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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） 69,951,853,489.43 69,914,862,743.20 0.05% 

归属于上市公司股东的净资产

（元） 
15,059,281,362.28 13,610,308,903.73 10.65% 

 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） 3,648,116,857.87 -20.40% 13,738,344,036.71 5.03% 

归属于上市公司股东的净利润

（元） 
531,962,850.51 -41.48% 1,910,302,787.28 -22.35% 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润（元） 
524,824,486.45 -42.09% 1,887,089,337.13 -22.71% 

经营活动产生的现金流量净额

（元） 
-1,256,452,939.28 -214.45% -2,427,403,248.78 2.46% 

基本每股收益（元/股） 0.29 -40.82% 1.03 -21.97% 

稀释每股收益（元/股） 0.29 -40.82% 1.03 -21.97% 

加权平均净资产收益率 3.81% -3.49%1 13.20% -7.64%2 

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 

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） 176.41  

越权审批或无正式批准文件的税收返还、减免 1,503,476.10  

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） 
1,267,439.08  

受托经营取得的托管费收入 5,694,444.30  

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 20,045,173.51  

其他符合非经常性损益定义的损益项目 656,683.47  

                                                                 
1注：下降 3.49 个百分点 
2注：下降 7.64 个百分点 
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减：所得税影响额 5,953,942.72  

合计 23,213,450.15 -- 

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 30,615 
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   

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 1.01% 18,777,020    

香港中央结算有

限公司 
境外法人 0.68% 12,586,092    

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 0.65% 12,070,018    

罗瑞云 境内自然人 0.50% 9,385,664    

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

其他 0.49% 9,193,750    
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投资基金 

上海通怡投资管

理有限公司－通

怡芙蓉12号私募

证券投资基金 

其他 0.43% 8,051,809    

汪向东 境内自然人 0.43% 8,031,118    

刘军 境内自然人 0.26% 4,760,300    

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 

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 

18,777,020 人民币普通股 18,777,020 

香港中央结算有限公司 12,586,092 人民币普通股 12,586,092 

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 
12,070,018 人民币普通股 12,070,018 

罗瑞云 9,385,664 人民币普通股 9,385,664 

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 

9,193,750 人民币普通股 9,193,750 

上海通怡投资管理有限公司－通

怡芙蓉 12 号私募证券投资基金 
8,051,809 人民币普通股 8,051,809 

汪向东 8,031,118 人民币普通股 8,031,118 

刘军 4,760,300 人民币普通股 4,760,300 

王玥 3,231,728 人民币普通股 3,231,728 

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《上市公司收购管

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） 

罗瑞云普通证券账户持有本公司股票 279,800 股，信用证券账户持有本公司股票

9,105,864 股；上海通怡投资管理有限公司－通怡芙蓉 12 号私募证券投资基金普通账户

持有本公司股票 0 股，信用账户持有本公司股票 8,051,809 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 8,031,118 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）资产负债表项目 

