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证券代码：000517                           证券简称：荣安地产                           公告编号：2012-009 

荣安地产股份有限公司 2011 年年度报告摘要 

§1 重要提示 

1.1 本公司董事会、监事会及其董事、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巨潮资讯网（www.cninfo.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 公司年度财务报告已经天衡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。 

1.3 公司负责人王久芳、主管会计工作负责人宋长虹及会计机构负责人(会计主管人员)郑伟红声明：

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 荣安地产 

股票代码 000517 

上市交易所 深圳证券交易所 

2.2 联系人和联系方式 

 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 胡约翰 吴  颖 

联系地址 浙江省宁波市海曙区灵桥路 513 号天封大厦 15 楼 浙江省宁波市海曙区灵桥路 513 号天封大厦 15 楼 

电话 0574-87312566 0574-87312566 

传真 0574-87310668 0574-87310668 

电子信箱 stock@000517.com stock@000517.com 

§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据 

单位：元 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减（％） 2009 年 

营业总收入（元） 1,627,407,093.35 1,249,938,654.88 30.20% 1,991,553,448.30 

营业利润（元） 406,675,711.36 341,034,034.72 19.25% 1,072,689,439.77 

利润总额（元） 519,866,453.83 338,245,854.69 53.69% 1,076,590,682.37 

归属于上市公司股东的净利润（元） 404,750,497.11 246,566,355.37 64.15% 811,639,304.14 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损益 292,546,657.62 248,858,674.68 17.56% 754,329,819.44 
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的净利润（元） 

经营活动产生的现金流量净额（元） -530,547,950.65 -1,994,940,027.81 73.41% -1,082,750,805.24 

 2011 年末 2010 年末 本年末比上年末增减（％） 2009 年末 

资产总额（元） 10,325,829,311.80 7,180,620,065.29 43.80% 5,014,819,884.50 

负债总额（元） 8,015,455,544.27 5,274,996,794.87 51.95% 3,355,762,969.45 

归属于上市公司股东的所有者权益（元） 2,310,373,767.53 1,905,623,270.42 21.24% 1,659,056,915.05 

总股本（股） 1,061,307,495.00 1,061,307,495.00 0.00% 1,061,307,495.00 

3.2 主要财务指标 

单位：元 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减（％） 2009 年 

基本每股收益（元/股） 0.3814 0.2323 64.18% 0.8252 

稀释每股收益（元/股） 0.00 0.00 0.00% 0.00 

扣除非经常性损益后的基本每股收益（元/股） 0.2756 0.2345 17.53% 0.7668 

加权平均净资产收益率（％） 19.20% 13.83% 5.37% 64.35% 

扣除非经常性损益后的加权平均净资产收益

率（％） 
13.88% 13.96% -0.08% 59.80% 

每股经营活动产生的现金流量净额（元/股） -0.4999 -1.8797 73.41% -1.0202 

 2011 年末 2010 年末 本年末比上年末增减（％） 2009 年末 

归属于上市公司股东的每股净资产（元/股） 2.1769 1.7955 21.24% 1.5632 
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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  22,903 本年度报告公布日前一个月末股东总数  21,850 

