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一 重要提示 

1 本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规

划，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

 

4 立信会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

5 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计：公司 2018 年实现归属于母公司所有者的净利润 

571,982,617.38 元，母公司 2018 年实现净利润 539,290,406.48 元，提取法定盈余公积金

53,929,040.65 元，扣除当年实际支付普通股股利 196,407,395.80 元，加上年初未分配利润

1,946,938,337.60 元，母公司实际可供股东分配利润为 2,235,892,307.63 元。 

鉴于公司目前的经营境况良好，业绩稳定，同时综合考虑公司未来成长性，以便更好的保障

全体股东的持续合理回报，共同分享公司经营成果。经董事会审议通过 2018 年度利润分配预案，

以 2018 年末总股本 673,396,786 股为基数，拟向全体股东每 10 股派发现金红利 2.55 元（含税），

共分配现金红利计 171,716,180.43 元。公司 2018 年度不送红股，不实施资本公积转增股本。 

该议案尚需提交公司 2018 年度股东大会审议通过。 

 

二 公司基本情况 

1 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称 

A股 上海证券交易所 新黄浦 600638   

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 徐俊 蒋舟铭 

办公地址 上海市北京东路668号东楼32层 上海市北京东路668号东楼

32层 

电话 （021）63238888 （021）63238888 
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电子信箱 stock@600638.com stock@600638.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

公司的主营业务为房地产开发与销售，经营模式以自主开发、销售、出租为主。公司的业务

板块分为商业办公地产开发、住宅地产开发和园区建设开发等。目前公司房地产开发的业务范围

主要集中在上海及浙江。 

公司房地产开发业务的主要产品为高端办公楼、普通商品房、酒店式公寓、科技园区、保障

性住宅、长租房、多层洋房和别墅等。 

详细情况参见年度报告全文中“经营情况的讨论与分析”。 

 

3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2018年 2017年 

本年比上年 

增减(%) 
2016年 

总资产 12,579,602,007.29 10,749,009,169.70 17.03 10,551,050,821.78 

营业收入 1,066,328,391.50 1,777,590,446.22 -40.01 1,134,139,263.79 

归属于上市公

司股东的净利

润 

571,982,617.38 644,976,824.69 -11.32 102,229,875.83 

归属于上市公

司股东的扣除

非经常性损益

的净利润 

-34,017,365.64 29,689,569.14 -214.58 45,325,966.62 

归属于上市公

司股东的净资

产 

4,575,509,764.82 4,209,437,856.50 8.70 3,649,982,779.59 

经营活动产生

的现金流量净

额 

-621,713,262.89 -438,158,406.92 -41.89 576,560,207.69 

基本每股收益

（元／股） 

0.8494 0.9578 -11.32 0.1518 

稀释每股收益

（元／股） 

0.8494 0.9578 -11.32 0.1518 

加权平均净资

产收益率（%） 

13.01 16.41 减少3.4个百

分点 

2.81 

备注：根据会计准则中关于每股收益的列报要求，已将以前年度每股收益统一按2018年实施资本

公积金转增股本后的总股本673,396,786股进行了同口径计算 

 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元币种：人民币 
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第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

营业收入 415,601,217.57 342,821,112.01 116,976,160.63 190,929,901.29 

归属于上市公司股东的

净利润 
28,377,209.93 82,115,340.01 12,455,581.24 449,034,486.20 

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益后的

净利润 

26,422,854.16 61,868,230.82 10,188,246.59 -132,496,697.21 

经营活动产生的现金流

量净额 
-634,584,961.30 -41,811,033.94 36,819,465.86 17,863,266.49 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用√不适用 

 

4 股本及股东情况 

4.1 普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

 

单位: 股 

截止报告期末普通股股东总数（户） 30,885 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 34,281 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户）   

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户）   

前 10 名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内增

减 

期末持股数

量 

比例

(%) 

