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证券代码：000620                              证券简称：新华联                            公告编号：2019-047 

新华联文化旅游发展股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

一、重要提示 

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，投资者应当到证监会指定媒

体仔细阅读年度报告全文。 

董事、监事、高级管理人员异议声明 

姓名 职务 内容和原因 

声明 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案 

√ 适用 □ 不适用  

是否以公积金转增股本 

□ 是 √ 否  

公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为：以 1,896,690,420 股为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 2.00

元（含税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□ 适用 □ 不适用  

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 新华联 股票代码 000620 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 杭冠宇 鲁炳波 

办公地址 
北京市通州区台湖镇政府大街新华联集团

总部大厦 

北京市通州区台湖镇政府大街新华联集团

总部大厦 

传真 010-80559190 010-80559190 

电话 010-80559199 010-80559199 

电子信箱 xin000620@126.com xin000620@126.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司为一家集文旅景区开发与运营、房地产项目开发建设、施工总承包、商业管理、酒店管理、物业服务、旅游服务等多项

业务为一体、具备多业态综合开发能力的上市公司。报告期内，公司继续加大文旅转型力度，加快文旅项目的建设进程，提

高已投运文旅项目的运营效率与盈利能力，加速推进房地产项目的去化速度，实现了年初既定的经营目标。2018年，公司继

续着力打造文化旅游项目，精做旅游生态圈，现已形成了文化旅游、规划设计、房地产开发、商业、酒店业、建筑业、物业
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服务、园林景观、旅游服务、金融业等多产业布局，继续推动战略转型目标的实现与转型成果的落地。 

报告期内，公司铜官窑古镇景区盛大开业并取得良好运营效果；成功收购四川阆中古城景区并开展合作运营；芜湖鸠兹古镇

和西宁童梦乐园为确保2019年开业全力加速建设；公司的文旅版图不断壮大，文旅经营业绩逐步释放。 

公司开发项目类型丰富，涵盖文旅综合体、大型城市综合体、刚需住宅、改善性住宅、高端住宅等。与行业内其他企业相比，

公司在项目开发方面综合成本控制能力较强，具备较强的计划管控能力，拥有丰富项目操作经验的核心管理团队，综合实力

及抗风险能力较强。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年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  

追溯调整或重述原因 

同一控制下企业合并 

单位：人民币元 

 2018 年 
2017 年 本年比上年增减 2016 年 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

营业收入 14,001,004,940.28 7,441,404,785.32 7,441,036,998.87 88.16% 7,515,811,119.14 7,515,811,119.14 

归属于上市公司股东的净利

润 
1,186,458,516.42 857,246,228.70 847,649,693.05 39.97% 523,893,734.29 523,893,734.29 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润 
968,624,976.64 316,655,665.89 316,655,665.89 205.89% 490,303,680.79 490,303,680.79 

经营活动产生的现金流量净

额 
3,842,127,389.40 934,783,518.38 754,781,124.88 409.04% -989,717,073.94 -989,717,073.94 

基本每股收益（元/股） 0.63 0.45 0.45 40.00% 0.28 0.28 

稀释每股收益（元/股） 0.63 0.45 0.45 40.00% 0.28 0.28 

加权平均净资产收益率 16.64% 13.27% 13.61% 3.03% 8.69% 8.69% 

 2018 年末 
2017 年末 

本年末比上年末

增减 
2016 年末 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

总资产 53,601,938,113.44 51,295,369,946.96 51,458,001,555.87 4.17% 44,574,378,534.57 44,574,378,534.57 

归属于上市公司股东的净资

产 
7,777,477,748.33 6,433,342,931.93 6,543,746,396.28 18.85% 6,168,675,530.86 6,168,675,530.86 

（2）分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 1,044,471,720.56 1,921,628,369.04 3,201,702,808.63 7,833,202,042.05 

归属于上市公司股东的净利润 39,041,267.22 92,144,138.93 174,648,503.65 880,624,606.62 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
35,523,705.95 93,937,171.25 183,651,272.70 655,512,826.74 

