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中粮地产（集团）股份有限公司 2014 年第三季度报告正文 

第一节  重要提示 

 

本公司董事会、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、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

所有董事均已出席了审议本次季报的董事会会议。 

没有董事、监事、高级管理人员对本报告内容的真实性、准确性、完整性无法保证或存

在异议。 

公司法定代表人周政、主管会计工作负责人崔捷、会计机构负责人张建国声明：保证季

度报告中财务报告真实、准确、完整。 

本公司 2014 年第三季度财务会计报告未经审计。 
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第二节 主要财务数据及股东变化 

一、主要会计数据和财务指标 

公司是否因会计政策变更及会计差错更正等追溯调整或重述以前年度会计数据 

√ 是   □ 否  

 本报告期末 
上年度末 

本报告期末比上年

度末增减 

调整前 调整后 调整后 

总资产（元） 45,816,729,764.09 40,602,717,174.27 40,602,717,174.27 12.84% 

归属于上市公司股东的净资产

（元） 
5,460,254,057.97 5,407,718,541.92 5,407,718,541.92 0.97% 

 本报告期 
本报告期比上年同期

增减 
年初至报告期末 

年初至报告期末比

上年同期增减 

营业收入（元） 1,260,710,382.77 -16.09% 3,613,460,535.20 -18.36% 

归属于上市公司股东的净利润

（元） 
19,932,255.35 359.12% 157,089,189.91 42.14% 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润（元） 
9,261,824.86 248.89% -6,095,925.03 94.40% 

经营活动产生的现金流量净额

（元） 
-- -- -1,787,637,956.56 -162.55% 

基本每股收益（元/股） 0.01 400.00% 0.09 50.00% 

稀释每股收益（元/股） 0.01 400.00% 0.09 50.00% 

加权平均净资产收益率 0.37% 增加 0.28 个百分点 2.88% 增加 0.63 个百分点 

注：1、根据财政部颁布的《企业会计准则解释第 6 号》规定，同一控制下企业合并项目系最终控制

方以前年度从第三方收购来的，以被合并方的资产、负债（包括最终控制方收购被合并方而形成的商誉）

在最终控制方财务报表中的账面价值为基础，进行相关会计处理。本公司以前年度发生同一控制下企业合

并事项，故上年同期数按调整后数据计算填列。 

      2、根据修订后的企业会计准则，本公司对“长期股权投资”、“可供出售金融资产”及“资本公积”

等项目期初数进行调整。 

 

非经常性损益项目和金额 

√ 适用   □ 不适用  
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单位：元 

项目 年初至报告期期末金额 说明 

非流动资产处置损益（包括已计提资产减值准备的冲销部分） 281,024,208.44 主要为处置投资性房地产收益 

计入当期损益的政府补助（与企业业务密切相关，按照国家

统一标准定额或定量享受的政府补助除外） 
467,670.00 主要为政府提供太阳能节能补助 

计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费 15,091,183.33 
向关联往来企业收取的资金占用

费 

单独进行减值测试的应收款项减值准备转回 2,176,588.17 主要为 1-9 月收回往来款 

受托经营取得的托管费收入 2,750,000.00 收取六家托管单位托管费收入 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 14,054,004.68 主要为违约金收入等 

减：所得税影响额 78,776,585.09  

  少数股东权益影响额（税后） 73,601,954.59  

合计 163,185,114.94 -- 

公司报告期不存在将根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》定义、列

举的非经常性损益项目界定为经常性损益的项目的情形。 

 

二、报告期末股东总数及前十名股东持股情况表 

1、报告期末普通股股东总数及前十名普通股股东持股情况表 

 单位：股 

报告期末普通股股东总数 141,562 

前 10 名普通股股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例（%） 持股数量 
持有有限售条件

的股份数量 

质押或冻结情况 

股份状态 数量 

中粮集团有限公司 国有法人 50.65 918,665,014 0 - - 

王秀梅 境内自然人 0.51 9,212,465 0 - - 

林泗华 境内自然人 0.34 6,218,147 0 - - 

刘程武 境内自然人 0.30 5,477,331 0 - - 

厦门国际信托有限

公司－厦门信托聚

富银河新型结构化

证券投资集合资金

信托计划 

境内非国有法人 0.25 4,450,000 0 - - 

章毅 境内自然人 0.22 4,001,425 0 - - 

池青连 境内自然人 0.19 3,521,110 0 - - 
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刘明 境内自然人 0.17 3,013,812 0 - - 

