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苏州新区高新技术产业股份有限公司 

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立信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 公司负责人纪向群、主管会计工作负责人潘翠英及会计机构负责人（会计主管人员）茅宜群声明：

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 苏州高新 

股票代码 600736 

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 缪凯 宋才俊 

联系地址 江苏省苏州市高新区狮山路 35 号金河国际大厦 25 楼 

电话 （0512）68096283 （0512）68072571 

传真 （0512）68099281 （0512）68099281 

电子信箱 miao.k@c-snd.com  song.cj@c-snd.com 

 

§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据                                           单位：元 币种：人民币 

 2011 年 
2010 年 本年比上年增减

（%） 
2009 年 

调整后 调整前 

营业总收入 2,971,754,839.06 4,866,752,028.52 4,844,659,732.11 -38.94 3,117,321,404.86 

营业利润 441,156,953.08 467,179,535.08 459,004,639.74 -5.57 321,949,575.41

利润总额 448,265,683.39 474,585,047.80 467,161,694.75 -5.55 329,861,283.70
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归属于上市公司股东

的净利润 
258,092,997.68 317,618,654.58 313,020,464.66 -18.74 209,946,457.53

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

252,746,135.08 301,673,395.70 301,673,395.70 -16.22 205,001,174.52

经营活动产生的现金

流量净额 
-1,464,280,407.09  -1,208,366,060.23 -1,167,102,419.35 -21.18 1,100,416,870.65

 2011 年末 
2010 年末 本年末比上年末

增减（%） 
2009 年末 

调整后 调整前 

资产总额 15,579,788,517.39  13,946,143,980.09 13,888,615,636.11 11.71 13,074,611,775.08

负债总额 11,789,610,391.52  10,419,454,523.21 10,373,232,248.41 13.15 9,778,484,466.18

归属于上市公司股东

的所有者权益 
3,086,514,253.47  2,870,699,700.21 2,863,057,621.43 7.52 2,672,256,596.31

总股本 1,057,881,600.00  881,568,000.00 881,568,000.00 20.00 881,568,000.00

3.2 主要财务指标 

 2011 年 
2010 年 本年比上年增减

（%） 
2009 年 

调整后 调整前 

基本每股收益（元／股） 0.2440 0.3603 0.3551 -32.28 0.2382 

稀释每股收益（元／股） 0.2440 0.3603 0.3551 -32.28 0.2382 

用最新股本计算的每股收益（元/股） 0.2440 0.3603 0.3551 -32.28 0.2382 

扣除非经常性损益后的基本每股收益 

（元／股） 
0.2389 0.3422 0.3422 -30.18 0.2325 

加权平均净资产收益率（%） 8.64 11.43 11.46 减少 2.79 个百分点 8.11

扣除非经常性损益后的加权平均净资

产收益率（%） 
8.47 10.85 11.04 减少 2.38 个百分点 7.92

每股经营活动产生的现金流量净额 

（元／股） 
-1.38 -1.37 -1.3239 -0.98 1.2482 

 2011 年末 
2010 年末 本年末比上年末增

减（%） 
2009 年末 

调整后 调整前 

归属于上市公司股东的每股净资产 

（元／股） 
2.9176 3.2564 3.2477 -10.40 3.0313 

资产负债率（%） 75.67 74.71 增加 0.96 个百分点 74.79 

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 2010 年金额 2009 年金额 

非流动资产处置损益 -951,645.56 8,372,592.11 -1,219,661.98

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 
7,959,621.07 9,361,027.94 9,391,958.89

同一控制下企业合并产生的子公司期初至合并日的当期净损益 2,082,499.32 7,231,019.57 

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 

407,635.95  



                 苏州高新 2011 年年报摘要（600736） 

第 3 页 共 14 页 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 100,754.80 -476,565.04 -260,588.62

少数股东权益影响额 -2,505,748.05 -4,228,551.95 -988,498.21

所得税影响额 -1,746,254.93 -4,314,263.75 -1,977,927.07

合计 5,346,862.60 15,945,258.88 4,945,283.01

 

§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（户） 本年度报告公布日前一个月末（户）

股东总数 107,966 103,241 

前十名股东持股情况 

股东名称 
股东

性质

比例

(%) 

