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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  



3 
 

房地产项目开发和销售自行开发的商品房（生产+销售），主要以住宅和商业为主。 

建筑施工业务由控股子公司北京大龙顺发建筑工程有限公司承担， 经营模式为施工合同模

式，主要以房屋建设为主。 

关于所处行业情况详见本摘要“三  经营情况讨论与分析” 。 

 

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
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经营活动产生的现金

流量净额 
-88,956,910.79 -24,816,071.95 -169,017,105.61 99,982,622.72 

 

 

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） 47,955 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 45,911 

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 

北京市顺义大龙城乡建

设开发总公司 
0 395,916,555 47.70 0 无 0 国有法人 

中国证券金融股份有限

公司 
0 4,688,200 0.56 0 无 0 国有法人 

李小俊 0 4,367,100 0.53 0 无 0 境内自然人 

孟宪鹏 0 4,000,000 0.48 0 无 0 境内自然人 

高园园 0 3,350,874 0.40 0 无 0 境内自然人 

唐闲新 3,219,500 3,219,500 0.39 0 无 0 境内自然人 

唐健 0 3,200,500 0.39 0 无 0 境内自然人 

领航投资澳洲有限公司

－领航新兴市场股指基

金（交易所） 

0 2,920,409 0.35 0 无 0 境外法人 

智庆现 -2,228,900 2,500,000 

 .32  .] TJ

ET

Q

q

338.47 286.18 63.36 15.6 4 re

W* n

 T

1 0 0 1 302.67 370.14 Tm

0 g

[( )] TJ

ET

Q

Q

 EMC q

208.31 286.18  0.444 15.6 4 re

W* n

 /P <</MCID 170>> BDC q

408.31 386.18  0.444 15.6 4 re

W* n

 T

/F2 10.56 Tf

1 0 0 1 435.43 370.14 Tm

0 g

[<1CB4>] TJ

ET

Q

 EMC  /P <</MCID 167>> BDC q

408.31 386.18  0.444 15.6 4 re

W* n

 T

/ 0 0 1 446.02 370.14 Tm

0 g

[( )] TJ

ET

Q

Q

 EMC q

201.66 286.18  032 15.624 re

W* n

 /P <</MCID 170/Lang (en-US)>> BDC q

451.66 386.18  032 15.624 re

W* n

 T

1 0 0 1 484.42 370.14 Tm

0 g

[( .] TJ

ET

Q

q

351.66 386.18  032 15.624 re

W* n

 T

1 0 0 1 484.7 370.14 Tm

0 g

[( )] TJ

ET

Q

Q

 EMC q

205.34 286.18 63.36 15.6 4 re

W* n

 /P <</MCID 170>> BDC q

495.34 386.18 63.36 15.6 4 re

W* n

 T

1F2 10.56 Tf

1 0 0 1 503.74 370.14 Tm

0 g

[<1E57075937BE>11<270A048E>] TJ

ET

Q

 EMC  /P <</MCID 157>> BDC q

495.34 386.18 63.36 15.6 4 re

W* n

 T

1 0 0 1 356.3 370.14 Tm

0 g

[( )] TJ

ET

Q

Q

 EMC q/P <</MCID 157>> BDC 40.08 321.8910.48 0.48998 re

f*

40.56 321.891020.14 0.47998 re

f*

160.7 321.8910.48 01 0.47998 re

f*

161.18 321.89103.384 0.47998 re

f*

224.57 321.8910.48 0.48998 re

f*

425.05 282.89100.32 0.47998 re

f*

295.37 321.8910.48998 0.47998 re

f*

295.85 321.89102.144 0.47998 re

f*

337.99 321.8910.48 01 0.47998 re

f*

138.47 282.89103.36 0.47998 re

f*

407.83 321.8910.48 01 0.47998 re

f*

108.31 282.89102.144 0.47998 re

f*

451.06 321.8910.48 01 0.47998 re

f*

101.54 382.89102.32 0.47998 re

f*

494.86 321.8910.48998 0.47998 re

f*

295.34 282.89103.36 0.47998 re

f*

464.7 282.8910.48 01 0.47998 re

f*

40.08 386.18 6.48 15.6 4 re