哈尔滨金上京科技

投资有限公司 
境内非国有法人 0.16 2,908,906 0 - - 

李刚 境内自然人 0.15 2,757,342 0 - - 

前 10 名无限售条件普通股股东持股情况 

股东名称 持有无限售条件普通股股份数量 
股份种类 

股份种类 数量 

中粮集团有限公司 918,665,014 人民币普通股 918,665,014 

王秀梅 9,212,465 人民币普通股 9,212,465 

林泗华 6,218,147 人民币普通股 6,218,147 

刘程武 5,477,331 人民币普通股 5,477,331 

厦门国际信托有限公司－厦门信托

聚富银河新型结构化证券投资集合

资金信托计划 

 

4,450,000 

 

人民币普通股 

 

4,450,000 

章毅 4,001,425 人民币普通股 4,001,425 

池青连 3,521,110 人民币普通股 3,521,110 

刘明 3,013,812 人民币普通股 3,013,812 

哈尔滨金上京科技投资有限公司 2,908,906 人民币普通股 2,908,906 

李刚 2,757,342 人民币普通股 2,757,342 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

 

前十名股东中，控股股东与其他股东无关联关系，也不属于《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；其他股东未知是否存在其他关联关系，

也未知是否属于《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。 

 

前十名无限售条件普通股股东参与

融资融券业务股东情况说明 

 

公司股东王秀梅通过齐鲁证券有限公司客户信用交易担保证券账户持有

3,212,365 股，普通账户持有 6,000,100 股，合计持有 9,212,465 股； 

公司股东林泗华通过兴业证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户持有

6,202,347 股，普通账户持有 15,800 股，合计持有 6,218,147 股； 

公司股东刘程武通过安信证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户持有

5,477,279 股，普通账户持有 52 股，合计持有 5,477,331 股； 

公司股东章毅通过国泰君安证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户持有

4,001,425 股； 

公司股东池青连通过华福证券有限责任公司客户信用交易担保证券账户持有

3,521,110 股； 

公司股东刘明通过中国民族证券有限责任公司客户信用交易担保证券账户持有

3,013,812 股； 

公司股东李刚通过中国中投证券有限责任公司客户信用交易担保证券账户持有

2,662,642 股，普通账户持有 94,700，共计持有 2,757,342 股； 

 

 

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内是否进行约定购回交易 

□ 是   √ 否  
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2、报告期末优先股股东总数及前十名优先股股东持股情况表 

□ 适用   √ 不适用  

3、报告期末前十名 08 中粮债持有人持债情况表 

序号 持有人名称 持债张数 持债比例(%) 

1 中国太平洋保险（集团）股份有限公司 3,262,054 27.18 

2 新华人寿保险股份有限公司－分红－个人分红-018L-FH002 深 2,260,000 18.83 

3 中国人寿保险股份有限公司 1,060,780 8.84 

4 中意人寿保险有限公司－中石油年金产品－股票账户 1,000,770 8.34 

5 太平人寿保险有限公司－万能－团险万能 8,00,000 6.67 

6 中国平安财产保险股份有限公司－传统－普通保险产品 774,940 6.46 

7 全国社保基金二零三组合 340,000 2.83 

8 华泰人寿保险股份有限公司－万能－个险万能 300,000 2.50 

9 信诚人寿保险有限公司－分红－个险分红 300,000 2.50 

10 英大泰和人寿保险股份有限公司－分红 300,000 2.50 
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第三节 重要事项 

一、报告期主要会计报表项目、财务指标发生重大变动的情况及原因 

√ 适用   □ 不适用                                                       

单位：元 

项目 2014 年 9 月 30 日 2013 年 12 月 31 日 增减（%） 主要变动原因 

预付款项 49,282,496.39 108,201,005.26 -54.45 
主要是预付股权并购款按协议

转出 

长期待摊费用 16,613,434.08 30,120,481.14 -44.84 主要是摊销长期待摊费用 

应交税费 82,537,275.24 701,171,072.93 -88.23 
主要是缴交企业所得税、土地

增值税等 

应付利息 44,110,665.93 70,922,478.09 -37.80 主要是支付已计提的借款利息 

一年内到期的非

流动负债 
2,149,936,048.70 1,334,000,000.00 61.16 

主要是一年内到期的长期借款

增加 

长期借款 10,589,419,001.19 5,591,873,555.23 89.37 
主要是因项目开发需要增加金

融机构借款 

项目 2014 年 1-9 月 2013 年 1-9 月 增减（%） 主要变动原因 

投资收益 114,614,611.96 251,977,435.76 -54.51 
主要是处置可供出售金融资产

收益较上年同期减少 

经营活动产生的

现金流量净额 
-1,787,637,956.56 -680,873,843.17 -162.55 

主要是收到的商品房销售款等

较上年同期减少 

投资活动产生的

现金流量净额 
-443,252,998.17 196,692,030.57 -325.35 

主要是支付项目并购款较上年

同期增加 

筹资活动产生的

现金流量净额 
2,987,777,571.33 624,624,643.56 378.33 

主要是取得借款收到现金较上

年同期增加 

 

