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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 

以 2019 年年末总股本 936,060,590 股为基数，向全体股东每 10 股派发现金股利 1.00 元（含税），

派发现金股利总额为 93,606,059 元，剩余未分配利润结转下一年度。本年度公司不进行公积金

转增股本。 

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 凤凰股份 600716 ST凤凰 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 毕胜 白帮武 

办公地址 南京市中央路389号凤凰国际大厦六楼 南京市中央路389号凤凰国

际大厦六楼 

电话 025-83566267 025-83566283 

电子信箱 fhzy@ppm.cn baibw@ppm.cn 

 

2 报告期公司主要业务简介 

（一）主要业务 

公司以房地产开发为主营业务，以金融股权投资、房屋租赁等为支持，积极完善产品体系与

城市布局，努力提高公司的市场影响力和品牌美誉度。公司项目所在地主要集中在江苏省和安徽

省。公司房地产开发主要以住宅、商办为主。根据《上市公司行业分类指引》（2012 年修订），公

司的主营业务为房地产开发与经营，属于“K70 房地产业”，相关披露按照《上海证券交易所上市



公司分行业经营性信息披露指引第一号——房地产》进行行业经营性信息披露。 

（二）经营模式 

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为主，主要分为住宅和商业

地产开发两大板块，产品涵盖了文化 MALL 综合体、刚需住宅、改善型住房、养生型住宅等多种

类型。公司在坚持房地产开发为主业的前提下，实现多领域的协调发展，同时集中力量打造精品

养老社区，逐步完善养生、养老产业各个环节，积极探索公司产业转型的方向和模式。 

行业情况 

房地产行业具有周期性、地域性、资金密集性、人才密集性和资源整合性等特点，房地产市

场调控政策、土地政策、融资政策等，对房地产业具有重要影响。2019 年房地产调控持续进行，

在稳的主基调下，2019 年调控政策即坚持“稳地价、稳房价、稳预期”的原则性，同时也采取“一

城一策”的灵活性，既遏制投机炒房需求，同时也支持和保障合理的自住需求，保持市场总体稳

定。2019 年 7 月 30 日，中共中央政治局召开会议提出，“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定

位，落实房地产长效管理机制，不将房地产作为短期刺激经济的手段”，对于引导市场预期具有重

要影响作用。2019 年限价、限购、限贷政策基本没有松动，房企融资渠道依然收紧。下半年，市

场预期有所变化，土地市场有所降温，购房者观望增多。不过从全年看，2019 年我国房地产依然

保持平稳，有利于稳就业、稳投资，为经济平稳增长发挥了“稳定器”的作用。 

国家统计局的数据显示：2019 年，房地产开发企业土地购置面积 25822 万平方米，比上年下

降 11.4%；土地成交价款 14709 亿元，下降 8.7%，上年为增长 18%；全年房地产开发投资 132194

亿元，比上年增长 9.9%，比上年同期提高 0.4 个百分点。其中，住宅投资 97071 亿元，增长 13.9%，

比上年提高 0.5 个百分点。住宅投资占房地产开发投资的比重为 73.43%；全年房屋新开工面积

227154 万平方米，增长 8.5%，比上年回落 8.7 个百分点。其中，住宅新开工面积 167463 万平方

米，增长 9.2%，年内整体走势实现平稳小幅增长；商品房销售面积 171558 万平方米，比上年下

降 0.1%。其中，住宅销售面积增长 1.5%，办公楼销售面积下降 14.7%，商业营业用房销售面积下

降 15%；全年商品房销售额 159725 亿元，增长 6.5%，比上年回落 5.7 个百分点。其中，住宅销售

额增长 10.3%，办公楼销售额下降 15.1%，商业营业用房销售额增长 16.5%；2019 年末，商品房待

售面积 49821 万平方米，比上年末减少 2593 万平方米。其中，住宅待售面积比 11 月末增加 192

万平方米，办公楼待售面积增加 105 万平方米，商业营业用房待售面积增加 84 万平方米；2019

年，房地产开发企业到位资金 178609 亿元，比上年增长 7.6%，比上年加快 1.2 个百分点。其中，

国内贷款 25229 亿元，增长 5.1%；利用外资 176 亿元，增长 62.7%；自筹资金 58158 亿元，增长



4.2%；定金及预收款 61359 亿元，增长 10.7%；个人按揭贷款 27281 亿元，增长 15.1%。 

2019 年房地产市场总体表现好于预期，但房企的优胜劣汰加剧，中小房企面临较大的生存压力。

中指研究院发布的 2019 年房地产销售排行榜显示，2019 年权益销售额过百亿的房企共有 147 家，

权益销售额共计 9.6 万亿，市场份额达到 59.5%。随着行业集中度的提高，我国房地产行业的竞争

将更加激烈，追求高质量发展的房企，需要不断提升企业的核心竞争力和品牌影响力，努力形成

可以复制的业务模式和可持续的盈利模式。 

 

