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广州珠江实业开发股份有限公司 

2006 年度股东大会议程 

 

 

会议时间：2007 年 5 月 18 日（星期五）上午 9：00 

会议地点：广州市淘金北路 75-79 号（麓湖阁）大院北塔首层会议室 

主 持 人：郑暑平董事长 

 

 

会议议程： 

一、主持人致辞并宣布股东到会情况； 

二、主持人宣布大会工作人员（监票人、计票人）名单； 

三、宣读审议议题 

1、《公司 2006 年度董事会工作报告》； 

2、《公司 2006 年度监事会工作报告》； 

3、《公司 2006 年年度报告及其摘要》； 

4、《公司 2006 年度财务决算报告》； 

5、《公司 2006 年度利润分配预案》； 

6、《关于续聘会计师事务所及决定其报酬的议案》； 

7、《关于终止实施原高管人员（技术、业务骨干）激励机制的议案》。 

四、股东提问及公司相关人员回答。 

五、股东审议上述议题并进行投票表决。 

六、监票人、计票人统计投票结果，会议休会（15 分钟）。 

七、主持人根据投票结果宣读股东大会决议。 

八、律师对本次股东大会的召集、召开程序、出席会议人员资格、表决程序

等进行见证。 

九、主持人宣布大会结束。 
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之一 

 

公司 2006 年度董事会工作报告 

（董事长：郑暑平） 

 
各位股东： 

我谨代表董事会向大会作 2006 年度董事会工作报告。请予以审议。 

一、管理层讨论与分析 

（一）2006 年公司经营情况的回顾 

1、2006 年总体经营情况 

2006 年，经过全体员工的共同努力，圆满完成了董事会制定的各项经营计

划，公司的经营业绩、管理水平和可持续发展的能力得到进一步提升，一批重点

项目和重点工作取得重大进展。其中，长沙珠江花城项目首期顺利开盘销售形势

理想，珠江新城项目用地问题成功解决，金盛项目住宅和裙楼全部售罄，赤岗项

目实现开工并进展顺利，股权分置改革圆满完成，证券投资收益显著，关联方资

金占用问题得到妥善解决，基本完成侨兴公司清算工作，其他历史遗留问题也取

得重要突破。 

2006 年，公司实现主营业务收入 23,235 万元，比上年同期增加 4.83%；主

营业务利润 6,863 万元，比上年同期增加 12.07%；净利润 2,053 万元，比上年同

期增加 12.80%；净资产收益率为 3.15 %；资产负债率为 37.49%；公司整体经营

状况继续保持稳定发展的良好态势。 

2006 年，公司重点项目的开发和销售进展顺利。① 长沙珠江花城项目开发

正常进行，确保了年度利润目标的完成。销售方面：项目一期第一组团 9 月正式

开盘，至 2006 年底成交金额近 1.35 亿元，销售均价达到 3,570 元/㎡，净利润超

过 1,800 万元，为公司 2006 年的主营收入和净利润做出了重要贡献。工程方面：

一期第一组团工程主体与环境已通过验收，即将全面精装修；一期第二组团已于

11 月底正式开工。资金方面：取得 1.6 亿元的项目贷款额度，确保了项目的资金

需要。② 赤岗项目按照计划正常开发建设。赤岗项目已于 2006 年 7 月 5 日开工
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并投入建设，目前施工正按计划正常进行。③ 珠江新城项目用地手续的办理取

得实质性进展。2006 年 11 月 10 日，公司与广州宏瀚房地产开发有限公司、广

州市土地开发中心签定了《广州市国有土地使用权出让补充合同》，公司独家受

让珠江新城 L3-1、L3-3 地块。我司已按该补充合同的约定支付了地价余款 3,446

万元及相关土地契税。 

2、公司主营业务及其经营状况 

（1）主营业务分行业、产品情况表 
 

单位:元 币种:人民币 

分产品 主营业务收入 主营业务成本

主营业

务利润

率 
(%) 

主营业务收

入比上年增

减（％）

主营业务成

本比上年增

减（％） 

主营业务利润率

比上年增减（％）



主要会计科目增减变动情况及变动原因 

指标名称（元） 2006 年 2005 年 对比差异

总资产 1,043,908,122.01 955,361,053.85 88,547,068.16
股东权益 652,337,088.09 643,839,235.45 8,497,852.64
主营业务利润 68,629,613.28 61,239,457.89 7,390,155.39
净利润 20,526,676.30 18,196,600.94 2,330,075.36
现金及现金等价物净增加额 72,710,423.64 36,502,876.66 36,207,546.98

