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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告的內容概不
負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公
告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何
責任。

2 0 1 2年度中期業績公告

北京北辰實業股份有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）欣然宣布本公司
及其附屬公司（「本集團」）截至二零一二年六月三十日止六個月期間（「本期間」）
之未經審核的綜合業績，該業績是基於按照香港會計師公會頒佈之香港會計
準則（「香港會計準則」）第34條《中期財務報告》編制的簡明綜合中期財務信息
及香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）中相關
的規定而編制。

本公司二零一二年上半年度之簡明綜合財務會計信息乃未經審核，但已經董
事會及本公司之審計委員會（「審計委員會」）審閱。

截至二零一二年六月三十日止六個月期間，本集團實現收入人民幣
2,674,901,000元，比去年同期上升8.29%，經營利潤為人民幣857,759,000元，
比去年同期下降33.28%，本公司權益持有人應佔利潤為人民幣494,382,000

元，比去年同期下降34.66%，其中本公司主營業務的核心經營業績為人民
幣363,734,000元，同比下降6.98%，投資物業公允值變動稅後收益為人民幣
130,648,000元，較去年同期下降64.26%。
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簡明合併中期利潤表

未經審核

截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
附註 人民幣千元 人民幣千元

收入 2 2,674,901 2,470,084
銷售成本 (1,645,780) (1,363,939)

毛利 1,029,121 1,106,145
銷售及推廣費用 (93,937) (83,233)
管理費用 (244,350) (224,117)
投資物業公允值收益 174,197 487,400
其他虧損 — 淨額 (7,272) (519)

經營利潤 857,759 1,285,676
融資收益 8,309 15,721
融資成本 (178,708) (167,835)

融資成本費用 — 淨額 (170,399) (152,114)

共同控制實體應佔稅後損失 — (6,592)

除所得稅前利潤 2 687,360 1,126,970
所得稅費用 4 (193,552) (356,159)

期間利潤 493,808 770,811

利潤歸屬於：

— 本公司權益持有人 494,382 756,582
— 非控制性權益 (574) 14,229

493,808 770,811

人民幣分╱

每股

人民幣分╱
每股

歸屬於本公司權益持有人每股收益

 — 基本和稀釋 14.68 22.47

股息 5 — —
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簡明合併中期綜合收益表

未經審核

截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
人民幣千元 人民幣千元

期間利潤 493,808 770,811

其它綜合收益 — —

期間總綜合收益 493,808 770,811

歸屬於：

— 本公司權益持有人 494,382 756,582

— 非控制性權益 (574) 14,229

493,808 770,811
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簡明合併中期資產負債表

未經審核 經審核
二零一二年 二零一一年
六月三十日 十二月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元

資產

非流動資產

土地使用權 1,059 1,075

投資物業 11,152,100 11,142,400

物業、廠房和設備 2,209,501 1,848,726

共同控制實體 — —
遞延所得稅資產 26,884 49,623

13,389,544 13,041,824

流動資產

開發中物業 14,657,993 14,461,894

待出售已落成物業 2,827,539 3,297,804

其他存貨 106,586 122,560

應收賬款及其他應收款項 6 536,923 531,575

受限制銀行存款 70,915 79,285

現金及現金等價物 2,855,720 2,808,106

21,055,676 21,301,224

總資產 34,445,220 34,343,048
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權益

歸屬於本公司權益持有人的權益

股本 3,367,020 3,367,020

其他儲備 4,160,622 4,160,622

留存收益
— 擬派末期股息 — 101,011

— 其他 6,815,206 6,320,824

14,342,848 13,949,477

非控制性權益 109,904 110,478

總權益 14,452,752 14,059,955

負債

非流動負債

長期借款 9,776,403 9,033,793

長期應付款 8,666 8,666

遞延所得稅負債 1,524,919 1,457,452

遞延收益 2,550 2,550

11,312,538 10,502,461
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流動負債

應付帳款及其他應付款 7 6,433,136 7,218,885

當期所得稅負債 284,044 282,747

一年內到期的長期借款 362,750 1,579,000

短期借款 1,600,000 700,000

8,679,930 9,780,632

總負債 19,992,468 20,283,093

總權益及負債 34,445,220 34,343,048

流動資產淨值 12,375,746 11,520,592

總資產減流動負債 25,765,290 24,562,416

1. 會計政策和編製基準

截至二零一二年六月三十日止六個月期間之簡明合併中期財務資料
已根據香港會計準則34《中期財務報告》編製。本簡明合併中期財務
資料應和按照香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）編製的截至
二零一一年十二月三十一日止年度的財務報告一併閱讀。

