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前言

　　上市公司2009年度报告分析工作结束了。
2009年度报告的分析工作与往年不同之处在于：我们分析了休闲食品、护肤品等很少被大家关注的行
业，我们还分析了光伏产业、垃圾处理行业等新兴行业。
我们重点分析了汽车行业，2009年汽车行业对我国GDP的贡献率达到20％，通过分析我们认为2010年
我国汽车行业仍然会产销两旺。
疯狂上涨的房价到底对房地产行业会产生什么影响？
“房屋存在最终的唯一价值和意义是有人居住在其中”！
“真实的需求与购买力才是一个行业复苏和持续成长的本原动力”，万科2009年度报告回答了这个问
题。
通过分析30家上市公司2009年度报告，我们清晰地看到中国内地市场的广阔。
面对全球性金融危机，中国不是“功夫熊猫”，但是中国为全世界创造了巨大的市场，就像金融风暴
中的“诺亚方舟”一样，成为跨国公司的必争之地12009年全球金融危机对各行各业的影响依然可见。
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内容概要

年报犹如上市公司的一张脸，仔细分析，会发现很多机会和秘密。
著名财经学者刘姝威教授，将其分析财报的方法整理成五个步骤，精选30家真实上市公司2009年财报
资料，手把手带你跨越读财报门槛。
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作者简介

刘姝威，教授，在北京大学读书期间师从著名的陈岱孙教授和厉以宁教授。
现任中央财经大学中国企业研究中心主任，研究员。
 
    2001年，刘姝威为写文章选择了上市公司蓝田股份为分析对象，无意中发现蓝田公司的财报存在重
大虚假信息。
她立即写了一篇600字的短文《应立即停止
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章节摘录

　　年百年不遇、席卷全球的金融危机已经充分证明了上述论点。
　　“无论波谷处的压抑还是浪峰时的激越，都不应使我们遗忘此行的目标与既定的航线”，万
科2009年度报告这样说。
那么，房地产企业的目标和航线是什么？
任何企业都以追逐利润为目标，否则就不能称之为企业。
房地产企业的持续利润源泉是什么？
万科2009年度报告这样回答：“数以亿计的个人和数以千万计的家庭来到城市，当他们到来的时候，
他们可能只拥有自己的双手和智慧，但终有一天，他们将成为城市的主人。
而只要具备对他们足够的尊重和珍惜，以及为他们服务的足够技能，住宅企业就能够在这个过程中，
获得近乎无限的发展空间。
”温家宝总理在十一届全国人大三次会议上所作的政府工作报告提出：要促进房地产市场平稳健康发
展，满足人民群众的基本住房需求。
一是继续大规模实施保障性安居工程，各级政府要确保土地、资金和优惠政策落实到位。
二是继续支持居民自住性住房消费。
增加中低价位、中小套型普通商品房用地供应，加快普通商品房项目审批和建设进度。
规范发展二手房市场，倡导住房租赁消费。
盘活住房租赁市场。
三是抑制投机性购房。
四是大力整顿和规范房地产市场秩序。
根据国情，我国房地产行业的产品基本上应该分为三类：一是完全市场化的商品房；二是半市场化的
中低价位、中小套型普通商品房；三是非市场化的保障性住房。
三类产品的土地供给比例应该由各级人民代表大会讨论通过。
　　我国居民可支配收入的现状决定了我国房地产行业的三类产品划分，这是现阶段我国房地产行业
发展不可违背的规律。
“顺势者昌，逆势者亡”，未来几年，我国房地产行业将遵循这个规律发展，逆势企业将被淘汰出局
。
　　未来几年，中国房价如何走？
这是很多人都关心的问题。
万科2009年度报告讲了一个哲理：“早在农耕时代，气候变化对收成恐怕有着更重要的影响。
那么，当时一个勤勉的耕作者，是否应以观测天气作为最重要的工作呢？
作为一家企业，我们对于经营环境变化的预知能力，未必就高于一个古代农夫对天气的预测。
回到田间、聚焦沃野，或许才是更务实的选择。
”不论是房地产商还是政府决策者，与其关注房价，不如遵循房地产行业发展规律，努力实现“居者
有其屋”，房地产企业定会找到持续的利润源泉，政府决策者定会达到执政目标。
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