变动原因： 

① 总资产比上年年末增加 88,547,068.16 元，主要是由于本期货币资金增加

72,710,423.64 元。 

②  股东权益比上年末增加 8,497,852.64 元，是由于本期净利润增加

20,526,676.30 元，本期股改费用减少资本公积 2,676,828.32 元，本期现金分红减

少未分配利润 9,351,995.34 元。  

③ 主营业务利润比上年同期增加 7,390,155.39 元，是由于本期主营业务收

入比上年同期增加 10,705,943.94 元。 

④ 现金及现金等价物净增加额比上年同期增加 36,207,546.98 元，主要原因

是银行借款增加。 

4、主要控股公司的经营情况及业绩 
单位：万元 

公司名称  主要产品或服务 注册资本  资产规模 净利润 

湖南珠江实业投资有限公司 实业投资 人民币 6,000 万元 29,596.95 1,838.01

广州珠江投资发展有限公司 投资、贸易 人民币 2,000 万元 4,420.72 -12.71 

广州珠江物业管理有限公司 物业管理 人民币 250 万元 2,694.72 6.98 

（二）公司未来发展的展望 

1、行业发展趋势及公司面临的市场竞争格局 

为稳定房价、调整供给结构、遏制市场投机，国家从 2003 年以来陆续出台

了系列宏观调控政策，尤其是去年上半年，“国六条”及“九部委意见”相继出

台，宏观调控从土地供应、规划、税收、信贷等方面逐步细化和完善，经过三年

来的政策调控，房地产投资增幅放缓，房地产信贷日趋规范，土地供应流程日趋

理顺，税收征管也日趋严密，对购房者和房地产开发企业也产生了较大影响，主

要包括：购房者降价预期有所提高，持币待购现象增多，新房成交量萎缩；加息
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使购房成本和融资成本进一步上升，投资性需求和投机性需求受到抑制；强制性

调整住宅产品供应结构，建筑面积 90 平方米以下的户型供给量将增加，超过 90

平方米以上的大户型供给将逐渐减少等等。 

管理层认为，国家一系列调控政策的出台必将对行业产生深远的影响，但同

时调控措施并没有削弱人民币升值、经济持续发展和城市化进程等决定房地产市

场景气度的根本性、长期性因素。因此，房地产行业仍将是发展前景看好的行业。 

2、公司发展面临的机遇和挑战 
管理层认为，当前公司面临难得的发展机遇：1、广州：以举办 2010 年亚运

会为契机，以实现城市建设管理“到 2010 年一大变”为目标，城市发展模式加

快转型，经济结构优化升级，城市空间布局更趋合理，综合实力位居全国同类城

市前列。2006 年广州生产总值超过 6,000 亿元，增速达 14.4%，07 年预计增长

12%，发展势头继续良好。06 年、07 年广州市投入城建资金分别高达 256 亿元

和 239 亿元，建设中的一大批重大城市基础设施项目将进一步优化和提升城市的

投资环境和生活环境。广州以“中调”战略统筹中心城区协调发展，继续推进珠

江新城中央金融区的建设，城市房价整体上稳中有升。广州良好的宏观经济环境、

投资环境和强劲的消费需求，将为公司开发经营好本地的房地产项目创造难得的

市场机遇。2、长沙：房地产市场持续健康发展，项目所在地的周边市政配套越

来越完善，地价大幅增值，珠江花城首期开发取得成功，大盘形象已经树立，为

持续开发打下了良好的基础。3、资本市场迎来新的发展期，股权分置改革顺利

完成，股东利益趋向一致，同时资本市场融资、收购兼并等功能的发挥，为上市

公司依托资本市场加速发展提供了战略机遇。 

公司当前面临的挑战：国家对房地产行业的调控力度加大，房地产市场面临

政策风险；公司目前的资本规模较小，公司的品牌和管理资源还未能充分发挥作

用，规模效益不能充分体现；公司净资产回报率偏低，盈利能力还不强；在建及

储备项目的绝对数量仍然不多，资金实力不足，投资能力和可持续发展能力尚待

提高；业务迅速扩大与人才储备方面存在矛盾，激励制度需进一步完善；本地企

业的迅速发展和外地大企业的进入，使市场竞争更加激烈。 

管理层认为，总体而言，机遇和挑战并存，机遇大于挑战。要谋求企业跨越

式发展，就必须抓住机遇，并采取有效措施积极应对挑战。 

3、公司新年度经营计划 

2007 年公司将努力抓好以下几方面工作 
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（1）重点确保长沙项目顺利开发和销售 

