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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 天健会计师事务所（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 

公司于 2019 年 3 月 28 日召开的第九届董事会第四十二次会议审议通过了《关于公司 2018

年度利润分配预案》。经天健会计师事务所(特殊普通合伙)审计：公司 2018 年全年归属于上市公

司股东的净利润 411,282,498.33 元，报告期末母公司可供分配利润 178,667,926.77 元。经综合

考虑公司所处行业特点、现处发展阶段及盈利水平，经审慎研究，我们拟订了 2018年度公司利润

分配预案，进行现金股利分配，拟每 10股派现元 0.31 元（含税），符合中国证监会《上市公司监

管指引第 3号——上市公司现金分红》（以下简称“《证监会分红指引》”）以及上海证券交易所

《上市公司现金分红指引》（以下简称“《上交所分红指引》”）的相关规定。 

此次方案的现金分红水平有利于兼顾业务规模和盈利规模增长，有利于提高公司资产的运营

和使用效率，更好地保护股东权益，实现公司的可持续发展和股东利益的最大化。 

此方案尚需提交公司年度股东大会审议。 

 

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 宋都股份 600077 百科集团 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 郑羲亮 王嘉婧 

办公地址 浙江省杭州市富春路789号宋都大厦5楼 浙江省杭州市富春路789号

宋都大厦5楼 



电话 0571-86759621 0571-86759621 

电子信箱 600077@songdu.com 600077@songdu.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

报告期内，公司主业房地产经营模式以住宅和商业的自主开发、销售、经营为主，主要产品

为中高端住宅、低密度多层等为主，并逐步开展自持房屋建设、一级土地改造等多元业态开发，

同时与政府及业内优秀企业开展多方合作开发。公司拥有房地产一级开发资质，一直遵循“立足

杭州，重点布局长三角”的发展战略，项目主要集中在以杭州地区为核心的浙江省内，同时覆盖

江苏、安徽、广西等多省市，稳扎稳打、口碑良好。随着长三角一体化上升为国家战略，公司将

持续深耕长三角地区，未来将在长三角范围内逐步完成对产业发展较为成熟、城市功能持续提升、

人口吸附能力持续增强、供需关系较为均衡的城市布局。 

2018 年是全球经济持续放缓的一年，房地产行业政策调控面临的宏观经济环境更加复杂。两

会政府工作报告及中央政治局会议明确了“房住不炒”的定位不动摇，持续深化“因城施策”的

分类调控政策，引导保障合理住房需求。 

房地产开发行业销售规模虽然不断扩大，但行业集中度进一步上升。2018 年百强企业销售总

额增长 33.2%，市场份额提升至 58.1%，规模效应加速资源聚集，也进一步加速了行业整合的速度。

未来随着政策压力、融资环境、开发水平、品牌竞争优势等效应的进一步显现，对房企投资布局、

融资能力、内部管控、节奏把握等方面提出了更高的要求。 

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 

调整后 调整前 

总资产 24,045,033,266.75 17,665,562,980.92 36.11 9,528,285,298.96 9,518,285,219.32 

营业收入 4,592,197,657.72 2,749,286,861.61 67.03 7,763,894,111.61 7,763,894,111.61 

归属于上市公司股东的净利润 411,282,498.33 155,675,610.94 164.19 -199,474,656.94 -199,474,437.53 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 

317,135,319.86 125,365,151.70 152.97 -229,486,844.42 -229,486,625.01 

归属于上市公司股东的净资产 4,120,038,917.07 3,729,552,435.43 10.47 3,584,417,286.94 3,574,423,207.30 

经营活动产生的现金流量净额 3,578,286,305.14 8,050,023.77 44,350.63 2,584,957,366.25 2,584,957,585.66 

基本每股收益（元／股） 0.31 0.12 158.33 -0.15 -0.15 

稀释每股收益（元／股） 0.31 0.12 158.33 -0.15 -0.15 

加权平均净资产收益率（%） 10.49 4.25 增加6.24个百分点 -5.41 -5.41 

 



 

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 501,735,571.75 690,139,012.31 372,528,604.43 3,027,794,469.23 

归属于上市公司股东

的净利润 
18,998,370.55 97,129,842.14 54,802,701.06 240,351,584.58 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

后的净利润 

17,598,278.14 82,507,793.26 36,109,578.65 180,919,669.81 

经营活动产生的现金

流量净额 
583,673,247.74 1,809,078,254.09 58,526,133.76 1,127,008,669.55 

 

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） 36,188 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 35,126 

