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证券代码：000069                            证券简称：华侨城 A                            公告编号：2014-10 

深圳华侨城股份有限公司 2013 年度报告摘要 

董事长致辞 

 

尊敬的各位股东： 

又到了辞旧迎新，回顾和展望的时刻。已经过去的 2013 年，是充满了挑战、梦想和变革的一年。这一年，国际金融危

机余威犹存，世界经济复苏缓慢。这一年，中国梦壮怀激烈，中国经济稳步增长。这一年，三中全会吹响了全面深化改革的

号角，服务业增加值占国内生产总值比重首次超过第二产业，中国首部旅游法正式出台等等，都使 2013 年具有了里程碑式

的意义。 

作为中国现代服务业成片综合开发运营的领跑者，华侨城受益于中国经济持续增长、改革红利持续释放的历史机遇，也

在某种程度上推动和带动了中国文化旅游等现代服务业的改革与发展。2013 年，华侨城继续以品质赢得市场，近三千万游

客满怀欣喜地体验了我们的文化旅游场所，也有千家万户的业主在华侨城度过了欢乐幸福的一年。站在公司整体上市三年后

新的发展起点，公司有效应对错综复杂的外部形势，以各项指标均保持较快的增长速度，实现了整体上市后“一年一个台阶”

的战略目标，继续为同业作出表率。这一切精彩的呈现，得益于全体员工的辛勤付出和全体股东的大力支持。 

观察所处行业，2013 年，现代服务业对新型城镇化的推动作用受到各级政府的广泛关注，在国家产业政策支持和市场

需求引导下，现代服务业迎来新的发展机遇。旅游、文化、房地产等生活性服务业受到各路资本青睐，尤其是不受限的旅游

业在 2013 年成为跨界投资的热点。这对很早就开展文化旅游和地产跨界经营的华侨城来说，把握先发优势，提升增长质量，

推进改革创新，赢得发展主动，是工作的重中之重。2013 年，华侨城加速推进了战略布局和资源储备。这一年，第六个欢

乐谷连锁主题公园亮相天津，华侨城在深圳、成都、上海、昆明四地新的旅游项目陆续推出。这一年，福州、顺德项目签约，

宁波两个项目同时开工；在继续深化经济中心城市战略布局的同时，多地“一城多点”的布局也在深入洽谈和推进。 

审视自身，2013 年里，公司董事会换届，迎来新的发展阶段。企业成长免不了调整与变化，但是优秀的企业能够将好

的传统继承下去，发扬光大。华侨城从事的是与生活息息相关的行业，我们在关注发展的同时，一直秉承“优质生活的创想

家”的理念，坚持为消费者提供更高品质的生活产品，向社会倡导积极、健康、快乐、环保的生活方式。我们认为服务业从

本质上来说是一个“与人方便，于己有利”的行业。2013 年，我们在旗下所有服务类企业全方位开展了“品质华侨城，中

国好服务”活动，着力打造标准化服务流程之上的个性化服务；我们新开了华侨城当代艺术中心西安馆和武汉华侨城生态艺

术公园，全年在华侨城各文化场馆举办数百场各种文化艺术公益展览并全部免费对公众开放；我们发起了“2013 中国梦的

使者——寻找中国最美滨海湿地守护者”，致力于对全国范围内的湿地的关注和保护„„坚持理想为华侨城赢得了声誉和口

碑，对此我们倍感荣幸，倍加珍惜。 

2014 年是中国新一轮改革开放的元年，三中全会提出的一系列政策，对我们企业来说，既蕴含了巨大的机遇，也充满

了未知的挑战。在这个变革的时代，股东的理解和支持，是我们坚定信念、实践梦想的最大动力源泉。2014 年，我们将坚

持高举文化旅游的大旗，加速推进现代服务业成片综合开发布局，持续不断地提高企业运营效率，坚定不移地创新发展，力

争在“智慧华侨城”、并购扩张、金融创新、以及公司资产在全球范围内的配置等方面取得突破，加快发展速度，提高发展

质量，努力为全体股东创造更高的价值。 

新一年，以打造成为“中国文化旅游业航空母舰”为己任的华侨城，满载梦想开启新的航程。肩负股东的殷切希望，我

们深感责任重大，使命光荣。我们将满怀激情，继往开来，乘着改革的春风，破浪前行。 
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1、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载于深圳证券交易所网站上的年度报告全