(a) 會計政策變動

於二零一零年十二月，香港會計師公會修改香港會計準則12

「所得稅」，以加入按公允價值計量的投資性房地產產生遞延
稅項資產或負債的計量原則的例外情況。香港會計準則12規
定主體應視乎主體是否預期透過使用或出售收回資產的賬面
值，來計量資產的遞延稅項。此修改引入一項可推翻的假設，
即按公允價值入賬的投資性房地產可透過出售全數收回。此
修改適用於二零一二年一月一日或之後開始的年度期間追溯
應用，並可提早採納。
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本集團已於截至二零一二年六月止財政期間追溯採納此項修
改。由於本集團持有的投資物業的業務模式是隨時間（而非透
過出售）消耗其內的絕大部分經濟利益，就此等投資性房地產，
此假設已被推翻而相關遞延稅項不予重計量。因此，此項修
改對已於本集團財務報表中確定之數額無重大影響。

(b) 本期間的所得稅按照預期年度總盈利適用的稅率累計。

沒有其他在本期間首次生效的修改準則或解釋預期會對本集
團造成重大影響。

2. 分部信息

本公司主要營運決策者為董事會。董事會通過審閱集團內部報告進
行業績評估和資源配置，管理層基於這些報告決定業務分部。

董事會從產品及服務的角度分析業務。從產品及服務的角度，管理
層對發展物業、商業物業、投資物業和酒店的業務進行業績評估。發
展物業為銷售開發產品的分部；商業物業為零售經營超市及購物中
心的分部；投資物業和酒店為經營公寓、寫字樓、會議中心及酒店的
分部。

本集團其他業務主要為物業管理、餐廳及娛樂業務，由於該部分銷
售並未包含在提交給董事會的報告中，其亦未包含在需報告的業務
分部中。

董事會基於經調整的除所得稅前利潤對業務分部的業績進行評估，
該經調整的除所得稅前利潤是基於投資物業以成本法計量且部分由
國有股東投入的資產以評估值確認的假設。該方法主要不包含投資
物業的公允值收益，包含土地增值稅及投資物業計提的折舊。除下
述說明外，其他提交給董事會的資訊之計量方法與財務報表相一致。

未計入分部總資產的項目主要包括集中管理的遞延所得稅資產及總
部存款，分部總資產中投資物業以成本法計量，部分由國有股東投
入的資產以評估值計量，上述部分構成與資產負債表中資產總額的
調節項目。
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營業額包括發展物業、商業物業、投資物業和酒店的銷售收入。於截
至二零一二年六月三十日及二零一一年六月三十日止六個月期間收
入如下：

未經審核

截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
人民幣千元 人民幣千元

收入
 發展物業 1,452,438 1,424,099

 商業物業 202,837 208,375

 投資物業和酒店 960,517 781,573

2,615,792 2,414,047

所有其他分部 59,109 56,037

2,674,901 2,470,084

本集團其他業務主要為物業管理、餐廳及娛樂業務，三者的規模均
不構成獨立的可報告分部。
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分部間銷售按與非關聯外部客戶相同的一般商業條款訂立。向董事
會呈報的來自外部客戶收入的計量方法與簡明合併中期綜合收益表
相一致。

未經審核

業務分部 發展物業 商業物業

投資物業

和酒店

所有

其他分部 集團合計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

截至二零一二年六月三十日止
 六個月期間

 分部收入總額 1,452,438 202,837 968,261 83,011 2,706,547

 分部間收入 — — (7,744) (23,902) (31,646)

 收入（來自外部客戶） 1,452,438 202,837 960,517 59,109 2,674,901

 除所得稅前利潤 275,587 13,507 293,094 478 582,666

截至二零一一年六月三十日止
 六個月期間

 分部收入總額 1,429,280 208,375 788,563 79,022 2,505,240

 分部間收入 (5,181) — (6,990) (22,985) (35,156)

 收入（來自外部客戶） 1,424,099 208,375 781,573 56,037 2,470,084

 除所得稅前利潤 425,389 27,144 187,728 (1,609) 638,652
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未經審核

業務分部 發展物業 商業物業

投資物業

和酒店

所有

其他分部 集團合計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

於二零一二年六月三十日

分部總資產 19,043,507 1,132,020 6,395,204 77,649 26,648,380

分部總資產包括：
新增非流動資產
 （不含遞延所得稅資產） 945 1,494 13,089 6,553 22,081

於二零一一年十二月三十一日

分部總資產 19,026,758 602,766 6,882,555 70,499 26,582,578

分部總資產包括：
新增非流動資產
 （不含遞延所得稅資產） 5,121 1,976 33,942 1,667 42,706

分部除所得稅前利潤與本集團除所得稅前利潤調節如下：

未經審核

截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
人民幣千元 人民幣千元

分部除所得稅前利潤 582,666 638,652

總部費用 (20,865) (29,691)

總部融資成本 (172,676) (161,911)

總部融資收入 1,120 13,809

投資物業公允值收益 174,197 487,400

沖回投資物業折舊 93,881 85,503

土地增值稅 27,246 91,417

其他 1,791 1,791

除所得稅前利潤 687,360 1,126,970
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分部資產與本集團總資產調節如下：