经营活动产生的现金流量净额 -817,423,610.88 2,181,357,261.43 613,061,458.55 1,865,132,280.30 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  
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4、股本及股东情况 

（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 

报告期末普通

股股东总数 
40,668 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

39,618 

报告期末表决

权恢复的优先

股股东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

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 

新华联控股有

限公司 

境内非国有

法人 
61.17% 1,160,272,587  质押 1,032,641,561 

北京赣商投资

股份有限公司 

境内非国有

法人 
4.86% 92,101,397    

北京九州万力

投资有限公司 

境内非国有

法人 
3.05% 57,919,598    

中国证券金融

股份有限公司 
国有法人 2.87% 54,439,866    

吴梦玲 境内自然人 2.80% 53,160,231    

北京恒天永晟

科贸有限公司 

境内非国有

法人 
2.23% 42,300,000    

西藏雪峰科技

投资咨询有限

公司 

境内非国有

法人 
1.69% 32,073,823    

中央汇金资产

管理有限责任

公司 

国有法人 0.85% 16,132,900    

江门甘蔗化工

厂（集团）股份

有限公司 

境内非国有

法人 
0.78% 14,838,054    

王静 境内自然人 0.67% 12,670,957    

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

新华联控股有限公司与其他股东之间不存在关联关系，不属于《上市公司收购管理办法》中

规定的一致行动人；除此之外，上述股东之间未知是否存在关联关系或属于《上市公司收购

管理办法》中规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 

西藏雪峰科技投资咨询有限公司通过融资融券信用账户持有 31,807,955 股；王静通过融资融

券信用账户持有 12,670,957 股。 

（2）公司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  

公司报告期无优先股股东持股情况。 
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（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

5、公司债券情况 

公司是否存在公开发行并在证券交易所上市，且在年度报告批准报出日未到期或到期未能全额兑付的公司债券 

是 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 到期日 债券余额（万元） 利率 

新华联不动产股份

有限公司 2015 年公

司债券 

15 华联债 112240 2022 年 04 月 01 日 130,000 7.50% 

新华联不动产股份

有限公司 2016 年面

向合格投资者公开

发行公司债券 

16 华联债 112381 2019 年 05 月 30 日 22,232.62 8.00% 

报告期内公司债券的付息兑

付情况 

“15 华联债”的起息日为 2015 年 4 月 1 日，单利按年付息，到期一次还本付息，2018 年 4 月

2 日，公司按期偿付利息 9,750 万元。“16 华联债”的起息日为 2016 年 5 月 30 日，单利按年

付息，到期一次还本付息，2018 年 5 月 30 日，公司按期偿付利息 7,000 万元。 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

公司聘请了东方金诚国际信用评估有限公司（以下简称“东方金诚”）对15华联债、16华联债的资信情况进行了评级。 
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2018年6月22日，东方金诚对“15华联债”、“16华联债”的资信情况进行了跟踪评级（东方金诚债跟踪评字[2018]129号），维

持公司主体信用等级为AA，评级展望为稳定，同时维持“15华联债”、“16华联债”的信用等级为AA+。基于对公司主体长期

信用以及“15华联债”和“16 华联债”偿付保障措施的评估，东方金诚维持“15 华联债”和“16 华联债”的信用等级为AA+，该级

别反映了“15 华联债”和“16 华联债”具备很强的偿还保障，到期不能偿还的风险很低。 

“15华联债”及“16华联债”相关跟踪评级报告披露于巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）。 

报告期内，上市公司进行主体评级不存在评级差异的情形。  

（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

单位：万元 

项目 2018 年 2017 年 同期变动率 

资产负债率 81.38% 83.86% -2.48% 

EBITDA 全部债务比 12.54% 8.89% 3.65% 

利息保障倍数 1.43 0.95 50.53% 

经营活动产生的现金流量净

额 
384,212.74 75,478.11 409.04% 

投资活动产生的现金流量净

额 
-309,211.95 -23,948.67 1,191.14% 

筹资活动产生的现金流量净

额 
-461,565.62 -94,033.36 390.85% 

期末现金及现金等价物余额 207,422.33 594,174.89 -65.09% 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求 

