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第一节 重要提示 

公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证季度报告内容的真

实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并承担个别和

连带的法律责任。 

所有董事均已出席了审议本次季报的董事会会议。 

公司负责人周悦刚、主管会计工作负责人张建义及会计机构负责人(会计主

管人员)李军声明：保证季度报告中财务报表的真实、准确、完整。 
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第二节 公司基本情况 

一、主要会计数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

 本报告期末 上年度末 
本报告期末比上年度末增

减 

总资产（元） 76,935,493,208.65 75,954,388,195.85 1.29% 

归属于上市公司股东的净资产

（元） 
12,902,065,318.36 10,684,139,609.12 20.76% 

 本报告期 
本报告期比上年同

期增减 
年初至报告期末 

年初至报告期末比

上年同期增减 

营业收入（元） 4,583,085,442.81 0.96% 13,080,571,941.65 -9.46% 

归属于上市公司股东的净利润

（元） 
908,951,386.60 36.17% 2,460,053,402.84 6.64% 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润（元） 
906,225,289.26 29.82% 2,441,421,790.47 4.62% 

经营活动产生的现金流量净额

（元） 
-- -- -2,488,734,237.85 -174.36% 

基本每股收益（元/股） 0.49 36.11% 1.32 6.45% 

稀释每股收益（元/股） 0.49 36.11% 1.32 6.45% 

加权平均净资产收益率 7.30% 1.29% 20.84% 1.95% 

非经常性损益项目和金额 

√ 适用 □ 不适用  

单位：人民币元 

项目 年初至报告期期末金额 说明 

非流动资产处置损益（包括已计提资产减值准备的冲销部

分） 
106,387.05  

越权审批或无正式批准文件的税收返还、减免 858,681.21  

计入当期损益的政府补助（与企业业务密切相关，按照国家

统一标准定额或定量享受的政府补助除外） 
562,187.79  

受托经营取得的托管费收入 7,030,240.18  

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 16,213,369.41  

减：所得税影响额 6,139,253.27  

合计 18,631,612.37 -- 
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对公司根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》定义界定的非经常性损益项目，以及把《公

开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》中列举的非经常性损益项目界定为经常性损益的项目，应

说明原因 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在将根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》定义、列举的非经常性损益

项目界定为经常性损益的项目的情形。 

二、报告期末股东总数及前十名股东持股情况表 

1、普通股股东和表决权恢复的优先股股东总数及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 33,105 
报告期末表决权恢复的优