报告期内增

减 

期末持股数

量 

持有有限

售条件股

份数 

质押冻结情

况 

苏州高新区经济发展集团总公司 
国有

法人
40.57 71,522,503 429,135,017 0 

质押

214,567,508

苏州新区创新科技投资管理有限公司 
国有

法人
2.23 2,370,000 23,610,000 0 无 

苏州市苏州新区乐星工商实业公司 未知 0.56 899,888 5,903,888 0 未知 

苏州创元投资发展（集团）有限公司 未知 0.50 875,948 5,255,686 0 未知 

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 

未知
0.44 4,683,428 4,683,428 0 

未知 

江苏省苏高新风险投资股份有限公司 未知 0.41 720,000 4,320,000 0 未知 

中信证券－建行－中信证券股债双赢集合资产

管理计划 

未知
0.35 3,700,000 3,700,000 0 

未知 

刘志平 未知 0.32 3,395,797 3,395,797 0 未知 

兴业证券股份有限公司客户信用交易担保证券

账户 

未知
0.22 2,318,799 2,318,799 0 

未知 

黄学明 未知 0.21 2,238,354 2,238,354 0 未知 

前十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的数量 股份种类及数量 

苏州高新区经济发展集团总公司 429,135,017 人民币普通股 

苏州新区创新科技投资管理有限公司 23,610,000 人民币普通股 

苏州市苏州新区乐星工商实业公司 5,903,888 人民币普通股 

苏州创元投资发展（集团）有限公司 5,255,686 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 4,683,428 人民币普通股 

江苏省苏高新风险投资股份有限公司 4,320,000 人民币普通股 

中信证券－建行－中信证券股债双赢集合资产管理计划 3,700,000 人民币普通股 

刘志平 3,395,797 人民币普通股 

兴业证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户 2,318,799 人民币普通股 

黄学明 2,238,354 人民币普通股 

上述股东关联关系或一致行动的说明 公司前十名股东中，苏高新集团直接持有苏州新区创新科
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技投资管理有限公司 90%的股份，并间接持有江苏省苏高

新风险投资股份有限公司 21.775%的股份，系关联公司；

其它股东，公司未知其之间是否存在关联关系。 

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、公司总体经营情况回顾 

（1）经营环境分析 

2011 年，房地产行业面临的形势严峻，经历了起步以来最为严厉的市场、政策环境，行业洗牌

加剧，商业运营模式调整加速，分化与整合的趋势确立。 

公司管理层认为：房地产行业长期高速发展周期已经改变，取而代之的是中长期的调整，房地

产行业将步入市场平均利润时代，但在国家“扩内需、稳增长”的政策基调下房地产产业链与经济

的紧密关系使得调控政策会有所微调，限购、限价、限贷政策会出现结构性的调整，调控的目标不

仅仅是价格回归合理，更重要得是实现房地产市场长期、稳定、健康发展。房地产行业调控下的分

化与整合，有利于整个行业的长期健康发展。房地产企业需要重新审视自身的商业运营模式，并结

合自身优势实施转变，苏州高新将积极借助行业的调整期实施战略的调整，通过发展模式的创新，

内外兼修，为公司转型升级、快速发展创造条件。 

（2）公司总体经营情况回顾 
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2011 年，是公司转型发展、创新发展的一年，在行业调整中积蓄力量、主动转变，实施战略调