是 

房地产业 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 

（一）报告期内总体经营情况 

2018年，经济全球化遭遇波折，多边主义受到冲击，国际金融市场震荡，中美经贸摩擦给企业生产经营、市场预期带来不利

影响。面对深刻变化的外部环境和经济转型阵痛凸显的严峻挑战，我国经济运行保持在合理区间，经济结构不断优化。房地

产保持在调控深水区，地产金融持续收紧，文旅产业稳步升温。依托宏观经济态势及政策指引，公司积极加速战略转型，着

力打造文化旅游项目，全面推动实现战略转型目标。 

报告期内，公司围绕“效益引领，高质发展”的工作总思路，深化创新驱动，经营业绩再创新高。2018年度，公司实现营业收

入140.01亿元，比上年同期增长88.16%；实现归属于母公司净利润11.86亿元，比上年同期增长39.97%。 

（二）战略转型坚定不移，文旅景区竞相绽放 

自上市以来，公司坚持战略转型，力求将公司的主营业务由传统房地产业转向文化旅游产业。2018年，公司文旅转型成效凸

显，文旅产业的文化优势、内涵优势、质量优势、品牌优势、特色优势、竞争优势不断扩大，行业地位大幅提升，品牌影响

有效增强。 

1、文旅项目高效建设。2018年8月，全国旅游优选项目、湖南省重点工程——长沙新华联铜官窑古镇盛大开业，项目为涵盖

飞行影院、5D影院、黑石号特技秀、博物馆群、演艺中心、酒店、客栈等数十种业态的大型文旅项目，铜官窑古镇自开工

以来即高效推进建设，成功实现了如期开业运营；芜湖新华联鸠兹古镇于报告期内所有单体完成，东岸景区实现全面开放，

同时西岸完成竣工交付，海洋秀场和绿心谷酒店正式营业，古镇计划于2019年7月实现整体封园运营；位于青海省黄金旅游

线路上的西宁新华联童梦乐园项目多个业态于报告期内全面展开内外装并计划于2019年7月开业运营；韩国新华联锦绣山庄

项目于报告期内获当地道议会审批通过，并已于2019年3月取得济州特别自治道《新华联锦绣山庄观光园区项目开发许可》。 

2、文旅运营成效显著。长沙新华联铜官窑古镇依托丰富的建设内容和深厚的文化内涵，开业至今运营效果良好，国庆、春

节等假期客流持续火爆，通过举办中国全域旅游发展大会、湖南卫视中秋晚会、中国刺绣艺术研讨会、2019“一带一路”青年

创意与遗产论坛暨长沙媒体艺术等数十场大型会议活动，有效扩大了景区的知名度和影响力；芜湖新华联鸠兹古镇于报告期

内获评国家4A级旅游景区，自2016年7月首期老街开街及海洋公园、海洋秀场陆续开业以来，游客数量及营业收入呈现稳步

增长趋势，古镇利用节假日出游高峰、春节期间游园民俗灯会、跨年祈福、菊花展等贯穿全年的各种活动聚集大量人气，随

着开业面积逐步增加、配套日趋完善、知名度不断提升，对游客的吸引力持续增加。 
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3、文旅版图持续扩张。2018年，公司成功并购国家5A级景区阆中古城，计划打造升级版的阆中国际文化旅游度假胜地，并

