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公司代码：600675                                                  公司简称：中华企业 

中华企业股份有限公司 

2015 年年度报告摘要 

一 重要提示 

1.1 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网站上仔细阅读年度报告全文。 

1.2 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。 

1.3 公司全体董事出席董事会会议。 

1.4 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。 

1.5 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 中华企业 600675 中华企业 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 倪伯士（代理） 陈禹臣 

电话 021-20772222 021-20772222 

传真 021-20772766 021-20772766 

电子信箱 zhqydm@cecl.com.cn zhqydm@cecl.com.cn 

1.6 由于公司 2015 年度实现的净利润为负，公司根据《企业会计制度》、《公司章程》对利润分配

的规定，公司董事会提议 2015 年度不进行利润分配，也不进行资本公积金转增股本。 

二 报告期主要业务或产品简介 

报告期内,公司以从事房地产开发为主营业务，以"稳健经营、持续发展"为指导思想，立足上

海，拓展长三角。通过开发住宅和商业地产实现经营的双轮驱动，保持住宅与商业、销售和租赁

的适度配比。 

在住宅物业方面，公司开发建设中华园系列、春城系列、古北系列等产品，包含中高层住宅、

低密度多层住宅与别墅等，满足不同客户群体的需求与偏好。 

在商业地产方面，公司通过销售和持有的方式，形成合理的商业地产资产规模配比，以实现

公司租售业务的两翼齐飞。   
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三 会计数据和财务指标摘要 

单位：元  币种：人民币 

 
2015年 2014年 

本年比上年 

增减(%) 
2013年 

总资产 36,617,573,266.02 40,814,471,818.16 -10.28 36,384,651,198.89 

营业收入 4,654,468,864.88 4,415,231,580.72 5.42 6,757,943,092.22 

归属于上市公司

股东的净利润 

-2,487,072,739.29 -488,555,063.76 不适用  401,663,518.58 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

润 

-3,169,763,971.51 -810,908,939.46 不适用  395,537,055.99 

归属于上市公司

股东的净资产 

2,719,123,633.43 5,080,439,738.33 -46.48 5,735,471,509.67 

经营活动产生的

现金流量净额 

4,927,874,418.43 -124,996,561.13 不适用  -536,313,926.09 

期末总股本 1,867,059,398.00 1,867,059,398.00 0.00 1,555,882,832.00 

基本每股收益（元

／股） 

-1.332 -0.262 不适用  0.215 

稀释每股收益（元

／股） 

-1.332 -0.262 不适用  0.215 

加权平均净资产

收益率（%） 

-63.77 -9.06 减少54.71个百

分点 

5.87 

四 2015 年分季度的主要财务指标 

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 459,290,001.18 813,295,726.33 910,273,380.89 2,471,609,756.48 

归属于上市公司股东

的净利润 
-189,456,373.78 -549,544,917.46 -576,611,255.24 -1,171,460,192.81 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

后的净利润 

-251,504,436.16 -572,956,607.26 -751,171,434.12 -1,594,131,493.97 

经营活动产生的现金

流量净额 
-204,266,005.87 1,282,505,351.49 1,442,877,396.44 2,406,757,676.37 

 

五 股本及股东情况 

5.1 普通股股东数量及前 10 名股东持股情况表 
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                                                                  单位: 股 

截止报告期末普通股股东总数（户） 121,046 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 127,786 

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 

上海地产（集团）有

限公司 

0 678,814,224 36.36 0 无 0 国有法

人 

中国证券金融股份

有限公司 

40,867,628 40,867,628 2.19 0 未知   国有法

人 

易武 38,421,800 38,421,800 2.06 0 未知   境内自

然人 

刘向阳 14,734,549 14,734,549 0.79 0 未知   境内自

然人 

柴长茂 5,942,865 12,500,000 0.67 0 未知   境内自

然人 

方国良 11,136,088 11,136,088 0.60 0 未知   境内自

然人 

中央汇金资产管理

有限责任公司 

9,239,600 9,239,600 0.49 0 未知   国有法

人 

方善珠 8,227,120 8,227,120 0.44 0 未知   境内自

然人 

孙天豪 7,744,000 7,744,000 0.41 0 未知   境内自

然人 

陈广明 7,557,200 7,557,200 0.40 0 未知   境内自

然人 

上述股东关联关系或一致行动的

说明 

1、前十名股东中,上海地产（集团）有限公司与其余九名股

东之间不存在关联关系,也不属于《上市公司收购管理办法》

规定的一致行动人。   

2、前十名无限售条件流通股股东中,上海地产（集团）有限

公司与其余九名股东之间不存在关联关系,也不属于《上市公

司收购管理办法》规定的一致行动人。   

3、除上海地产（集团）有限公司外，公司未知其余九名无限

售条件流通股股东之间是否存在关联关系或属于《上市公司

收购管理办法》规定的一致行动人的情况。   

4、报告期内公司不存在战略投资者或一般法人参与配售新股

约定持股期限的情况。 
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5.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

