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公司代码：600638                                                  公司简称：新黄浦 

  

 

上海新黄浦置业股份有限公司 

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 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 李薇洁 蒋舟铭 

电话 （021）63238888 （021）63238888 

传真 （021）63237777 （021）63237777 

电子信箱 stock@600638.com stock@600638.com 
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1.6      经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计：公司 2015 年实现归属于母公司所有者的

净利润 226,762,219.87 元，法定盈余公积金累计额已达到注册资本的 50%以上，不再继续提

取，扣除当年实际支付普通股股利 56,116,398.80 元，加上年初未分配利润 1,486,062,252.38

元，实际可供股东分配利润为 1,656,708,073.45 元。 

     根据公司实际情况，经董事会审议决定：2015 年度利润分配采取派发现金股利的形式，

拟以 2015 年末总股本 561,163,988 股为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 1.3 元（含

税），共分配现金红利计 72,951,318.44 元，并决定不实施资本公积金转增股本。 

      以上预案需经公司 2015 年度股东大会审议通过。 

 

二 报告期主要业务或产品简介 

    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

主要集中在上海及嘉兴。 

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

住宅、多层洋房和别墅。 

公司房地产开发主要聚焦刚需市场，历年从事政府保障房项目开发，已累计开发量达 56.4 万

平方，并获得“上海市优秀”评选“规划设计奖”、“房型设计奖”、“优秀保障性住房奖”等殊荣。

今年已竣工的商办写字楼北外滩“浦江国际金融广场”获得上海市优质工程“白玉兰奖”和国优

奖。别墅类产品松江“佘山一品”也获得了市场的认可。园区建设包括上海科技京城、嘉兴科技

京城项目，都在市场定位、创新服务、招商引资等方面有了更大的拓展和发展空间。详细情况参

见管理层讨论与分析以及行业竞争格局和发展趋势。 

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 

调整后 调整前 

总资产 9,378,812,012.24 10,106,189,823.13 -7.20 9,442,114,846.14 9,442,873,615.58 

营业收入 1,194,441,298.38 1,011,787,798.53 18.05 828,801,848.72 828,801,848.72 

归 属 于 上

市 公 司 股

东 的 净 利

润 

226,762,219.87 169,709,363.26 33.62 228,316,611.06 228,316,611.06 

归 属 于 上

市 公 司 股

东 的 扣 除

非 经 常 性

损 益 的 净

利润 

74,920,194.01 138,820,579.05 -46.03 163,228,657.46 163,228,657.46 
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归 属 于 上

市 公 司 股

东 的 净 资

产 

3,617,611,024.53 3,467,885,570.83 4.32 3,356,476,538.93 3,357,235,308.37 

经 营 活 动

产 生 的 现

金 流 量 净

额 

493,507,813.64 315,654,843.07 56.34 -331,041,151.37 -331,041,151.37 

期 末 总 股

本 

561,163,988.00 561,163,988.00 0.00 561,163,988.00 561,163,988.00 

基 本 每 股

收益（元／

股） 

0.404 0.302 33.77 0.407 0.407 

稀 释 每 股

收益（元／

股） 

0.404 0.302 33.77 0.407 0.407 

加 权 平 均

净 资 产 收

益率（%） 

6.37 4.99 增加

1.38个

百分点 

6.84 6.84 

 

 

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 185,852,884.60 445,761,761.11 212,979,133.04 349,847,519.63 

归属于上市公司股东的净利

润 
31,640,034.18 50,762,148.09 114,995,984.14 29,364,053.46 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益后的净利润 
29,979,793.36 25,067,028.62 -640,020.25 97,435,224.13 

经营活动产生的现金流量净

额 
171,199,266.99 293,553,486.51 -166,594,432.60 195,349,492.74 

 

 

 

五 股本及股东情况 

5.1 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） 51,933 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 48,405 

前 10名股东持股情况 
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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 

  100,584,411 17.92   质押 80,353,055 国有法人 

上海市黄浦区国有资

产监督管理委员会 

  70,922,575 12.64   无   国家 

上海五牛衡尊投资中

心（有限合伙） 

28,079,367 28,079,367 5.00   质押 28,070,000 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 

  14,482,008 2.58   无   其他 

西藏信托有限公司－

安坤 8号集合资金信

托计划 

  14,051,558 2.50   无   其他 

天安财产保险股份有

限公司－保赢 1号 

-300,000 14,000,000 2.49   无   其他 

西藏信托有限公司－

丹泽 1号集合资金信

托计划 

  11,180,000 1.99   无   其他 

信泰人寿保险股份有

限公司－万能保险产

品 

7,550,016 7,550,016 1.35   无   其他 

上海新黄浦（集团）

有限责任公司 

  4,690,000 0.84   无   国有法人 

湘财证券股份有限公

司 

2,871,952 2,871,952 0.51   无   境内非国有

法人 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

   1、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 14,482,008股、14,051,558股、

11,180,000股。 

   2、上海新黄浦（集团）有限责任公司为上海市黄浦区国有资产监

督管理委员会下属全资子公司。 

   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 

不适用 
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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 

