面临一定的

不确定性。从中长期来看，土地供应总体偏紧的态势不会逆转，但“十二五时期”仍处

于大有可为的重要战略机遇期，“城镇化”已经被新一届政府定位为中国未来经济发展

最重要的推动力之一。由此可见，中国城市化建设随着经济的不断发展将给房地产业的

发展提供巨大的空间。公司将继续坚持做大、做强主业，充分发挥管理优势、规模优势

和品牌优势，不断提升公司核心竞争力和整体实力，保证公司的持续、健康发展。 

2、公司发展战略 

针对目前房地产市场环境，公司将冷静分析、沉着应对，制定和实施合理的战略发

展规划和经营计划，锐意进取，以稳健的发展步伐确保公司实现持续健康稳定发展。2013

年，公司经营总体战略和业务发展方向是继续以房地产开发为核心，以土地一级开发整

理为重点，发挥一二级联动开发式的房地产业务优势，以物业资产为支撑，兼顾矿业投

资、贸易业务和PE投资的发展，将公司打造成适度多元化发展的综合性企业。 

3、经营计划 

2013 年，为适应行业发展新趋势，提高综合竞争能力，公司将以更务实的姿态紧握

市场发展机遇，深刻研判政策及行业走势，进一步加强项目管控，强化项目质量管理，

创新项目开发模式，优化销售策略，确保完成年度经营目标，实现公司长足发展。 

（1）加强现有项目的开发建设 

房地产方面：公司将加大柳州“正和城-官塘居住主题公园”项目的开发力度，切

实做好项目营销工作，同时进一步加快土地一级开发整理业务的工程力度，争取尽快为

公司实现项目利润。在此基础上适度增加土地储备，为公司中长期发展奠定基础。 

矿产方面：公司将进一步加大对现有矿产黄金资源储量的勘探力度，为公司探明更

多有价值的矿体和矿脉。加快办理内蒙古鑫浩矿业生产工作所需的相关行政许可文件，

尽快恢复全面生产工作。 
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（2）深入推进内控体系建设 

2012 年是公司的“内控年”，为公司的内控体系建设打开了良好局面。为进一步防

范治理风险，巩固现有成果，强化内控体系的消化与吸收，2013 年公司将继续完善内控

体系建设，将业已形成的内控制度、内控手册、权限指引以及 OA 协同办公管理平台在

公司实现试运行，同时纠错改进，最终建立健全符合公司治理和管理的内控体系，将公

司管理水平提升至新的台阶。 

（3）继续加强品牌建设，提炼品牌价值 

企业品牌建设是一场持久战，需要时间的累积和沉淀。而树立一个信誉度好、知名

度高的企业品牌更要耐得住市场和客户的检验。归根结底，品牌建设的本质还是要依靠

自身产品的竞争力。2013 年，公司将严把项目质量关，以项目品牌带动企业品牌，提炼

属于正和股份自己的品牌精髓，在此基础上加强推广宣传，提升“正和”品牌的知名度、

美誉度，培养客户的偏好度和忠诚度。通过理性的品牌延伸与扩张充分利用品牌资源这

一无形资产，实现公司的跨越式发展。 

4、应维持公司当前业务并完成在建投资项目所需的资金需求 

2013年公司将通过统筹资金调度、合理安排资金使用，保证公司正常生产经营。加

强对公司资金的管理与监控，使公司项目进度与公司现金流量计划协调一致，提高公司

资金的使用效率。同时进一步优化资产结构，切实抓紧销售与回款进度，严格控制各项

费用支出，并充分利用各种金融工具降低资金使用成本，确保现金流的良性循环，为公

司战略发展提供资金支持。 

5、可能面对的风险 

（1）政策风险： 

2013年，房地产市场调控还将持续，投资投机需求依然受到抑制。国家对土地、信

贷、税收等领域进行政策调整，都将对房地产企业在土地取得、项目开发、融资以及保

持业绩稳定等方面产生相应的影响。公司将加强政策研究，因势利导，顺势而为。同时

正确进行目标市场定位，合理安排投资规模，加快周转速度，降低风险。 

（2） 行业风险： 

当前行业竞争日趋激烈，行业集中度逐步提升。公司将不断提高企业竞争力，适度

扩大规模，提高市场份额；继续加强产品研发、成本管控和工程管理，不断提高产品性

价比；加强物业管理和品牌建设，提高产品附加值。采取灵活的营销策略和付款策略，
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促进销售，确保现有项目顺利推进，同时努力争取扩大经营规模，增强公司抗风险能力。               

     （3）财务风险： 

随着宏观经济和物价指数的筑底回升，货币政策存在微调的空间，房地产开发融资

政策也存在一定的变数。房地产项目的开发周期长，资金需求量大，公司将加强公司内

部各项目资金统筹规划，加快销售回款，努力拓展各种筹资渠道，多方式筹集资金，确

保资金链安全，防范公司财务风险。 

6、其他 

2012 年是正和股份重大资产重组后第一个五年发展期的收官之年。回首过往，既是

风雨载途，也有阳光抚慰。正和风雨五年路，也是身处其中的我们激流般的五年。艰辛

的开创之路，我们荜路蓝缕，步履苍苍，但我们朝气四溢、激情勃发。面对瞬息万变的

市场态势，公司董事会兢兢业业，居安思危，为公司的发展壮大做好前行中的总舵手，

引领公司稳稳地航行在滔滔的经济浪涛之上。但对一个正在蓬勃发展的企业来说，我们

的征程才刚刚开始。不管前方是平坦大道还是荆棘满路，公司将在新一届董事会的带领

下再接再厉，以更加饱满的热情迎接新的挑战。在此，也感谢股东对正和股份管理团队

的信任与支持，我们将永怀理想与激情，为股东创造更大的投资价值。 

 

四、  涉及财务报告的相关事项 

 

4.1  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。 

本期合并范围未发生变化。 

根据公司与北京天研时代投资管理有限公司 2011 年 12 月 22 日签订的《资产置换合同》及

2012 年 12 月 6 日签订的《海南正和实业集团股份有限公司与北京天研时代投资管理有限公

司之资产置换合同补充协议》，公司以资产置换方式取得的敖汉旗鑫浩矿业有限公司 100%

股权,敖汉旗鑫浩矿业有限公司（以下简称鑫浩矿业）于 2012 年 3 月 27 日完成了工商变更

登记，鑫浩矿业因此成为公司全资子公司。截止至 2012 年 12 月 31 日，因双方主要置换资

产尚未交割，公司义务履行比例未超过 51%,故新增全资子公司鑫浩矿业本期不纳入合并范

围。 

 

 


