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§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 公司全体董事出席董事会会议。 
 
1.3 公司年度财务报告已经德勤华永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 公司负责人张素心、主管会计工作负责人沈荣及会计机构负责人（会计主管人员）陈强

华声明：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 浦东金桥  
股票代码 600639 
上市交易所 上海证券交易所 

股票简称 金桥 B 股 

股票代码 900911 
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 代燕妮 吴海燕 

联系地址 上海浦东新金桥路 27 号 1 号楼 上海浦东新金桥路 27 号 1 号楼

电话 50307702 50307770 
传真 50301533 50301533 

电子信箱 Daiyn@58991818.com wuhy@58991818.com 

 
§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据 
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单位：元 币种：人民币 
2009 年 

 2011 年 2010 年 
本年比上年

增减（%） 调整后 调整前 

营业总收入 2,086,178,981.63 1,483,422,622.69 40.63 839,705,001.44 
营业利润 675,878,683.74 669,948,456.30 0.89 497,118,084.28
利润总额 700,222,080.64 705,802,613.88 -0.79 507,971,956.63
归属于上市公司股东的

净利润 
452,594,208.17 529,584,610.21 -14.54 360,125,351.74

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润 

438,280,409.69 448,234,058.30 -2.22 229,696,022.28

经营活动产生的现金流

量净额 
-52,869,383.84 -834,023,161.99 93.66 886,496,282.62

2009 年末 

 2011 年末 2010 年末 

本年末比上

年末增减

（%） 
调整后 调整前 

资产总额 8,796,285,677.23 8,422,822,906.23 4.43 7,399,743,057.25
负债总额 4,330,785,659.71 4,363,911,739.39 -0.76 3,696,990,404.42
归属于上市公司股东的

所有者权益 
4,035,830,077.73 3,678,956,832.46 9.70 3,352,385,807.09

总股本 928,825,040.00 928,825,040.00 0.00 844,386,400.00
 
3.2 主要财务指标 

2009 年 
 2011 年 2010 年 

本年比上年增减

（%） 调整后 调整前 

基本每股收益（元／股） 0.4873 0.5973 -18.42 0.3877 0.427
稀释每股收益（元／股） 0.4873 0.5973 -18.42 0.3877 0.427 
用最新股本计算的每股收益

（元/股） 
不适用 不适用 不适用 不适用 不适用

扣除非经常性损益后的基本

每股收益（元／股） 
0.4719 0.4826 -2.22 0.2473 0.272 

加权平均净资产收益率（%） 11.73 15.00 减少 3.27 个百分点 11.14 11.14
扣除非经常性损益后的加权

平均净资产收益率（%） 
11.36 12.69 减少 1.33 个百分点 7.11 7.11

每股经营活动产生的现金流

量净额（元／股） 
-0.0569 -0.8979 93.66 0.9544 1.050 

2009 年末 
 2011 年末 2010 年末

本年末比上年末增

减（%） 调整后 调整前 

归属于上市公司股东的每股

净资产（元／股） 
4.3451 3.9609 9.70 3.6093 3.970

资产负债率（%） 49.23 51.81 减少 2.58 个百分点 49.96 49.96
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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 附注（如适用） 2010 年金额 2009 年金额 

非流动资产处置损益 1,030,994.45  -183,262.79 -46,176.70
计入当期损益的政府补助，但与

公司正常经营业务密切相关，符

合国家政策规定、按照一定标准

定额或定量持续享受的政府补

助除外 

22,843,000.00

其中：财政扶持资

金 103 万元，其余

2181.3 万元为张

江基金 

38,789,000.00 9,314,000.00

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 

 77,376,615.51 182,024,782.13

除上述各项之外的其他营业外

收入和支出 
469,402.45  -2,751,579.63 1,586,049.05

少数股东权益影响额 -4,721,894.91  -6,930,909.20 -23,796,734.15
所得税影响额 -5,307,703.51  -24,949,311.98 -38,652,590.87