持有

有限

售条

件的

股份

数量 

质押或冻结情况 

股东 

性质 股份 

状态 
数量 

上海新华闻投资有限公司 20,116,882 120,701,293 17.92   质押 120,420,000 国有法

人 

上海盛誉莲花股权投资基金

合伙企业（有限合伙） 

19,945,462 119,672,770 17.77   无   境内非

国有法

人 

上海市黄浦区国有资产监督

管理委员会（上海市黄浦区

集体资产监督管理委员会） 

14,184,515 85,107,090 12.64   无   国家 

中崇投资集团有限公司 28,220,641 30,363,341 4.51   质押 30,350,000 境内非

国有法

人 

西藏信托有限公司－安坤 5

号集合资金信托计划 

2,896,402 17,378,410 2.58   无   其他 



5 
 

西藏信托有限公司－安坤 8

号集合资金信托计划 

2,810,312 16,861,870 2.50   无   其他 

西藏信托有限公司－丹泽 1

号集合资金信托计划 

2,316,100 13,896,600 2.06   无   其他 

北京禾晟源投资管理有限公

司－禾晟源稳进二期私募证

券投资基金 

11,802,618 11,802,618 1.75   无   其他 

深圳市千榕资产管理有限公

司－千榕稳健 1号私募证券

投资基金 

11,286,861 11,286,861 1.68   无   其他 

北京禾晟源投资管理有限公

司－禾晟源稳进三期私募证

券投资基金 

8,807,780 8,807,780 1.31   无   其他 

上述股东关联关系或一致行动的说明 上海新华闻投资有限公司还分别通过西藏信托有限公司－安坤

5号集合资金信托计划、安坤 8号集合资金信托计划、丹泽 1

号集合资金信托计划，持有新黄浦股票 17,378,410 股、

16,861,870 股、13,896,600 股。2、中崇投资集团有限公司和

上海盛誉莲花股权投资基金合伙企业（有限合伙）为一致行动

人。3、公司未知以上其他股东之间是否存在关联关系或属于《上

市公司股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量的说

明 

  

 

 

4.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

√适用□不适用 

 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用□不适用 
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4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用  √不适用  

5 公司债券情况 

√适用  □不适用  

5.1 公司债券基本情况 

单位:万元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 发行日 到期日 
债券余

额 

利

率 

还本付

息方式 

交易

场所 

新黄浦置业股

份 有 限 公 司 

2016    年非

公开发行公司

债券（第一期） 

16 黄

浦 01 

135547 2016-06-07 2021-06-06 55,000 5.8 每 年 付

息一次，

到 期 一

次还本，

最 后 一

期 利

息 随本

金 的 兑

付 一 起

支付。 

上 海

证 券

交 易

所 

新黄浦置业股

份 有 限 公 司 

2016    年非

公开发行公司

16 黄

浦

02  

135635  2016-07-18  2021-07-17  110,000 5.8 每 年 付

息一次，

到 期 一

次还本，

上 海

证 券

交 易

所 
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债券（第二期） 最 后 一

期 利 息

随 本 金

的 兑 付

一 起 支

付。 

5.2 公司债券付息兑付情况 

√适用□不适用  

2018 年 6 月 7 日，公司已按时兑付 2016 年非公开发行公司债券（第一期）应付利息； 

2018 年 7 月 18 日，公司已按时兑付 2016 年非公开发行公司债券（第二期）应付利息。 

 

5.3 公司债券评级情况 

√适用□不适用 

2018 年 7 月 26 日上海新世纪资信评估投资服务有限公司对本公司 2016 年度第一期中期票据

进行跟踪评级，对本公司主体信用等级维持 AA，评级展望负面，债项信用等级维持 AA。 

上述报告已于上海证券交易所公开披露。 

 

5.4 公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

√适用  □不适用  

主要指标 2018 年 2017 年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 62.49 59.72 4.64 

EBITDA 全部债务比 0.13 0.16 -18.75 

利息保障倍数 5.65 4.84 16.74 

 