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 

 

2019年 2018年 

本年比上

年增减

(%) 

2017年 

总资产 8,703,195,012.07 10,150,113,749.23 -14.26 8,248,379,000.36 

营业收入 1,301,698,174.21 1,046,968,366.65 24.33 1,343,112,300.87 

归属于上市公司股

东的净利润 

84,875,886.00 564,175,319.97 -84.96 -154,013,716.62 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

43,943,703.09 -27,053,235.58   -159,582,952.10 

归属于上市公司股

东的净资产 

5,736,466,335.29 4,772,607,824.25 20.20 3,259,449,034.68 

经营活动产生的现

金流量净额 

-246,608,046.87 42,546,449.26 -679.62 209,056,343.64 

基本每股收益（元／

股） 

0.0907 0.6027 -84.95 -0.1645 

稀释每股收益（元／

股） 

0.0907 0.6027 -84.95 -0.1645 

加权平均净资产收

益率（%） 

1.61 14.05 减少

12.44个

百分点 

-4.54 

 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元  币种：人民币 

 
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 544,387,180.06 297,987,663.70 147,596,645.66 311,726,684.79 

归属于上市公司股

东的净利润 
26,676,755.13 3,238,370.74 9,324,300.31 45,636,459.82 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性
26,032,948.96 2,487,334.49 16,107,271.18 -683,851.54  



损益后的净利润 

经营活动产生的现

金流量净额 
-507,523,255.09 -450,959,649.81 113,984,481.40 597,890,376.63  

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） 38,642 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 32,878 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 

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） 0 

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 

江苏凤凰出版传媒集

团有限公司 

0 487,883,543 52.12   无   国有法

人 

王帮利 1,632,447 8,095,500 0.86   无   境内自

然人 

建信基金－工商银行

－上海国鑫投资发展

有限公司 

0 6,459,948 0.69   无   其他 

池正海 5,692,400 5,692,400 0.61   无   境内自

然人 

李光琴 3,370,000 3,370,000 0.36   无   境内自

然人 

尉灵骏 3,271,000 3,271,000 0.35   无   境内自

然人 

赖鸿就 0 3,250,000 0.35   无   境外自

然人 

陈勇 1,466,200 3,200,000 0.34   无   境内自

然人 

江苏凤凰资产管理有

限责任公司 

0 2,988,000 0.32   无   国有法

人 

俞红霞 2,673,100 2,673,100 0.29   无   境内自

然人 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

上述股东中，江苏凤凰出版传媒集团有限公司与江苏凤凰资

产管理有限责任公司为一致行动人。江苏凤凰出版传媒集团

有限公司与江苏凤凰资产管理有限责任公司与其余股东不



存在关联关系或一致行动关系。其余股东之间未知是否存在

关联关系或一致行动关系。 

表决权恢复的优先股股东及持股数

量的说明 

无 

 

 

 

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  

 

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:亿元  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 

江 苏 凤 凰

置 业 投 资

股 份 有 限

公司 2014

年 公 司 债

券 

14 凤

凰债 

122323 2014年9

月 12 日 

2019年9

月 12 日 

0 5.65 单利按年计息，

不计复利，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 

江 苏 凤 凰

置 业 投 资

股 份 有 限

公司 2016

年 公 司 债

券 （ 第 一

期）  

16 凤

凰 01 

135346 2016年3

月 29 日 

2021年3

月 29 日 

6.125 4.59 单利按年计息，

不计复利，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  

5.2 公司债券付息兑付情况 

√适用□不适用  

14 凤凰债 

公司于 2019 年 9 月 12 日支付了自 2018 年 9 月 12 日至 2019 年 9 月 11 日期间的利息，每 1

手“14 凤凰债”（面值人民币 1,000 元）派发利息为人民币 56.50 元（含税）。 

公司于 2019 年 9 月 12 日兑付了“14 凤凰债”的本金 7.5 亿元，“14 凤凰债”剩余债券余额为 0

元。 

16 凤凰 01 

公司于 2019 年 3 月 29 日支付了自 2018 年 3 月 29 日至 2019 年 3 月 28 日期间的利息，每 1

手“16 凤凰 01”（面值人民币 1,000 元）派发利息为人民币 45.90 元（含税）。 

公司 2019年 3月 29日对经中国证券登记结算有限责任公司上海分公司有效登记回售的“16凤凰

01”持有人实施回售，回售数量为 1,387,500 手，回售金额为 1,387,500,000.00 元。“16 凤凰

01”剩余债券余额为 6.125 亿元。 

公司于 2019 年 3 月 29 日支付了自 2018 年 3 月 29 日至 2019 年 3 月 28 日期间的利息，每 1

手“16 凤凰 01”（面值人民币 1,000 元）派发利息为人民币 45.90 元（含税）。 

 