 

公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 

 

 

六 管理层讨论与分析 

    报告期内，公司以推进销售去化和资金回笼为第一要务。通过提升产品附加值，优化项目配

套功能，加大促销力度等一系列措施尽一切努力推动项目加快实现去化。2015 年，公司共签订合

同金额约 80 亿元，实现资金回笼约 91 亿元（不包含股权出让），主要项目如下所示： 

单位：亿元   币种：人民币 

项目名称 签约金额 回笼金额 

尚汇豪庭 33.21 35.64 

无锡中城誉品 6.07 6.33 

铂珏公馆 8.53 8.15 

誉品谷水湾 10.53 9.83 

江阴尚海荟 4.60 4.59 

在全力去化存量的同时，公司努力压缩带息负债，降低资金杠杆，减少财务成本，融资总额
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由年初 236 亿元下降至年末 181 亿元，贷款资金成本从 8.05%降至 7.5%。公司于 2015 年 3 月启动

申请发行票面总额不超过 50 亿元公司债，截止年底已获批 38 亿元额度，并以 6%的利率成功发行

第一期 8.57 亿元无担保私募公司债。同时，以 5.47%和 5%的较低利率成功发行两期各 8 亿元中期

票据。 

房地产行业经营性信息分析 

1. 报告期内房地产储备情况 

□ 适用√不适用  

2. 报告期内房地产开发投资情况 

√适用□ 不适用  

单位：亿元  币种：人民币 

序

号 
地区 项目 权益 

经营

业态 

在建

项目

/新

开工

项目

/竣

工项

目 

项目

用地

面积

(万

平方

米) 

项目

规划

计容

建筑

面积

(万平

方米) 

总建

筑面

积(万

平方

米) 

在建

建筑

面积

(万平

方米) 

已竣

工面

积(万

平方

米) 

总投

资额

（亿

元） 

报告

期实

际投

资额

（亿

元） 

1 
上 海 宝

山区 

铂 珏 公

馆 
100% 公寓 竣工 10.2 15.30 21.4 0 21.4 30.3 1.61 

2 
杭 州 市

江干区 
御品湾 100% 公寓 在建  6.2 15.50 22.3 22.3 0 45.2 2.47 

3 

江 阴 市

申 港 街

道 

江 阴 上

城 
95% 

公寓、

别墅 
竣工 12.4 16.28 21.6 0 21.6 12.8 1.08 

4 
苏 州 平

江区 

苏 州 中

华园 
100% 别墅 在建  4.9 2.45 5.2 5.2 0 12 0.22 

5 

上 海 市

浦 东 新

区 

古 北 御

庭 

87.5 
% 

公寓、

酒店 
竣工 3.1 8.49 11.3 0 11.3 21 0.71 

6 
上 海 市

青浦区 

古 北 香

堤艺墅 

87.5 
% 

别墅 在建 13.2 8.82 15.2 10.34 4.86 25 1.82 

7 
上 海 市

嘉定区 

安 亭 地

块（古北

萃庭） 

87.5 
% 

商住 在建 7.7 11.78 16.85 16.85 0 14 2.52 

8 
上 海 浦

东新区 

印 象 春

城 

93 
% 

商住 竣工 31.7 46.60 56.8 0 56.8 44 3.27 

9 

无 锡 市

河 埒 街

道 

誉 品 华

府 

71.6 
% 

商住 在建 9.5 29.45 38.6 38.6 0 30 4.8 

10 

江 阴 市

澄 江 街

道 

誉 品 尚

海荟 

45.9 
% 

公寓 竣工 8.5 12.75 17.6 0 17.6 9.8 0.88 

11 
上 海 市

松江区 

松 江 誉

品 谷 水

94.5 
% 

公寓 竣工 14.8 23.68 36 0 36 39.8 2.22 



6 
 

湾 

12 
上 海 市

徐汇区 

尚 汇 豪

庭 
71% 公寓 在建 11.8 25.96 38.6 8.87 19.78 80 5.7 

备注：上述表格中，关于报告期实际投资额为工程实际投入资金（土地、前期、建安、基配），不

含销售费用、财务费用、管理费用及税金。 

 