於二零一二年 於二零一一年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元
未經審核 經審核

分部資產合計 26,648,380 26,582,578

遞延所得稅資產 26,884 49,623

總部存款 1,670,280 1,881,040

投資物業累計公允值收益 5,039,605 4,865,408

沖回投資物業累計折舊 1,077,113 983,232

其他 (17,042) (18,833)

資產負債表列示之總資產 34,445,220 34,343,048

本公司及其附屬公司於中華人民共和國（「中國」）設立，本集團截至
二零一二年及二零一一年六月三十日止六個月期間內所有來自外部
客戶的收入均產生於中國。與上一份年度財務報表比較，分部的劃
分基準或分部利潤或損失的計量基準均沒有差異。

與上一份年度財務報表披露的金額比較，總資產沒有重大變動。

於二零一二年六月三十日及二零一一年十二月三十一日，本集團扣
除遞延所得稅資產的所有非流動資產（無僱員福利資產及保險合約下
的相關權利）均位於中國。

本集團有眾多顧客，截至二零一二年及二零一一年六月三十日止六
個月期間內並無來自特定外部客戶的重大收入。
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3. 經營利潤

以下項目已在本期間的經營利潤中貸記╱（支銷）：

未經審核

截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
人民幣千元 人民幣千元

投資物業公允值損益
 —公允值收益 174,197 487,400

 計提應收款項呆帳準備 (10) (229)

 出售物業、廠房、設備及
 投資物業之虧損 (5,582) (310)

4. 所得稅費用

本集團於截至二零一二年及二零一一年六月三十日止六個月期間內
並無任何香港應課稅收益，故並無提撥任何香港利得稅準備。於二
零一二年及二零一一年六月三十日止六個月期間內本集團須根據中
國境內相關法律法規按其應課稅收益25%計算並繳納中國所得稅。

未經審核

截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
人民幣千元 人民幣千元

當期所得稅
— 中國企業所得稅 76,100 130,251

— 中國土地增值稅 27,246 91,417

遞延所得稅 90,206 134,491

193,552 356,159
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5. 股息

與二零一一年十二月三十一日止年度有關的股息人民幣101,011,000元
於二零一二年六月召開的股東大會上批准並於二零一二年七月派發（與
二零一零年十二月三十一日止年度有關的股息：人民幣67,340,000元）。

董事會決議不派發截至二零一二年六月三十日止六個月期間之中期
股息（截至二零一一年六月三十日止六個月期間：無）。

截至二零一二年六月三十日止六個月期間，本集團未向公司權益持
有人及非控制性權益派發股息（截至二零一一年六月三十日止六個月
期間：無）。

6. 應收賬款及其他應收款項

於二零一二年六月三十日及二零一一年十二月三十一日，本集團應
收賬款及其他應收款項包括應收賬款、預付稅款、其他預付款及應
收款。

本集團大部分銷售以現金或預收形式進行。其餘款項則附有30至90天
信貸期。於二零一二年六月三十日及二零一一年十二月三十一日，
應收賬款之賬齡分析如下：

於二零一二年 於二零一一年
六月三十日 十二月三十一日
未經審核 經審核

人民幣千元 人民幣千元

應收賬款
30天及30天以內 33,445 23,021

31天到90天 4,514 5,803

90天以上 6,339 7,417

44,298 36,241
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7. 應付賬款及其他應付款項

於二零一二年六月三十日及二零一一年十二月三十一日，本集團應
付賬款及其他應付款項主要包括應付賬款、預收賬款、應計長期資
產工程款、應計開發中物業成本、應付股利、預提利息及其他應付款。
應付賬款（包括應付關聯方貿易性帳款）之賬齡分析如下：

於二零一二年 於二零一一年
六月三十日 十二月三十一日
未經審核 經審核

人民幣千元 人民幣千元

應付帳款
180天及180天以內 243,176 374,233

181天至365天 19,536 118,635

365天以上 358,568 416,656

621,280 909,524
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簡明合併中期財務資料調節表

本集團已按照由中國財政部頒佈的中國會計準則（「中國會計準則」）編製一份
截至二零一二年六月三十日止六個月期間之合併中期財務報表。根據中國會
計準則與由香港會計師公會公佈的香港財務報告準則編製的財務資料主要差
異如下：

本公司權益持有人應佔利潤 本公司權益持有人

應佔資本及儲備之權益截至六月三十日止六個月期間

二零一二年 二零一一年
於二零一二年

六月三十日

於二零一一年
十二月三十一日

未經審核 未經審核 未經審核 未經審核
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

按中國會計準則 291,980 325,565 9,768,089 9,577,120

按香港財務報告準則調整項目：
1. 沖回中國準則下出租物業
  所計提折舊 70,411 64,123 807,835 737,424

2. 香港財務報告準則下出租物業
  公允價值的變化對
  損益的影響（除稅後） 130,648 365,551 3,779,702 3,649,054

3. 1997年企業改制資產評估
  產生的差異 1,343 1,343 (12,778) (14,121)