5.3 公司债券评级情况 

√适用  □不适用  

上海新世纪资信评级投资服务有限公司于 2019 年 4 月 28 日出具“14 凤凰债”的跟踪评级报

告。经上海新世纪资信评级投资服务有限公司综合评定，公司的长期主体信用等级为 AA,公司债

券的信用等级为 AAA，表示本次债券受评主体偿还债务的能力极强，基本不受不利经济环境的影



响，违约风险极低，评级展望稳定，与上次评级结果无差异。 

上海新世纪资信评级投资服务有限公司于 2019 年 4 月 28 日出具“16 凤凰 01”的跟踪评级

报告。经上海新世纪资信评级投资服务有限公司综合评定，公司的长期主体信用等级为 AA,公司

债券的信用等级为 AAA，表示本次债券受评主体偿还债务的能力极强，基本不受不利经济环境的

影响，违约风险极低，评级展望稳定，与上次评级结果无差异。 

 

 

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 2019 年 2018 年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 30.16 49.63 -39.23 

EBITDA 全部债务比 0.22 0.46 -52.17 

利息保障倍数 2.45 8.60 -71.51 

 

三 经营情况讨论与分析 

1 报告期内主要经营情况 

报告期内，公司实现营业收入1,301,698,174.21元，归属于母公司股东的净利润为84,875,886.00

元。 

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  

 

 

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  

 

重要会计政策变更 

（1）执行《财政部关于修订印发 2019 年度一般企业财务报表格式的通知》和《关于修订印发合

并财务报表格式（2019 版）的通知》 

财政部分别于 2019 年 4 月 30 日和 2019 年 9 月 19 日 发布了《关于修订印发 2019 年度一般

企业财务报表格式的通知》（财会（2019）6 号）和《关于修订印发合并财务报表格式（2019 版）

的通知》（财会（2019）16 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 受影响的报表项目名称和金额 



序 合并 母公司 

（1）资产负债表中“应收票

据及应收账款”拆分为“应收

票据”和“应收账款”列示；

“应付票据及应付账款”拆分

为“应付票据”和“应付账款”

列示；比较数据相应调整。 

按财政

部规定

执行 

“应付票据及应付账

款”拆分为“应付票据”

和“应付账款”，“应付

票据”上年年末余额

0.00 元， “应付账款”

上 年 年 末 余 额

458,236,539.71 元。 

“应付票据及应付账

款”拆分为“应付票据”

和“应付账款”，“应付

票据”上年年末余额

0.00 元， “应付账款”