公司要继续加强对长沙项目工作督导，完善项目控制体系，同时整合各方资

源，全力支持和重点保障长沙项目。具体工作包括：A、落实项目二期 471 亩用

地的储备计划；B、进一步提高设计管理能力，完善、细化业务流程，按时、优

质完成二期的规划设计；C、加快工程进度，确保项目一期第一组团 6 月验收并

交楼、第二组团投入销售。 

（2）落实和推进广州地区重大项目的开发和筹备工作 

① 赤岗项目：2007 年要重点确保工期进度和营销工作，确保三季度实现销

售。在保证质量、保证安全、控制成本的前提下，加快施工进度，确保主体结构

年内封顶。同时，在项目原有定位的基础上继续完善产品设计、推广策略和销售

计划等各项准备工作。 

② 珠江新城项目：2007 年在项目开发方面要取得实质性进展。一方面继续

深化项目策划、细化项目设计，争取上半年完成设计方案；另一方面尽快完善用

地手续并在下半年完成整个报建手续，确保年底开工。 

③ 广隆项目：与香港汇鹏发展公司签订合作合同补充协议书，并严格按照

约定，建立相关机构，共同努力推动合作开发广隆项目，完善有关土地手续，完

成有关报批报建工作，尽快开工。 

（3）加强内部管理、规避法律风险，统筹资金安排 

① 2007 年，公司将严格实施修订完善后的规章制度，进一步理顺和规范管

理流程；继续加强法律意识，完善合同管理制度，健全相应的岗位责任制，防范

法律风险；加强成本控制和费用管理；继续搞好企业文化建设，保持企业内部和

谐稳定。  

② 继续加强融资工作，保证企业的投资能力，07 年要确保长沙珠江花城和

珠江新城项目的资金需求，并要不断探讨企业筹资、融资方式，积极拓展筹资渠

道，保证企业生产经营的资金需要。 

4、资金需求、使用计划和来源情况 

 随着公司珠江新城项目的开工，以及启动长沙珠江花城项目二期用地的储备

计划，公司对资金的需求压力进一步增大。公司将通过三条途径：一是加快现有

项目的开发进度，加大营销力度，有效控制成本和费用等措施加速资金回笼；二

是将开展多渠道、多种形式的融资工作，以满足项目开发的需要。 
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5、经营中面临的主要风险和对策 
（1）主要风险有：一是宏观政策风险。2006 年是国家宏观调控重拳出击的

一年，2007 年宏观调控影响将继续显现，而房地产业是受宏观调控政策影响较



司的财务状况和经营成果的影响情况 

（1）关于 2007 年 1 月 1 日新准则首次执行日现行会计准则和新准则股东权

益的差异分析： 

根据财政部 2006 年 2 月 15 日发布财会[2006]3 号《关于印发〈企业会计准

则第 1 号——存货〉等 38 项具体准则的通知》的规定，公司应于 2007 年 1 月 1

日起执行新会计准则。公司目前依据财政部新会计准则规定，已经辨别认定的

2007 年 1 月 1 日首次执行日现行会计准则与新会计准则的差异情况如下： 

① 所得税 

公司其他应收款计提的坏账准备的帐面价值和计税基础之间形成的递延所

得税资产 6,291,521.66 元，公司长期投资减值准备帐面价值和计税基础之间形成

的递延所得税资产 2,381,819.02 元，公司存货跌价准备的帐面价值和计税基础之

间形成的递延所得税资产 2,011,196.88 元，公司预收帐款帐面价值和计税基础之

间形成的递延所得税资产 84,310.23 元，公司可抵扣应纳税所得额亏损形成递延

所得税资产 3,560,030.45 元。公司控股子公司开办费摊销的帐面价值和计税基础

之间形成的递延所得税资产 469,696.03 元，该几项合计形成递延所得税资产

14,798,574.27 元，相应增加留存收益 14,798,574.27 元。其中归属母公司的所有

者权益增加 14,798,574.27 元。 

② 少数股东权益 

公司 2007 年 1 月 1 日按新会计准则编制的合并报表中子公司少数股东享有

的权益为 192,303.89 元（此金额为按原准则相关合并报表编制要求，未纳入合并

范围的本公司持有其 80%股权的控股子公司广州珠江物业管理有限公司少数股

东享有的权益 192,303.89 元），新会计准则下计入股东权益，由此增加 2007 年 1

月 1 日股东权益 192,303.89 元。上述新旧会计准则少数股东权益差异调节金额说

明中，未包括本年度按原准则编制的合并报表中所载的少数股东权益金额

204,396.91 元（此金额为按原准则相关合并报表编制要求，已纳入合并范围的本

公司直接和间接持有其 100%股权的控股子公司湖南珠江实业投资有限公司的少

数股东权益 193,026.82 元及广州珠江投资发展有限公司的少数股东权益

11,370.09 元）。随着 2007 年 1 月 1 日公司执行新会计准则，公司同时改变以往

吸收合并方法，对湖南珠江实业投资有限公司和广州珠江投资发展有限公司由本

公司 100%吸收投资收益，自此对此两公司不存在少数股东权益。 

（2）根据公司的战略目标和下年度的经营计划，执行新会计准则后可能发
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生的会计政策、会计估计变更及其对公司的财务状况和经营成果的影响有： 