整，积极整合内部资源、创新扩张模式、优化产品结构，通过多产业经营、多模式开发、多区域布

局，为公司稳步发展奠定基础。2011 全年，公司实现营业收入 29.72 亿元，同比下降 38.94%；实现

利润总额 4.48 亿元，实现归属母公司净利润 2.58 亿元，比去年同期分别下降 5.55%，18.74%。 

（3）房地产业 

2011 年，公司审时度势，转变发展思路，立足苏州区域，适度异地扩张，谋求产品结构、区域

分布，在建及储备项目的合理布局。以消化项目存量为核心，以加速项目周转为手段，以强化资金

管理为保障，最大程度减弱行业调控带来的风险。开发方面，公司全年各类房地产项目施工面积 233.3

万平方米，其中商品房 150.8 万平方米，动迁房 15.1 万平方米，代建项目 39.8 万平方米，经营性物

业 27.6 万平方米；施工面积中含年内新开工面积 86.1 万平方米，其中商品房 71.6 万平方米，经营性

物业 14.5 万平方米。销售方面，全年实现商品房合同销售面积 21.5 万平方米、合同销售收入 18.8

亿元，分别同比下降 41.07%、37.62%，平均销售单价比去年同期增长 5.89%。结转方面，全年共结

转各类房地产项目面积 32.37 万平方米，其中含动迁房 6.33 万平方米，结转各类房地产销售收入 24.65

亿元，其中动迁房 1.16 亿元。 

公司根据市场发展的变化，及时调整了产品结构，形成了普通与中高端互补，开发与持有并举，

区内与区外同步的格局。截止 2011 年底，公司储备项目面积达 280 万平方米；其中，普通住宅 211

万平方米，出售型商业 22 万平方米，持有型商业 27 万平方米；其中苏州高新区内 137 万平方米，

区外 143 万平方米；产品结构的优化、区域分布的均衡，也进一步增强了公司抗风险能力。 

2011 年，公司谨慎拿地，积极谋求土地储备方式的创新以降低成本。上半年，获取徐州项目一

期两地块，占地 72.8 万方，其中主题公园 45.1 万方，住宅、商业规划可建面积分别为 25 万方。下

半年，下属子公司新创建设在高新区中心区域内新增一块商业用地，可建面积 4.4 万平方米。 

以“旅游+商业+住宅”产业组合扩张的徐州项目开启公司新的发展模式，徐州项目规划方案已

通过专家论证，先期建设的水上世界和儿童世界已经开工，预计 2012 年内正式对外营业，住宅项目

于 2012 年上半年开工，力争年内实现预售。 

自清山酒店以及天都商贸中心开业以来，公司持有性物业经营规模逐渐扩大，现有处于租赁经

营的持有性物业 30 万平方米，2011 年全年租金收入超 1 亿元。在建和待建的持有性物业 27 万方，

其中狮山广场一期狮山日航五星级酒店项目已完成地下工程，将于 2013 年开业，狮山广场二期大型

购物中心招商工作正在进行。 

（4）基础设施经营及旅游业 

公司基础设施经营产业赢利水平持续提升。全年污水处理量及污泥处置量均有较大增加，分别
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达到 5,180 万吨及 41,600 立方米，污水处理收费标准提高了 15.6%，主营业务收入近 1 亿元，实现营

业利润 1,700 余万元。污水公司通过管理创新，实现了有效的成本控制，部分扩建和提标改造工程的

投入使用，使污水处理能力和效率得到明显提高。 

2011 年，伴随着温泉世界的开业，以及对水上世界股权的收购，苏州乐园欢乐、水上、儿童、

湿地、温泉五大世界齐集亮相，使苏州乐园成为了一个满足全年各年龄段、全天候旅游需求、具备

多元化的旅游休闲要素的综合体。其主题游乐、主题商业、主题演艺、主题环艺及与之相配套的游

客服务设施和管理维护设施得到进一步深化，围绕市场、围绕游客的旅游服务体验价值得到进一步

体现。苏州乐园全年累计共接待游客超过 218 万人次，游乐项目总收入 2.36 亿元，同比增长 29.08%。 

（5）股权投资 

公司参股股权投资企业共 9 家，含新增参股投资企业一家，主要涉及基础设施经营产业、金融

业及与房地产相关联产业。全年实现投资收益 1,571 万元。 

报告期内，公司于 2011 年 4 月出资 1,800 万元参股投资南京金埔园林建设发展有限公司，占其

7.5%股份，2012 年 3 月金埔园林引入新的战略投资者，估值提升了一倍，二次增资扩股后公司占其

6.25%股份，金埔园林于 2011 年 8 月完成股份制改造，公司资本实力及经营业绩大幅提升，并启动

上市计划。公司参股的东吴证券于 2011 年 12 月 12 日在上交所上市，公司持有 500 万股，持有成本

3 元/股,已经获取较好的资本溢价。公司参股的中新开发、江苏银行的上市进程亦在积极推进中。 

2011 年，“新三板”扩容，苏州高新区作为首批国家级高新技术开发区备受市场关注，公司借助

大股东旗下创投集团的资源优势、人才优势，抓住国家对新兴产业的扶持政策，与苏高新创投集团

共同发起设立了规模为 3.8 亿元的融联创业投资企业（有限合伙），公司作为主要出资人承诺出资 1

亿元。融联产业基金主要投资新一代信息产业，并以早中期创新型企业为主，该基金已经在 2011 年

获得国家、江苏省、苏州市三级政府各出资 5,000 万元的承诺，计划分三年出资到位，并将于 2012

年 3 月底前首次出资 30%的资金到位，开始正式运作。同时公司出资 200 万元作为该项基金的管理

人苏州高新创业投资集团融联管理有限公司 40%的股东，共同参与基金的管理，正式向“创投”产

业延伸。 

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:万元 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 