三 经营情况讨论与分析 

1 报告期内主要经营情况 

2018 年度，公司实现营业总收入 109,784.47 万元，其中营业收入 106,632.84 万元，实现净

利润 58,479.88 万元。 

2018 年是新黄浦发展历程中关键性的一年,在这一年中，公司面对复杂多变的内外部环境，

妥善应对风险挑战，积极适应发展需求，全面推动各项工作稳步迈上更高台阶。 

1、房地产项目市场化操盘能力平稳应对市场考验 

当前房地产市场整体环境瞬息万变，同业间的竞争日趋白热化，2018 年，公司房地产项目

团队在此极限倒逼压力下，全面、快速、持续提升市场化的操盘能力，平稳经受住了市场的考验，

在市场中赢得了自己的发展空间。 

公司南浔项目团队在去年工作基础上，围绕各产品预售节点目标要求，全力抢赶施工进度，

确保工程建设如期达到预售条件。与此同时，项目公司进一步挖掘销售潜力，加强房产项目市场
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推广和蓄客拜访工作，深入打造高档品牌房产项目，树立“南浔第一江南合院，服务南浔新四象”

品牌形象。截至年底，累计共推售房屋 1123 套，累计销售房屋 1038 套，累计回款 10.6 亿元（其

中 2018 年回款 8.38 亿元），超额完成年初预定的回款目标。 

常州项目团队对内，按轻重缓急先后建立起了各类规范的规章制度和适合项目实际运作特点

的工作流程、管理规定；对外，深入研究产品定位，力求精准把握客户需求，了解、分析区域市

场和相关楼盘特征，紧紧抓住市场变化和出现的机会，围绕公司总体经营目标制定了相应的营销

策略。公司派出的团队，克服种种困难，赢得了合作方与设计单位的认可，为 2019 年各项工作打

下了坚实基础。 

在不断强化的房地产调控态势下，公司存量房去化工作逆势求进，按照年初制定的计划有序

推进。其中嘉兴科技京城整体转让工作基本完成，全部转让款按期到账；嘉兴海派秀城累计签约

419 套，累计签约面积约 2.07 万平方，累计回笼资金约 2亿元；佘山一品项目在周边同类项目基

本无成交困难局面下，2018 年全年网签成交 41 套，网签面积 11317.21 平米，回笼房款 5亿元左

右。 

公司保障房建设团队立足多年成功经验，不断完善多地块滚动开发管理模式，全面确保已完

成项目顺利收尾、待开工项目筹备到位、建设中项目推进有序、新投资项目陆续落地。 

截至 2018 年年末，松江南站大型居住社区动迁安置房项目两地块工程各项进度满足工程总体

要求。销售方面，项目团队为确保及时回款多方设法，全力争取，通过分批分类、多次申报、重

点申报等多种方式，有效前推了预售时间。目前 12-04 地块已实际收到房款约 5 亿元，14-01 地

块已实际收到房款约 2 亿元。 

奉贤南桥大型居住社区共有产权保障房项目克服进博会影响，工程施工有序推进，目前基础

结构全部完成，进入主体结构施工。销售方面，项目公司已按要求将全部所需资料送达市住房保

障中心，全部房源被列入第六批次共有产权保障房房源供应计划。 

顾村大型居住社区拓展区共有产权保障房项目仅用 50 天即完成配套费免缴证明、新开工登记

等一系列工作（按正常情况需 5 个月左右），6 月 29 日已正式开工建设。销售方面，目前所有资

料已送达市住房保障中心，536 套房源被列入第六批次共有产权保障房房源供应计划。 

科技京城管理公司在多年实施和获得“三体系”（质量、环境、职业健康安全管理体系）和

能源管理体系认证的基础上，进一步提高管理体系兼容性、指导性、有效性，积极开展“四体系”