合计 14,313,798.48  81,350,551.91 130,429,329.46
 

§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 85,591 户
本年度报告公布日前一个月

末股东总数 
85,180 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

上海金桥(集团)有限公司 国家 43.82 407,011,041 0 无  
上海国际信托有限公司 国有法人 3.89 36,099,732 0 无  
GUOTAIJUNAN 
SECURITIES(HONGKONG) 
LIMITED 

境外法人 0.95 8,818,886  未知 

中国建设银行-海富通风格优势股

票型证券投资基金 
其他 0.54 5,003,086  未知 

中国工商银行-诺安股票证券投资

基金 
其他 0.53 4,947,512  未知 
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中国工商银行股份有限公司-中海

量化策略股票型证券投资基金 
其他 0.47 4,340,395  未知 

中国银行-海富通收益增长证券投

资基金 
其他 0.44 4,056,100  未知 

BOCI SECURITIES LIMITED 境外法人 0.43 3,956,880  未知 
国 际 金 融 － 汇 丰 － TEMASEK 
FULLERTON ALPHA PTE LTD 

其他 0.39 3,584,943  未知 

招商银行股份有限公司-海富通强

化回报混合型证券投资基金 
其他 0.32 2,977,654  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 

上海金桥(集团)有限公司 407,011,041 人民币普通股  
上海国际信托有限公司 36,099,732 人民币普通股  
GUOTAIJUNAN 
SECURITIES(HONGKONG) LIMITED 

8,818,886 境内上市外资股  

中国建设银行-海富通风格优势股票型证券

投资基金 
5,003,086 人民币普通股  

中国工商银行-诺安股票证券投资基金 4,947,512 人民币普通股  
中国工商银行股份有限公司-中海量化策略

股票型证券投资基金 
4,340,395 人民币普通股  

中国银行-海富通收益增长证券投资基金 4,056,100 人民币普通股  
BOCI SECURITIES LIMITED 3,956,880 境内上市外资股  
国 际 金 融 － 汇 丰 － TEMASEK 
FULLERTON ALPHA PTE LTD 

3,584,943 人民币普通股  

招商银行股份有限公司-海富通强化回报混

合型证券投资基金 
2,977,654 人民币普通股  

上述股东关联关系或一致行动的说明 

第一、二大股东之间没有关联关系或属于《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；其他无限售条件股东之间，公司未获悉他们

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 
1、报告期内经营情况回顾 

2011 年，公司面对市场环境的变化，积极应对，密切关注经济形势和政策动态，认真

分析市场走势，不断提高对政策和市场的应变能力，在经营上以坚持“转方式、调结构”为

总体方向，围绕“创新、求变、提升”的主基调，统一思想，坚定信心，实现公司持续和稳

健地发展。 
    2011 年度，公司实现营业收入 208,618 万元，同比增长 40.63%，营业利润 67,588 万元，

同比增长 0.89%，归属于股东的净利润 45,259 万元，同比下降 14.54%。加权平均净资产收

益率为 11.73%，同比下降 3.27 个百分点。 
    报告期内公司主要经营业务情况如下： 
   （1）积极推进租售业务 
    公司积极进行产品创新，通过完善区域配套、提高服务质量和服务水平等措施，不断提

升碧云国际社区和金桥开发区的品牌。同时，大力引进网络文化产业项目，积极推进重大项

目的招商工作，使得公司产品的租售业务保持了良好的势头。 
    公司及控股子公司原有物业继续保持较好的出租水平，在 2011 年内竣工的物业由度工

坊项目（原名：28 号地块研发办公楼项目）和碧云玖零商业中心项目（原名：17 号地块 B1
项目）已开始招租,进展情况良好。 
    公司实现销售收入 124,214 万元，主要是公司控股子公司上海金桥出口加工区房地产发