          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 

荣安集团股份有限公司 境内非国有法人 78.02% 828,000,000 828,000,000 681,754,213 

深圳市新海投资控股有限公司 国有法人 6.00% 63,667,851 63,667,851 53,667,851 

深圳市胜启投资有限公司 境内非国有法人 0.93% 9,917,689 9,917,689 7,760,000 

山西信托有限责任公司－丰收五号 境内非国有法人 0.42% 4,491,549 0 0 

北京市华远集团有限公司 国有法人 0.36% 3,812,503 3,812,503 0 

兴业国际信托有限公司－新股申购

建行财富第一期(3 期) 
境内非国有法人 0.31% 3,312,288 0 0 

宁波港集团有限公司 国有法人 0.25% 2,673,738 0 0 

深圳市保银投资发展有限公司 境内非国有法人 0.16% 1,697,612 0 1,697,600 

詹颖雁 境内自然人 0.16% 1,650,100 0 0 

游朗飞 境内自然人 0.15% 1,560,900 0 0 

          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 

山西信托有限责任公司－丰收五号 4,491,549 人民币普通股 

兴业国际信托有限公司－新股申购建行财富第一期(3 期) 3,312,288 人民币普通股 

宁波港集团有限公司 2,673,738 人民币普通股 

深圳市保银投资发展有限公司 1,697,612 人民币普通股 

詹颖雁 1,650,100 人民币普通股 

游朗飞 1,560,900 人民币普通股 

华能综合产业公司 1,543,282 人民币普通股 

耿庆 1,540,319 人民币普通股 

西南证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户 1,477,295 人民币普通股 

龚昶尘 1,350,584 人民币普通股 

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

1、前 10 名股东中，公司第一大股东荣安集团股份有限公司与其他股东不存在关联关系。 

2、公司第二大股东深圳市新海投资控股有限公司系公司第五大股东北京市华远集团有限公司控

股企业。 

3、本公司未知其他前 10 名股东之间及前 10 名无限售条件股东之间是否存在关联关系或属于《上

市公司股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动人。 
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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 

    2011 年是我国房地产业受深度调控的一年。过去的一年，国家进一步采取了遏制房价的宏观调控措施，在限购、限贷、

限价等强有力的行政管制下，调控效果显现，全国房地产开发投资、商品房销售面积和销售额增速比 2010 年有较大幅度回落。

公司项目重点布局区域——浙江省的杭州、宁波、台州等三个城市受宏观调控政策的影响非常显著。特别是 2011 年下半年，

上述三个城市的商品房销量显著下降，产品去化速度放缓，房价开始回落。 

    全体荣安人在这种严峻形势下，坚持区域深耕战略，紧跟市场变化，不断加强市场营销工作，加快周转。2011 年公司有

尚湖中央花园三期、荣安府、荣安心居、荣合公馆和荣安华府等五个楼盘相继开盘。全年实现销售回款 26.08 亿元，销售面积

约 16.5 万平方米。 

    同时，围绕“管理攻坚”的年度主题，积极强化运营管理体系，高度重视产品品质和物业服务，科学管理，深度挖潜，

努力实现各项年度计划。2011 年公司在建房屋建筑面积约 103.5 万平方米，竣工交付房屋面积(包括地下室)约 25 万平方米，

完成房地产建设投资约 32 亿元。 

    2011 年主要开展了以下几个方面的工作： 

    （1）精细管理 打造“荣安品质” 