二、重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明 

1、2014年7月2日召开的公司第八届董事会第二次会议审议通过关于与上海景时深光投资

中心（有限合伙）签订投资协议的议案。公司及中粮地产集团深圳房地产开发有限公司（简

称：深圳公司）、中粮地产(深圳)实业有限公司拟与上海景时深光投资中心（有限合伙）（简

称：基金）签署投资协议，约定与基金就开发创维项目进行合作。深圳公司拟与基金共同以

现金方式对项目公司进行增资，其中基金增资39,200万元，深圳公司以自有资金增资15,300

万元。增资后，深圳公司对项目公司出资40,800万元，持有项目公司51%股权；基金出资39,200

万元，持有项目公司49%股权。深圳公司和基金共同以股东借款形式对项目公司提供资金支持。
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上述事宜详情请见本公司7月3日在巨潮资讯网(http://www.cninfo.com.cn)发布的《关于与

上海景时深光投资中心（有限合伙）签订投资协议的公告》中的相关披露内容。目前该协议

正在履行中，双方对项目公司的增资款均已到位，并完成了项目公司的股权变更登记程序。 

2、2013年度股东大会审议通过关于公司2014年度为控股子公司提供担保额度的议案，同

意公司2014年度在向银行等金融机构申请的授信额度内，为控股子公司提供不超过人民币

65.27亿元的担保额度。报告期内，公司在股东大会授权的担保额度内已为中粮地产成都有限

公司提供2.3亿元人民币的担保，为成都中粮锦悦置业有限公司提供9亿元人民币的担保，为

中粮地产集团深圳房地产开发有限公司提供4.3亿元人民币的担保。详情请见公司2014年6月

28日、7月18日及10月18日在巨潮资讯网(http://www.cninfo.com.cn)发布的相关披露内容。 

3、公司于2014年8月12日召开第八届董事会第四次会议，审议通过了关于向北京名都房

地产开发有限公司（简称：名都公司）申请2亿元借款的议案，同意公司向名都公司申请2亿

元借款，期限一年，利率为同期同档次人民银行贷款基准利率。上述事宜详情请见本公司8

月13日在巨潮资讯网(http://www.cninfo.com.cn)发布的《关于向北京名都房地产开发有限

公司申请2亿元借款的关联交易公告》中的相关披露内容。 

4、公司于2014年8月12日召开第八届董事会第四次会议，审议通过了《关于与深圳市规划

和国土资源委员会宝安管理局签订补偿协议书的议案》。根据《补偿协议书》，深圳市规划

和国土资源委员会宝安管理局收回原约定补偿给宝恒集团（公司前身）的位于沙井未落实的

6.87万㎡土地权益及因规划调整未能完善后续手续的南山1.4068万㎡未建用地；作为补偿，

深圳市规划和国土资源委员会宝安管理局对公司提供的福永鹏丽、万宝两幅自有已建成工业

用地给予规划功能及规划指标调整，提升用地价值，使其与回收用地权益价值对等。等价值

置换后落实在两块置换用地上的可售建筑面积为214,404.19㎡，同时深圳市规划和国土资源

委员会宝安管理局对公司该两地块原地上建(构)筑物进行货币补偿，补偿款共计人民币

206,602,385元。上述事宜详情请见本公司8月13日在巨潮资讯网(http://www.cninfo.com.cn)

发布的《关于与深圳市规划和国土资源委员会宝安管理局签订补偿协议书的公告》中的相关

披露内容。福永鹏丽地块于9月2日取得建设用地规划许可证。 

5、2014年8月22日，公司全资子公司中粮地产成都有限公司通过公开竞拍方式，竞买取得

成都市锦江区攀成钢2号地块（宗地编号：JJ10(252):2014-069）的国有建设用地使用权。地

块成交总价为人民币131,585.89万元。上述事宜详情请见本公司8月23日在巨潮资讯网

(http://www.cninfo.com.cn)发布的《关于购得土地使用权的公告》中的相关披露内容。 

http://www.cninfo.com.cn/
http://www.cninfo.com.cn)发布的相关披露内容。/
http://www.cninfo.com.cn/
http://www.cninfo.com.cn/
http://www.cninfo.com.cn/
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6、2014年8月25日，公司八届董事会第五次会议通过了《公司符合发行公司债券条件》、