展有限公司（以下简称“金桥房产公司”）的碧云新天地三期住宅项目结算销售收入以及控

股子公司上海金桥出口加工区联合发展有限公司（以下简称“金桥联发公司”）的 G3 地块

研发办公楼项目结算销售收入。 
    （2）稳步有序推进项目建设 
    公司及控股子公司稳步有序推进各项目建设：碧云国际社区 S1 地块公寓项目基本完成

室外总体、硬质景观工程和绿化种植，内部装修施工全面展开；由度工坊完成竣工验收，已

落实园区配套；碧云国际社区人才公寓一期项目完成土建施工，室外总体、硬质景观基本完

成；碧云国际社区人才公寓二期项目基本完成木结构拼装；碧云别墅.银杏园(原名:S3 地块

别墅项目）已完成木结构拼装，会所与商业设施结构封顶；碧云公馆（原名：金杨高层项目）

已获规划许可证、施工许可证，总包单位已正式进场，全面开展场地平整以及临水、临电、

打桩临时便道的铺设工作；现代产业服务园（II 期）地铁板块项目已完成方案设计并送审，
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扩初设计完成过半。 
   （3）公司内部管理夯实根基 
    公司为适应市场发展需要，完成了部分组织架构的调整，使公司在科学决策、专业能力、

成本控制等方面得以进一步加强，提高了对市场的应变能力，提升了公司的核心竞争力。 
工程质量管理方面，整理汇编了 50 个“公司产品细节工艺的处理与标准”，进一步加强了工

程建设管理中的事前控制和过程控制，提高了工程项目质量管理水平。工程成本管理方面，

进一步完善工程采购有关流程与制度，加强对工程招标代理、投控单位以及工程审价的管理，

进一步提高对工程成本的控制水平。  
    物业管理方面，深化物业管理标准，细化考核要求，加强对物业管理工作的检查与考核，

加强了各方面的责任心，提高了公司持有物业的服务管理水平。 
    信息化工作方面，建立了后台数据库系统，实现公司各类信息资源在系统中共享、各类

经营数据的细化。通过信息化系统，既能动态和静态地分析公司运行情况，又能为公司的决

策提供有效数据。 
    内控工作方面，组织开展内控管理培训，营造了良好的内控管理环境。对公司在 2010
年制定的《内部控制手册》进行进一步完善，对公司及其控股子公司的现金和银行存款进行

专项检查，对公司内、外审中发现的问题进行整改，对公司已完工的部分重点工程项目进行

后评估，对公司主要业务中的租赁合同进行重点抽查，对公司固定资产进行全面检查，并借

助公司信息化平台，对公司关键流程进行内控管理，开展对内部控制规范工作的自查与评价

工作，为公司在 2012 年全面执行国家五部委下发的《企业内部控制基本规范》打下了基础。 
2、公司主营业务及其经营状况 
   （1）主营业务分行业、产品情况 
                                                                                          单位:元 币种:人民币 

分行业或分产品 营业收入 营业成本 
营业利润

率(%) 
营业收入比

上年增减(%)
营业成本比

上年增减(%) 
营业利润率比上年

增减（%） 

分行业 

房地产经营业务 2,046,486,930.62  767,257,044.45 62.51 42.32 51.25 减少 2.21 个百分点

酒店公寓服务业务  39,263,961.61   25,905,388.44 34.02 -13.00 -9.59 减少 2.49 个百分点

合计 2,085,750,892.23  793,162,432.89 61.97 40.63 47.99 减少 1.89 个百分点

分产品 

房地产销售 1,242,137,907.03  441,509,515.83 64.46 90.04 126.85 减少 5.76 个百分点

房地产租赁 804,349,023.59  325,747,528.62 59.50 2.55 4.19 减少 0.64 个百分点

酒店公寓服务  39,263,961.61  25,905,388.44 34.02 -13.00 -9.59 减少 2.49 个百分点

合计 2,085,750,892.23  793,162,432.89 61.97 40.63 47.99 减少 1.89 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（％） 

上海 2,085,750,892.23 40.63 
  
（3）主要供应商、客户情况 
                                                        单位：元 币种：人民币 
前五名供应商采购金额合计       384,835,023.25 占采购总额比重 51.52% 