房地产开发 256,501.30 162,674.61 36.58 -43.54 -50.85 9.43 

旅游服务 23,567.38 10,040.42 57.40 29.08 37.08 -2.48 
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基础设施经营 9,994.36 6,381.28 36.15 6.87 7.28 -0.24 

（2）主营业务分地区情况                                           单位:万元 币种:人民币 

地区 营业收入 营业收入比上年增减（％） 

苏州地区 280,817.66 -40.38 

扬州地区 16,357.82 4.70 

（3）资产构成同比发生重大变化的说明                             单位：元  币种：人民币 

项目 期末余额 年初余额 增减(%) 

货币资金 726,078,002.52 1,594,888,027.91 -54.47 

其他应收款 178,075,373.22 290,654,219.45 -38.73 

投资性房地产 1,401,035,936.79 418,924,333.76 234.44 

在建工程 301,095,915.84 224,067,292.16 34.38 

无形资产 484,891,414.12 140,526,188.95 245.05 

应付票据 50,000,000.00 224,000,000.00 -77.68 

应交税费 74,161,218.66 213,453,318.81 -65.26 

应付利息 89,930,179.64 17,075,485.15 426.66 

其他应付款 532,196,647.09 1,818,147,730.00 -70.73 

银行借款 5,995,500,000.00 4,143,330,137.00 44.70 

长期应付款 1,211,104,329.89 198,123,814.44 511.29 

说明： 

报告期内，因投入房地产项目开发，“货币资金”期末余额减少；代建工程项目的完工结转降低

了“其他应收款”的期末余额；经营性物业（天都商贸）的完工结转使“投资性房地产”大幅增加；

徐州项目获取土地和开工建设加大了期末“在建工程”和“无形资产”的总量； 

报告期内，因兑付到期银行票据和完税入库的原因，使得“应付票据”和“应交税费”期末余

额减少；归还股东借款减少了“其他应付款”期末余额；报告期内增加了银行贷款、新增了信托融

资并且预提了利息但尚未到支付期，使得“银行借款”、“长期应付款”和“应付利息”的期末余额

同时增加。 

（4）主要财务数据同比发生重大变化的说明                         单位：元  币种：人民币 

项目 本期金额 上期金额 增减(%) 

营业收入 2,971,754,839.06 4,866,752,028.52 -38.94 

营业成本 1,841,233,485.75 3,482,412,452.26 -47.13 

营业税金及附加 247,525,628.36 542,801,438.68 -54.40 

管理费用 163,028,976.23 127,721,470.90 27.64 

财务费用 116,964,466.52 88,356,396.21 32.38 

说明： 

受国家房地产调控和融资紧缩政策的影响，报告期内公司房地产合同销售下降，致使“营业收

入”、“营业成本”和“主营业务税金及附加”同比下降，财务费用同比上升；因合并报表范围扩大



                 苏州高新 2011 年年报摘要（600736） 

第 8 页 共 14 页 

和新增项目等因素使“管理费用”相应增加。 

（5）现金流量构成情况说明                                       单位：元  币种：人民币 

项目 本期金额 上期金额 增减(%) 

投资活动现金流量净额 -575,157,820.31 -61,019,197.66 -842.585 

筹资活动现金流量净额 1,208,127,195.55 315,449,820.25 282.9855 

说明： 

报告期内，公司工程项目投入增加，其中徐州项目投入 3.6 亿元，使得“投资活动现金净流量”