① 根据新企业会计准则第 3 号投资性房产的规定，公司将现行政策下对投

资性房产的核算从出租开发产品转到投资性房产核算，将部分出租经营的固定资

产转到投资性房产核算，公司采用成本模式对投资性房产进行核算，本事项不影

响公司的利润和股东权益。 

② 根据新企业会计准则第 6 号长期投资的规定，公司将现行政策下对纳入

合并范围内的子公司采用权益法核算变更为采用成本法核算，子公司经营盈亏对

母公司当期投资收益有影响，本事项对公司合并报表没有影响。 

③ 根据企业会计准则第 18 号所得税的规定，公司将现行采用的应付税款法

的所得税核算方法，变更为资产负债表债务法，将会影响公司的当期所得税费用，

从而影响公司的净利润和股东权益。 

④ 根据新企业会计准则第 33 号合并财务报表的规定，公司将现行政策下合

并财务报表中少数股东权益单独列示，变更为在合并资产负债表中股东权益项目

下以“少数股东权益”项目列示，本事项将会影响公司的股东权益。 

⑤ 根据新企业会计准则第 33 号合并财务报表的规定，母公司应当将其全部

子公司纳入合并财务报表的合并范围。公司将现行政策下根据重要性原则可不纳

入合并范围的子公司广州珠江物业管理有限公司，变更为纳入合并范围，本事项

对公司的资产、负债影响不大。 

二、公司投资情况 

（一）募集资金项目情况  

2006 年，公司没有募集资金或以前募集资金的使用延期到本年度的情况。 

（二）非募集资金项目情况 

1、报告期内公司继续利用自有资金投资证券市场，2006 年初投入 2,960.18

万元，其中：股票投资 2,360.18 万元，基金投资 600 万元；至 2006 年 10 月底，

公司账户内股票清仓，除余额 1,718 万元用于风险较低的新股申购外，其余资金

已调回。 

2、金盛项目完成工程投资 1,849 万元；赤岗项目完成工程投资 2,292 万元；

珠江新城项目投入地价尾款等 4,294 万元；湖南公司珠江花城项目完成工程投资

8,000 万元。 
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之二 
 

 

公司 2006 年度监事会工作报告 

（监事会主席：杨家峰） 

各位股东： 

我谨代表公司监事会向大会作 2006 年度监事会工作报告，请予审议。 

一、监事会会议情况 

2006 年，公司监事会召开了三次会议，并对全部定期报告出具了审核意见，

具体情况如下： 

1、2006 年 4 月 20 日召开了第五届监事会 2006 年第一次会议,审议通过了《公

司 2005 年度监事会工作报告》及《公司 2005 年年度报告及摘要》； 

2、2006 年 5 月 30 日召开了第五届监事会 2006 年第二次（临时）会议,审议

通过了《公司监事会议事规则》； 



3、2006 年，公司无重大收购出售资产行为发生； 

4、公司利润实现额与董事会经营计划之间不存在较大差异，利润计划的制

定客观、合理。 

 

各位股东，在新的一年里，公司监事会将一如既往，为维护全体股东和公司

的利益，更好地促进公司持续稳定健康发展，行使好监事会的监督职能，认真学

习有关法律、法规，提高自身业务水平，使监事会的工作更加制度化、规范化、

民主化。 

谢谢大家！ 
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之三 

 

 

 

公司 2006 年年度报告及其摘要 

 

各位股东： 

本公司按照中国证券监督管理委员会的要求编制了 2006 年年度报告及摘

要，业已经公司第五届董事会 2007 年第二次会议审议通过，其内容已刊载于 2007

年 3 月 30 日《上海证券报》及上海证券交易所网站（http://www.sse.com.cn），

请各位股东予以审议。 

 

 

 

