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公司代码：600638                              公司简称：新黄浦 

 

上海新黄浦置业股份有限公司 

2016 年半年度报告摘要 

一 重要提示 

1.1 本半年度报告摘要来自半年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载于

上海证券交易所网站等中国证监会指定网站上的半年度报告全文。 

1.2 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 新黄浦 600638   

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 李薇洁（2016年7月底退休） 蒋舟铭 

电话 （021）63238888 （021）63238888 

传真 （021）63237777 （021）63237777 

电子信箱 stock@600638.com stock@600638.com 

 

二 主要财务数据和股东情况 

2.1 公司主要财务数据 

单位：元  币种：人民币 

 
本报告期末 上年度末 

本报告期末比上年度末

增减(%) 

总资产 10,172,714,223.62 9,378,812,012.24 8.46 

归属于上市公司股

东的净资产 

3,623,268,886.37 3,617,611,024.53 0.16 

 本报告期 

（1-6月） 
上年同期 

本报告期比上年同期增

减(%) 

经营活动产生的现

金流量净额 

-156,649,607.67 464,752,753.50 -133.71 

营业收入 705,714,380.20 631,614,645.71 11.73 

归属于上市公司股

东的净利润 

80,755,559.65 82,402,182.27 -2.00 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

50,864,166.23 55,046,821.98 -7.60 
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加权平均净资产收

益率（%） 

2.21 2.35 减少0.14个百分点 

基本每股收益（元／

股） 

0.1439 0.1468 -1.975 

稀释每股收益（元／

股） 

0.1439 0.1468 -1.975 

 

 

2.2 前十名股东持股情况表 

                                                                  单位: 股 

截止报告期末股东总数（户） 49,018 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户）   

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 

质押或冻结的股份数

量 

上海新华闻投资有限公司 国有法

人 

14.36 80,584,411   质押 80,353,055 

上海市黄浦区国有资产监

督管理委员会 

国家 12.64 70,922,575   无   

国泰君安证券股份有限公

司约定购回式证券交易专

用证券账户 

其他 3.56 20,000,000   无   

西藏信托有限公司－安坤

5号集合资金信托计划 

其他 2.58 14,482,008   无   

重庆信三威投资咨询中心

（有限合伙）－昌盛七号

私募基金 

其他 2.57 14,400,000   无   

西藏信托有限公司－安坤

8号集合资金信托计划 

其他 2.50 14,051,558   无   

天安财产保险股份有限公

司－保赢 1号 

其他 2.49 14,000,000   无   

西藏信托有限公司－丹泽

1号集合资金信托计划 

其他 1.99 11,180,000   无   

上海五牛衡尊投资中心

（有限合伙） 

境内非

国有法

人 

0.98 5,474,500   无   

上海新黄浦（集团）有限

责任公司 

国有法

人 

0.84 4,690,000   无   

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

1、上海新华闻投资有限公司还分别通过国泰君安证券股份

有限公司约定购回式证券交易专用证券账户、西藏信托有

限公司－安坤 5号集合资金信托计划、安坤 8号集合资金

信托计划、丹泽 1号集合资金信托计划，持有新黄浦股票
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20,000,000 股、14,482,008 股、14,051,558 股、11,180,000

股。  2、上海新黄浦（集团）有限责任公司为上海市黄浦

区国有资产监督管理委员会下属全资子公司。  3、公司未

知以上其他股东之间是否存在关联关系或属于《上市公司

股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股数

量的说明 

不适用 

 

2.3 截止报告期末的优先股股东总数、前十名优先股股东情况表 

不适用 

 

2.4 控股股东或实际控制人变更情况 

□适用 √不适用  

 

三 管理层讨论与分析 

公司在 2016 年上半年中克服外部环境不利影响，积极谋求创新驱动转型发展，全面保持工

作态势稳健向好。 

2016 年上半年，公司实现营业总收入 72,189.09 万元，利润总额 10,797.30 万元。 

（一）各处房产开发项目工作主线平稳转换 

今年上半年度，公司房产开发项目全面进入收尾阶段，各项目公司在严格按照进度要求，

确保关键施工节点按时完成的基础上，及时展开各自新的工作主线。 

鸿泰公司全面推进工程备案验收工作，上半年内完成房地局面积实测并获得相关检测报告，

与此同时，项目公司根据各项验收结果及时展开工程优化与整改，使之更利于后期管理与租售。 

在抓好工程验收的基础上，鸿泰公司及时展开物业管理与招商租赁工作条线。项目公司上半

年内完成了相关对外服务合同的招投标工作，大厦日常管理事务，如保安外包服务、保洁外包服

务、高配托管服务、室内/外绿化租摆等顺利衔接并投入运营。 

欣南/欣沁公司在做好“欣沁苑”、“欣乐苑”以及“南馨佳苑”三个项目维护保养、销售确认与

资料移交等工作同时，积极拓展落实新的项目。上半年内完成了欣台公司工商、资质申办工作，

以及松江项目大居核定单与预报建工作，目前已开始进入招标公示与方案设计阶段；此外，项目

公司还在上半年内完成了奉贤南桥基地大型居住社区项目投标资格预审工作，取得了其中一个地

块招投标中标通知书。 

嘉兴项目公司在做好工程检查、维修、移交等工作基础上，积极调整租售策略。上半年通过

与政府相关部门、本地民营机构，以及异地招商代理的大量沟通后，确定了项目新的定位与策划，
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其中“嘉兴科技京城”一期 A 拟打造成嘉兴市质量安全科技中心；一期 B重点针对科技创新、互