一）、管理层讨论与分析        

2015 年度，步入“新常态”的中国经济继续探底，传统经济增长动力更趋疲弱，各种新的矛

盾与挑战不断显现，其中包括经济增速下滑、财政平衡比下降、金融市场波动加剧、传统工商企

业生产经营状况进一步承压、房地产去库存任务显著迫近，房地产行业整体增速放缓是大势所趋，

区域分化、城市分化使得核心城市核心区域的竞争将更加激烈，严峻形势下新的机遇也在蕴生，

创新创业大潮正在并且还将带来更多积极变化；各种稳增长、促改革、调结构、惠民生、防风险



6 
 

的政策措施也在持续出台并落到实处。对房地产企业而言，在宏微观经济“新常态”下，顺应时

势，保持健康有序、稳中求进仍是工作态势。 

(一)房产开发陆续收尾 

 2015 年度，公司各相关部门、子公司严格遵照年初计划，充分发挥主观能动，狠抓项目安

全、质量与进度，目前各处房产开发在建项目陆续收尾。这些项目充分体现出新黄浦置业综合性、

全产业链产品开发实力与优势，产品类型覆盖高端写字楼、酒店式公寓、科技园区、创意园区、

保障性住宅、高端商品住宅等各个细分市场。 

年内公司渐次进入竣工验收冲刺阶段的项目主要包括：北外滩“浦江国际金融广场”项目围

绕工程竣工以及完成消防、绿化、环卫、档案、环保、卫生、交警、技防、竣工、规划、备案制

等等环节，把握工作重点，如期完成工程竣工验收并交付使用。项目年初参加国家绿色建筑二星

级标准评审，顺利取得绿色建筑二星级设计标识，年底获得上海市优质工程“白玉兰”奖与“国

优奖”。 

嘉兴科技京城一期(A)顺利完成竣工结算，科技京城一期（B）施工作业进入扫尾阶段。项目

公司在工程建设过程中，不定期地对施工、监理单位现场管理人员履职情况进行督促、检查，定

期（每周）召开工程协调例会和进行安全文明施工检查，及时解决、处理出现的问题，对施工进

行全过程信息动态管理，确保实体工程质量与安全文明施工均保持良好状态。 

松江“佘山一品”项目各项工作按照既定工程竣工验收时间节点，基本均达到可竣工验收实

物量标准。项目公司精益求精建立每一户质量登记情况表，动态记录功能性质量系列数据。 

（二）房产租售全面展开 

报告期内，北外滩“浦江国际金融广场”项目公司积极寻找商业包租企业、营运商及租赁客

户，不断改进推广、租赁、销售方案。 

嘉兴项目团队多渠道开展“海派秀城”营销工作，2015 年底累计签订办公用房销售合同 105

套、销售面积 5200 平方米左右。目前项目公司仍在主动接洽代理公司并探讨切合市场实际的营销

方案，为明年导入新的销售代理单位和销售合作模式做好前期准备工作。 

嘉兴“科技京城”招商引企工作过程中，在投入显著低于竞争对手情况下，通过联系政府职

能部门推广项目招商信息，利用员工朋友圈、老租客带新客户等多种方式，年底累计签订办公用

房租赁面积 6900 平方米，基本实现全年租赁面积目标。 

青浦“欣沁苑”项目公司上半年完成网上销售前期准备工作，与当地政府就街坊级商业签订

销售意向，回笼销售资金 4.3 亿元，办理进户手续 1762 套。“欣乐苑”回笼销售资金 1012 万元，

办理进户手续 79 套。 

公司于 2015 年内转让下属全资子公司北京世纪昌运商贸有限公司股权，该项股权转让年内为

公司带来净收益 1.2 亿元。 

 

二）、报告期内主要经营情况 

2015 年度，公司实现主营业务收入 118,009 万元，实现净利润 23,339 万元。 
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三）、公司关于公司未来发展的讨论与分析 