按香港財務報告準則 494,382 756,582 14,342,848 13,949,477

二零一二年中期股息

董事會決議不派發截至二零一二年六月三十日止六個月期間之中期股息（截
至二零一一年六月三十日止六個月期間：無）。
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管理層討論與分析

一. 經營環境回顧

2012年上半年，面對歐債危機的愈演愈烈和世界經濟的復蘇乏力，我
國通過實施具有前瞻性和針對性的宏觀調控，不斷加強經濟結構的
調整和通脹預期的管理，GDP增速達到7.8%，實現了「經濟平穩較快
發展」的既定目標。

1. 發展物業

報告期內，在國家及有關部門堅持房地產宏觀調控不動搖政
策的背景下，投資、投機需求得到有效抑制，房地產銷售價格
漲幅趨緩，部分房價過高城市穩中有降。根據統計局的數據
（下同），2012年上半年全國房地產市場商品住宅銷售面積為

35,347萬平方米，同比下降11.2%，自2009年來首現半年度統計
數據的負增長；商品住宅平均銷售價格為人民幣5,467元╱平
方米，雖然較2011年同期上漲5.3%，但增幅回落3.7個百分點。

北京作為宏觀調控最為嚴厲的城市之一，房地產市場成交量
在經歷了連續2年的快速降溫後，受貨幣政策逐漸寬鬆和支持
自住合理需求的影響，剛性需求和改善性需求逐步釋放，雖
然房價小幅回落，但成交量明顯恢復，市場開始轉暖。2012

年上半年北京市商品住宅銷售面積和銷售金額分別為479.4萬
平方米和人民幣812.3億元，同比分別上漲23.2%和12.8%，平
均售價為人民幣16,943元╱平方米，較2011年同期下降8.4%。
其中，不含保障性住房的商品住宅新增批准預售面積為295.1

萬平方米，銷售面積為427.6萬平方米，供銷比為1:1.45，北京
市房地產市場開始轉暖。

長沙房地產市場受嚴厲宏觀調控政策導致的供需雙降影響，
1-2月成交量持續低迷，3月開始隨著貨幣政策逐漸寬鬆和剛
性需求逐步入市，市場成交有所回升，交易價格雖繼續上升，
但漲幅有所放緩。2012年上半年長沙房地產市場商品住宅成
交555.3萬平方米，同比下降25.4%。商品住宅成交均價達到人
民幣5,617元╱平方米，雖然較2011年同期上漲5.6%，但受銷
售下滑影響，漲幅回落27.3個百分點。
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2. 投資物業（含酒店）

受北京市加快經濟發展方式轉變和優化調整產業結構的有利
政策帶動，北京投資物業（含酒店）市場的經營環境繼續向好，
需求持續增長。寫字樓市場新增供應增長放緩，隨著吸納量
穩定增長，空置率逐步下行，租金水平不斷提高；高星級酒
店市場以北京大力發展會展業和旅遊業為契機，接待住宿人
數穩步增加，供求矛盾有所緩和，出租率保持高位運行，平
均價格繼續攀升；公寓市場由於新項目供給有限和需求旺盛，
經營水平持續提高；會展市場受益於北京戰略性新興產業、
文化創意產業的蓬勃發展和對「全球國際會議五強舉辦地之一」
的積極打造，不僅發展環境快速改善，行業收入亦保持高速
增長。

3. 商業物業

2012年上半年，北京商業物業市場由於前期集中投放而趨於
飽和，不僅空置率偏高，而且短時間內難以迅速消化。此外，
北京零售市場競爭日趨激烈，顧客分流現象明顯，呈現「老項
目增長普遍偏低，新項目爬坡緩慢」的特點。受上述因素影響，
北京市商業物業增速明顯放緩，上半年僅有4個項目投入市場。
雖然經營環境較為複雜，但從長期來看，尤其是「十二五」期
間，在鼓勵消費和北京積極打造「世界城市」的有利政策下，
商業物業市場仍將保持較快增長。

二. 報告期經營回顧

面對嚴厲的宏觀調控和日益激烈的市場競爭，公司深入研究宏觀經
濟和政策導向變化，以房地產開發項目穩健運營為基礎，充分利用
北京投資物業（含酒店）持續向好的外部機遇，持有型物業經營繼續
大幅提升，公司「物業開發」加「物業持有」的綜合運營優勢和抗風險
能力充分顯現。2012年上半年，公司實現營業額人民幣267,490.1萬
元，同比上升8.29%。受房地產開發主要結算項目較去年變化（去年
結算主要產品為綠色家園後期項目）和投資物業公平值變動收益增幅
下降的因素影響，除稅前利潤及權益持有人應佔利潤分別為人民幣
68,736.0萬元和人民幣49,438.2萬元，同比分別下降39.01%和34.66%。
其中，公司主營業務核心經營業績為人民幣36,373.4萬元，同比下降
6.98%。每股溢利為人民幣0.1468元，較2011年同期下降34.66%。此
外，報告期內，公司加強全面預算管理，本着厲行節約成本，努力壓
縮可控費用的原則，實現公司年初制定的各項預算目標。
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1. 發展物業