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 

浙江宋都控股有限公

司 

  599,694,518 44.75 0 质押 520,420,000 境内

非国

有法

人 

郭轶娟   60,433,498 4.51 0 无 0 境内

自然

人 

宋都基业投资股份有

限公司－2016年员工

持股计划 

  49,946,767 3.73 0 无 0 其他 

宋都基业投资股份有

限公司－2018年员工

持股计划 

  33,028,676 2.46 0 无 0 其他 

云南国际信托有限公

司－苍穹 1号单一资

金信托 

  11,993,898 0.89 0 无 0 其他 

宁波汇亚投资有限公

司－汇亚财富一期私

募基金 

3,865,344 10,146,200 0.76 0 未知 0 未知 



吴玉英   8,606,184 0.64 0 未知 0 未知 

胡月东   6,849,568 0.51 0 未知 0 未知 

王鹤鸣 -78,300 6,301,300 0.47 0 未知 0 未知 

汪敏 1,562,097 6,126,700 0.46 0 未知 0 未知 

上述股东关联关系或一致行动的

说明 

上述股东中，除浙江宋都控股有限公司、郭轶娟、云南国际

信托有限公司－苍穹 1号单一资金信托为一致行动人外，本

公司未知其余股东之间或无限售条件流通股股东之间是否存

在关联关系或属于一致行动人关系。 

表决权恢复的优先股股东及持股

数量的说明 

不适用 

 

 

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  

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，公司实现房地产销售面积近 54.74万平方米，销售金额约 101.40亿元人民币。公司整

体实现营业收入 45.92 亿元，比上年同期增加 67.03%；归属母公司净利润 4.11 亿元，较上年同

期增加 164.19%。截至 2018年 12月 31日，公司总资产总额为 240.45亿元，较年初 176.66亿元

增加 36.11%。 

报告期内房地产储备情况: 

序

号 

持有待开发

土地的区域 

持有待

开发土

地的面

积(平方

米) 

一级土

地整理

面积(平

方米) 

规划计容建

筑面积(平

方米) 

是/否涉及合

作开发项目 

合作开发

项目涉及

的面积(平

方米) 

合作开发

项目的权

益占比
(%) 

1 安徽省巢湖

市 

68,050 - 136,099.8 否 - - 

备注：报告期获取的土地，且在报告期开工的，在开发投资情况表体



报告期内房地产开发投资情况 

单位：万元币种：人民币 

序

号 
地区 项目 

经营业

态 

在建项目/新开

工项目/竣工项

目 

项目用地面

积(平方米)  

项目规划计

容建筑面积

(平方米)  

总建筑面积(平

方米) 

在建建筑面

积(平方米) 

已竣工面积

(平方米) 
总投资额 

报告期实际投

资额 

1 杭州下沙区 东郡之星 住宅 竣工 35,332.00 88,330.00 126,954.00  126,954.00 76,200.00 7,354.41 

2 杭州大江东区 丽郡国际 住宅 竣工 60,722.00 133,588.40 182,883.09  182,883.09 92,000.00 14,215.04 

3 舟山定海区 蓝郡国际二期 写字楼 竣工 13,642.06 70,020.62 77,620.46  77,620.46 71,300.00 19,074.17 

4 杭州市余杭区 时间名座 写字楼 在建 27,032.00 102,720.91 130,641.85 130,641.85  68,000.00 13,399.35 

5 杭州市富阳区 江宸府 住宅 在建 69,506.00 173,764.81 231,506.73 231,506.73  280,000.00 31,147.75 

6 杭州大江东区 新宸悦府 住宅 在建 35,832.00 89,572.99 122,409.63 122,409.63   80,000.00 15,439.41 

7 舟山临城区 柏悦府 住宅 在建 37,164.00 72,731.46 103,554.00 103,554.00   151,139.00 16,380.02 

8 江苏省溧阳市 悦宸府 住宅 在建 72,713.00 109,069.50 149,432.96 146,038.00   153,300.00 16,832.61 

9 杭州市富阳区 麓宸府 住宅 
在建，较去年比

为新开工 
42,899.00 94,377.00 136,111.66 136,111.66   182,549.53 59,380.51 

10 杭州市富阳区 

如意春江-富政储出

[2017]13 号地块项

目 

住宅 
在建，较去年比

为新开工 
64,733.00 84,152.90 136,656.36 136,656.36   180,000.00 85,687.71 

11 杭州市富阳区 

如意春江-富政储出

[2017]14 号地块项

目 

住宅 
在建，较去年比

为新开工 
59,208.00 76,970.40 128,768.67 128,768.67  160,000.00 33,124.45 

12 杭州大江东区 相贤府 住宅 
在建，较去年比

为新开工 
38,232.00 61,171.20 100,595.60 100,595.60  101,909.50 13,429.64 

13 宁波市奉化区 江宸府 住宅 
新开工（报告期

获取的地块） 
72,535.00 159,577.00 222,779.14 222,779.14  240,000.00 136,128.87 

14 广西省南宁市 春江海岸 住宅 
新开工（报告期

获取的地块） 
7,008.98 33,271.01 44,324.58 44,324.58  25,000.00 1,817.83 

15 杭州市临安区 如意溪湖 住宅 
新开工（报告期

获取的地块） 
36,551.00 80,412.00 109,834.80 109,834.00  120,804.00 20,931.81 

16 安徽省巢湖市 巢湖江宸府 住宅 
新开工（报告期

获取的地块） 
121,856.00 219,339.54 336,081.20 288,284.38 - 274,189.00 143,796.30 

 
 