应收账款期末4,077.08万元，较上年度期末增加215.10%，主要原因是增加应收物业费及管理费。 

预付款项期末65,458.47万元，较上年度期末增加133.99%，主要原因是预付工程款增加。 

其他应收款期末34,562.70万元，较上年度期末增加49.23%，主要原因是新增应收土地竞拍保证金。 

在建工程期末28,190.66万元，较上年度期末增加94.10%，主要原因是重庆商业项目及苏州酒店项目工

程支出增加。 

长期待摊费用期末515.96万元，较上年度期末减少43.02%，主要原因是房屋装修费及租入资产改良支

出本期正常摊销。 

短期借款期末949,100.00万元，较上年度期末增加192.84%，主要原因是新增借款。 

预收款项期末9,350.86万元，较上年度期末减少99.55%，主要原因是执行新收入准则，原计入该项目的

房地产预收售房款调整计入合同负债项目。 

递延收益期末1,814.22万元，较上年度期末增加3,351.29%，主要原因是张家口项目收到政府补助增加。 

递延所得税负债期末2,474.13万元，较上年度期末增加685.86%，主要原因是执行新收入准则，预收售

房款对应的待转销项税额计入该项目。 

（二）利润表项目 

报告期税金及附加58,744.72万元，较上年同期减少57.78%，主要原因是计提的土地增值税减少。 

报告期财务费用34,048.84万元，较上年同期增加77.79%，主要原因是费用化借款利息增加。 

报告期其他收益797.81万元，较上年同期增加461.50%，主要原因是本期按规定享受的政府补助增加。 

报告期投资收益-218.55万元，较上年同期减少76.83%，主要原因是山东鲁能亘富开发有限公司权益法

确认对杭州千岛湖全域旅游有限公司投资损失。 

报告期信用减值损失854.72万元，较上年同期增加229.33%，主要原因是重庆鲁能开发（集团）有限公

司、重庆鲁能英大置业有限公司、重庆江津鲁能领秀城开发有限公司转回原计提的应收款项坏账准备金额

较大。 

报告期营业外支出456.00万元，较上年同期减少40.36%，主要原因是赔偿金、滞纳金、罚款支出减少。 

（三）现金流量表项目 
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报告期收到其他与经营活动有关的现金389,873.45万元，较上年同期增加595.39%，主要原因是本期收

到的土地竞拍保证金返还增加。 

报告期支付其他与经营活动有关的现金405,782.73万元，较上年同期增加429.48%，主要原因是本期支

付的土地竞拍保证金增加。 

报告期购建固定资产、无形资产和其他长期资产支付的现金13,165.69万元，较上年同期增加119.73%，

主要原因是重庆鲁能开发（集团）有限公司本期实际结算工程款增加。 

报告期分配股利、利润或偿付利息支付的现金134,707.01万元，较上年同期增加95.28%，主要原因是本

期支付的利润分配增加以及借款余额增加，需按期偿付的利息增加。 

报告期支付其他与筹资活动有关的现金110.70万元，较上年同期减少59.23%，主要原因是本期支付的

银团贷款代理费减少。 

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）报告期内避免同业竞争承诺履行情况 

公司持续按照《关于避免同业竞争的承诺函》的有关要求，对重组时鲁能集团有限公司、都城伟业集

团有限公司（以下简称“都城伟业集团”）未注入广宇发展的同业竞争资产情况进行了梳理。根据各同业竞

争单位截至2019年底的盈利情况，都城伟业集团下属的北京海港房地产开发有限公司（以下简称“北京海

港”）已满足连续两年扣除非经常性损益后归属于母公司所有者的净利润为正，但由于存在资产和经营方

面的历史遗留问题，且难以于2020年9月29日前解决完毕，因此根据相关避免同业竞争承诺，北京海港不

适合注入上市公司，且将触发对外转让条件。为维护公司及中小股东的利益，根据《上市公司监管指引第

4号——上市公司实际控制人、股东、关联方、收购人以及上市公司承诺及履行》（证监会公告[2013]55

号）等相关规定和要求，2020年9月29日，公司召开第九届董事会第五十四次会议和第九届监事会第十八

次会议，审议通过《关于关联方都城伟业集团部分变更避免同业竞争承诺的议案》《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议案》，都城伟业集团出具了《关于部分变更避免同业竞争承

诺的承诺函》（详见公司于2020年9月30日发布的公告编号为“2020-066”的《关于关联方都城伟业集团部分

变更避免同业竞争承诺的公告》）。2020年10月15日，公司2020年第三次临时股东大会审议通过了《关于

都城伟业集团部分变更避免同业竞争承诺的议案》，相关承诺于同日生效。同时公司与都城伟业集团就北

京海港经营管理事宜签署了委托管理合同，并发布了相关进展公告。 

（二）报告期内CMBS发行进展事项 

公司所属公司重庆鲁能物业服务有限公司（以下简称“重庆鲁能物业”）作为原始权益人，向公司所属
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公司北京顺义新城建设开发有限公司（以下简称“顺义新城”）、宜宾鲁能开发(集团)有限公司（以下简称“宜

宾鲁能”）按估值比例分别发放合计不超过人民币6.85亿元的借款，并以该借款债权委托信托机构设立财产

权信托。同时将北京顺义新城美丽汇购物中心和宜宾皇冠假日酒店（以下简称“标的物业”）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。由计划管理人设立资产支持专项计划募集资金，