整合工作，不断强化各体系要素之间的协调与衔接，不断优化管理资源，简化管理流程，提升管

理效率，有效杜绝在管理体系实施过程中可能出现的盲区和死角。公司在对客户细致排摸基础上，

加强对目标客户定位与规划，大力推进租户结构调整。通过开展市场调研，建立重点企业档案，

对招商策略及租赁标准不断进行完善和优化，有效提升出租单价，提高大楼入驻率，各项主要经
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营指标在常年保持突出绩效高起点基础上再上台阶，超额完成预定目标。 

2、房地产业务转型持续迈出实质性步伐 

当前市场形势快速变迁，传统房地产开发销售模式日益逼近发展极限，因此，公司亟需在原

有业务基础上，探索出新的可持续发展业务路径。 

2018 年，公司进一步明确战略目标与导向，更为坚决地推进管理与品牌的复制与移植。年内

经过慎重比选，果断决策，成功竞得上海市闵行区吴泾镇国际教育园区租赁住宅项目。这个项目

建成后，公司可依托这一新增优质资产，持续取得稳定增长的投资回报与现金流。公司以此为基

础资产，亦可视后续扶持政策落地情况，展开相关金融创新。 

3、金融板块制度体系更为完善 

2018 年，公司对现有《管理制度》进行了全面修订。在金融业务领域，各业务单元及时针

对监管措施全面收紧、市场风险急剧放大等新的情况，积极锻炼内功、狠抓建章立制。 

新黄浦投资管理有限公司年内重新梳理并拟定了一系列较为完善的规章制度，形成了《上

海新黄浦投资管理有限公司管理制度汇编》。公司通过定期举行各部门例会，互相交流项目信息和

进展情况，及时反映业务推进过程中出现的风险和问题，讨论解决方案。四季度起，公司围绕投

后管理这一重点课题，及时制定《项目投后管理制度》，并且以“工作联系单”等方式，将具体工

作内容落实到团队，保证了新制度的全面落地实施。 

华闻期货针对大商所和郑商所相继上市场内豆粕期货期权和白糖期货期权，安排相关交易

人员前往同业领先企业学习场内场外期权业务并组建团队，安排合规部抓紧制定了场外衍生品相

关制度，并向中期协报备了《投资者适当性管理办法》和《场外衍生品业务管理办法》。公司全年

共接受监管部门 3次现场检查并全部通过，监管分类评价结果较 2017 年上升 2 个等级，行业排名

提升 54 位。 

浦浩投资围绕重点项目推进、加强内部管理、调整业务构架及完善内部制度三条主线开展工

作。经过积极争取，公司获得了中国证券基金业协会的观察会员资格，在规范化发展的道路上再

次迈出坚实一步。下一步，公司还将努力争取获得投资顾问资格，为公司进一步发展创造更大空

间。 

 

2 导致暂停上市的原因 

□适用√不适用 

 

3 面临终止上市的情况和原因 

□适用√不适用 
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4 公司对会计政策、会计估计变更原因及影响的分析说明 