報告期內，公司通過強化項目賣點，採取有針對性的營銷策
略，取得良好銷售業績。碧海方舟別墅二期憑藉「第一居所」
的稀缺資源優勢和持續的客戶積累，4月9日開盤後迅速受到
市場追捧，全部22棟已實現100%認購。截止6月30日，該項目
已完成簽約8棟（5,376平方米），合同金額人民幣53,350萬元，
銷售均價達到人民幣99,233元╱平方米。長河玉墅低密度項
目二期年度投資計劃獲區發改委批准後，目前正在加速進行
工程規劃許可證的報批工作，隨著施工前期準備工作的有序
開展，一旦獲得相關許可，可迅速開工並實現對公司銷售業
績的支持。

在京內項目順利運作的同時，公司加速推進長沙北辰三角洲
項目的工程建設和營銷推廣。2012年4月，經過2年6個月的緊
張施工，首期住宅（D3區）按計劃完成竣工驗收，並於5月5日
開始交付業主。截止上半年末，D3區成功完成交房1,153戶，
入住率79%，確認營業收入人民幣120,729萬元，為發展物業
全年經營指標的完成奠定了堅實的基礎。此外，E5區住宅已
基本完成公共區域的裝修和機電設備的安裝，預計將於11月
完成竣工驗收並逐步交付業主。A1、D1區83萬平方米沿江商
業公建和住宅組團中，濱江高端公寓和長沙北辰洲際酒店已
實現結構封頂，寫字樓和全鋼結構的集中商業施工分別達到
地上23層和4層，去年底新開工的26萬平方米D2區住宅已施工
至架空平台層。銷售方面，在沒有新組團入市銷售的情況下，
北辰三角洲憑藉絕版的位置、優越的景觀、完善的配套和極
高的性價比，上半年仍實現銷售面積6.3萬平方米，合同金額
人民幣60,193萬元，銷售面積在長沙房地產市場中排名第二。
2012年上半年，北辰三角洲住宅平均售價達到人民幣8,289元
╱平方米。截止報告期末，D3區住宅和E5區住宅的累計銷售
率已分別達到95%和93%。
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報告期內，公司發展物業實現營業額人民幣145,243.8萬元（含
車位），同比上升1.99%。受房地產開發周期和主要結算項目
較去年變化（去年結算主要產品為綠色家園後期項目）的因素
影響，稅前利潤人民幣27,558.7萬元，同比下降35.21%。2012

年上半年，發展物業實現開復工面積175.9萬平方米，竣工
29.4萬平方米，實現合同銷售金額和銷售面積分別為人民幣
139,606萬元（含車位）和9.9萬平方米，區域市場佔有率保持穩
定。

2. 投資物業（含酒店）

公司充分利用持有型物業均集中處於亞奧核心區的地緣條
件，在外部市場持續向好的推動下，借助會展場館和寫字樓
兩大支柱產業的規模優勢和帶動作用，老項目經營穩步增長，
新增項目經營快速上升，整個板塊經營業績繼續保持高速增
長。2012年上半年，公司投資物業（含酒店）實現營業額人民
幣96,051.7萬元，同比上升22.90%，在不考慮利息費用分攤的
情況下，實現除稅前利潤人民幣29,309.4萬元，同比大幅上漲
56.13%，其中，北辰時代大廈、北辰世紀中心和國家會議中
心等新項目經營效益繼續大幅上升，實現除稅前利潤人民幣
18,459.7萬元，佔整個投資物業（含酒店）板塊的62.98%，而且
經營呈現諸多亮點。此外，2012年上半年投資物業實現公平
值變動收益（除稅前）人民幣17,419.7萬元，同比下降64.26%。
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公司目前形成了以兩座會議中心為主體，集會議、展覽、住
宿、餐飲、購物和娛樂為一體的專業會展服務功能區，並發
揮出了強大的運營優勢和接待能力。僅2012年上半年，共接
待會展項目1,320個，實現綜合收入人民幣2.9億元。在國家級、
綜合型、國際性展會活動中，佔到了北京市的三分之二以上。
其中，國家會議中心發揮「硬件檔次高、產品規模大、品牌影
響力強」的產品和資源優勢，著力開發「大型、超大型項目和
高品質客戶」市場，成功突破會展淡季的經營瓶頸，會議設施
資源利用率快速提升，平均出租率穩定增長。報告期內，國
家會議中心共承接了325個會議和35個展覽活動，其中圓滿完
成首屆京交會、北京國際電影節和國際證監會組織第37屆年
會等重大活動的接待任務，不僅獲得國際、國內有關方面的
高度評價，更使國家會議中心的行業知名度和品牌影響力得
到進一步提升。北京國際會議中心通過錯位經營，在中小型
會議市場份額不斷提升的基礎上，積極開拓政府類、公司類
和培訓類等高端市場，經營業績保持穩定。