    为提升公司楼盘品质，达到引领市场的目标，公司与多家既有知名度、又注重质量的优秀企业建立战略合作关系。在项

目营造过程中，公司从规划设计、施工管理、营销客服等方面进行全程严控，特别是在施工过程中，通过强化“样板引路”、

“工程检查”等制度，不断整改、不断提高，在追求工程进度的同时，始终保证工程质量。同时，公司也多次组织项目部管

理人员“走出去，引进来”，分别组织对长三角区域内一线公司、业内特色楼盘进行参观学习。在荣安人精诚团结的努力和付

出下，随着荣安府、荣安心居、荣合公馆、荣安华府等优秀楼盘的相继开盘，“荣安品质”实现了一次质的飞跃。 

    （2）依托市场 进行灵活营销 

    在 2011 年严峻的市场环境下，公司根据市场形势的变化以及项目的整盘考虑，依托市场，灵活地对项目的推盘计划和销

售计划做出了调整。一是，密切关注市场，及时进行调整部署。公司每个项目的营销总案都在项目营销推广启动前一个月制

订，保证项目营销总案符合当前的房地产市场形势。二是，因地制宜，多种激励和促销措施并举。三是，利用多盘联动，充

分发挥品牌优势。荣安府、荣安心居、荣合公馆的相继开盘，在宁波本土市场形成了较好的品牌联动效应，在公司品牌知名

度跃升的同时也助推销售目标的实现。 

    （3）树立品牌 深化服务理念 

    2011 年公司全面系统地梳理公司的品牌体系，建立了公司品牌建设体系的雏形，为下一步品牌建设工作奠定了组织基础。

另一方面，公司高度重视客户管理工作，认真对待每项客户投诉，顺利实现“有效投诉关闭率 90%以上”的年度目标。公司

通过调整客服工作的重点，加强了客户管理在项目设计、施工等前期阶段的参与。而荣安会的建立更是标志着公司的客户管

理工作迈上了一个新的台阶。同时，通过客服工作与物业管理的结合，开展了各种形式的服务活动，促进了物业管理及物业

服务水平的提高，从而提升公司品牌形象。 

    （4）管理攻坚 防范风险 

    2011 年， 公司紧紧围绕“管理攻坚”这一年度主题，努力夯实业务开发基础、推动流程固化落地。一是，再造流程，改

进方法。流程文件覆盖了从投资拓展到项目后评估的全项目管理过程。并通过建立实施财务稽核制度、流程内部审查制度以

及对项目工程的月度巡检和季度检查制度，来发现问题、解决问题，从而达到完善流程、改进工作的目的。二是，计划管理，
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突出重点。通过借鉴标杆企业的优秀管理经验，公司建立了经营计划和项目计划的管理体系。三是，建立标准，积累资源。

公司出台了产品标准化和技术标准化系列标准文件。同时，公司还加强各类资源库及信息库的建设，实现资源共享和知识沉

淀。四是，信息建设，助推管理。公司选择金蝶软件作为信息化提升的合作伙伴，以实现全面信息化管理。 

    报告期内公司项目进展情况： 

    （1）报告期内实现部分结转的项目----荣安琴湾 
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家货币政策将在 2012 年进行适度适时的预调和微调，但房地产开发信贷仍将受到限制。肩负民生和经济发展重任的中国房地