前五名销售客户销售金额合计       317,714,913.21 占销售总额比重 15.23% 
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（4）公司资产负债构成同比发生重大变动分析 
                                                    单位：元 币种：人民币 
项目 期末数 期初数 增减额 增减率（%）

应收账款  150,498,480.58   14,779,619.89  135,718,860.69 918.28 
预付款项    28,285,294.09    14,557,082.51  13,728,211.58 94.31 
存货 2,058,323,911.54 2,945,710,162.36  -887,386,250.82  -30.12 
长期股权投资  320,760,253.39   148,862,862.38  171,897,391.01 115.47 
在建工程  1,467,438,694.86  859,842,480.30  607,596,214.56 70.66 
递延所得税资产    98,466,506.00    57,681,767.75    40,784,738.25 70.71 
应付账款  364,099,225.93  267,469,768.88    96,629,457.05 36.13 
预收款项    46,448,423.52  993,888,899.29 -947,440,475.77 -95.33 
应交税费  659,375,094.26  217,472,449.07  441,902,645.19 203.20 
其他应付款  728,158,175.97  500,311,372.47  227,846,803.50 45.54 
一年内到期的非流

动负债 
 240,000,000.00  106,000,000.00  134,000,000.00 126.42 

长期借款  597,260,219.24 386,095,043.00  211,165,176.24 54.69 
重大变动主要原因分析： 
应收账款：期末比期初增加 135,718,860.69 元，增加比例为 918.28%，增加的原因主要

是：子公司金桥联发公司本期新增应收 G3 地块研发办公楼项目房产款所致。  
    预付款项：期末比期初增加 13,728,211.58 元，增加的比例为 94.31%，增加的原因主要

是：子公司金桥联发公司本期新增预付关联方上海新金桥国际物流有限公司搬迁补偿款所

致。 
    存货：期末比期初减少 887,386,250.82 元，减少的比例为 30.12%，减少的原因主要是：

①子公司金桥房产公司碧云新天地三期商品房项目本期部分实现销售，结转开发成本；②子

公司金桥联发公司本期转让 G3 地块研发办公楼项目，结转开发成本；③随着在建项目的开

工，相关项目的土地成本从存货结转至在建工程。 
    长期股权投资：期末比期初增加 171,897,391.01 元，增加的比例为 115.47%，增加的原

因主要是：本期公司依据六届三十六次董事会决议：对东方证券股份有限公司（以下简称“东

方证券”）按每股 4.5 元实施配股，支付配股总价 172,336,522.50 元,共配得 38,297,005 股。 
    在建工程：期末比期初增加 607,596,214.56 元，增加的比例为 70.66%，增加的原因主

要是公司本期投入碧云国际社区人才公寓等项目建设款 12,837 万元及碧云国际社区人才公

寓土地成本转入 6,329 万元；子公司金桥联发公司本期投入 S1 地块公寓、碧云别墅.银杏园、

由度工坊等项目建设费 54,835 万元及土地成本转入 49,262 万元，同期，由度工坊项目竣工，

转出建造成本 64,114 万元。 
    递延所得税资产：期末比期初增加 40,784,738.25 元，增加的比例为 70.71%，增加的原

因主要是：子公司金桥房产公司本期碧云新天地三期商品房项目实现销售，计提未缴的土地

增值税产生的可抵扣暂时性时间差异而相应增加递延所得税资产。 
    应付账款：期末比期初增加 96,629,457.05 元，增加的比例为 36.13%，增加的原因主要

是：子公司金桥联发公司本期由度工坊项目完工结转建造成本，相应计增应付未付的工程款

12,176 万元。 
    预收款项：期末比期初减少 947,440,475.77 元，减少的比例为 95.33%，减少的原因主

要是：子公司金桥房产公司碧云新天地三期商品房项目以前年度预售房款在本期结转销售收
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入；子公司金桥联发公司的 G3 地块研发办公楼项目预收款本期结转销售收入。 
   应交税费：期末比期初增加 441,902,645.19 元，增加比例为 203.20%，增加的原因主要