《公司发行公司债券方案》、《提请股东大会授权董事会全权办理本次发行公司债券相关事

宜》等有关发行公司债券预案的议案，上述事宜详情请见本公司8月27日在巨潮资讯网

(http://www.cninfo.com.cn)发布的《中粮地产（集团）股份有限公司公司债券发行预案公

告》中的相关披露内容。目前公司正在积极推进相关事宜，相关议案尚需提交公司股东大会

审议。 

 

三、公司或持股 5%以上股东在报告期内发生或以前期间发生但持续到报告期内的承诺事项 

√ 适用   □ 不适用  

 

承诺事项 承诺方 承诺内容 承诺时间 承诺期限 履行情况 

股改承诺 
中粮集团有限

公司 

1、本次股权分置改革完成后，中

粮集团将以深宝恒作为整合及发展中

粮集团房地产业务的专业平台，并采

取逐步注入优质资产等多种形式，使

深宝恒成为具有品牌优势的房地产开

发商。 

2、中粮集团将推动深宝恒尽快建

立并完善包括股权激励计划在内的管

理团队激励约束机制。 

2005-12-28 长期有效 

1、为配合控股股东中粮集

团履行上述第一项承诺，管理层

于股权分置改革工作完成后开

始着手将公司打造成为中粮集

团住宅业务的全国管理和运营

平台。管理层根据公司的住宅地

产价值链环节定位以及竞争战

略定位，借鉴业内标杆企业的成

功做法，重新设计并确定了公司

总部组织架构，搭建起管理平

台。同时，在集团战略规划的基

础上，积极进行目标城市研究，

制定相应的城市发展和竞争战

略，为实现住宅业务的跨区域持

续发展奠定基础。 

自 2007 年起，公司通过配

股募集资金和自有资金先后收

购了控股股东旗下符合注入上

市公司条件的住宅项目，包括：

天泉置业有限公司 51％的股权、

厦门鹏源房地产开发有限公司

100%的股权、天泉置业有限公司

49％股权、上海加来房地产开发

有限公司 51%的股权、苏源集团

江苏房地产开发有限公司 90%的

股权、北京中粮万科假日风景房

地产开发有限公司全资子公司

北京中粮万科房地产开发有限

公司 50%的股权。 

控股股东中粮集团注入优

质资产的承诺已经履行。 

2、2007 年 12 月 20 日，公

司第五届董事会第三十三次会

议审议通过《中粮地产（集团）

股份有限公司首期股票期权激

励计划（草案）》并公告。由于

经营环境、有关政策及资本市场

等诸多方面均已发生重大变化，

若继续执行上述股权激励方案

http://www.cninfo.com.cn/
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将难以真正起到应有的激励效

果,因此 2009 年 3月 4日公司第

六届董事会第九次会议同意终

止上述股权激励计划以及相关

考核办法。 

控股股东中粮集团始终履

行其承诺。未来公司将根据法律

法规及国资委相关监管要求，结

合公司的发展状况及市场条件，

适时推出符合公司发展战略且

能达到激励效果的股权激励新

方案，从而维护股东和上市公司

的长远利益。 

收购报告书

或权益变动

报告书中所

作承诺 

     

