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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  

追溯调整或重述原因 

同一控制下企业合并 

 本报告期末 
上年度末 

本报告期末比上年

度末增减 

调整前 调整后 调整后 

总资产（元） 83,570,366,308.48 72,601,542,581.88 82,897,606,149.57 0.81% 

归属于上市公司股东的净资产

（元） 
10,488,657,868.70 9,658,654,332.21 11,980,543,327.21 -12.45% 

 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） 4,539,543,165.93 -8.38% 14,447,737,126.07 49.89% 

归属于上市公司股东的净利润

（元） 
667,510,720.24 40.43% 2,306,894,125.36 225.09% 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润（元） 
698,067,097.51 785.34% 2,333,529,032.52 6,639.69% 

经营活动产生的现金流量净额

（元） 
-- -- 3,347,031,336.58 -42.17% 

基本每股收益（元/股） 0.36 20.00% 1.24 181.82% 

稀释每股收益（元/股） 0.36 20.00% 1.24 181.82% 

加权平均净资产收益率 6.01% 0.75% 18.89% 11.12% 

非经常性损益项目和金额 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

项目 年初至报告期期末金额 说明 

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） 
259,114.26  

同一控制下企业合并产生的子公司期初至合并日的当期净损益 -33,377,557.29 收购福州鲁能、天津鲁能泰山 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 8,533,732.84  

减：所得税影响额 2,050,196.97  

合计 -26,634,907.16 -- 
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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 34,168 
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 1,417,909,637   

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 0.83% 15,397,499 0   

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 0.71% 13,199,878 0   

罗瑞云 境内自然人 0.46% 8,584,660 0   

汪向东 境内自然人 0.45% 8,451,700 0   

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 

其他 0.45% 8,401,756 0   
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戈德集团有限

公司 
国有法人 0.39% 7,352,300 0 冻结 7,352,300 

中国建设银行

股份有限公司

－景顺长城量

化精选股票型

证券投资基金 

其他 0.36% 6,621,942 0   

中国农业银行

股份有限公司

－景顺长城沪

深 300 指数增

强型证券投资

基金 

其他 0.33% 6,095,129 0   

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 

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 

15,397,499 人民币普通股 15,397,499 

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 

13,199,878 人民币普通股 13,199,878 

罗瑞云 8,584,660 人民币普通股 8,584,660 

汪向东 8,451,700 人民币普通股 8,451,700 

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 

8,401,756 人民币普通股 8,401,756 

戈德集团有限公司 7,352,300 人民币普通股 7,352,300 

中国建设银行股份有限公司－

景顺长城量化精选股票型证券

投资基金 

6,621,942 人民币普通股 6,621,942 

中国农业银行股份有限公司－

景顺长城沪深 300 指数增强型证

券投资基金 

6,095,129 人民币普通股 6,095,129 

王雪梅 5,416,291 人民币普通股 5,416,291 

王春艳 4,898,475 人民币普通股 4,898,475 

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。 
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前 10 名普通股股东参与融资融

券业务情况说明（如有） 

罗瑞云普通账户持有本公司股票 2,500,000 股，信用账户持有本公司股票 6,084,660 

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 8,451,700 股；

王雪梅普通账户持有本公司股票 0 股，信用账户持有本公司股票 5,416,291 股；王春

艳普通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。 

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8,357,036.63万元，较年初增加0.81%；1-9月归属于上市公司股东的