√适用□不适用  

财政部于 2018 年 6 月 15 日发布了《财政部关于修订印发 2018 年度一般企业财务报表格式的通

知》（财会（2018）15 号），对一般企业财务报表格式进行了修订。本公司执行上述规定的主要

影响如下： 

会计政策变更的内容和原因 审批程序 受影响的报表项目名称和金额 

（1）资产负债表中“应收票据”和“应收账款”合并

列示为“应收票据及应收账款”；“应付票据”和“应

付账款”合并列示为“应付票据及应付账款”；“应

收利息”和“应收股利”并入“其他应收款”列示；

“应付利息”和“应付股利”并入“其他应付款”列

示；“固定资产清理”并入“固定资产”列示；“工程

物资”并入“在建工程”列示；“专项应付款”并入

“长期应付款”列示。比较数据相应调整。 

第八届董事会

第 2 次会议 

“应收票据”和“应收账款”合并列示为“应收票

据及应收账款”，本期金额 978,686,729.12 元，

上期金额 2,536,972.65 元； 

“应付票据”和“应付账款”合并列示为“应付票

据及应付账款”，本期金额 158,432,468.93 元，

上期金额 177,412,271.40 元； 

调增“其他应收款”本期金额 109,947.83 元，上

期金额 2,195,085.35 元； 

调增“其他应付款”本期金额 72,876,235.89 元，

上期金额 72,880,095.95 元； 

调增“固定资产”本期金额 0 元，上期金额 0 元； 

调增“在建工程”本期金额 0 元，上期金额 0 元； 

调增“长期应付款”本期金额 0 元，上期金额 0

元。 

（2）在利润表中新增“研发费用”项目，将原“管

理费用”中的研发费用重分类至“研发费用”单独

列示；在利润表中财务费用项下新增“其中：利

息费用”和“利息收入”项目。比较数据相应调整。 

 无影响。 

（3）所有者权益变动表中新增“设定受益计划变

动额结转留存收益”项目。比较数据相应调整。 
 无影响。 

 

5 公司对重大会计差错更正原因及影响的分析说明 

□适用√不适用  

 

6 与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 

√适用□不适用  

(1)本期发生的非同一控制下企业合并 

√适用□ 不适用 
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单位：元币种：人民币 

被购买方名称 
股权取得

时点 
股权取得成本 

股权取

得比例 

（%） 

股权取得

方式 
购买日 

购买日的确

定依据 

购买日至期末

被购买方的收

入 

购买日至期末被

购买方的净利润 

常州新黄浦中

金置业有限公

司（原名为“常

州中金置业有

限公司”） 

2018 年 6

月 20 日 

10,408,163.00 51 现金 2018年6

月 20 日 

已控制被购

买方 

 -3,497,847.91 

         

其他说明： 

常州新黄浦中金置业有限公司原注册资本为 1,000 万元，公司以成本对价对其增资 10,408,163.00

元，取得 51%股权，未形成商誉。 

 

（2）处置子公司 

是否存在单次处置对子公司投资即丧失控制权的情形 

√适用□ 不适用 

单位:元币种:人民币 

子公司名称 股权处置价款 
股权处置

比例（%） 

股权处

置方式 

丧失控制

权的时点 

丧失控制权时

点的确定依据 

处置价款与处置

投资对应的合并

财务报表层面享

有该子公司净资

产份额的差额 

丧失控制

权之日剩

余股权的

比例（%） 

丧失控制

权之日剩

余股权的

账面价值 

丧失控制

权之日剩

余股权的

公允价值 

按照公允价

值重新计量

剩余股权产

生的利得或

损失 

丧失控制权

之日剩余股

权公允价值

的确定方法

及主要假设 

与原子公司股

权投资相关的

其他综合收益

转入投资损益

的金额 

嘉兴科技京城高

新技术产业区开

发有限公司 

568,000,000.00 100 转让 2018 年 3

月 31 日 

控制权转移的

手续已办妥，

已收到转让款 

22,152,432.56        

             

 

(3) 其他原因的合并范围变动 

√适用□ 不适用 

说明其他原因导致的合并范围变动（如，新设子公司、清算子公司等）及其相关情况： 

（1）本期新设全资子公司上海新蒲置业发展有限公司（注册资本 1,000 万人民币，公司尚未实缴

出资），自成立之日起纳入合并范围。 

（2）期初纳入公司合并范围的 2 个结构化主体，华闻浦浩 3 号单一客户资产管理计划、矶法 CTA

三元永续私募基金因产品投资到期不再纳入合并范围。 

 

（4）其他 

√适用□ 不适用 

公司综合考虑享有的结构化主体的可变回报，或承担的风险敞口等因素，本年度认定将 6 个结构

化主体纳入合并报表范围，分别为浦浩顺水行舟 1 号私募投资基金、浦浩量化多策略 1 号私募投

资基金、浦浩量化对冲 2 号私募投资基金、华闻启祥量化 1 号特定多客户资产管理计划、华闻启

祥量化 2 号特定多客户资产管理计划、华闻人禾 1 号特定多客户资产管理计划。 