于2019年1月1日正式合作运营。为精做旅游生态圈，公司依托各文旅景区的影响力，积极向教育、文化等产业拓展：北外西

宁国际中学主体已于报告期内封顶，教职工团队组建和学校建章健制工作已铺开；长沙北外雅礼国际中学已开工，芜湖新华

联鸠兹古镇行进式演艺、文化景点的升级也正在落地。通过文旅及其他产业的互相渗透，能够提高公司项目的吸引力与附着

力，为实现公司住宅地产、商业地产与文化旅游板块多元联动继续探索新路径。 

（三）紧跟宏观调控政策，推动业务强势发展 

1、房地产行业分析及公司竞争优势 

2018年，房地产宏观调控政策坚持“房住不炒”的总基调，坚持去杠杆、去库存的管控思路，加速推进长效机制，遏制房屋金

融资产属性的投机需求，各地政府差别化分类调控措施逐步出台，房价过快增长的势头得到遏制，市场逐渐降温，全年“前

高后低”走势明显。 

公司良好的区位布局为公司业务发展奠定了稳定的基础，加上公司创新与充满激励的销售政策，促使公司在报告期内取得良

好的销售业绩。同时，公司大力弘扬工匠精神，推行高质量发展，注重产品品质与客户服务，公司开发的每一个项目都力争

做到当地的精品工程、标杆工程，深受消费者喜爱，树立了良好的品牌形象。 

2、房地产项目储备情况 

公司的房地产项目主要分布于“京津冀”、“长三角”、“大亚湾”等城市集群和经济发达地区，并且公司在当地深耕多年，具有

较好的土地成本优势。2018年，公司新增土地储备步伐有所放缓，但公司现有的土地储备较为充裕，能够充分支持公司未来

的持续发展。 

3、房地产项目开发情况 

报告期内，公司大力推进旗下项目尤其是文化旅游项目以及重点房地产项目，严格遵循“效率+效果”双效管理，加快开复工

建设，践行工匠品质，项目进度和品质双双提升，全年实现开复工面积479万平方米，竣工交付125万平方米，有效保证了上

市公司收入和利润的结转。 

4、房地产项目销售情况 

报告期内，公司实现签约销售面积88.04万平方米，销售金额107.02亿元，结算面积104.36万平方米，结算金额113.54亿元。

2018年，前期严苛的房地产调控效果逐步显现，整体行业明显趋冷，市场客户多呈现观望态度。公司勇于突破营销瓶颈，打

破营销壁垒，在提升自身产品竞争力的同时，大胆创新营销思维，销售业绩持续高速增长，再次创造历史新高。借力新华联

铜官窑古镇景区在2018年8月28日的正式开园，公司在长沙地区的销售实现大幅增长，并且使新华联品牌的美誉度和传承度

得以快速提升。除了持续热销的上海、长沙、唐山、芜湖、武汉、西宁、银川等项目之外，2019年，公司将深耕长三角、大

湾区、三亚、天津等热点区域，加快新项目和新产品的入市节奏，为2019年的营业收入和利润创造更为有利的保障。 

（四）深入强化人才战略，专业能力大幅提升 

报告期内，公司聚焦发展战略，在“高效益、高质量、快发展”的总体思路下，以“人才引进多思路、人才培养多层次、人才

激励多机制、人才优化多策略”为指导，着重引进了文旅开发和运营人才、关键岗位和专业人才，新引进的人才突出专业化、

实战化、适用化三大特点，整个团队重协作、重落实、重实效。人才培养层次分明，人才素质持续提升，专业技能培训更重

实操。成本的项目复盘及经验沉淀系统搭建培训、仿古工程成本与造价培训、景区管理培训、酒店管理培训、民办学校分类

管理关键事项培训、文旅运营管理培训以及财务、造价、设计等管线的相关技能培训，均在提高员工专业技能、满足当前工

作需要方面具有极强的针对性，培训效果明显。同时公司进一步实施精英锻造计划，以“人岗事合理匹配”为抓手，围绕“立

足岗位推动文旅转型创新”为主题，从企业文化、管理能力、思维反应、沟通协调等多方面进行了强化训练。 

（五）抢占市场先机，创新营销模式 

2018年，宏观上“去杠杆”方向不变，房地产调控目标不动摇，前期各种调控政策效果的逐步显现，各城市市场行情持续下探。

面对市场环境和市场需求的变化提早对营销工作制定整体战略，并针对各项目的特点，有针对性地分别制定销售策略，在上

半年每个月均实现了业绩的同比增长，实现了业绩的开门红；下半年公司加强对营销工作的统筹部署，通过一系列的营销活

动加大宣传力度和推广精准度，进一步提高了营销费效比；同时设定了有针对性的营销激励政策，各营销团队持续发力，销

售业绩创下公司历史新高。 

（六）注重维护公共关系，积极履行社会责任 

在企业战略转型加速落地的同时，公司全面强化品牌塑造，结合全年发生的多个重大事件，及时与投资者进行广泛交流，开

展媒体宣传，新媒体和自媒体的传播力与影响力不断放大，受到投资者及媒体的高度关注；报告期内，公司持续积极履行社

会责任，通过新增就业岗位及参加公益活动等形式，为国家和社会作出了应有的贡献，树立了良好的企业形象。 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 否  

3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