是：本期子公司金桥房产公司碧云新天地商品房项目及金桥联发公司 G3 地块研发办公楼项

目计提相应土地增值税额所致。 
   其他应付款：期末比期初增加 227,846,803.50 元，增加的比例为 45.54%，增加的原因主

要是：本期公司新增应付上海金桥（集团）有限公司 20,960 万元往来款。 
    一年内到期的非流动负债：期末比期初增加 13,400 万元，增加的比例为 126.42%，增

加的原因主要是：子公司上海新金桥广场实业有限公司将一年内到期的长期借款分列此项。 
    长期借款：期末比期初增加 211,165,176.24 元，增加比例为 54.69%，增加的原因主要是：

本期子公司金桥联发公司新增的长期银行借款。 
  
（5）公司利润表同比发生重大变动分析 
                                                       单位：元   币种：人民币 
项目 2011 年度 2010 年度 增减额 增减率（%） 

营业收入 2,086,178,981.63  1,483,422,622.69  602,756,358.94 40.63 
营业成本     795,270,160.56    537,852,239.23 257,417,921.33 47.86 
营业税金及附加     452,567,857.39  231,008,277.16  221,559,580.23 95.91 
资产减值损失    17,920,078.60       1,029,462.78 16,890,615.82 1640.72 
投资收益    17,620,882.79     110,457,644.07 -92,836,761.28 -84.05 
营业外收入     25,046,261.07     40,595,332.70  -15,549,071.63 -38.30 
所得税费用    197,912,267.06    146,630,515.03 51,281,752.03 34.97 

重大变动主要原因分析： 
营业收入：本期发生数比上年同期发生数增加 602,756,358.94 元，增加比例为 40.63%，

增加的主要原因是本期主营业务收入中的房产销售收入同比大幅增加，其中：①子公司金桥

房产公司碧云新天地三期商品房项目本期部分交房结转销售，致使营业收入同比大幅增加；

②子公司金桥联发公司本期新增 G3 地块研发办公楼项目销售收入。 
    营业成本 ：本期发生数比上年同期发生数增加 257,417,921.33 元，增加比例为 47.86%，

增加原因主要为本期子公司金桥房产公司碧云新天地三期商品房项目部分交房确认销售收

入，以及子公司金桥联发公司本期新增的 G3 地块研发办公楼项目结转销售收入，同步结转

销售成本，致使营业成本相应大幅增加。 
    营业税金及附加 ：本期发生数比上年同期发生数增加 221,559,580.23 元，增加比例为

95.91%，增加原因主要为本期子公司金桥房产公司对碧云新天地商品房项目及金桥联发公

司本期新增的 G3 地块研发办公楼项目销售计提相应土地增值税额所致。 
    资产减值损失 ：本期发生数比上年同期发生数增加 16,890,615.82 元，增加比例为

1,640.72%，增加原因主要为：本期公司对 2012 年即将拆除的 T3-5 厂房，根据预计可收回

金额计提的资产减值损失 12,685,183.01 元。 
    投资收益：本期发生数比上年同期发生数减少 92,836,761.28 元，减少比例为 84.05%，

减少的主要原因为本期收到东方证券 2010 年度红利同比减少 50%，以及本期无处置可供出

售金融资产取得的投资收益。 
    营业外收入 ：本期发生数比上年同期发生数减少 15,549,071.63 元，减少比例为

38.30%，减少的主要原因为本期收到的政府补贴同比减少所致。  
    所得税费用 ：本期发生数比上年同期发生数增加 51,281,752.03 元，增加比例为 34.97%，

增加的原因主要为：①本期所得税税率同比上升为 24%；②本期子公司金桥房产公司碧云
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新天地三期商品房项目部分交房确认销售收入，以及子公司金桥联发公司本期新增的 G3 地

块研发办公楼销售项目实现销售，致使营业利润同比增加，进而所得税费用也相应增加。 
  
（6）公司现金流量表同比发生重大变动分析 
                                                          单位：元  币种：人民币 
项目 本期数 上期数 增减额 增减率（%）