同比减少；同时因房地产销售下降，资金缺口主要靠融资来解决，故“筹资活动现金净流量”同比

增加。 

（6）主要控股公司经营情况及业绩分析 

 苏州新港建设集团有限公司系本公司控股子公司，注册资本 82,964 万元人民币，公司持有其

84.94%的股权。该公司经营范围：开发经营房地产。至 2011 年 12 月 31 日，该公司总资产

943,600.08 万元，2011 年实现主营业务收入 170,803.09 万元，实现营业利润 27,679.18 万元，实

现净利润 17,762.73 万元； 

 苏州永新置地有限公司系本公司控股子公司，注册资本 30,000 万元人民币，公司通过新港公司

间接持有其 80.05%的股权。该公司的经营范围：开发经营房地产。至 2011 年 12 月 31 日，该公

司总资产 374,009.76 万元，2011 年实现主营业务收入 99,468.05 万元，实现营业利润 14,424.15

万元，实现净利润 9,262.93 万元； 

 苏州新创建设发展有限公司系本公司控股子公司，注册资本 38,000 万元人民币，公司直接持有

其 78.95%的股权，通过新港公司间接持有其 21.05%的股权。该公司的经营范围：开发经营房地

产。至 2011 年 12 月 31 日，该公司总资产 274,209.48 万元，2011 年实现主营业务收入 67，236.49

万元，实现营业利润 8,383.77 万元，实现净利润 6,271.94 万元； 

 苏州乐园发展有限公司系本公司控股子公司，注册资本 2400 万美元，公司持有其 75%的股权。

该公司的经营范围：游乐园及配套设施建设经营。至 2011 年 12 月 31 日该公司总资产 153,894.76

万元，2011年实现主营业务收入24,440.35万元，实现营业利润3,625.14万元，实现净利润2,641.78

万元； 

 苏州高新污水处理有限公司系本公司控股子公司，注册资本 20,000 万元人民币，公司持有其 75%

的股权，该公司的经营范围：污水处理及相关设施开发建设。至 2011 年 12 月 31 日，该公司总

资产 98,547.22 万元，2011 年实现主营业务收入 10,111.67 万元，实现营业利润 1,705.69 万元，

实现净利润 1,319.57 万元； 
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 苏州钻石金属粉有限公司系本公司控股子公司，注册资本 4,500 万元人民币，公司持有其 83.16%

的股权，该公司的经营范围：铜金粉、墨等的加工、生产，房地产开发及租赁。至 2011 年 12

月 31 日，该公司总资产 19,921.93 万元，2011 年实现主营业务收入 26,782.80 万元，实现营业利

润 6,279.90 万元，实现净利润 4,775.65 万元；  

 苏州高新商旅发展有限公司系本公司控股子公司，注册资本 5 亿元人民币，公司直接持有其 20%

的股权，通过新港间接持有其 40%的股权，该公司经营范围：开发经营房地产。公司首个项目

清山酒店已于 2010 年 11 月 29 日试营业。至 2011 年 12 月 31 日，该公司总资产 71,443.63 万元，

2011 年实现主营业务收入 1,733.05 万元，实现营业利润-2,572.38 万元，实现净利润-2,577.38 万

元； 

 苏州高新（徐州）投资发展有限公司系本公司全资子公司，注册资本 8 亿元人民币，公司直接

持有其 100%的股权，该公司经营范围：项目投资及咨询；旅游资源开发；游乐场所管理服务；

土木工程建筑施工；房屋中介代理。至 2011 年 12 月 31 日，该公司总资产 169,603.15 万元，2011

年实现主营业务收入 0.00 万元，实现营业利润-593.75 万元，实现净利润-567.52 万元； 
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（7）房地产项目情况汇总表 

开发主体/

权益比例 

宗地编号/ 

项目名称 
地块位置 

地块面积/ 

总建筑面积(㎡)

剩余可售、可经营面积

(㎡) 