先股股东总数（如有） 
0 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 持股数量 
持有有限售条

件的股份数量 

质押或冻结情况 

股份状态 数量 

鲁能集团有限

公司 
国有法人 76.13% 1,417,909,637 1,311,137,870   

乌鲁木齐世纪

恒美股权投资

有限公司 

境内非国有法

人 
2.08% 38,665,269 38,665,269   

中国建设银行

股份有限公司

－中欧价值发

现股票型证券

投资基金 

其他 1.06% 19,687,875    

招商银行股份

有限公司－中

欧恒利三年定

期开放混合型

证券投资基金 

其他 1.04% 19,361,777    

罗瑞云 境内自然人 0.49% 9,118,363    

香港中央结算

有限公司 
境外法人 0.48% 8,980,652    

汪向东 境外自然人 0.44% 8,215,518    

中国工商银行

股份有限公司

－中欧潜力价

值灵活配置混

合型证券投资

其他 0.44% 8,180,915    
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基金 

中国农业银行

股份有限公司

－中证 500 交

易型开放式指

数证券投资基

金 

其他 0.34% 6,318,305    

王春艳 境内自然人 0.26% 4,898,475    

前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 持有无限售条件股份数量 

股份种类 

股份种类 数量 

鲁能集团有限公司 106,771,767 人民币普通股 106,771,767 

中国建设银行股份有限公司－

中欧价值发现股票型证券投资

基金 

19,687,875 人民币普通股 19,687,875 

招商银行股份有限公司－中欧

恒利三年定期开放混合型证券

投资基金 

19,361,777 人民币普通股 19,361,777 

罗瑞云 9,118,363 人民币普通股 9,118,363 

香港中央结算有限公司 8,980,652 人民币普通股 8,980,652 

汪向东 8,215,518 人民币普通股 8,215,518 

中国工商银行股份有限公司－

中欧潜力价值灵活配置混合型

证券投资基金 

8,180,915 人民币普通股 8,180,915 

中国农业银行股份有限公司－

中证 500 交易型开放式指数证券

投资基金 

6,318,305 人民币普通股 6,318,305 

王春艳 4,898,475 人民币普通股 4,898,475 

华润深国投信托有限公司－华

润信托·捷昀 25 号集合资金信

托计划 

3,533,903 人民币普通股 3,533,903 

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

未知上述股东之间是否存在关联关系，也未知上述股东之间是否属于《上市公司持股

变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 

前 10 名股东参与融资融券业务

情况说明（如有） 

罗瑞云普通账户持有本公司股票 30,000 股，信用账户持有本公司股票 9,088,363 股；

汪向东普通账户持有本公司股票 0 股，信用账户持有本公司股票 8,215,518 股；王春

艳信用账户持有本公司股票 0 股，信用账户持有本公司股票 4,898,475 股。 

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内是否进行约定购回交易 

□ 是 √ 否  

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。 
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2、优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□ 适用 √ 不适用  
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第三节 重要事项 

一、报告期主要财务数据、财务指标发生变动的情况及原因 

√ 适用 □ 不适用  

（一）主要财务指标变动情况 

公司期末资产总额7,693,549.32万元，较年初增加1.29%；1-9月归属于上市公司股东的

净利润246,005.34万元，较上年同期增加6.64%；基本每股收益1.32元/股，较上年同期增加

0.08元/股，同比增加6.45%；加权平均净资产收益率20.84%，较上年同期增加1.95个百分点。 

（二）主要财务数据变动情况 

1.资产负债表项目 

货币资金期末665,402.95万元，较年初增加36.88%，主要原因是新增贷款和销售回款。 

应收账款期末1,992.12万元，较年初增加70.74%，主要原因是物业及酒店板块应收管理

费增加。 

长期股权投资期末26,697.27万元，较年初增加55.67%，主要原因是落实杭州千岛湖全

域旅游有限公司资本金。 

在建工程期末25,782.32万元，较年初增加51.44%，主要原因是重庆鲁能开发（集团）

有限公司鲁能城商业、苏州鲁能广宇置地有限公司泰山7号商业在建项目投入增加。 

开发支出期末9.34万元，较年初增加100%，主要原因是新增海绵城市项目研发支出。 

短期借款期末716,100.00万元,较年初增加77.04%，主要原因是项目开发需要新增贷款。 

应付票据期末2,800.00万元,较年初增加100%，主要原因是新增商业承兑汇票。 

应付职工薪酬期末2,891.61万元,较年初增加39.48%，主要原因是工会经费、职工教育

经费结余增加。 

一年内到期的非流动负债162,000.00万元，较年初增加83.31%，主要原因是本期中长期

借款一年内到期重分类增加。 

递延收益200.00万元，较年初增加66.67%，主要原因是山东鲁能亘富开发有限公司收到

政府补助增加。 

应付债券50,000.00万元，较年初增加100%，主要原因是新增发行中期票据。 

未分配利润905,389.61万元，较年初增加32.44%，主要原因是本期累计盈利。 
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2.利润表（年初至报告期末）项目 

报告期税金及附加139,153.56万元，较上年同期增加45.65%，主要原因是计提的土地增

值税及增值税附加税等增加。 

报告期销售费用28,330.69万元，较上年同期减少35.36%，主要原因是本期按进度结算

的销售推广、广告费、活动费等营销费用减少。 

报告期财务费用19,151.30万元，较上年同期增加81.66%，主要原因是融资规模增加及

费用化贷款利息支出增加。 

报告期其他收益142.09万元，较上年同期增加448.36%，主要原因是本期新增增值税加

计抵减金额及收到的稳岗补贴增加。 

报告期投资收益-123.59万元，较上年同期减少195.71%，主要原因是本期按权益法确认

对杭州千岛湖全域旅游有限公司项目投资损失。 

报告期信用减值损失-660.91万元，主要原因是会计政策变更影响。 

报告期资产减值损失0.47万元，较上年同期减少99.97%，主要原因是会计政策变更影响，

且去年同期转回原计提的坏账准备金额较大。 

报告期营业外收入2,385.95万元，较上年同期增加121.20%，主要原因是没收定金及违

约金收入增加。 

报告期营业外支出764.61万元，较上年同期增加239.43%，主要原因是诉讼赔偿金支出

增加。 

3.现金流量表项目 

报告期经营活动产生的现金流量净额-248,873.42万元，较上年同期减少174.36%，主要

原因是本期收到的商品房销售收入减少。 

报告期投资活动产生的现金流量净额-15,643.95万元，较上年同期减少67.90%，主要原

因是去年收购湖州东信实业投资有限公司支付现金金额较大。 

报告期筹资活动产生的现金流量净额463,951.41万元，较上年同期增加190.08%，主要原因是

本期融资规模扩大。 

二、重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明 

√ 适用 □ 不适用  

（一）利润分配情况 

 2019年5月16日，公司召开2018年度股东大会，审议通过《2018年度利润分配预案》，7
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月3日，公司发布《2018年度权益分派实施公告》，以截至2018年12月31日总股本1,862,520,720