(一) 行业竞争格局和发展趋势 

2016 年经济下行压力仍然较大，宽松的货币政策和积极的财政政策仍将维持。一线城市的房

地产市场将延续 2015 年的热度，但火热程度可能不及 2015 年，因为 2015 年可能已经透支了部

分需求；二线城市的热点区域将会有较好的表现，是此轮去库存刺激政策最大的受益者；三四线

城市将会继续面临巨大的去库存压力。新兴产业方面，由于和国家整体的经济结构转型相契合，

国家政策、资源也将持续倾斜，将继续获得高速发展 。 

1、货币政策基调料将进一步放松，企业融资成本可能进一步下行； 

2、房地产业在国民经济中的支柱作用进一步凸显，去库存压力倒逼实质性利好政策密集出

台； 

3、房地产市场分化趋势进一步加剧，包括上海在内的一线城市不动产估值可能出现较大幅

度提升。 

要抓住机遇就必须清醒认识、勇于战胜各种挑战。综合公司目前业务发展状况，以及外部

形势变化趋向，总的判断是 2016 年度公司面临的挑战更为艰巨，其中主要体现在： 

1、 由于前期土地储备不足，2016 年度公司经营重中之重是聚力突破土地资源瓶颈。公司

主要目标市场上海，面临土地价格的快速上涨不仅严重挤压未来盈利空间，甚至可能

已经透支未来盈利，以及不断抬高的投资门槛，而且大型房企扎推布局的竞争态势。 

2、 公司目前的主要经营类资产集中在商业地产，2016 年度这些物业的经营租售工作同样

面临严峻挑战，原因包括：“新常态”下经济增速仍在下行探底过程中；以“互联网+”

为代表的新经济新业态不仅本身对物理空间依赖性较小，而且由其导致的传统产业规

模萎缩进一步减少商业地产需求；上海前期办公用房、商业用房投资增幅过大，仅存

量加在建商业地产就已存在过剩可能。 

金融类业务是公司着力打造的新的利润增长点，由于自身基数较小，再加之我国金融自由化

进程不断加速，公司金融类业务在可能迎来跨越式发展的同时，也面临挑战，从外部竞争态势来

看，伴随监管政策放松，金融业竞争加剧且极可能出现大幅度行业洗牌，而导致传统分业经营、

分类监管模式即将为混业经营、统一监管模式所取代。 

 

(二) 公司发展战略 

公司在未来几年将进一步强化、优化“双轮驱动”发展格局，立足做实房地产主业，做精做

优金融业务，着力提高品牌经营的水平，使公司经营领域由房地产行业为主，逐步形成房地产与

金融投资并重的发展目标。 

    一、精准把握国家房地产政策调控效应，密切关注经济情势、行业态势和市场走势变化的基

础上，科学厘定土地储备，不断提升盈利能力和效率，在充分辨别区域性市场风险的前提下，审

慎但又果断地选准仍处于价值洼地的区域性细分市场，发挥自身全产业链经营综合优势，进行投

资或项目收储。 

    二、充分凭借公司参控的金融类子公司和关联公司在"期、基、信"领域的专业平台和优势，

在不断提高投资收益率的同时，着力谋求各自领域与房地产开发经营业务的嫁接产品，将房地产

金融服务做实做优，为股东创造稳中有升的利润回报。 

 

(三) 经营计划 

全年预算营业总收入约 11.4 亿元，其中房产销售收入约 8.11 亿元，房产租赁收入约 1.68   

亿元。全年预算利润总额约 1.61 亿元。 
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2016 年度，公司将紧密围绕战略规划与目标，在业务重心、管理机制、组织架构、资源配置

等一系列领域创新突破。 

项目储备是关系公司未来时期能否发展，甚至能否生存的生命线所在，因此在新的一年中，

公司将整合资源，在风险可控前提下，针对目标市场果断选择合适开发项目加大投资或收储力度，

力争 2016 年内有新的房地产项目进行开发，并在股权投资、房地产/金融联动等方面开展真正具

有建设性、可行性的论证与探索。 

继续贯彻“立足自我、专业服务、平稳发展”等市场策略，进一步围绕服务与管理工作主线，

完善各项制度建设与基础工作，努力提高面向租户、业主的服务能力。与此同时，加大对外协作

力度，准确了解行业信息与产业政策，强化对外品牌招商广告宣传，采取“走出去、请进来”等

多种方式开拓市场。房产销售团队主动贴近工作需要，创新思维，开拓进取，依托科学实用的销

售体系，以及内外部联动的资源保障，合力完成全年销售目标任务。 

 

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。 

无  

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。 

 无   

 

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。 

    本年度新设全资子公司上海浦浩投资有限公司、上海华闻金融信息服务有限公司，自成立之

日起纳入合并范围，转让子公司北京世纪昌运商贸有限公司股权。转让情况见下表： 

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 

北京世纪昌运商

贸有限公司 

243,778,731.47 100 股权转让 2015-6-18 产权交割

日 

161,133,374.54             
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  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，本年度认定将以下 6 

个结构化主体纳入合并报表范围。 

盈沃 18 号量化证券投资基金 

华闻浦浩 1 号特定多客户资产管理计划 

华闻浦浩 3 号单一客户资产管理计划 

华闻浦浩 6 号单一客户资产管理计划 

华闻翼牛 FOF 中国好对冲 2 号特定多客户资产管理计划 

盈沃 1 号量化证券投资基金 

 