文。 

公司简介 

股票简称 华侨城 A 股票代码 000069 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 陈跃华  陈钢 

电话 26909069 26909069 

传真 26600936 26600936 

电子信箱 000069IR@chinaoct.com 000069IR@chinaoct.com 

2、主要财务数据和股东变化 

（1）主要财务数据 

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  

 2013 年 2012 年 本年比上年增减(%) 2011 年 

营业收入（元） 28,156,382,086.85 22,284,426,215.77 26.35% 17,324,174,032.82 

归属于上市公司股东的净利润（元） 4,408,287,914.10 3,849,766,455.36 14.51% 3,177,162,768.96 

归属于上市公司股东的扣除非经常性

损益的净利润（元） 
3,929,574,368.46 3,828,290,562.86 2.65% 3,174,007,327.98 

经营活动产生的现金流量净额（元） 7,197,969,658.09 7,147,981,018.00 0.7% -1,741,157,615.04 

基本每股收益（元/股） 0.6062 0.5294 14.51% 0.4369 

稀释每股收益（元/股） 0.6062 0.5294 14.51% 0.4369 

加权平均净资产收益率（%） 20.16% 21.35% -1.19% 21.58% 

 2013 年末 2012 年末 
本年末比上年末增

减(%) 
2011 年末 

总资产（元） 87,878,764,490.05 72,998,225,434.54 20.38% 62,761,819,483.43 

归属于上市公司股东的净资产（元） 23,862,266,506.49 19,919,369,077.19 19.79% 16,289,622,862.51 

（2）前 10 名股东持股情况表 

报告期末股东总数 111,605 
年度报告披露日前第 5 个交易

日末股东总数 
114,042 

前 10 名股东持股情况 

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 

华侨城集团公

司 
国有法人 56.63% 4,117,991,411 4,117,991,411  0 

全国社保基金

一零四组合 
其他 2.14% 155,399,938 0  未知 
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中国工商银行

－南方成份精

选股票型证券

投资基金 

其他 1% 73,034,566 0  

未知 

中国人寿保险

股份有限公司

－分红－个人

分红
-005L-FH002

深 

其他 0.77% 56,226,559 0  

未知 

中国建设银行

－鹏华价值优

势股票型证券

投资基金 

其他 0.77% 56,069,306 0  

未知 

全国社保基金

一零二组合 
其他 0.74% 53,999,837 0  

未知 

上海浦东发展

银行－广发小

盘成长股票型

证券投资基金 

其他 0.65% 47,349,162 0  

未知 

深圳市荣超投

资发展有限公

司 

其他 0.62% 45,366,349 0  

未知 

中国太平洋人

寿保险股份有

限公司－传统

－普通保险产

品 

其他 0.57% 41,261,884 0  

未知 

中国民生银行

－银华深证 100

指数分级证券

投资基金 

其他 0.55% 40,290,744 0  

未知 

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

前十名股东中，国有法人股股东华侨城集团与其他股东不存在关联关系，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。前十名流通股股东不存在关

联关系。 

参与融资融券业务股东情况说

明（如有） 
不适用 

（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

 

国务院国有资产监督管理委员会 

 

 

华侨城集团公司 

 

 

 

深圳华侨城股份有限公司 

100% 

56.89% 
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   说明：截止到2013年12月31日，华侨城集团持有本公司56.63%股份。2014年2月18日至2月19日，华侨城集团通过深圳证

券交易所交易系统增持华侨城A 19,047,303股，占公司股份总额的0.26%。截止到目前，华侨城集团共持有本公司股份

4,137,038,714股，占本公司股份总额的56.89%。 

 