上年年末余额 0.00元。 

（2）执行《企业会计准则第 22 号——金融工具确认和计量》、《企业会计准则第 23 号——金融资

产转移》、《企业会计准则第 24 号——套期会计》和《企业会计准则第 37 号——金融工具列报》

（2017 年修订） 

财政部于 2017 年度修订了《企业会计准则第 22 号——金融工具确认和计量》、《企业会计准

则第 23 号——金融资产转移》、《企业会计准则第 24 号——套期会计》和《企业会计准则第 37

号——金融工具列报》。修订后的准则规定，对于首次执行日尚未终止确认的金融工具，之前的确

认和计量与修订后的准则要求不一致的，应当追溯调整。涉及前期比较财务报表数据与修订后的

准则要求不一致的，无需调整。本公司将因追溯调整产生的累积影响数调整当年年初留存收益和

其他综合收益。 

以按照财会〔2019〕6 号和财会〔2019〕16 号的规定调整后的上年年末余额为基础，执行上述新

金融工具准则的主要影响如下： 

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 

合并 母公司 

（1）非交易性的可供出售权益工

具投资指定为“以公允价值计量且

其变动计入其他综合收益的金融

资产”。 

按财政

部规定

执行 

可供出售金融资产：减

少 1,743,303,591.61 元； 

其他权益工具投资：增

加 1,743,303,591.61 元。 

不适用 

（2）其他应付款项目中“应付利

息”仅反映相关金融工具已到期应

支付但于资产负债表日尚未支付

的利息。基于实际利率法计提的金

融工具的利息应包含在相应金融

工具的账面余额中。 

按财政

部规定

执行 

其他应付款项目中“应

付 利 息 ”： 减 少

82,921,643.90 元；一年

内到期的非流动负债：

增加 82,921,643.90 元。 

其他应付款项目中

“应付利息”：减少

82,921,643.90 元；

一年内到期的非流

动负债：增加

82,921,643.90 元。 

各项目调整情况的说明： 

① 本公司自 2019 年 1 月 1 日起执行新金融工具准则，本公司以管理金融资产的业务模式以

及该资产的合同现金流量特征，按照新金融工具准则相关规定，于准则施行日，对金融工具

进行重新分类，本公司进行以下调整： 

本公司将原分类为“可供出售金融资产”，指定为“以公允价值计量且其变动计入其他综合收益

的金融资产”，财务报表列报项目为“其他权益工具投资”。 

  



② 新金融工具准则以“预期信用损失法”替代了原金融工具准则中的“已发生损失法”。本公司

根据“预期信用损失法”对金融工具的减值情况进行了评估，经本公司评估，新金融工具准

则要求下的预期信用损失法对本年公司财务报表所列示的金额或披露无重大影响。 

以按照财会〔2019〕6 号和财会〔2019〕16 号的规定调整后的上年年末余额为基础，各项金

融资产和金融负债按照修订前后金融工具确认计量准则的规定进行分类和计量结果对比如下：



 

合并 

原金融工具准则   新金融工具准则  

列报项目 计量类别 账面价值 列报项目 计量类别 账面价值 

货币资金  贷款和应收款项 2,805,263,726.36  货币资金 以摊余成本计量的金融资产 2,805,263,726.36 

其他应收款 贷款和应收款项 1,186,082,300.02 其他应收款 以摊余成本计量的金融资产 1,186,082,300.02 

可供出售金融资产 

以公允价值计量且其

变动计入其他综合收

益 (权益工具) 

1,741,803,892.80 

交易性金融资产 
以公允价值计量且其变动计

入当期损益 

 

其他非流动金融资

产 
 

其他权益工具投资 
以公允价值计量且其变动计

入其他综合收益 
1,741,803,892.80 

以成本计量(权益工

具) 
1,499,698.81 

交易性金融资产 

以公允价值计量且其变动计

入当期损益 

 

其他非流动金融资

产 
 

其他权益工具投资 
以公允价值计量且其变动计

入其他综合收益 
1,499,698.81 

一年内到期的非流动负债 其他金融负债 748,960,273.92 一年内到期的非流

动负债 
以摊余成本计量的金融负债 831,881,917.82 

其他应付款（应付利息） 其他金融负债 82,921,643.90 

母公司 



原金融工具准则   新金融工具准则  

列报项目 计量类别 账面价值 列报项目 计量类别 账面价值 

货币资金  贷款和应收款项 631,345,274.12  货币资金 以摊余成本计量的金融资产 631,345,274.12 

其他应收款 贷款和应收款项 389,400,980.03 其他应收款 以摊余成本计量的金融资产 389,400,980.03 

长期应收款 贷款和应收款项 2,802,875,720.10 长期应收款 以摊余成本计量的金融资产 2,802,875,720.10 

一年内到期的非流动负债 其他金融负债 748,960,273.92 一年内到期的非流动

负债 
以摊余成本计量的金融负债 831,881,917.82 

其他应付款（应付利息） 其他金融负债 82,921,643.90 



（3）执行《企业会计准则第 7 号——非货币性资产交换》（2019 修订） 
财政部于 2019 年 5 月 9 日发布了《企业会计准则第 7 号——非货币性资产交换》（2019 修

订）（财会〔2019〕8 号），修订后的准则自 2019 年 6 月 10 日起施行，对 2019 年 1 月 1 日至本

准则施行日之间发生的非货币性资产交换，应根据本准则进行调整。对 2019 年 1 月 1 日之前发生

的非货币性资产交换，不需要按照本准则的规定进行追溯调整。本公司执行上述准则在本报告期

内无重大影响。 

  
（4）执行《企业会计准则第 12 号——债务重组》（2019 修订） 

财政部于 2019 年 5 月 16 日发布了《企业会计准则第 12 号——债务重组》（2019 修订）（财

会〔2019〕9 号），修订后的准则自 2019 年 6 月 17 日起施行，对 2019 年 1 月 1 日至本准则施行

日之间发生的债务重组，应根据本准则进行调整。对 2019 年 1 月 1 日之前发生的债务重组，不需

要按照本准则的规定进行追溯调整。本公司执行上述准则在本报告期内无重大影响。 

  
重要会计估计变更 

本报告期公司未发生会计估计变更事项。 

 

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  

 