寫字樓業態為鞏固和提高業已取得的經營優勢，在繼續實行
「多項目聯銷」經營策略的前提下，重點加強租戶的置換和高
端客戶的引入，不僅出租率和租金水平持續攀升，更成為公
司投資物業（含酒店）板塊利潤增長的重要來源。

3. 商業物業

2012年上半年，面對周邊新開店鋪增加、競爭日趨激烈、顧
客分流現象加劇和北辰購物中心亞運村店內部大面積施工改
造的不利因素，公司商業物業不斷加大品牌置換力度及營銷
力度，努力提升服務水平，認真分析市場，存量項目經營保
持穩定，新增項目增長勢頭明顯，經營發展潛力逐步顯現。

報告期內，公司商業物業實現營業額人民幣20,283.7萬元，同
比下降2.66%。受新項目仍處於經營培育期的因素影響，除稅
前利潤為人民幣1,350.7萬元，同比下降50.24%。
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三. 2012年下半年經營環境展望及潛在影響

2012年，針對我國經濟增長中的下行壓力和經濟發展中的不平衡、不
可持續問題，政府及有關部門將在密切關注國際、國內經濟和金融
走勢的同時，緊抓科學發展及加快轉變經濟發展方式的主線，通過
實施積極的財政政策和穩健的貨幣政策，加大宏觀調控的針對性、
靈活性和前瞻性，並根據形勢變化適時適度進行預調微調，著力擴
大國內需求，繼續保持我國經濟平穩健康的較快發展。

就發展物業而言，在堅持房地產宏觀調控不動搖、促進房價合理回
歸和打擊投資、抑制投機的政策背景下，限購、限貸的核心政策短期
難以改變，地方政府的政策微調空間也相對較小。但由於上半年的2

次降低存貸款利率和2次降低存款準備金率，貨幣政策的適度放寬和
剛性需求的逐步入市，近期部分城市再現量價齊升的跡象，宏觀調
控再度趨嚴的可能性仍然存在，房地產市場面臨波動發展。受上述
因素影響，房地產市場中、短期走勢具有較大的不確定性，而房地產
項目運作周期較長，其間市場一旦出現大幅波動，將可能對公司穩
定運營和房地產銷售帶來風險。

就投資物業（含酒店）而言，近年來北京市積極扶持第三產業發展，
並重點突出商務服務、廣告會展和文化創意等產業優先發展，隨著
十二五期間北京市加速對「中國特色世界城市」、「國際活動聚集之都」
的傾力打造，政府及有關部門還將出台更多的優惠政策和扶持措施，
為北京市服務經濟和會展經濟快速發展帶來巨大歷史機遇。就商業
物業而言，在外需不振和投資難以大幅增長的背景下，隨著國家加
快轉變經濟增長方式和著力擴大國內需求等宏觀調控和刺激政策的
不斷深入，商業物業市場未來仍將保持快速增長。公司持有並經營
逾120萬平方米的優質投資物業（含酒店）和商業物業，旺盛的市場需
求、巨大的發展空間和強力的政策支持，都將對公司持有型物業經
營業績的快速提升產生積極影響。
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四. 2012年下半年管理層應對

1. 發展物業

公司將積極應對政策導向和市場走勢的變化，在穩健運營的
基礎上，加快工程建設速度和新開工項目的前期手續報批，
全力縮短開發周期。同時，採取靈活、有針對性的銷售策略，
積極推進別墅、高端住宅和商業項目的銷售，提升資金周轉
率和使用效率。此外，針對當前仍處於相對低迷的土地市場，
通過公開交易、收購兼併和發起設立房地產基金等方式，擇
機在具有發展潛力的二、三線城市增加土地儲備，不斷提高
發展物業的可持續發展能力。

2012年下半年，公司將繼續推進長沙北辰三角洲的工程建設
和待開發地塊的前期規劃，在確保E5區住宅11月竣工驗收、
年內開始逐步交付和39萬平方米E3區住宅組團按計劃開工的
同時，為充分利用2014年長沙地鐵1號線開通帶來的物業升值
機遇，加速啟動B1、B2、E1、E2區地鐵上蓋物業的前期定位
和規劃設計，力爭早日實現項目與城市核心商圈的無縫銜接。
隨著長沙北辰三角洲項目開發建設的全面展開，公司將以A1

區寫字樓、D1區濱江高端公寓和D2區普通住宅下半年入市為
契機，根據各產品線的不同賣點，不斷創新營銷、拓展市場
和品牌打造，依靠商業運作和產品銷售的有機結合，不斷提
升對高端客戶的吸附能力，確保項目持續熱銷。

2012年下半年，公司預計實現新開工面積59.5萬平方米，開復
工面積206.1萬平方米，竣工面積26.8萬平方米，力爭實現銷
售17.9萬平方米，簽訂合同金額（含車位）人民幣29.3億元。
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2. 投資物業（含酒店）