3、管理层讨论与分析 

      2013年，公司文化旅游业务大力开拓市场，丰富经营手段，克服了天气、市场和政策等方面不利因素，经营情况稳中

有增。全年实现全口径游客接待量2923万人次，同比增长12%，创出历史新高。房地产业务以“快”字方针应对调控，加快

施工进度和推盘节奏，较好的把握住了市场机会。新业务增长迅猛，文旅科技公司、演艺传媒公司及哈克公司合并收入同比

增长80%，利润同比翻番，成长性良好。纸包装业务在严峻的形势下，积极调整客户结构和产品结构，深入推进降本增效工

作，销售收入虽同比有所下降，但整体盈利的目标得以实现。 

展望2014年，宏观经济形势总体平稳，但下行压力依然较大，不确定性和风险依然存在。十八届三中全会做出了关于全

面深化改革的决定，改革措施的逐步推出会给企业经营环境带来深刻而复杂的变化；同时，以互联网为核心的新技术带来了

消费模式和经营手段的变革，催生出各种新的市场空间和商业模式，也使“跨界”竞争愈加激烈，企业发展面临新的机遇和

挑战。 

在这种变革的大背景下，公司将秉承多年来的核心经营理念，继往开来，积极面对困难和挑战。 

一、坚持高举文化旅游的大旗。公司以旅游起家，旅游是生存和发展之根本。以文化旅游为核心的成片综合开发模式，

是公司这些年开疆拓土、全国布局的核心竞争力。文化旅游的品牌地位，是我们最宝贵的资源。文化旅游，也是国家和社会

未来发展潜力巨大的行业。所以，坚持高举文化旅游的大旗，是公司的核心价值观。 

二、持续不断地提高企业运营效率。公司的商业模式具有独特性，把旅游和地产两个业务联合起来经营，其内核是这两

个业务的互补性和现金流的良性平衡。公司要持续不断地提高运营效率，不断地优化企业组织结构，强化专业能力，提高周

转率，加强成本控制，从根本上保障企业的市场竞争力。 

三、坚定不移地创新发展。创新是我们企业的基因、成功的要素。今天，我们面临着巨大的市场挑战。互联网、物联网、

云计算这些新技术的出现，对我们传统业务的经营模式，提出了深刻变革的要求。在传统业务中融入互联网思维、利用新技

术新工具来改善我们的组织方式和经营手段、将互联网思维和产品创新相融合都将是我们创新的基点。公司将在战略上、思

维方式上思考这个问题，把创新深入到我们对于商业模式的研究和开拓中去。2014年是中国新一轮改革开放的元年，三中全

会提出了一系列的政策，我们将特别地关注多元合作、并购扩张、金融创新、以及公司资产在全球范围内的配置问题，采用

一些新的手法，使公司更快更健康地发展。 

经营方面，2014年公司将积极应对竞争和挑战，把握当下、着眼未来，花大力气抓经营和建设，下狠功夫提升专业能力，

全面加快各项业务发展步伐。具体工作包括： 

1、抓住机遇、应对挑战，全面提升各项主营业务发展能力 

（1）旅游业务 

在旅游行业，尤其是主题公园领域，国际巨头渐次到来，国内同行加速崛起，公司面临的竞争将更加激烈。公司将以多

元应对单一，进一步丰富旅游景区产品线，健全和完善文化旅游大产业链条，并以持续的区域扩张强化业已形成的多点布局

优势。 

在具体经营方面，公司将进一步提升软硬件品质，增强产品吸引力；进一步提高资源整合能力，强化整合营销；提高景

区管理能力，学习国际先进的管理标准和管理方法，实现管理创新。 

公司将进一步提高已投入资产的产出效率，确保持续健康发展。通过加大市场开拓、创新经营手段等，大力推进倍增计
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划，实现经营挖潜，改善收入结构，提高经营质量和效益。公司将特别注重互联网新技术的运用，创新市场组织和营销方式，