f*

160.7 486.18 6.48 01 15.6 4 re

f*

224.57 486.18 6.48 15.6 4 re

f*

195.37 326.18 6.48998 15.6 4 re

f*

337.99 486.18 6.48 01 15.6 4 re

f*

207.83 326.18 6.48 01 15.6 4 re

f*

201.06 326.18 6.48 01 15.6 4 re

f*

204.86 326.18 6.48998 15.6 4 re

f*

364.7 286.18 6.48 01415.6 4 re

f*

3EMC q

40.56 265.14120.14 15.6 re

W* n

 /P <</MCID 147>> BDC q

40.56 365.14120.14 15.6 re

W* n

 T

/F2 10.56 Tf

1 0 0 1 45.72 275406 3m

0 g

[<1E4C634C8CDD>1 TJ

ET

Q

 EMC  /P <</MCID 158>> BDC q

40.56 365.14120.14 15.6 re

W* n

 T

/ 0 0 1 77.304 275406 3m

0 g

[< )] TJ

ET

Q

Q

 EMC q

161.18 265.1413.264 15.6 re

W* n

 /P <</MCID 148/Lang (en-US)>> BDC q

161.18 365.1413.264 15.6 re

W* n

 T

1 0 0 1 172.1 275406 3m

0 g

[< 2,41,000



5 
 

 

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   经营情况讨论与分析 

1.1  政策环境情况： 

2018 年，房地产政策继续坚持房住不炒总基调，从中央和地方政府两个层面上进行调控。在

中央层面上，综合运用因城施策、促进供求平衡、合理引导预期、整治市场秩序等措施进行调控，

房价过快上涨的局面基本被遏制，多数城市房价涨幅趋于平缓。在地方政府层面上，热点城市查

漏补缺，严堵政策监管漏洞，着重打压投资、投机性需求，维稳房价上涨预期。 

1.2  市场环境情况： 

报告期内，全国房地产开发投资增速与 2017 年相比小幅增长。国家统计局数据显示，2018
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年全国房地产开发投资 120,
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负债总额 16.54 亿元，较年初 10.97 亿元增加 5.57 亿元；净资产 23.45 亿元，较年初 22.71 亿元

增加 0.74 亿元，其中归属于母公司的所有者权益为 22.88 亿元，较年初 22.14 亿元增加 0.74 亿

元；资产负债率为 41.37%，较年初增加 8.80 个百分点。 

 

3   行业经营性信息分析 

公司从事的主要业务为房地产业务和建筑施工业务。报告期内，公司主要业务所在区域行业

情况及所处市场地位情况如下： 

（1）房地产行业 

报告期内，公司房地产业务主要集中在北京顺义、广东中山以及内蒙古满洲里三块区域。 

顺义地区全年房屋施工面积和新开工面积较 2017 年有较大增长，商品房销售面积同比小幅下

降。数据显示，1-11 月，顺义区施工面积 1,287.4 万平方米，同比增长 29%；新开工面积 257.4

万平方米，是 2017 年同期的 2.9 倍；商品房销售面积 64.1 万平方米，同比下降 6.1%。报告期内，

公司在该区域竣工保障性住房项目 1 项，截至报告期末公司正在与住房保障部门对接办理销售手

续。 

中山地区房地产市场相对平稳，全年商品房施工面积小幅增长，商品房销售面积和销售额均

有下降。数据显示，该区域全年商品房施工面积 5,512.52 万平方米，同比增长 3.4%；商品房销

售面积 737.39 万平方米，同比下降 15.7%；商品房销售额 817.88 亿元，同比下降 7.5%。报告期

内，公司在中山区域销售项目 1 项，销售面积 1.95 万平方米，占该区域销售总面积的 0.26%；销

售金额 1.71 亿元，占该区域销售总额的 0.21%。 

满洲里地区属于旅游城市，且前期开发库存体量较大，当地市场较为低迷。报告期内，公司

在该区域销售项目 1 项，项目销售进展缓慢。公司在该地区市场不具备比较优势。 

（注：上述区域数据来源于所属地区国土或统计机构，由于公司无法从相关机构取得顺义地

区全年指标数据，因此以 1-11 月份数据代替，同时公司无法取得满洲里地区的可靠数据，为避免

对投资者产生误导，仅对该地区情况予以文字描述。） 

 

（2）建筑施工行业 

报告期内公司建筑施工业务主要集中在顺义周边区域。公司控股子公司大龙顺发具备建筑施

工总承包一级资质，凭借过硬的施工质量，在顺义地区拥有较好的口碑。 

报告期内，顺义地区建筑行业实现区域（京内）总产值 167.1 亿元，大龙顺发实现产值 5.78
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亿元，占总产值的 3.46%。 

1）大龙顺发主要业务模式为施工合同模式，未完工项目数量为 28 个，未完工项目合同总金

额 229,082.89 万元。 

2）按细分行业近三年收入成本情况表： 

单位：万元  币种：人民币 

 2018 年 2017 年 2016 年 

分行业 
主营业务

收入 

占当年大龙

地产总收入

的比重（%） 

主营业务

收入 

占当年大龙

地产总收入

的比重（%） 

主营业务

收入 

占当年大龙

地产总收入

的比重（%） 

房屋建设 57,822.06 65.53 37,256.10 59.53 41,362.48 37.24 

 