经营活动产生的现金流量净额 -52,869,383.84 -834,023,161.99   781,153,778.15  93.66 
投资活动产生的现金流量净额 -164,805,269.48 103,606,971.34  -268,412,240.82  -259.07 
筹资活动产生的现金流量净额 218,481,610.94 115,368,635.03   103,112,975.91  89.38 

重大增减变动简要分析： 
    经营活动产生的现金流量净额：本年发生数比上年发生数增加 781,153,778.15 元，增加

比例为 93.66%，增加的主要原因为以下综合因素所致：1.经营活动产生的现金流入本年度

主要因子公司房产公司碧云新天地三期房屋预售款大部分在以前年度收到而同比减少

27.98%；2.经营活动产生的现金流出主要因本期无支付大额土地出让金而同比减少 51.46%。

现金流出同比减少数大于现金流入减少数，致使经营活动现金流量净额增加。 
    投资活动产生的现金流量净额：本年发生数比上年发生数减少 268,412,240.82 元，减少

比例为 259.07%，减少的主要原因为以下综合因素所致：1.投资活动产生的现金流入本年度

主要因公司无处置可供出售金融资产获得的收益而同比减少 84.03%；2.本期公司因参与东

方证券配股，支付投资款 172,336,522.50 元，致使投资活动产生的现金流出同比增长

1,469.35%。 
    筹资活动产生的现金流量净额：本年发生数比上年发生数增加 103,112,975.91 元，增加

比例为 89.38%，增加原因主要为本期“收到其他与筹资活动有关的现金”比上年同期增长

788.68%，其中，主要是公司新增收到上海金桥（集团）有限公司往来款 20,960 万元。 
 

（7）利润构成、主营业务及其结构与上年度相比发生重大变化的原因分析 
本期公司各利润指标与上年同比增减互现，其中，营业利润同比增长 0.89%；利润总额

同比减少 0.79%；归属于公司股东的净利润同比减少 14.54%。利润指标增减变动的主要原

因是：①本期营业收入因房产销售大幅增长而比上年同期增加 40.63％，本期营业税金因计

提了土地增值税而同比增加 95.91%，致使营业利润同比微增；②因本期公司收到的政府补

贴同比减少 41.11%，导致利润总额指标同比下降 0.79%；③因本期所得税费用同比增长了

34.97%，致使净利润指标同比下降 10.17%，加上当年少数股东损益的比重增加因素后，归

属于公司股东的净利润同比减少 14.54%。 
    主营业务收入比上年增加 40.63%，主要是占主营业务收入 60%（占比同比增加 16 个百

分点）的房地产销售收入同比增长 90.04%，主要是控股子公司金桥房产公司本期碧云新天

地三期商品房项目结转销售收入以及子公司金桥联发公司本期新增G3地块研发办公楼销售

项目所致。 
  
3、采用公允价值计量的项目情况 
                                                      单位：元  币种：人民币 
项目名称 期初余额 期末余额 当期变动 对当期利润的影响金额 

交通银行     37,571,893.80   33,787,281.92      -3,784,611.88 137,123.70  
合计     37,571,893.80   33,787,281.92      -3,784,611.88              137,123.70 
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4、持有外币金融资产、金融负债情况 
本期末,公司持有美元存款 104552.23 元。 
  
5、公司单个控股子公司的净利润或单个参股公司的投资收益对公司净利润影响达到 10%以

上情形 
    公司控股 94.46%的子公司金桥房产公司，本期主要因自行开发建设的碧云新天地三期

商品房实现销售收入 92,108 万元，因此该公司 2011 年度实现净利 21,752.39 万元，其对归

属于公司股东的净利润的贡献占比 40.91%。 
    公司控股 60.4%的子公司金桥联发公司，本期主要因出售 G3 地块研发办公楼而实现销

售收入 23,561 万元，因此该公司 2011 年度实现净利 12,554 万元，同比增长 68%,其对归属

于公司股东的净利润的贡献占比 15.1%. 
  