资产重组时

所作承诺 
     

首次公开发

行或再融资

时所作承诺 

中粮集团有限

公司 

1、中粮集团地产业务发展战略 

本集团将以中粮地产作为整合及

发展中粮集团房地产业务的专业平

台，在战略规划上，本集团目前拟将

中粮地产作为集团住宅地产业务发展

的平台，并采取有效措施避免同业竞

争。 

2、对集团住宅地产业务发展的承

诺 

（1）在中粮地产开展住宅地产开

发业务的城市中，本集团不再从事新

的住宅地产业务。 

（2）在中粮地产进行住宅地产开

发的城市中，若中粮地产因资金实力

不足等原因不足以获得新的住宅地产

项目，而本集团可能利用自身优势获

得该等项目时，则在获取该等项目后，

将在同等商业条件下将其优先转让给

中粮地产或采取合作方式由中粮地产

为主开发；若中粮地产不受让该等项

目，本集团将在该等项目进入实质销

售阶段之前整体转让给其他非关联的

第三方，而不就该项目进行销售。 

（3）若中粮地产拟在其现有进行

住宅地产开发的城市之外的城市，进

行住宅地产开发业务，而本集团已在

该等城市中开展住宅地产开发业务

时，则本集团同意停止在该等城市中

住宅地产开发业务的经营，并同意中

粮地产对正在经营的住宅地产项目在

同等商业条件下享有优先收购权或采

取合作方式由中粮地产为主开发。 

3、其他避免同业竞争承诺 

除住宅地产业务外，本集团不存

在从事与中粮地产主营业务相同或相

近业务的情况，在该等业务为中粮地

产主营业务期间，本集团将不会直接

从事与其构成实质性竞争的业务。 

2007-3-21 长期有效 

承诺正常履行。控股股东中

粮集团把中粮地产作为集团住

宅地产业务发展的平台，将符合

条件的住宅项目注入中粮地产，

将不适宜注入上市公司且在建

在售尚未清算的房地产项目经

营权委托给中粮地产管理，同时

采取有效措施避免同业竞争。 

 

其他对公司

中小股东所
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作承诺 

承诺是否及

时履行 
是 

未完成履行

的具体原因

及下一步计

划 

不适用 

 

四、对 2014 年度经营业绩的预计 

□ 适用   √ 不适用  

                                

五、证券投资情况 

□ 适用  √ 不适用  

 

持有其他上市公司股权情况的说明 

√ 适用  □ 不适用  

公司名称 
公司

类别 

最初投资成本

（元） 

年初持股数量

（股） 

年初持股

比例（%） 

期末持股数

量（股） 

期末持股

比例（%） 

期末账面值

（元） 

1-9 月损

益（元） 

会计 

核算科目 
股份来源 

招商证券股

份有限公司 

证券

公司 
78,835,901.40 63,365,756 1.36 63,365,756 1.09 

736,943,742.2

8 
0.00 

可供出售

金融资产 
法人股 

合计 78,835,901.40 63,365,756 1.36 63,365,756 1.09 736,943,742.28 0.00   

 

六、衍生品投资情况 

□ 适用  √ 不适用  

 

七、公司债券情况说明 

中国建设银行股份有限公司深圳市分行（经其总行授权）为公司发行的公司债券 08 中粮

债本息兑付提供全额无条件不可撤销的连带责任保证担保。报告期内，担保人持续盈利，资

产安全，信用状况没有发生重大变化。 

报告期内，公司的资信状况没有发生明显变化。报告期末，公司总负债率 78.33%。公司

已于 2014 年 8 月派付公司债券第六年度的利息，有关资金来自公司自有资金。 

 

 

 

八、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表 
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接待时间 接待地点 接待方式 
接待 

对象类型 
接待对象 

谈论的主要内容 

及提供的资料 

2014 年 7 月 18 日 
公司深圳办

公地点 
实地调研 机构 

平安证券 杨侃 

清水源投资 袁煜森 

公司战略定位；公司持有型物业及参

与深圳城市更新项目情况；公司土地

储备；公司 2014 年经营情况；公司

的融资情况；公司对 2014 年房地产

行业的看法；关于国有企业改革等。 

 

九、新颁布或修订的会计准则对公司合并财务报表的影响 

√ 适用 □ 不适用  

根据修订后的《企业会计准则第 2号—长期股权投资》规定，我司对上海中诚联盟投资

管理公司的投资由原“长期股权投资”转为“可供出售金融资产”核算，并对期初数进行调

整；同时根据修订后的企业会计准则相关要求，将持有的招商证券股权公允价值变动原计入

“资本公积”调整至“其他综合收益”，对“资本公积”、“其他综合收益”等项目期初数进行

调整。具体如下： 

  
    单位：元 

合并资产负债表 

项目 

2013 年 12 月 31 日 

调整前金额 调整后金额 

可供出售金融资产 803,477,786.08 838,657,786.08 

长期股权投资 851,658,699.35 816,478,699.35 

资本公积 802,338,334.24 258,856,920.72 

其他综合收益 0.00 547,771,988.77 
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（本页为中粮地产（集团）股份有限公司 2014 年第三季度报告正文签字盖章页） 

 

 

 

 

 

                                                 董事长签名： 周政 

 

 

中粮地产（集团）股份有限公司 

                  二〇一四年十月二十九日 
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