情况说明：公司控股子公司大龙顺发近三年施工项目细分行业均为房屋建设。 
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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 北京市顺义区 裕龙华府 商业办公 9,193.77 887.41    

2 北京市顺义区 办公楼出租 办公 10,570.10 590.13    

3 北京市顺义区 裕龙三区 商业 2,138.01 259.82    

4 北京市顺义区 裕龙三区 住宅 1,095.50 40.00    

5 内蒙古满洲里市 
裕龙园区商

贸 A、B 座 
商业 45,746.20
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3、2017 年 4 月 12 日，经公司第七届董事会第七次会议审议通过，同意公司控股子公司大龙

有限向工行北京顺义支行申请借款人民币 30,000 万元，用于顺义区胡各庄保障房项目，大龙有限

为该笔借款提供抵押担保，抵押物为其持有的顺义区胡各庄保障房项目不动产权。报告期内，大

龙有限共使用借款 23,200 万元，借款年利率 4.75%，利息资本化金额 754.52 万元，利息费用化

金额 94.44 万元。 

4、2018

万
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单位：万元  币种：人民币 

项目地区 境内 境外 总计 

项目数量（个） 28  28 

总金额 229,082.89  229,082.89 

 

3.2.3  在建重大项目情况 

单位：万元  币种：人民币 

项目名称 
业务 

模式 

项目 

金额 
工期 

完工百

分比 

本期确认

收入 

累计确认

收入 

本期成本

投入 

累计成本

投入 

顺义新城 13

街区 

施工

合同 
85,969.60 

2016 年 3 月 

至 2019 年 3 月 
94.42% 43,865.96 78,502.44 41,203.11 73,683.23 

审判业务用

房等 5 项 

施工

合同 

 





14 
 

内部管理和改革创新促进公司发展，为实现全体股东的投资价值努力奋斗。 

（1）在建项目加强管理。加大对现有 3 项在建项目的管理力度，从质量、进度、成本、安全、

环保等方面严格进行控制，确保项目保质保量如期完成开发建设。 

（2）储备项目加快实施。推动顺义区东楼广场居住项目各项手续的办理，确保在 2019 年内

开工建设。 

（3）销售项目快速回款。顺义地区胡各庄限价房项目要促进销售。中山地区要结合当地市场

情况，拓宽渠道进行销售，加快回款速度。满洲里地区继续发掘当地销售潜力，积极促进项目销

售。 

（4）适时增加项目储备。密切关注顺义和中山两个区域的土地市场情况，根据公司实际，适

时参与土地竞拍，增加项目储备。 

（5）拓展建筑施工业务。借助多年来深耕顺义市场所形成的施工质量口碑和良好企业信誉，

加大业务开拓力度。强化对所属义盛设计所有限公司专业技术人员的培训和培养，探索“设计--

施工”一体化运营。 

 

4.4  可能面对的风险 

（1）宏观经济环境及政策风险 

长期存在的房地产供求矛盾以及房地产宏观政策将会对公司的经营产生一定的影响。对此公

司将密切关注宏观经济形式，加强对政策趋势的研判，以市场为导向，提高公司经营业绩。 

（2）融资风险 

鉴于行业当前形势以及公司实际情况，公司在选择融资方式上存在一定影响。为此公司将通

过加快资金回笼速度、拓展其他融资渠道等多种措施，为公司长期、稳定、健康发展提供资金支

持。 

 

四   其他 

 

1 导致暂停上市的原因 

□适用  √不适用  

 

2 面临终止上市的情况和原因 

□适用  √不适用  

 



15 
 

3 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  

公司按照财政部于 2018 年度颁布的《财政部关于修订印发 2018 年度一般企业财务报表格式

的通知》（财会[2018]15 号）的规定修订公司的财务报表格式。因公司尚未执行新金融准则和新

收入准则，应采用通知附件 1 的要求编制财务报表，并对比较报表的列报进行相应调整。本次会

计政策变更，仅对财务报表项目列示产生影响，对公司财务状况、经营成果和现金流量无重大影

响。 

4 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  

 

5 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  

本期纳入合并范围的子公司包括 2 家，与上年相同，没有变化，详见公司 2018 年年度报告全

文财务报表附注“九、在其他主体中的权益”。 

 

 

 

董事长：马云虎 

董事会批准报送日期：2019 年 4 月 24 日 