产行业在经历了黄金十年的蓬勃发展后，将逐渐进入后发展时期。可以预计 2012 年将是房地产深度调整的一年，房地产企业

将面临更为严峻的市场环境和竞争形势。 

    虽然 2011 年的严厉调控给中国的房地产业带来了短期的阵痛，但是从长期看，调控更有利于房地产业的长期健康稳定发

展。随着国家持续调控房地产市场，房地产制度环境、政策环境、舆论环境等都在发生深度的变化，将对未来房地产业发展

带来深远的影响。但是，居民对房地产市场的刚性需求仍然存在。经济的发展和居民可支配收入的稳步提高以及国内城市化

水平不均衡仍将是房地产业发展的支撑因素。住宅地产和商业地产的发展结构将随着调控的深入变得更加合理，而且随着经

济发展模式的转变，商业地产将后来者居上，具备良好的成长空间。 

    基于以上分析，公司管理层认为，房地产行业的发展之路还很长，但靠储备土地就能赚取暴利的粗放式经营模式已经一

去不复返。未来房地产行业发展的机遇是留给专业化程度高、执行能力强、品牌认可度高、经营战略和市场策略正确的房地

产公司。因此，公司确立了“以战略为导向，向管理要效益，控制风险，稳健发展”的经营思路，对公司 2012 年的经营工作

做了全盘部署。具体如下： 

    （1）坚定实施短、中、长期发展战略 

    短期以“稳健为本，风险可控，快速回笼，利润合理”为原则，加强营销力度，在销售环境整治、营销策略创新、回款

速度提升上多下功夫，抢收抢割，快速回笼资金。 

    对中期发展战略而言，要打造高性价比的产品，重点开发刚性需求为主的快去化率产品，快速周转，滚动开发。同时，

要加强现金流管理，保证资金平衡。一是，积极拓宽并创新融资渠道，降低融资成本；二是，开源节流，强化成本控制。三

是，以量入为出原则，谨慎拿地，并积极寻找低价拿地的机会。 

    长期战略来看，要平衡业态，优化产业结构。在保持主营业务稳健发展的同时，积极开展对新材料、新能源领域的探索

和研究，谋求进入新的产业领域。为公司持续发展开辟新的利润增长点，提高公司抗风险能力。 

    （2）坚持区域深耕，规模适中 

    在规模扩张上，采取审慎、适度的原则，聚焦在相对特定的区域发展，深耕细做。做一流的产品，三流的规模。最近三

年，公司将会在 2 个省会城市（杭州+X）、2 个地级市（宁波+台州）、2 个县级市（常熟+宁海）进行运作。在另一个省会城

市的选择上，将会在中西部地区及内陆的省会城市中进行。 

    （3）坚持“品牌、品质、品位”齐头并进 

    加强品牌建设，借助“荣安府”、“荣合公馆”等高端项目的推出，提高品牌影响力。同时，继续提升物业管理水平，丰

富物业服务内涵，提高品牌的延伸度。悉心维护品牌价值，实现品牌溢价。 

    追求“品质一流”，加强质量控制，加强对产品的把控。在建筑规划、施工、景观、精装修、物业服务等领域全面与国内

外一流或当地顶级企业开展合作，保证项目的一流品质。 

    实行产品多元化，满足不同品位的消费群体。公司将开发的住宅产品分为 A、B、C 三类。A 类为高端中户住宅，满足高

端购房需求；B 类为中高档优质住宅，满足改善型置业、首次置业需求；C 类为经济适用房或新农村代建项目。高、中、低

档产品的结构组合要优化，规避楼市周期风险。 

    （4）坚持科学管理，精耕细作 

    变粗放式管理为精细管理，实行全面运营管控和标准化管理，向管理要效益。一是，全面实施内控，优化流程，控制风

险；二是，管理架构标准化，完善和落实地产总部和城市公司两级管控组织架构。三是，在项目运营上，提升投资拓展、成

本控制、采购管理、质量管理、设计管理、营销管理、客户管理等七大专业能力，实行标准化管理。 

    （5）坚持人才引进与培养并重，铸就荣安人才 

    2012 年将根据新的组织架构，进一步完善人才储备机制，建立健全员工招聘体系、人才发展体系和绩效评价体系。加强

对员工的培训、培养，继续推行“师徒制”的新员工培养模式，建立分层次、分类别的培训体系，打造人才梯队。 

    （6）坚持以人为本，塑造“荣安文化” 

    以内刊、内报为载体，以及通过各种形式及活动，积极宣贯企业价值观。积极发挥党工团的堡垒作用，团结队伍，凝聚

人心。以“把荣安变成一所让人终身学习的学校、变成一支纪律严明执行彻底的军队、变成一个温暖和睦的大家庭”为目标，

争取实现企业文化工作的转型和突破，树立鲜明的企业文化形象。 

5.2 主营业务分行业、产品情况表 

单位：万元 

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（%） 

房地产及物业 162,616.96 92,305.04 43.24% 30.29% 35.61% -2.23% 

主营业务分产品情况 
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分产品 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（%） 

荣安尚湖中央花园二期 61,102.06 36,465.29 40.32%    

荣安尚湖中央花园三期 58,216.68 29,381.34 49.53%    

荣安琴湾 41,005.58 21,428.13 47.74% -43.97% -42.93% -0.95% 

5.3 报告期内利润构成、主营业务及其结构、主营业务盈利能力较前一报告期发生重大变化的原因说明 

√ 适用 □ 不适用 

2011 年度，公司完成营业收入 162,740.71 万元，比去年同期 124,993.87 万元，增加了 37746.84 万元，增幅为 30.20%；实现

利润总额 51986.65 万元，比去年同期 33824.59 万元，增加了 18162.06 万元，增幅为 53.69%；实现归属于上市公司股东的净

利润 40475.05 万元，比去年同期 24656.64 万元，增加了 15818.41 万元，增幅为 64.15%。主要原因是：（1）报告期荣安尚湖

中央花园二期、三期交付，且体量较大；（2）荣安琴湾部分余房在 2011 年交付；（3）取得拆迁补偿收入，扣除房产净值后余

额 11156.71 万元计入营业外收入。 

§6 财务报告 

6.1 与最近一期年度报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的具体说明 

□ 适用 √ 不适用 

6.2 重大会计差错的内容、更正金额、原因及其影响 

□ 适用 √ 不适用 

6.3 与最近一期年度报告相比，合并范围发生变化的具体说明 

√ 适用 □ 不适用 

本期以新设方式增加两家子公司。 

6.4 董事会、监事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明 

□ 适用 √ 不适用 

 

 

 

 

 

荣安地产股份有限公司董事会 

董事长：  王久芳 

                                                     二○一二年四月六日 
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