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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 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。 

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 

本年度公司不进行现金红利分配，不进行股本转增。 

 

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 ST新梅 600732 *ST新梅 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 

姓名 李煜坤 

办公地址 上海市浦东新区秋月路26号4幢201-1室 

电话 021-50381202 

电子信箱 liyk@600732.com.cn 

 

2 报告期公司主要业务简介 

报告期内，公司的主营业务与经营模式未发生重大变化。（一）公司主营业务和经营模式公司

的主营业务为房地产开发与经营。房地产市场一般分为四级，分别为一级土地市场、二级增量房

市场、三级存量房市场和四级租赁市场。公司业务主要涉及二级增量房市场和四级租赁市场，经

营模式为房产销售和物业租赁运营。四级租赁市场二级增量房市场三级存量房市场一级土地市场

投入使用后的房地产转让交易，即购买房地产的单位和个人，再次将房地产转让的市场土地使用

权出让后的房地产开发经营，即土地使用通过开发建设，将新建成的房地产进行出售的市场，一

般指商品房首次进入流通领域进行交易而形成的市场房地产开发企业、购买房地产的个人或单位，

将其所有拥有的物业进行租赁的市场土地使用权出让的市场，即国家通过其指定的政府部门将城

镇国有土地或将农村集体土地征用为国有土地后出让给使用者的市场在房产销售方面，公司重点



聚焦长三角区域，进行房地产开发和销售。报告期内，公司自行开发并销售的房产项目为江阴新

梅豪布斯卡项目。在物业租赁运营方面，公司重点开展商用物业和科技园区物业的租赁运营。报

告期内，公司商用物业租赁项目为子公司新梅房产所持有的位于上海市天目中路 585 号的新梅大

厦；科技园区物业租赁运营项目为整体经营性租赁物业秋月路 26 号 4 号楼。（二）行业发展说明

近年来，我国政府高度重视房地产市场发展，多次为我国房地产发展明方向、定基调。十九大报

告中明确了我国房地产发展的定位，“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主体

供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，让全体人民住有所居”。基于“房子是用来住的，不是

用来炒的”的总基调，随着调控政策效应逐步显现，2017 年，我国房地产去库存效果显著，但存

在结构性区域分化特征，总体上实现了较为平稳的发展。根据国家统计局显示，2017 年，全国商

品房销售面积 169,408 万平方米，同比增长 7.7%。其中，住宅销售面积增长 5.3%，办公楼销售面

积增长 24.3%，商业营业用房销售面积增长 18.7%。商品房销售额 133,701 亿元，同比增长 13.7%。

其中，住宅销售额增长 11.3%，办公楼销售额增长 17.5%，商业营业用房销售额增长 25.3%。根据

中国指数研究院研究显示，2017 年，我国一二线城市楼市持续降温，三四线城市楼市实现上涨。

其中，三线城市楼市总体成交量同比上升 0.3%。世邦魏理仕发布的《2018 中国房地产市场展望—

写字楼篇》报告指出：2017 年，中国写字楼新增需求超过 600 万平方米，创历史新高。展望 2018，

一线城市写字楼市场总体需求将保持活跃，二线城市市场将出现更快的需求增长。随着高科技制

造业、服务业、消费和地区发展再平衡正成为中国经济增长的主要动力，中国写字楼需求主体也

将进一步向创新和服务切换。 

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 

 
2017年 2016年 

本年比上年 

增减(%) 
2015年 

总资产 530,881,842.54 663,535,012.60 -19.99 784,727,057.26 

营业收入 45,925,282.62 200,230,972.20 -77.06 110,275,794.54 

归属于上市公司股

东的净利润 

60,966,593.86 19,547,623.03 211.89 -112,409,242.20 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

13,046,292.58 15,493,308.83 -15.79 -138,531,026.90 

归属于上市公司股

东的净资产 

447,848,929.10 386,882,335.24 15.76 361,992,793.63 

经营活动产生的现

金流量净额 

-31,117,690.02 150,101,124.22 不适用 42,717,345.15 

基本每股收益（元

／股） 

0.1366 0.0438 211.87 -0.25 



稀释每股收益（元

／股） 

0.1366 0.0438 211.87 -0.25 

加权平均净资产收

益率（%） 

14.61 5.258 增加9.352个百分

点 

-26.88 

 

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 6,566,938.52 23,883,683.17 7,277,682.81 8,196,978.12 