6、主要子公司、参股公司的经营情况及业绩分析 
   （1）主要控股公司的经营情况及业绩 

总资产 净资产 净利润 

公司名称 业务性质 主要产品或服务 

注 册 资

本 
（万元）

万元 万元 万元 

上海金桥出口

加工区房地产

发展有限公司 

主要从事于房地产

开发、经营 

报告期内，主要开发

经营碧云新天地三

期项目、自有场地出

租 

15,000 180,346.45   84,617.48  21,752.39 

上海新金桥广

场实业有限公

司  

主要负责新金桥广

场物业经营 

报告期内，主要经营

公寓式酒店管理、商

办楼及自有场地出

租 

25,000  46,387.52   17,291.84    275.52 

上海金桥出口

加工区联合发

展有限公司  

主要从事于金桥出

口加工区内市政基

础设施建设和房地

产开发经营 

报告期内，主要开发

区内研发办公楼及

配套项目  
69,000 373,310.57  108,502.51  12,554.45 

  

（2）单个控股子公司或参股公司的经营业绩同比出现大幅波动，且对公司合并经营业

绩造成重大影响的情况说明及变动原因分析 
    公司控股 94.46%的子公司金桥房产公司，本期主要因自行开发建设的碧云新天地三期

商品房实现销售收入 92,108 万元，因此该公司 2011 年度实现净利 21,752.39 万元，其对归

属于公司股东的净利润的贡献占比 40.91%。 
    公司控股 60.4%的子公司金桥联发公司，本期主要因出售 G3 地块研发办公楼而实现销

售收入 23,561 万元，因此该公司 2011 年度实现净利 12,554 万元，同比增长 68%,其对归属

于公司股东的净利润的贡献占比 15.1%. 
  
7、行业发展趋势分析 
    公司主要从事上海金桥出口加工区（以下简称“金桥开发区”）的开发，包括工业、办

公、科研、住宅、商业配套的投资建设，并提供后续出租、出售、管理和增值服务。 
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   金桥开发区是 1990 年经国家批准成立的国家级经济技术开发区，位于上海浦东新区北

部，总规划面积 27.38 公里，分为金桥北区和南区两部分。经过二十多年的开发建设，金桥

开发区已成为高科技、现代化、多功能的现代产业园区，形成了电子信息、汽车制造及零部

件、现代家电、生物医药与食品加工四大主导产业，是中国重要的先进制造业基地。近年来，

金桥开发区紧紧抓住产业结构调整的机遇，大力发展生产性服务业，努力形成先进制造与生

产性服务两翼齐飞、协调互动的产业新格局，以研发设计、科技创新来引领和驱动金桥先进

制造业的可持续发展。 
    十二五”时期，在经济全球化、新一轮国际产业转移和转变发展方式的大背景下，金桥

开发区将进入产业升级转型的新时代，构建以高端生产性服务业为主导、战略性新兴产业为

重点、先进制造业为支撑的新型产业体系，精心打造集“智造”、“服务”与城市化功能为一

体，高科技、复合型、生态化，具有国际一流水平的现代产业新城。这将为公司的后续发展

提供了良好的发展空间。 
  
8、新年度工作计划 
    2012 年，宏观经济形势仍存在很多不确定因素，面对复杂多变的国际经济环境和国内

稳中求进的总体目标，公司将坚定不移地加强市场调研，做好项目的决策论证；坚定不移地

抓好各个项目建设，同时加大招商力度；坚定不移地进行作风建设，完善考核机制，造就具

备良好市场竞争力的人才队伍；坚定不移地抓管理，进一步提高工作效率，实现公司整体利

益和全体股东利益最大化。 
   （1）总体经营目标 
    2012 年，公司要力争实现全年预算现金收入 18.8 亿元（不含筹资性收入），其中：主营

业务现金收入 18.2 亿元（包括租赁收入和酒店经营收入 8.9 亿元）；管理费用的增幅控制在

主营业务现金收入增幅之下。 
   （2）租售业务力争实现新突破 
    加强招商宣传，提升品牌效应；加强产业研究，针对主导产业，加强招商分析，大力做

好招商工作以市场需求为导向，努力提高物业管理水平，进一步完善园区配套设施，为客户

提供优质服务；根据市场需求，择机对出租率较低的物业进行升级改造，提升产品价值；针

对南区厂房出租率较低的状况，深入研究关内的功能定位、产业特点、目标客户，形成新的

招商策略，努力提高南区厂房出租率。 
   （3）项目建设根据市场情况有序推进 
    以成本控制、质量和安全管理为主线，按照各项目的设计要求、施工规范、计划进度和