净利润230,689.41万元，较上年同期增加225.09%；基本每股收益1.24元/股，较上年同期增

加0.80元/股，同比增加181.82%；加权平均净资产收益率18.89%，较上年同期增加11.12个百

分点。 

（二）主要财务数据变动情况 

1.资产负债表项目 

应收账款期末990.78万元，较年初增加47.54%，主要原因是新增应收委托管理费。 

预付账款期末35,015.17万元，较年初增加101.95%，主要原因是本期按进度支付工程款。 

长期股权投资期末17,150.00万元，为新增投资杭州千岛湖全域旅游有限公司。 

其他流动资产期末253,840.52万元，较年初增加54.82%，主要原因是交房期1年以内的项

目，预缴增值税、土地增值税、企业所得税形成的应交税费借方余额增加。 

在建工程期末23,086.75万元，较年初增加51.44%，主要原因是顺义新城1号地独立商业、

重庆鲁能城商业、苏州鲁能泰山7号商业在建项目投入增加。 

其他非流动资产期末28,804.08万元，较年初增加205.81%，主要原因是交房期1年以上的

项目，预缴增值税、土地增值税、企业所得税形成的应交税费借方余额增加。 

短期借款期末441,800.00万元,较年初增加77.04%，主要原因是项目开发需要新增贷款。 

应付职工薪酬期末2,307.52万元,较年初增加54.37%，主要原因是工会经费、职工教育经

费结余增加。 

应交税费期末67,220.97万元,较年初减少54.73%，主要原因是汇算清缴交纳2017年度企

业所得税。 

资本公积期末172,050.72万元，较年初减少67.40%，主要原因是同一控制下收购福州鲁

能、天津鲁能泰山股权付款。 

2.利润表（年初至报告期末）项目 

报告期营业收入1,444,773.71万元、较上年同期增加49.89%，营业成本972,423.00万元、

较上年同期增加38.35%，主要原因是本期商品房交付项目的数量、面积较上年同期增加，导

致售房收入及成本相应增加。 

报告期税金及附加95,542.06万元，较上年同期增加65.30%，主要原因是交付确认收入增

加相应计提的土地增值税等增加。 

报告期销售费用43,828.82万元，较上年同期减少33.87%，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。 

报告期公司财务费用10,542.51万元，较上年同期增加372.68%，主要原因是费用化贷款

利息支出增加。 

报告期资产减值损失-1,391.98万元，较上年同期减少63.59%，主要原因是收回部分应收

款项冲回原计提的坏账准备增加。 

报告期其他收益25.91万元，较上年同期增加31.95%，主要原因是本期收到的稳岗补贴增

加。 
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报告期所得税费用74,500.50万元，较上年同期增加107.03%，主要原因是本期盈利增幅

较大，计提的应缴所得税增加。 

3.现金流量表项目 

报告期收到其他与经营活动有关的现金118,244.87万元，较上年同期减少77.30%，主要

原因是上年有收回竞拍保证金大额流入。 

报告期支付各项税费260,773.29万元，较上年同期增加40.85%，主要原因是缴纳汇算清

缴企业所得税及预缴增值税、土地增值税等税费增加。 

报告期支付其他与经营活动有关的现金161,720.36万元，较上年同期减少78.78%，主要

原因是上年偿付往来款、支付竞拍保证金、营销费用支出较多。 

报告期购建固定资产、无形资产和其他长期资产支付现金15,505.65万元，较上年同期增

加158.48%，主要原因是本期结算工程款。 

报告期投资支付现金17,150.00万元，系投资杭州千岛湖全域旅游有限公司。 

报告期取得子公司及其他营业单位支付现金16,204.64万元，系收购湖州东信实业投资有

限公司。 

报告期支付的其他与筹资活动有关现金358,883.85万元，较上年同期增加421.63%，主要

原因是同一控制下福州鲁能、天津鲁能泰山股权收购款金额较大。 

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）报告期控股股东向公司及公司子公司提供财务资助暨关联交易事项 