3. 报告期内房地产销售情况 

√适用□ 不适用  

序

号 
地区 项目 

经营

业态 

可供

出售

总面

积(万

平方

米) 

2015

年签

约面

积(万

平方

米) 

累计

签约

面积

（万

平方

米） 

剩余

面积

(万平

方米) 

2015 年结

算面积（万

平方米） 

累计结算面

积（万平方

米） 

2015 年

平均售

价（元） 

1 上 海 市

宝山区 

美兰湖铂

珏公馆 

公寓 15.3 3.84 7.33 7.97  3.27    5.49  22,183 

2 上 海 市

浦 东 新

区 

古北香提

岭 

公寓 3.46 0.29 3.2 0.26  0.79    3.26  34,096 

3 上 海 市

浦 东 新

区 

印象春城 综合 46.6 0.68 42.72 3.88  1.99    22.72  22,597 

4、 上 海 浦

东新区 

古北御庭 公寓、

酒店 

8.49 2 8.49 0  0.19    6.45  23,000 

5 上 海 市

松江区 

松江誉品

谷水湾 

公寓、

联排 

23.68 4.97 17.62 6.06  4.77    15.51  21,186 

6 上 海 市

青浦区 

古北香堤

艺墅 

联 排

别墅 

8.82 0.56 2.31 6.51  1.52    1.52  27,081 

7 上 海 市

嘉定区 

安 亭 镇

05A-01A、
06A-01A

项目 

综合 11.78 5.08 5.56 6.22     16,646 

8 江阴市 江阴中企

上城 

公寓 16.28 1.15 2.88 13.4  1.27    1.47  5,367 

9 江阴市 江阴誉品

尚海荟 

公寓 12.75 5.01 6.04 6.71  5.39    5.39  9,161 

10 上 海 市

徐汇区 

尚汇豪庭 公寓 25.96 5.4 11.11 14.85     61,517 

11 无锡市 无锡誉品

中城 

公寓 29.45 5.86 9.8 19.65     10,373 

备注：上述剩余面积可能将根据公司销售策略有所调整。 
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4. 报告期内房地产出租情况 

√适用□ 不适用  

单位：万元  币种：人民币 

序

号 
地区 项目 经营业态 

出租房地产

的建筑面积

(平方米) 

出租房地产

的租金收入 

是否采用公允

价值计量模式 

租金收入

/房地产

公允价值
(%) 

1 上海 
古北国际

花园 
商铺 1,763 635.06 否 不适用 

2 上海 

古北国际

财富中心

二期 

购物中心 60,287 6,161.37 否 不适用 

3 上海 

古北国际

财富中心

二期 

办公楼 65,260 20,508.23 否 不适用 

4 上海 淮海公寓 住宅 6,404 1,288.21 否 不适用 

5 杭州 
杭州锦华

大酒店 
酒店 21,100 350.00 否 不适用 

6 上海 零星物业    5,030.24    

 

5. 报告期内公司财务融资情况 

√适用□ 不适用  

单位：万元  币种：人民币 

期末融资总额 整体平均融资成本(%) 利息资本化金额 

1,813,576.94 7.49 64,794.95 

2015 年度，公司房地产业务融资为项目开发融资，主要通过银行贷款和非银行性金融机构融

资及发行公司债实施。截止报告期末，公司融资余额为 181.36 亿元，其中银行贷款融资余额 109.30

亿元，非银行性金融机构融资余额 32.3 亿元,公司债 15.35 亿元,中期票据 15.88 亿元,私募债 8.53

亿元。2015 年度，公司房地产业务银行贷款和非银行性金融机构融资利息资本化金额为 6.48 亿

元；加权平均融资成本年化利率为 7.49%，其中银行贷款加权平均年化利率为 7.41%，非银行性金

融机构融资加权平均年化利率为 8.02%，公司债年化利率为 5.47%，中期票据平均年化利率为

5.25%；私募债年化利率为 6%。最高项目融资年利率 10%。 

 