土地总价/ 

楼面单价（元）
类型 开发计划及进度 

新港/ 

84.94% 

天都花园一期 

高新区长江路西、玉山路南

225,648

191,800

2,653

97,435/2,539

高层住宅 已完工 

天都花园二期 8,992 小高层住宅 已完工 

天都商贸中心 225,648

190,924

- 综合商场 
持有性物业，苏州美罗、日本泉

屋百货均已开业 

天都大厦 114,692 写字楼 地下部分在建 

名墅花园/名墅东苑 
鸿福路南、大同路北/312 国道

西、马墩路东 
- 1,395 -

高层、联排、多

层 
已完工 

扬州名兴花园 扬州开发路南、润扬路东 
171,874

280,000
7,048 - 配套商铺 已完工 

扬州名仕花园一期 文汇西路与百祥交叉口东北

角 

52,111

98,867

24,741
39,604/4,006 高层住宅 

已完工   

扬州名仕花园二期 47,000 在建在售 

吴江天城花园一期 吴江经济开发区227省道复线

西、长板路南、长安路东、联

杨路北 

421,427

921,628

213,072

122,635/1,348

多层、高层住宅 在建在售 

天城花园二期 296,218 高层住宅 未开工 

天城花园三期 352,456 高层住宅 未开工 

苏地 2010-B-23 
高新区枫桥街道太湖高架

桥东、马运路两侧 

125,392

243,249
243,249 133,200/5,474 住宅、商业 

准备开工，住宅 23.2 万平方米，

商业 1.1 万平方米 

新创/ 

100% 

理想城商业中心 
高新区浒关分区长江路西、大

新河南侧 

305,478

488,765
7,791 56,200/1,150 配套商业 完工在售 

理想城五期 高新区长江路西、312 国道南
17,224

25,836
12,247 4,723/1,828 高层住宅 完工在售 

大河山一期 高新区开山河西、何山路北
163,505

163,505
11,754 35,971/3,242 多层、别墅 已完工 

大河山二期 高新区华山路南、区间路西
86,022

67,020
67,020 38,710/3,242

低密度住宅/商

业 
在建，2012 预售 

苏地 2010-B-20 高新区横塘街道宝带西路 135,313 216,501 100,000/4,619 住宅 2012 年上半年开工 
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北、铁师路西 216,501

苏地 2011-B-81 
高新区狮山街道信达光电

东、玉山路南北两侧 

23,688

44,062
44,062 25,904/5,879 商业 2012 年内开工 

永新/ 

80.05% 

东湖林语 工业园区星塘街西、苏胜路北
117,967

235,934
726 43,200/1,831 高层住宅 已完工 

水秀坊 
高新区科技城龙山路西、科研

路北 

124,840

124,840
4,783 19,725/1,580

别墅、公寓 

高层 
已完工 

锦绣坊 
高新区镇湖绣品街西展示中

心北 

30,049

24,039
3,210 5,100/2,122 别墅、商业 已完工，剩余商业 

秀郡 
高新区科技城科北路、规划河

道西 

82,375

113,081
105,178 15,742/1,483 高层、多层住宅 在建在售 

金都城 
高新区浒关分区文昌路向北

延伸段东、规划道路南 

21,603

42,903
27,112 8,641/2,002 商业、办公 在建在售 

龙池华府 
高新区建林路西、马涧路延伸

南段 

86,742

52,155
50,305 40,500/7,765 低密度住宅 在建，2012 年预售 

太湖苏里 

高新区镇湖规划路南、寺桥东

街西 
56,261 66,000

9,600/3,000

住宅 2012 年开工 
高新区镇湖街道寺桥东街西、

规划道路北 
3,577/2,750

大成郡一期 吴中区木渎镇金枫路西、苏福

路北 

111,304

274,778

113,000
97,000/3,530 高层住宅 在建 

大成郡二期 126,000

永华 

51% 

荣尚花园 
高新区通安镇华金路南、西塘

路西 
52,406 78,609 8,490/1,080 住宅 完工在售 

尚景世家 
高新区通安镇华金路南、东唐

路东 
38,744 51,151 17,000/3,323 住宅/商业 在建  

苏迪旅游

100% 
苏地 2006-G-49 高新区大同路北、马墩路西

15,518

23,277
23,000 2,328/1,000 宾馆商业 2012 年开工 

高新商旅 狮山广场 高新区狮山路北、长江路东 47,000  96,828 - 酒店 五星级酒店、公寓式酒店在建，
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60% 282,058 地下部分已完成 

98,941 - 商业 正在规划阶段 

青山宾馆 高新区东渚镇科普路南 
46,947

23,473
23,473 - 宾馆 已开业，持有性物业 

钻石金粉 

83.16% 
钻石广场 高新区玉山路、塔园路交汇口

24,952

24,000
11,568 - 综合商业 完工在售 

徐州投资

100% 

2011-28 号、 

2011-9 号 

徐州铜山区三环南路西南侧

地块、玉带河两侧 

351,016
250,000 58,733

旅游、商业、住

宅 
在建，2012 年底预售 

376,765

合计 - 2,800,775 - - - 

 