产品名称 营业收入 营业利润 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业利润比上年

同期增减 

毛利率比上年同

期增减 
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商品房销售 11,354,378,970.09 4,321,228,062.31 38.06% 84.88% 106.38% 3.97% 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征 

□ 是 √ 否  

5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期发生

重大变化的说明 

√ 适用 □ 不适用  

报告期内实现营业收入14,001,004,940.28元，较2017年度7,441,036,998.87元增加88.16%，主要系本期新增项目完工结转导致

收入增加； 

报告期内营业总成本12,754,989,747.60元，较2017年度7,244,438,604.76元增加76.07%，主要系本期新增项目完工结转导致成

本增加； 

报告期内实现归属于上市公司股东的净利润1,186,458,516.42元，较2017年度847,649,693.05元增加39.97%，主要系本期新增

项目完工结转所致。 

6、面临暂停上市和终止上市情况 

□ 适用 √ 不适用  

7、涉及财务报告的相关事项 

（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情况说明 

√ 适用 □ 不适用  

1、本公司根据《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)及其解读和企业会

计准则的要求编制2018年度财务报表，此项会计政策变更采用追溯调整法。2017年度财务报表受重要影响的报表项目和金额

如下： 

原列报报表项目及金额 新列报报表项目及金额 

应收票据 5,880,000.00 
应收票据及应收账款 458,688,804.16 

应收账款 452,808,804.16 

应收利息  

其他应收款 610,915,458.70 应收股利  

其他应收款 610,915,458.70 

固定资产 4,113,069,844.17 
固定资产 4,113,069,844.17 

固定资产清理  

在建工程 2,927,674,796.89 
在建工程 2,927,674,796.89 

工程物资  

应付票据  100,000,000.00  
应付票据及应付账款 4,810,761,862.87 

应付账款  4,710,761,862.87  

应付利息       205,994,015.98  

其他应付款 1,383,869,748.18 应付股利         7,588,632.95  

其他应付款     1,170,287,099.25  

长期应付款 529,654,947.13 
长期应付款 529,654,947.13 

专项应付款  

管理费用 642,186,838.26 
管理费用 642,186,838.26 

研发费用  

其他收益 33,721,528.15 其他收益 33,844,527.16 

营业外收入 10,354,882.07 营业外收入 10,231,883.06 

2、财政部于2017年度颁布了《企业会计准则解释第9号——关于权益法下投资净损失的会计处理》《企业会计准则解

释第10号——关于以使用固定资产产生的收入为基础的折旧方法》《企业会计准则解释第11号——关于以使用无形资产产生
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的收入为基础的摊销方法》及《企业会计准则解释第12号——关于关键管理人员服务的提供方与接受方是否为关联方》。公

司自2018年1月1日起执行上述企业会计准则解释，执行上述解释对公司期初财务数据无影响。 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

√ 适用 □ 不适用  

公司名称 
报告期内取得和处置

子公司方式 

对整体生产经营和业

绩的影响 

新华联儿童乐园有限公司 收购 不重大 

西宁新华联教育开发投资有限公司 设立 不重大 

长沙新华联教育发展有限公司 设立 不重大 

长沙财鼎商业管理有限公司 设立 不重大 

湖南新华联餐饮管理有限公司 设立 不重大 

上海新华联儿童乐园有限公司 注销 不重大 

湖南省玫红旅游怀化国际旅行社有限公司 注销 不重大 
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