成本预算，保质保量完成各项目的节点进度。 
    2012 年力争：碧云国际社区 S1 地块公寓项目达到试营业状态；碧云国际社区人才公寓

一期项目完成竣工验收；碧云国际社区人才公寓二期项目完成部分室外总体及绿化景观；碧

云别墅.银杏园完成部分别墅及会所的装修工作；碧云公馆完成地下结构工程；现代产业服

务园（II 期）地铁板块项目年内开工。 
    在工程项目管理方面，将进一步提升项目建设管理水平。实施全过程控制，有效控制工

程项目建设成本；完善工程质量与安全管理办法，出台切实可行的检查措施与奖惩办法，形

成工程质量与安全管理的长效机制。 
   （4）内部管理精修内功 
    做好组织架构调整的后续工作，修订和完善部门、岗位职责，调整人力资源配置，加强

人力资源培训，建立有效的淘汰机制和成长机制，建设出一支更加专业化的人才队伍，进一

步增强公司的市场竞争力。 
    将内控工作列入重要的工作议程，严格按照国家五部委对内控的要求，切实把公司各项
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内控制度落到实处，建立内部控制实施的激励与约束机制，将内控具体工作细化并纳入到对

各部门的绩效考评中。 
  
9、资金需求、来源及使用计划 
    预计 2012 年公司及控股子公司各项现金支出（不含银行还贷）合计 22.54 亿元，其中：

经营性现金支出 19.22 亿，投资性现金支出 1.09 亿，红利分配 0.74 亿元，财务费用 1.49 亿

元。 
    公司资金来源主要为房地产产品租售收入，并通过银行借款等多种融资方式筹集资金。 
 
10、主要风险分析及对策 
    （1）宏观经济、政策风险及对策 
    公司主营业务中，物业租赁业务受宏观经济波动及房地产政策的影响较小，房地产销售

业务受宏观经济波动及房地产政策的影响较大。 
    为此，公司将密切关注宏观经济形势，加强对政策趋势的研判，根据市场情况合理安排

开发建设项目的规模和进度。同时，继续以市场为导向，不断提升服务水平，大力加强租售

工作，力争良好的租售业绩。  
   （2）经营风险及对策 
    公司以区域性园区开发为主，随着公司开发、建设及运营规模的不断扩大，园区内可开

发土地资源逐渐减少，如果公司不能持续取得优质的土地储备，将会制约公司的后续发展。 
    为此，公司将结合房地产市场的变化，根据公司发展战略和公司资金情况，适时增加公

司的土地储备量。 
   （3）财务风险及对策 
    公司目前各项目的建设资金主要依靠自有资金及银行借款，房地产调控政策使得公司在

拓展融资渠道方面存在一定的不确定性，可能造成公司项目开发资金的短缺。 
    为此，公司将力争持有物业租金收入稳定增长，并根据市场情况适时择机增加出售型物

业的比例，以增加自有资金来满足公司项目建设资金的需求。同时，在政策及市场允许的情

况下，公司将努力扩展融资渠道，合理使用财务杠杆，为公司的长期持续发展提供资金支持。 

 
5.2 主营业务分行业、产品情况表 
  请见前述 5.1 
 
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 
  请见前述 5.1 
 
§6 财务报告 

6.1 本报告期无会计政策、会计估计的变更 
 
6.2 本报告期无前期会计差错更正 

董事长：张素心 

上海金桥出口加工区开发股份有限公司 

2012 年 3 月 21 日 
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