收购重庆鲁能物业（原始权益人）享有的信托受益权（基础资产）。在本CMBS项目存续期内，由顺义新

城及其商业管理分公司和宜宾鲁能及其皇冠假日酒店分公司作为资产服务机构，负责标的物业的管理及现

金流的归集，由资产支持专项计划管理人协同托管银行进行专项计划的分配。本次申请发行CMBS的期限

不超过12年（含12年，最终以批复的期限为准），采用3+3+3+3模式，每3年设一次开放期，附票面利率调

整权、投资者回售权。详见公司于2020年6月4日发布的公告编号为“2020-030”的《关于所属公司申请发行

商业地产抵押资产证券化（CMBS）产品的公告》。2020年6月24日，公司2019年度股东大会审议通过该

CMBS发行事项。2020年9月18日，深圳证券交易所对上述CMBS项目出具了《关于中金公司“鲁能中金-北

京美丽汇-宜宾皇冠假日酒店资产支持专项计划”符合深交所挂牌条件的无异议函》，截至本报告期末，该

CMBS发行事项正在推进中。 

    （三）其他重要事项索引 

重要事项概述 披露日期 临时报告披露网站查询索引 

2019 年度权益分派实施公告 2020 年 07 月 03 日 

巨潮资讯网

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

detail?plate=szse&orgId=gssz0000537&st

ockCode=000537&announcementId=1207

994971&announcementTime=2020-07-03 

关于所属公司对外投资设立子公司的公

告 
2020 年 07 月 22 日 

巨潮资讯网

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

detail?plate=szse&orgId=gssz0000537&st

ockCode=000537&announcementId=1208

055914&announcementTime=2020-07-22 

关于控股股东国有股权无偿划转的提示

性公告 
2020 年 08 月 11 日 

巨潮资讯网

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

detail?plate=szse&orgId=gssz0000537&st

ockCode=000537&announcementId=1208

148624&announcementTime=2020-08-11 

关于所属子公司竞拍取得土地使用权的

公告 
2020 年 08 月 13 日 

巨潮资讯网

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

detail?plate=szse&orgId=gssz0000537&st

ockCode=000537&announcementId=1208

158926&announcementTime=2020-08-13 
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关于所属公司对外投资设立子公司的公

告 
2020 年 08 月 21 日 

巨潮资讯网

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

detail?plate=szse&orgId=gssz0000537&st

ockCode=000537&announcementId=1208

214704&announcementTime=2020-08-21 

关于所属公司参与收购平潭泰新置业有

限公司等四家公司 100%股权及部分债

权的进展公告 

2020 年 09 月 24 日 

巨潮资讯网

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

detail?plate=szse&orgId=gssz0000537&st

ockCode=000537&announcementId=1208

484607&announcementTime=2020-09-24 

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。 

四、金融资产投资 

1、证券投资情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在证券投资。 

2、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。 

五、募集资金投资项目进展情况 

□ 适用 √ 不适用  

六、对 2020 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  
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七、日常经营重大合同 

□ 适用 √ 不适用  

八、委托理财 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在委托理财。 

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。 

十一、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表3
 

√ 适用 □ 不适用  

接待时间 接待方式 接待对象类型 谈论的主要内容及提供的资料 调研的基本情况索引 

2020 年 07 月 02 日 电话沟通 个人 询问公司分红情况 无 

2020 年 07 月 08 日 电话沟通 个人 询问公司未来发展规划 无 

2020 年 07 月 08 日 电话沟通 个人 询问公司分红情况 无 

2020 年 07 月 10 日 电话沟通 个人 询问分红及股价情况 无 

2020 年 07 月 28 日 电话沟通 个人 询问项目销售情况 无 

2020 年 08 月 25 日 电话沟通 个人 建议公司回购股份、高管增持 无 

2020 年 09 月 25 日 电话沟通 个人 建议公司开展市值管理 无 

 

                                                                 
3 注：上述接待活动，公司未披露、透漏或泄露未公开重大信息。 
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