公司將緊抓北京建設「中國特色世界城市」、打造「國際活動
聚集之都」和大力發展服務業的歷史機遇，充分發揮業態豐富、
聯動性強的綜合運營優勢，通過實施整合營銷業務策略和推
進市場開發與服務創新，確保新增資產效益繼續大幅提升，
並為投資物業（含酒店）板塊和公司整體經營業績持續增長提
供有力支持。此外，公司還將利用「北辰會展」業已形成的運
營優勢和品牌優勢，設立專業會展公司，積極嘗試業務鏈的
延伸和管理市場的擴大，力爭實現會展業務的品牌輸出和低
成本擴張。

3. 商業物業

商業物業將在繼續堅定落實品牌發展戰略的同時，不斷提升
服務水平和管理能力，在競爭環境日趨嚴峻的情況下，通過
運用組合營銷手段加大促銷力度，全力以赴穩固老項目的市
場份額，努力縮短新項目的經營爬坡期。

五. 公司發展面臨的問題和風險分析

公司發展面臨的問題和風險，主要來自於市場風險和短期經營風險。

1. 發展物業市場風險

在堅持房地產宏觀調控不動搖，促進房價合理回歸的政策背
景下，限購、限貸的核心政策短期內難以改變。而近期部分
城市再次出現量價齊升，宏觀調控再度趨嚴的可能性仍然存
在，房地產市場面臨波動發展。受此影響，房地產市場的中、
短期走勢具有較大的不確定性，而房地產項目運作周期較長，
其間市場一旦出現大幅波動，將對公司穩定運營和房地產銷
售帶來風險。

針對上述發展物業市場風險，公司發展物業將積極應對政策
導向和市場走勢的變化，在穩健運營的基礎上，加快工程建
設速度和新開工項目的前期手續報批，全力縮短開發周期，
同時，採取靈活、有針對性的銷售策略，積極推進別墅、高
端住宅和商業項目的銷售，提升資金周轉率和使用效率。
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2. 公司短期經營風險

在發展物業方面，雖然碧海方舟別墅二期已開盤熱銷，長河
玉墅低密度項目二期的前期手續報批也取得實質性進展，但
距離竣工入住、確認收入還需較長時間，進而導致公司短期
內可供結算的高毛利率產品減少，並對經營業績產生影響。

針對上述公司短期經營風險，公司將在加速完成碧海方舟別
墅二期簽約工作和工程建設的基礎上，全力推進長河玉墅低
密度項目二期的各項手續報批和施工前期準備，力爭儘早開
工銷售，並實現對公司業績的支持。

財務表現的討論及分析

財政資源及流動資金狀況

於二零一二年六月三十日本公司權益持有人應佔資本及儲備之權益較二零
一一年十二月三十一日有2.82%的上升，此上升主要是由於本期間新增本公
司權益持有人應佔溢利人民幣494,382,000元。

本集團截至二零一二年六月三十日的銀行借款為人民幣8,557,085,000元，其
中本集團以若干投資物業、物業、廠房及設備、開發中物業及待出售已落
成物業作為抵押物，從銀行取得長期借款人民幣4,207,085,000元。截至二零
一二年六月三十日本集團十年期企業債券期末淨額為人民幣1,490,710,000元，
五年期公司債券期末餘額為人民幣1,691,358,000元。報告期末，本集團的資
產負債率為58.04%（計算方式為總負債除以總資產）。

本集團流動資產主要包括銀行存款及現金、應收賬款及其他應收款項、待出
售已落成物業、待出售開發中物業。流動資產的數額為人民幣21,055,676,000
元，而流動負債數額則為人民幣8,679,930,000元。於二零一二年六月三十日，
銀行存款及現金的餘額為人民幣2,855,720,000元（不含受限制銀行存款）。

本集團業務均發生在中國大陸境內並以人民幣結算，無匯率波動風險。

本集團已就若干物業單位購買方安排銀行融資，並對該等購買方的還款責任
提供擔保，上述階段性擔保不會對本集團的財務狀況產生重大影響。於二零
一二年六月三十日未清償的階段性擔保金額為人民幣1,036,899,000元（二零
一一年十二月三十一日：人民幣1,403,421,000元）。
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股本與股東

股本

本公司於二零一二年六月三十日的總註冊股本為3,367,020,000股已發行股份，
其中包括：

境內上市流通股A股 2,660,000,000股 佔79.002%

境外上市H股 707,020,000股 佔20.998%

主要股東持股情況

本公司於二零一二年六月三十日，根據《證券及期貨條例》（「《證券及期貨條
例》」）第XV部第336條存置之股份權益及淡倉登記冊所記錄，以下人士（本公
司董事、監事或最高行政人員除外）擁有本公司之股份及相關股份5%或以上
權益或淡倉：