报告期内房地产销售情况 

序号 地区 项目 经营业态 
可供出售面

积(平方米) 

截至报告期

末总可售面

积(平方米)/

数量(个) 

总可售面积

(平方米)/数

量（个） 

已预售面积 

(平方米) 

报告期已预

售面积(平方

米)/数量（个） 

销售金额

（万元） 

截至报告期

末累计结算

面积(平方

米)/数量(个) 

报告期累计

结算面积(平

方米)/数量

(个) 

报告期实现

收入金额(万

元) 

1 

杭州

下沙

区 

东郡之星 

住宅 515.91 84,362.62 84,362.62 83,846.71 1,239.92 2,216.91 81,785.29 81,785.29 95,818.43 

商铺及购物

中心 
168.98 2,694.07 2,694.07 2,525.09 61.16 166.80 1,334.14 1,334.14 3,967.75 

车位（个） 16.00 960 960 944 17 499.90 913.00 913.00 16,463.08 

2 

杭州

江干

区 

淘天地

(时间国

际) 

写字楼 1,988.65 38,666.36 38,666.36 36,677.71 4,992.12 9,661.16 36,270.46 5,910.98 10,864.15 

商业 1,988.78 10,367.71 10,367.71 8,378.93 210.60 600.00 8,316.48 573.58 1,653.33 

车位（个） 254.00 376.00 376.00 122 47 733.70 120.00 47.00 700.67 

3 

杭州

江干

区 

阳光国际 

住宅 44,592.95 250,095.48 250,095.48 205,502.53 8,330.31 30,049.08 204,833.76 7,541.16 25,958.60 

商铺及购物

中心 
8,275.40 11,071.98 11,071.98 2,796.58 - - 2,796.58 216.15 549.52 

车位（个） 254.00 1,430 1,430 1,176 39 2,729.00 1,175.00 41.00 2,662.05 

4 

杭州

大江

东区 

丽郡国际 

住宅 89.68 129,544.74 129,544.74 129,455.06 1,636.91 1,924.13 128,552.53 128,552.53 123,038.56 

商铺及购物

中心 
775.91 2,002.56 2,002.56 1,226.65 270.50 637.83 1,156.72 1,156.72 2,174.11 

车位（个） 105.00 1,250 1,250 1,145 17 398.60 1,138.00 1,138.00 14,968.05 

5 

杭州

大江

东区 

新宸悦府 

住宅 136.93 84,619.01 84,619.01 84,482.08 25,129.33 31,930.14 - - - 

商铺及购物

中心 
567.36 3,549.06 3,549.06 2,981.70 2,981.70 6,446.12 - - - 

车位（个） 17.00 738 738 721 252 3,019.00 - - - 

6 
 

合肥

蜀山

区 

印象西湖 

住宅 475.94 207,256.59 207,256.59 206,780.65 - - 206,637.88     

商业 70,430.29 72,699.40 72,699.40 2,269.11 - - 2,269.11     

写字楼 13,465.34 167,604.66 167,604.66 154,139.32 7,952.67 8,744.71 152,058.02 7,662.29 8,091.59 

车位（个） 1,231.00 2,547 2,547 1,316 55 508.32 1,237 68 676.44 



7 

舟山

定海

区 

蓝郡国际

一期 

住宅 - 144,372.42 144,372.42 144,372.42 17,530.80 29,805.55 136,528.74 40,048.11 59,562.90 

商铺及购物

中心 
6,818.77 30,270.30 30,270.30 23,451.53 8,069.24 22,166.66 22,374.96 13,500.94 24,827.77 

车位（个） 441.00 1,240 1,240 799 161 2,478.40 793 331.00 4,685.54 

8 

舟山

定海

区 

蓝郡国际

二期 

写字楼 34,200.15 61,724.12 61,724.12 27,523.97 21,455.12 31,614.22 13,096.02 13,096.02 18,050.69 