股为基数，以母公司可供股东分配的利润向全体股东按每10股派发现金股利1.30元（含税），

合计派发现金股利242,127,693.60元，剩余未分配利润1,293,079,369.36元结转以后年度分

配。权益分派股权登记日为：2019年7月8日；权益分派除权除息日为：2019年7月9日。截至

报告期末，本次权益分派已实施完毕。 

（二）中期票据发行相关情况 

2018年10月31日，公司2018年第四次临时股东大会审议通过了《关于拟发行中期票据的

议案》，同意公司向中国银行间市场交易商协会（以下简称“交易商协会”）申请注册发行总

额不超过人民币10亿元（含10亿元）的中期票据。公司于2019年4月收到交易商协会出具的《接

受注册通知书》（中市协注[2019]MTN183号），交易商协会同意接受公司中期票据注册。《接受

注册通知书》中明确：公司本次中期票据注册金额为10 亿元，注册额度自《接受注册通知书》

落款之日起2年内有效。根据公司资金计划安排和银行间市场情况，公司于2019年8月16日成

功发行了2019年度第一期中期票据，募集资金已全额到账。 

（三）CMBS发行情况 

     2019年7月22日，公司第九届董事会第三十九次会议审议通过了《关于申请发行商业地

产抵押资产证券化（CMBS）产品的议案》，同意公司作为原始权益人，向全资子公司鲁能亘富

发放金额不超过人民币40亿元的股东借款，并以前述股东借款债权设立财产权信托，公司拥

有财产权信托受益权。同时将济南领秀城商业综合体项目抵押至信托公司，并将标的物业现

金流作为还款来源质押至信托公司。2019年8月7日，上述方案经公司2019年第三次临时股东

大会审议通过。截至报告期末，上述方案已取得深交所无异议函。 

    （四）其他重要事项披露情况 

重要事项概述 披露日期 临时报告披露网站查询索引 

2018 年度权益分派实施公告 2019 年 07 月 03 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206415087&annou

ncementTime=2019-07-03 

关于申请发行商业地产抵押资产证券

化（CMBS）产品的公告 
2019 年 07 月 23 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206467814&annou

ncementTime=2019-07-23 

关于向控股股东为公司 CMBS 专项计

划承担本息差额补足义务提供补偿的
2019 年 07 月 23 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537
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公告 &announcementId=1206467815&annou

ncementTime=2019-07-23 

关于为部分所属公司商业承兑汇票提

供担保的公告 
2019 年 07 月 23 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206467816&annou

ncementTime=2019-07-23 

关于控股股东履行避免同业竞争承诺

的进展公告 
2019 年 07 月 24 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206469668&annou

ncementTime=2019-07-24 

关于 2019 年度第一期中期票据发行情

况的公告 
2019 年 08 月 21 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206548702&annou

ncementTime=2019-08-21 

关于上海嘉定共有产权保障房项目进

展的公告 
2019 年 08 月 29 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206656946&annou

ncementTime=2019-08-29 

关于公司董事会、监事会延期换届的公

告 
2019 年 09 月 21 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206940088&annou

ncementTime=2019-09-21 

关于控股股东及关联方履行避免同业

竞争承诺的进展公告 
2019 年 09 月 28 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206957216&annou

ncementTime=2019-09-28 

关于与关联方都城伟业集团签署《委托

经营管理合同》暨关联交易的公告 
2019 年 09 月 28 日 

http://www.cninfo.com.cn/new/disclosur

e/detail?plate=szse&stockCode=000537

&announcementId=1206957215&annou

ncementTime=2019-09-28 

股份回购的实施进展情况 

□ 适用 √ 不适用  

采用集中竞价方式减持回购股份的实施进展情况 

□ 适用 √ 不适用  

三、公司实际控制人、股东、关联方、收购人以及公司等承诺相关方在报告期内超期未履行
完毕的承诺事项 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在公司实际控制人、股东、关联方、收购人以及公司等承诺相关方在报告期内超期未履行完毕的承诺事项。 
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四、证券投资情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在证券投资。 

五、委托理财 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在委托理财。 

六、衍生品投资情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在衍生品投资。 

七、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期内未发生接待调研、沟通、采访等活动。 

八、违规对外担保情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无违规对外担保情况。 

九、控股股东及其关联方对上市公司的非经营性占用资金情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在控股股东及其关联方对上市公司的非经营性占用资金。 
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