1.2018年7月11日，公司发布了公告编号为“2018-060”的《关于控股股东向公司及公司

所属公司提供财务资助暨关联交易的公告》，控股股东鲁能集团有限公司用自有资金向公司所

属公司苏州鲁能广宇置地有限公司有偿提供人民币10,000.00万元财务资助，期限1年，利率

5.5%；向公司所属公司南京鲁能广宇置地有限公司有偿提供人民币4,000.00万元财务资助，

期限1年，利率5.5%；向公司所属公司南京鲁能硅谷房地产开发有限公司有偿提供人民币

4,000.00万元财务资助，期限1年，利率5.5%；向公司所属公司北京顺义新城建设开发有限公

司有偿提供人民币40,000.00万元财务资助，期限1年，利率5.5%；向公司所属公司重庆鲁能

开发（集团）有限公司有偿提供人民币90,000.00万元财务资助，期限1年，利率5.5%；向南

京鲁能硅谷房地产开发有限公司有偿提供人民币128,800.00万元财务资助，期限1年，利率

5.5%；向公司所属公司张家口鲁能置业有限公司有偿提供人民币20,000.00万元财务资助，期

限1年，利率5.5%；向公司有偿提供人民币50,000.00万元财务资助，期限1年，利率5.5%。 

2.2018年9月6日，公司发布了公告编号为“2018-071”的《关于控股股东向公司全资子

公司提供财务资助暨关联交易的公告》，公司控股股东鲁能集团有限公司用自有资金向东莞鲁

能广宇房地产开发有限公司有偿提供人民币10,000.00万元财务资助，期限1年，利率5.5%。 

（二）报告期公司对外担保事项 

1.2018年7月11日，公司发布了公告编号为“2018-057”的《关于为全资子公司提供融资

担保的公告》，截至本报告期末，相关方正在履行合同审签程序。 

2.2018年7月11日，公司发布了公告编号为“2018-058”的《关于为控股股东向公司及公

司所属公司融资担保提供反担保的公告》，截至本报告期末，相关方正在履行合同审签程序。 

3.2018年9月6日，公司发布了公告编号为“2018-073”的《关于为全资子公司提供融资

担保的公告》，截至本报告期末，相关方正在履行合同审签程序。 

（三）其他事项 
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重要事项概述 披露日期 临时报告披露网站查询索引 

2018 年 8 月 23 日，天津鲁能泰山房地

产开发有限公司就股东变更等事宜完

成工商变更登记，公司完成对其现金收

购。 

2018 年 08 月 25 日 

《关于现金收购福州鲁能 100%股权、

天津鲁能泰山 100%股权进展暨天津鲁

能泰山完成工商变更登记的公告》（公

告编号：2018-068），巨潮资讯网：

http://www.cninfo.com.cn/cninfo-new/di

sclosure/szse_main/bulletin_detail/true/1

205325491?announceTime=2018-08-25 

2018 年 8 月 29 日，福州鲁能地产有限

公司就股东变更等事宜完成工商变更

登记，公司完成对其现金收购。 

2018 年 08 月 31 日 

《关于现金收购福州鲁能 100%股权、

天津鲁能泰山 100%股权进展暨福州鲁

能完成工商变更登记的公告》（公告编

号：2018-069），巨潮资讯网：

http://www.cninfo.com.cn/cninfo-new/di

sclosure/szse_main/bulletin_detail/true/1

205361862?announceTime=2018-08-31 

公司发布都城伟业集团有限公司关于

下属北京海港房地产开发有限公司避

免同业竞争相关承诺履行的公告，并明

确后续相关承诺履行事项。 

2018 年 09 月 06 日 

《关于都城伟业集团有限公司履行避

免同业竞争承诺的公告》（公告编号：

2018-074），巨潮资讯网：

http://www.cninfo.com.cn/cninfo-new/di

sclosure/szse_main/bulletin_detail/true/1

205385368?announceTime=2018-09-06 

都城伟业集团有限公司为履行关于避

免同业竞争的承诺，拟与公司签订《委

托经营管理合同》，公司对其下属的北

京海港房地产开发有限公司进行托管

经营。上述托管合同的期限自合同签署

之日起至 2020 年 9 月 28 日，托管费用

为 100 万元/年。 

2018 年 09 月 06 日 

《关于公司拟与都城伟业集团有限公

司签订<委托经营管理合同>暨关联交

易的公告》（公告编号：2018-072），巨

潮资讯网：

http://www.cninfo.com.cn/cninfo-new/di

sclosure/szse_main/bulletin_detail/true/1

205385363?announceTime=2018-09-06 

2018 年 9 月 14 日，公司与都城伟业集

团有限公司、北京海港房地产开发有限

公司签署《委托经营管理合同》，公司

对都城伟业集团有限公司下属的北京

海港房地产开发有限公司进行托管经

营。委托经营管理合同的期限自 2018

年 9 月 14 日至 2020 年 9 月 28 日，托

管费用为 100 万元/年。 

2018 年 09 月 15 日 

《关于公司与都城伟业集团有限公司

签订<委托经营管理合同>暨关联交易

进展的公告》（公告编号：2018-076），

巨潮资讯网：

http://www.cninfo.com.cn/cninfo-new/di

sclosure/szse_main/bulletin_detail/true/1

205436773?announceTime=2018-09-15 

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、对 2018 年度经营业绩的预计 

预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生大幅度变动的警示及原因说明 

□ 适用 √ 不适用  

五、证券投资情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在证券投资。 

六、委托理财 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在委托理财。 

七、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。 

八、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。 

九、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。 

十、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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