商铺 5,082.79 6,426.73 6,426.73 1,343.94 1,343.94 3,997.70 510.94 510.94 1,238.86 

车位（个） 223.00 223 223            

9 

杭州

余杭

区 

时间名座 

写字楼 48,912.59 26,801.25 74,551.56 25,638.97 5,869.01 11,111.94   - - 

商业 1,593.51 5,583.10 6,131.55 4,538.04 4,208.50 9,203.39   - - 

车位（个） 506.00 555 720 214 140 865.32   - - 

10 

杭州

富阳

区 

江宸府 

（富阳） 

住宅 369.21 164,396.24 164,396.24 164,027.03 101,420.92 170,159.49       

商铺及购物

中心 
- 2,375.46 2,375.46 2,375.46 2,375.46 5,604.11       

车位（个） 7.00 1,631.00 1,631.00 1,624.00 980.00 17,041.00       

11 

杭州

富阳

区 

麓宸府 

住宅 46,562.49 41,490.21 71,014.89 24,452.40 24,452.40 56,311.46       

储藏室 1,708.70 3,090.76 3,090.76 1,382.06 1,382.06 727.00       

车位（个） 723.00 914.00 914.00 191.00 191.00 3,992.91       

12 

舟山

临城

区 

柏悦府 
住宅 29,743.86 71,684.50 71,684.50 41,940.64 41,940.64 97,582.53       

车位（个） 361.00 747.00 747.00 386 386 6,155.00       

13 

溧阳

溧阳

镇 

悦宸府 住宅 6,772.60 104,514.81 104,514.81 97,742.21 97,742.21 146,136.01 - -   

14 

杭州

大江

东区 

相贤府 
住宅 17,391.17 23,153.30 35,369.66 17,978.49 17,978.49 31,719.73       

车位（个） 248.00 230.00 371.00 123.00 123.00 2,158.90       

15 

宁波

奉化

区 

江宸府 

（奉化） 

住宅 99,562.52 104,531.60 150,923.34 51,360.82 51,360.82 66,252.89 - - - 

商铺及购物

中心 
862.32 2,017.19 2,720.16 1,857.84 1,857.84 4,406.28 - - - 



储藏室 3,927.93 5,928.31 5,928.31 2,000.38 2,000.38 1,227.02 - - - 

车位（个） 1,191.00 1,349.00 1,349.00 158.00 158.00 2,646.00 - - - 

16 
广西

南宁 

南宁春江

海岸 

住宅 27,509.60 19,103.22 31,290.77 3,781.17 3,781.17 4,303.14       

商铺 752.77   752.77            

车位（个） 198.00   198.00            

17 

杭州

富阳

区 

如意春江

（13 号地

块） 

住宅 48,108.68 31,528.00 69,125.94 21,017.26 21,017.26 36,671.18       

车位（个） 684.00 757.00 757.00 73.00 73.00 1,382.00       

18 

杭州

富阳

区 

如意春江

（14 号地

块） 

住宅 63,201.68 - 63,201.68 - - -       

车位（个） 697.00 - 697.00 - - -       

19 
合肥

巢湖 

江宸府 

（巢湖） 

住宅 188,133.12 42,711.83 199,017.78 10,884.66 10,884.66 12,699.05 - - - 

车位（个） 1,600.00 - 1,600.00 - - - - - - 

 
已预售面积（平方米）：截至报告期末已预售面积(平方米)/数量(个) 

可供出售（平方米）：剩余可供出售（平方米）/数量（个） 
 
 
 
 
 
 
 



报告期内房地产出租情况 

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 浙江 采荷嘉业 办公楼 3,770.90 354.27 否 不适用 

2 浙江 采荷人家 办公楼 132.65 6.79 否 不适用 

3 浙江 抚宁巷 商铺 87.36 29.65 否 不适用 

4 浙江 江城路 商铺 1,199.50 92.76 否 不适用 

5 浙江 宋都大厦 办公楼 2,942.13 435.88 否 不适用 

6 浙江 八达大厦 办公楼 613.91 29.07 否 不适用 

7 浙江 新城国际 商铺 1,065.40 84.13 否 不适用 

8 浙江 采荷嘉业 车位 30.00 6.57 否 不适用 

9 浙江 
香悦郡国

际公寓 
商铺 526.09 10.09 否 不适用 

10 浙江 时间国际 商铺 1,580.02 82.08 否 不适用 

11 浙江 金柯商汇 商铺 25,811.60 1,174.76 否 不适用 

12 浙江 阳光国际 商铺 17,067.13 844.21 否 不适用 

13 浙江 晨光国际 商铺 1,405.28 52.80 否 不适用 

14 浙江 舟山蓝郡 商业 1,100.00 14.29 否 不适用 

15 浙江 兴寓项目 公寓 788.00 18.92 否 不适用 

16 安徽 印象西湖 商业 1,564.10 40.11 否 不适用 

17 安徽 西湖花苑 商业 5,168.82 146.51 否 不适用 

 

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  

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  

本公司将杭州宋都房地产集团有限公司等 115 家子公司纳入本期合并财务报表范围，情况详见本

财务报表附注合并范围的变更和在其他主体中的权益之说明。 

 



董事长：俞建午  

董事会批准报送日期：2019 年 3 月 29 日 

 