归属于上市公司股东

的净利润 
26,018,866.89 45,465,000.95 -5,118,283.55 -5,398,990.43 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

后的净利润 

26,018,866.89 1,365,167.43 -5,038,719.73 -9,299,022.01 

经营活动产生的现金

流量净额 
-4,064,209.68 715,466.42 -22,444,106.97 -5,324,839.79 

 

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） 21,062 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 20,364 

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 

上海新达浦宏投资合

伙企业（有限合伙） 

  98,434,491 22.05 0 质押 98,434,491 境内

非国

有法

人 

兰州鸿祥建筑装饰材

料有限公司 

 14,968,830 3.35 0 质押 14,968,800 境内

非国

有法

人 

上海腾京投资管理咨

询中心 

 13,822,104 3.10 0 质押 13,822,104 境内

非国



有法

人 

上海升创建筑装饰设

计工程中心 

 8,459,368 1.90 0 质押 8,459,368 境内

非国

有法

人 

北京长源投资有限公

司 

 5,750,000 1.29 0 未知  境内

非国

有法

人 

长富汇银投资基金管

理（北京）有限公司 

 5,600,000 1.25 0 未知  境内

非国

有法

人 

朱玉树 4,904,271 4,904,271 1.10 0 未知  境内

自然

人 

彭汉光 -20,000 3,370,000 0.75 0 未知  境内

自然

人 

高雅萍  3,027,348 0.68 0 未知  境内

自然

人 

高尔财  2,900,000 0.65 0 未知  境内

自然

人 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

上述股东中，新达浦宏与其他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；兰州

鸿祥建筑装饰材料有限公司、上海腾京投资管理咨询中心、

上海升创建筑装饰设计工程中心为一致行动人。公司未知其

他股东之间是否存在关联关系或为一致行动人。 

 

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 

（一）总体经营情况总结 

2017年，公司实现营业收入为 4,592.53万元，归属于上市公司股东的净利润 6,096.66万元, 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润 1,304.63万元。 

（二）业务经营情况 

公司的主营业务是房地产开发与经营，主要收入为房产销售收入和物业租金收益。 

在房产销售方面，2017 年，新梅豪布斯卡项目实现销售面积 4,532.13 平方米，销售收入

3,656.15万元。在物业租赁运营方面，2017年，位于静安区的新梅大厦实现出租率 90%，租金收

入 682万元；位于浦东新区的秋月路 26号 4号楼已有多家企业入驻。为进一步提升物业租赁的整

体竞争力，公司不断提高服务水平和资源整合能力，探索“协同创新”的区域联动模式，为公司

项目导入各区各地的优质政府和市场资源。截至目前，针对秋月路项目，公司已与上海临港奉贤

企业服务有限公司签署协议，由其负责秋月路项目整体招租事宜。该公司的加入将对秋月路项目

租赁产生积极影响，同时为入驻企业提供更加全面的综合服务和配套支持，包括税务筹划、政策

咨询等。此外，位于江阴的豪布斯卡商业体已有多家机构表达了明确的整体租赁意向，公司已与

常州星策企业管理服务有限公司签署租赁合作协议，由其负责对外招商运营。 

（三）其他业务情况 

报告期内，公司完成了 5%宋河酒业股权回购事宜。辅仁控股按协议回购了公司所持有的宋河

酒业 5%的股权。公司收到了全部回购款及相应的利息，并协助完成了股权转让的工商变更手续。 

公司处理了与中粮置业关于新兰公司股权转让款余款纠纷事宜。由于中粮置业拖欠公司关于

新兰公司的股权转让款余款，公司向华南贸仲提出仲裁，要求中粮置业支付拖欠的股权转让款以

及相应的利息。根据华南贸仲仲裁庭作出的终局裁决，公司要求中粮置业支付股权转让款、债务

差额、律师费等费用。报告期内，公司已收到中粮置业支付的上述款项。 

 

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  

截至 2017 年 12 月 31 日止，本公司合并财务报表范围内子公司如下： 

子公司名称 

上海新梅房地产开发有限公司 

江阴新梅房地产开发有限公司 

上海新竺实业发展有限公司 

喀什中盛创投有限公司 

本期合并财务报表范围未发生变更。 

 

 

 

上海新梅置业股份有限公司 

董事长：李勇军 

董事会批准报送日期：2018 年 4 月 19 日 

 