公司是否编制并披露新年度的盈利预测：否 

公司是否披露过盈利预测或经营计划：否 
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3、对公司未来发展的展望 

（1）区域、行业发展态势及机遇 

2011 年是“十二五”规划的开局之年，苏州经济运行进入转型升级新阶段.。苏州全年

经济运行态势总体平稳，社会发展协调推进。全年全市实现地区生产总值突破 1 万亿元，实

现地方一般预算收入超 1,100 亿元。2011 年，苏州全年完成房地产开发投资额 1,220 亿元，

商品房新开工面积 2,100 万平方米，比上年下降 20.1%。销售方面，在限购政策调控下苏州

全年住宅类成交 607 万平方米，增幅为 17.36%，扣除保障房住宅类商品房成交均价 11,245

元/平方米，上涨 5.26%。 

苏州楼市依托经济的综合实力在调控政策下呈现了较强的抗跌性，苏州新兴产业的兴

起、城市消费力的提升及服务业的迅速发展促进了刚性需求的形成，京沪高铁、沪宁城际、

市内轨道交通的开通促进了以交通枢纽为核心的苏州区域次城市中心的形成，在苏州“一核

四城”的发展格局下，东部综合商务城、西部生态科技城，南部滨湖新城和北部高铁新城将

加快建设步伐，新城的突起将给区域房地产市场带来发展空间。尤其是 2012 年 5 月苏州地

铁 1 号线开始正式运营将给沿线的房地产项目和旅游市场带来新的契机。 

公司所处苏州高新区经过 20 年的发展，新兴产业工业产值过千亿，外资企业超过 1500

多家，长期居住人口超过 60 万人，成为人口导入的新城区、自主创新的示范区和高新技术

产业基地。公司在区域 258 平方公里的开发与建设中扮演着重要的角色，42 平方公里苏州

西部生态城建设、沪宁城际新区站带来的北部新城开发、以狮山路为核心的商贸群突起将给

公司持续发展提供保障，区域新兴产业、高科技研发企业的高速发展、规模发展给公司最大

分享新三板试点扩容创造发展空间，从而做强做大创投产业。 

（2）新年度经营计划 

2012 年，公司以“向整合优势资源，积极走出去，做优秀的综合城市运营商”为发展

战略，继续强化综合开发运营模式，进一步调整产业结构、调整房地产产品结构，以转型促

发展，继续推动“旅游+商业+住宅”组合扩张的发展模式，着力整合房地产、旅游等优势

产业，大力发展“旅游地产”、“商业地产”，依托旅游文化产业优势，不断提升品牌效应，

积极培育商业运营能力，做大持有性物业规模。商品房开发业务加速存货的周转，2012 年

公司各类房地产项目施工面积达 270 万平方米，其中商品房 206 万平方米，经营性物业 21

万平方米，代建项目 43 万平方米。其中全年计划新开工面积 93 万平方米，主要为商品房

83 万平方米，重点开发项目主要有新港马运路地块、新港吴江天城花园、新创苏地 2010-B-20

地块、永新镇湖苏里、徐州置地住宅地块。苏州乐园进一步延伸旅游经营产业链，将在欢乐
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世界、温泉世界附近利用原有房产设施改造和新增房产，投资建设宜必思（浒关店、乐园店）

两个经济型酒店，并于 2012 年内实现对外营业，同时加快推进苏迪宾馆的建设步伐，以形

成新的收入增长点。 

 

公司是否编制并披露新年度的盈利预测：否 

 

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 

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 

与上年度相比本年度新增合并单位 8 家，明细如下： 

1、本年度公司新设 5 家子公司，分别为：苏州高新（徐州）投资发展有限公司、苏州

高新（徐州）商旅发展有限公司、苏州高新（徐州）置地有限公司、苏高新（徐州）置业有

限公司、苏州乐园温泉世界有限公司。 

2、本年度公司同一控制下企业合并 3 家公司，分别为：苏州乐园水上世界有限公司、

苏州市苏迪旅游用品有限公司、苏州乐园旅行社有限公司。 