本公司股份的好倉情況

所持 佔有關類別 佔總股本

股東姓名 權益性質 身份 股份類別 股份數目 股本比率 比率

北京北辰實業集團公司
 （「北辰集團」）附註 法團權益 實益擁有人 A股 1,161,000,031 43.647% 34.482%

除上述所披露者外，根據《證券及期貨條例》第XV部第336條而備存的登記冊
所示，本公司並無接獲有關於二零一二年六月三十日在本公司股份及相關股
份中擁有之任何權益或淡倉的通知。

附註： 根據《境內證券市場轉持部分國有股充實全國社會保障基金實施辦法》（財企
[2009]94號）文件和中國財政部、國務院國有資產監督管理委員會、中國證券監
督管理委員會及全國社會保障基金理事會聯合發出的2009年第63號公告，公司
控股股東北辰集團持有的150,000,000股股份目前處於凍結狀態。
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公司董事及監事權益

於二零一二年六月三十日，本公司董事、監事、最高行政人員或其聯繫人等
概無對本公司或其任何相聯法團（定義見《證券及期貨條例》第XV部）之任何
股份、相關股份或債權證擁有根據《證券及期貨條例》第352條須予備存之登
記冊所記錄之任何權益或淡倉；或根據《證券及期貨條例》第7及8分部或上市
規則附錄十所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）須知
會本公司及聯交所之任何權益或淡倉。於截至二零一二年六月三十日止六個
月期間內，本公司董事、監事、最高行政人員或其聯繫人等亦無授予或行使
上述權利。

企業管治

本公司致力維繫及建立高水平的企業管治，本公司在本期間內已完全遵守上
市規則附錄十四所載的《企業管治常規守則》（有效至二零一二年三月三十一日）
及《企業管治守則》（二零一二年四月一日起新生效）的所有守則條文，惟下文
所述新守則條文暫有所偏離者除外。根據新守則條文：

第A.5條要求上市發行人設立提名委員會，包括書面訂明提名委員會具體的
職權範圍等。本公司提名委員會（「提名委員會」）已於二零一二年六月一日在
本公司二零一一年年度股東大會上獲批准成立，惟於本公告日期，本公司仍
在進一步完善提名委員會議事規則的條款內容，以同時遵守境內監管規定。

第A.1.8條要求上市發行人就其董事可能面對的法律行動作適當的投保安排。
本公司已於本期間內準備啟動為其董事投保的審批程序。惟本公司需要時間
按合理商業條款及條件徵求合適的保險公司及根據本公司公司章程第200條
就購買保險尋求股東批准，以完善有關安排。

董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納標準守則。已向所有本公司董事及監事作出特定查詢後，本公
司確認其董事及監事於截至二零一二年六月三十日止六個月內一直遵守標準
守則所載規定的標準。
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審計委員會

本公司已成立審計委員會，以審閱及監督本公司之財務申報程序及內部監控
措施。審計委員會及董事會已審閱本集團截至二零一二年六月三十日止六個
月之未經審核的中期業績。審計委員會由本公司三名獨立非執行董事組成，
分別為龍濤先生、甘培忠先生及黃翼忠先生。

購買、出售或贖回本公司之上市證券

本公司於本期間內並無贖回本公司的上市證券，本公司及其附屬公司概無購
買或出售本公司的上市證券。

委託存款及到期定期存款

於二零一二年六月三十日，本集團並無任何委託存款存放於中國金融機構，
本集團之所有現金存款現均存放在中國之商業銀行，並符合適用法例及規則。
本集團並未遇到銀行存款到期後而未能取回的情況。

僱員

截至二零一二年六月三十日止，本公司僱員人數為4,750人。本公司乃按照業
績及盈利來檢討僱員的酬金調整幅度，僱員工資總額與公司經濟效益是互相
掛鈎，此政策有助公司於薪酬支出的管理，亦能有效激勵員工為本公司業績
及發展而努力。除上述酬金政策外，本公司未向僱員提供認股計劃，本公司
僱員亦不享受花紅。本公司定期對經營管理者的培訓包括：經營管理、外語、
計算機、業務知識及政策法規等。培訓方式包括：講座、參觀學習、訪問考
察等。

員工宿舍

於本期間內，本公司並無向員工提供任何員工宿舍。
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公佈財務資料

本公司之二零一二年中期報告將在適當時候於聯交所之指定網頁http://www.

hkexnews.hk上及本公司網頁http://www.beijingns.com.cn上刊登，此中期報告包
括上市規則所需的所有資料。

備查文件

經董事長簽署的二零一二年中期報告正本於董事會秘書處可供查閱，地址為：

中國
北京市
朝陽區
北辰東路8號匯欣大廈A座707

北京北辰實業股份有限公司

承董事會命
北京北辰實業股份有限公司

主席
賀江川

中國‧北京
二零一二年八月八日

於本公告之日，董事會由九名董事組成，當中賀江川先生、李長利先生、趙
惠芝女士、何文玉先生、劉建平先生及曾勁先生為執行董事，而龍濤先生、
甘培忠先生及黃翼忠先生為獨立非執行董事。
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