二〇〇七年五月十八日
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之四 

公司 2006 年度财务决算报告 

公司 2006 年度财务决算，业经深圳大华天诚会计师事务所审核，并出具深

华（2007）股审字第 020 号无保留意见的审计报告。现将财务主要指标完成情况

报告如下： 

1、总资产：2006 年末公司总资产合计 1,043,908,122.01 元，其中：流动

资产占总资产的 93.38%，固定资产占总资产的 0.97%，长期投资占总资产的

5.54%，无形资产及其他资产占总资产的 0.11%。资产负债率为 37.49%。 

2、营业收入：2006 年主营业务收入 232,352,019.14 元，比上年同期增加

4.83%。其中：湖南长沙珠江花城项目销售收入 130,167,552.00 元，金盛大厦项

目销售收入 50,440,903.80 元，淘金华庭项目销售收入 3,248,932.00 元，金山

阁项目销售收入 560,000.00 元，金昌大厦项目销售收入 625,674.00 元，金威大

厦项目销售收入 667,238.00 元，零星旧项目销售收入 888,641.80 元，侨兴公司

清算处置华侨乐园剩余物业及珠海物业销售收入 30,223,399.00 元，物业经营业

务收入 15,529,678.54 元。 

3、净利润：2006 年实现净利润 20,526,676.30 元，比上年同期增加

2,330,075.36 元。其中：主营业务利润为 68,629,613.28 元，主要是湖南长沙

珠江花城项目、金盛大厦等项目销售及物业经营产生的利润；其他业务利润为

5,753,213.34 元，主要是湖南长沙广大环球家具公司退出长沙项目支付的补偿

款收入,以及淘金华庭会所和华侨乐园车场及临时出租场地经营收入；投资收益

6,948,722.55 元，主要是短期证券投资产生的收益（其中已冲减本期计提的短

期投资跌价准备 5,164,156.52 元）。 

4、股东权益：2006 年股东权益合计 652,337,088.09 元，比上年度增加了

8,497,852.64 元。 

5、2006 年度可供分配利润为 54,667,266.64 元，可供股东分配的利润为

54,667,266.64 元。   

    该报告，业已经公司第五届董事会 2007 年第二次会议审议通过，现提交股

东大会审议。 

 

二〇〇七年五月十八日 
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之五 

 

公司 2006 年度利润分配预案 

 

各位股东： 

经深圳大华天诚会计师事务所审计，公司 2006 年度实现净利润

20,526,676.30 元。依据《公司章程》规定，提取 10%的法定盈余公积金 2,052,667.63

元，加上年初未分配利润 45,545,253.31 元，减去本年度分配的 2005 年度现金股

利 9,351,995.34 元，年末可供投资者分配的利润累计为 54,667,266.64 元。 

根据公司新项目的资金需求情况，结合公司长远发展的需要，本年度拟不进

行利润分配，也不进行资本公积金转增。 

该议案业已经公司第五届董事会 2007 年第二次会议审议通过，现提交股东

大会审议。 

 

 

 

二〇〇七年五月十八日 
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之六 

 

 

关于续聘会计师事务所及确定 

其报酬的议案 

 

各位股东： 

公司拟续聘深圳大华天诚会计师事务所为 2007 年度审计机构，为公司进行

会计报表审计、净资产验证及其他相关的服务，聘期一年。财务审计费为人民币

贰拾伍万元整(小写￥250,000.00 元)。 

该议案，业已经公司第五届董事会 2007 年第二次会议审议通过，现提交股

东大会审议。 

 

 

 

二〇〇七年五月十八日 
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广州珠江实业开发股份有限公司

2006 年度股东大会议案之七 

 

关于终止实施原高管人员（技术、业务骨干） 

激励机制的议案 
 

 

各位股东： 

公司目前实施的高管人员（技术、业务骨干）激励方案，经公司 2001 年度

股东大会批准后，并按照《公司高管人员（技术、业务骨干）激励机制实施细则》

规定实施了 5 个年度，参与激励的高管人员持有了一定数量的公司股份，体现

了责任、效率和公平相统一的原则，实现了高管人员与广大投资者在公司发展目

标上的一致，该激励方案也得到了机构投资者及广大中小股东的认同。 

2006 年 12 月 6 日，国务院国资委正式公布了 《国有控股上市公司(境内)

实施股权激励试行办法》（以下简称“试行办法”），规定了股权激励计划应包

括股权激励方式、激励对象、激励条件、授予数量、授予价格及其确定的方式、

行权时间限制或解锁期限等主要内容，并在治理结构、内控制度建设、绩效考核

体系建设等方面提出了严格的要求。 

考虑到公司目前在治理结构等方面尚不完全具备试行办法规定的条件，故建

议终止实施原高管人员（技术、业务骨干）激励机制，待时机成熟时另行制定新

的股权激励方案。 

该议案，业已经公司第五届董事会 2007 年第三次（临时）会议审议通过，

现提交股东大会审议。 