加快智慧景区建设，增加消费者黏性，提高产出水平。 

（2）房地产业务 

近年来，公司房地产业务实现了较快增长，形成了一定市场地位和品牌影响力，但与行业增长速度相比，与先进的竞争

对手相比，还有较大提升空间。公司将高度关注政府以人为核心的新型城镇化和培育新的区域经济带政策带来的机遇，强化

对城市市场机会和风险的研究，在市场比较平稳、发展潜力较大、供求结构较为健康的区域和城市加快资源获取速度，实现

快速扩张。 

在加快扩张的同时，公司将进一步优化项目结构，增加“短平快”房地产项目的数量，进一步加快周转速度和成本控制

能力，继续坚持“以快制胜”的策略，加快新盘上市速度，实现更大的销售规模和快速的现金回流。 

公司将立足文化旅游，以满足消费者日益多元化的需求为目标，通过持续不断的产品创新，深化成片综合开发模式，提

供优质产品组合。公司将大力推广以“欢乐海岸”为代表的都市娱乐综合体，进一步丰富产品业态，突出“城市大客厅”功

能，打造城市级的公共文化空间；进一步探索推广以“华寓”为代表的酒店公寓模式，注重融合华侨城文化旅游元素，将酒

店与地产结合起来整体开发，实现产品资源共享、价值互补。 

公司将与互联网、物联网和节能环保领域中国际国内一流的企业加强合作，通过互联网、物联网及节能环保等技术手段，

实现生活家居智能控制和节能环保，共同打造智慧住宅和智慧社区。同时，通过智能化平台，为业主提供更多个性化增值服

务，挖掘社区消费需求，增加收益来源。 

（3）酒店业务 

公司将在不利形势下主动转变经营思路，调整客源结构，聚焦企业会议、私人宴会等潜力市场，并针对市场变化创新产

品和服务。 

    （4）纸包装业务 

公司将进一步加强新客户开发和老客户挖潜工作，优化产品结构、拓展新的细分市场领域，努力扭转销售不利局面；继

续开展降本增效工作，改善经营状况。 

2、加快推进项目建设 

北京欢乐谷三期大馆项目和上海欢乐谷欢乐海洋项目计划今年暑期开放，切实促进景区业绩提升。前海华侨城大酒店做

好装修和开业筹备工作，确保如期实现开业目标。云南华侨城圣托里尼大酒店建设工作继续推进。宁波华侨城计划一季度实

现全面开工，争取住宅产品年内推向市场。新项目在建设过程中，将科学把握投资节奏，最大限度控制投资风险。 

文旅科技公司承建的柳州项目、旅游策划公司的对外策划项目、传媒演艺公司的剧目创作和输出等作为公司在新业务、

新模式方面的重要探索，将更为扎实的做好各项工作，确保公司新业务继续稳健成长。 

3、推进投资发展 

公司将积极把握新型城镇化和扩大内需带来的发展机遇，借助商业模式和产品组合的创新，积极研究在长三角、珠三角

和京津冀三大经济圈城市群有潜力的区域中心城市和重点省会城市，以文化旅游综合项目为主要形式，积极储备优质发展资

源，继续深化战略布局。加快欢乐谷产品的布局节奏，在持续推进现有洽谈项目的基础上，重点在经济较发达省份的省会城

市或次中心城市寻找优质资源。同时加快推进“短平快”房地产项目的拓展，加强研究，主动寻找投资机会。 

另外，2014年公司还将重点研究以资本运作为主要手段，加快进入与文化旅游、房地产等已有业务相关的新业务领域，

开拓新的发展空间，寻找新的增长点。 

4、公司土地储备及开发计划 

截止2013年末，公司旅游综合业务配套地产储备权益面积约466万平方米，房地产业务储备权益面积约318万平方米。 

2014年度，公司旅游综合业务配套地产与房地产业务计划开工面积约为96万平方米，计划可售面积约为159万平方米。 
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4、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明 

无 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

无 

（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

本公司本年度增加4家合并单位，其中新设成立5家：宁波华侨城、顺德华侨城、景区管理公司、华港企业、华侨城湖北旅行

社，非同一控制下企业合并1家：招商华侨城；减少2家：华侨城培训中心、人力资源公司，均因注销而丧失控制权。 

（4）董事会、监事会对会计师事务所本报告期“非标准审计报告”的说明 

无 

 

 

 

深圳华侨城股份有限公司董事会 

                     二〇一四年三月十三日 
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