6. 2015 年度主要房地产项目情况及 2016 年度开竣工计划 

报告期内，2015 年公司完成开工面积 3.72 万平方米，完成竣工面积 31.98 万平方米。2016

年公司主要开发项目 13 个，预计在建面积 120.24 万平方米，其中预计新开工面积 18.08 万

平方米，预计竣工面积 93.29 万平方米。 

单位：万平方米 

                

序

号 

地区 项目 公司实际权

益 

经营业态 项目规划计

容建筑面积 

总建筑

面积 

在建建

筑面积 

2015

年开工

面积 

2015

年 竣

工 面

积 

2016 年

计划开

工面积 

2016年计

划竣工面

积 

1 上海市宝山

区 

铂珏公馆 100% 公寓 15.30  21.4  0 0 0  0  0 
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2 杭州市江干

区 

御品湾 100% 公寓 15.50  22.3 22.3 0 0  0 22.3 

3 江阴市申港

街道 

江阴上城 95% 公寓、别墅 16.28  21.6  0 0 10.2  0  0 

4 苏州平江区 苏州中华园 100% 别墅 2.45  5.2 5.2 0 0  0 5.2 

5 上海市浦东

新区 

古北御庭 87.5% 公寓、酒店 8.49  11.3  0 0 2  0  0 

6 上海市青浦

区 

古北香堤艺墅 87.5% 别墅 8.82  15.2 10.34 0 0  0 10.34 

7 上海市嘉定

区 

安亭地块（古

北萃庭） 

87.5% 商住 11.78  16.85 16.85 3.72 0  0 16.85 

8 上海浦东新

区 

印象春城 93% 商住 46.60  56.8  0 0 0  0  0 

9 无锡市河埒

街道 

誉品华府 71.6% 商住 29.45  38.6 38.6 0 0  0 38.6 

10 江阴市澄江

街道 

誉品尚海荟 45.9% 公寓 12.75  17.6  0 0 0  0  0 

11 上海市松江

区 

松江誉品谷水

湾 

94.5% 公寓 23.68  36  0 0 0  0  0 

12 上海市徐汇

区 

尚汇豪庭 71% 公寓 25.96  38.6 8.87 0 19.78 9.85  0 

13 上海市 世博项目  商办楼 5.26  8  0 0 0 8.23  0 

合

计 

    222.32 309.45 102.16 3.72 31.98 18.08 93.29 

 

7、其他重大事项的说明 

按《企业会计准则》和公司会计政策、会计估计的相关规定，本报告期末，对所有已售项目，

根据实际销售价格并结合年度销售计划确认资产减值准备，2015 年度公司需计提存货跌价准备

21.67 亿元。（详细内容请详见于 2016 年 3 月 19 日在上海证券交易所网站披露的公告） 

七 涉及财务报告的相关事项 

7.1 与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的，公司应当说明情况、

原因及其影响。 

 不适用   

7.2 报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的，公司应当说明情况、更正金额、原因及其影

响。 

 不适用   
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7.3 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。 

报告期内减少合并单位 4 家，具体为： 

报告期内减少合并单

位 

公司原有权益 公司现拥有权益 原因 

上海国际汽车城置业

有限公司 

50% 10% 股权转让 

上海国际汽车城安亭

新镇能源技术服务有

限公司 

50% 10% 股权转让 

上海国际汽车城物业

管理有限公司 

50% 10% 股权转让 

上海国际汽车城安亭

新镇酒店管理咨询有

限公司 

50% 10% 股权转让 

报告期内，公司全资子公司上海房地（集团）有限公司将其所持有的上海国际汽车城置业有

限公司 40%股权通过上海联合产权交易所以公开挂牌征集意向受让人的方式予以转让，意向受让

人上海万上星安投资管理有限公司就挂牌标的与上海房地（集团）有限公司签订了产权交易合同，

转让价格为 65,186.87 万元，上述股权转让已完成工商变更，受让方已支付全部转让价款。同时，

上海国际汽车城置业有限公司全资子公司上海国际汽车城物业管理有限公司、上海国际汽车城安

亭新镇能源技术服务有限公司及上海国际汽车城安亭新镇酒店管理咨询有限公司按相应股权比例

实现股权转让。 

7.4 年度财务报告被会计师事务所出具非标准审计意见的，董事会、监事会应当对涉及事项作出

说明。 

 不适用   

 

 

 

 

 

 

 

董事长：蔡顺明 

中华企业股份有限公司 

2016年 3 月 19日 