联网、金融等朝阳行业进行招商，利用外部资源注入园区；“海派秀城”空置二三层商铺以文化教

育为主题，配合餐饮休闲，打造成文教主题概念的社区商业中心。 

新佘山置业上半年完成消防、防雷、交通、交警、环卫以及水、电、煤等项目专项验收，全

装修工程也接近完工。在此基础上，项目公司将年度销售目标落实到人，逐月考核，在市场激烈

竞争条件下上半年完成销售面积 8223.41 平方米，销售金额 2.1 亿元。 

（二）各家房产经营公司力推业绩稳中有升 

公司房产经营单元在常年保持突出绩效高起点基础上，依托合理科学的管理模式与不断创新

的经营理念，不断提升服务质量与经营业绩。其中科技京城管理公司依托 2015 年争创“质量奖”

取得的成果，大力推进“内强素质”战略，不断提升员工队伍 “内功”。今年上半年营业总收入完成

全年预算 51.65 %；租金总收入完成全年预算 56.6 %，同比增加 5.52 %；新租面积 4463.39 平方米，

平均出租率进一步提升至接近满租的 97.7 %。 

弘浦公司克服物业交接带来的困难，继续强化、优化对不同客户的差异化服务。公司下属五

个项目部在日常招商工作中严格按照服务规范，热忱接待新客户，经常拜访老租户。对所入驻客

户密切保持联系，及时了解动态，定期拜访；对快到期客户，定时沟通续租事宜；对于不续租的

客户，提前制定招租计划。上半年各处物业整体出租率进一步提升至 95.73%，租金单价则在去年

基础上普遍取得显著增长。 

（三）各块金融业务单元多管齐下态势向好 

金融业务单元是公司着力打造的新增长来源。今年上半年度，华闻期货按照“创新引领、

人才核心、IT 保障”发展战略，紧紧围绕从传统通道业务向“财富管理、风险管理、中介服务”

三位一体的业务模式转型，推动各项工作计划有序开展。目前华闻期货除了传统的经纪业务，资

产管理、投资咨询、风险管理三大创新业务资格也已经完备。上半年度各项主要经营指标均较去

年同期显著增长。 

浦浩投资作为新设立的公司，上半年内在组织架构、规章制度、业务流程、项目与产品、

通道资质、团队建设以及高频交易等方面进展顺利。目前该公司产品项目涉及的资金总规模达到

1.93 亿元。 

 

（四）房地产行业经营性信息分析 

1. 报告期内房地产储备情况 

□ 适用√不适用  

 

2. 报告期内房地产开发投资情况 

√适用□ 不适用  
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单位：万元  币种：人民币 

序

号 

地

区 
项目 

经

营

业

态 

在建

项目

/新

开工

项目

/竣

工项

目 

项目用

地面积

(平方米) 

项目规划

计容建筑

面积(平

方米) 

总建筑

面积(平

方米) 

在建建筑

面积(平方

米) 

已竣工面

积(平方

米) 

总投资额 
报告期实

际投资额 

1 上海 
鹤沙航城南馨

佳苑 

住

宅 

竣 工

销售 
76,716.20 153,596.00 152,881.00  152,881.00  73,611.16  461.00  

2 上海 
徐泾北城欣乐

苑 

住

宅 

竣 工

销售 
102,987.00 202,887.20 209,883.57  209,883.57  136,157.92  1,660.00  

3 上海 
徐泾北城欣沁

苑 

住

宅 

竣 工

销售 
93,717.00 207,340.62 212,267.58  212,267.58  171,601.08  5,450.73  

4 上海 
浦江国际金融

广场 

公

办 
在建 13,830.00 74,901.90 120,057.40 120,057.40   260,000.00  11,811.96  

5 上海 佘山逸品苑 
住

宅 
预售 82,795.00 82,795.00 140,990.00 140,990.00   193,882.93  7,182.47  

6 
浙江

嘉兴 
嘉兴科技京城 

商

办 
在建 83,687.00 175,329.00 177,688.68 154,032.58 23,656.10  

 
95,113.22 

 
3,365.73  

 

3. 报告期内房地产销售情况 

√适用□ 不适用  

序

号 
地区 项目 经营业态 可供出售面积(平方米) 已预售面积(平方米) 

1 上海 鹤沙航城南馨佳苑 住宅 139,301.56 138,872.40  

2 上海 徐泾北城欣乐苑 住宅 193,239.53 191,463.07  

3 上海 徐泾北城欣沁苑 住宅 192,336.02 192,336.02  

4 上海 佘山逸品苑 住宅 82,062.22  11,558.83  

5 浙江嘉兴 嘉兴科技京城 商办 32,975.47 5,347.53  

 

4. 报告期内房地产出租情况 

√适用□ 不适用  

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 上海 创邑金沙谷 办公 20,679.93  1,249.14  否           -  

2 上海 创邑幸福湾 商办 25,661.35  1,136.55  否           -  

3 上海 金皖 399 产业园 办公 12,804.88  236.14  否           -  

4 上海 崂山路商业街 商办 3,063.06  223.02  否           -  

5 上海 老码头二期 商办 19,383.41  2,182.75  否           -  

6 上海 科技京城 办公 80,150.16  3,507.28  否           -  

7 浙江嘉兴 嘉兴科技京城 商办 11,221.52  57.24 否           -  
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主营业务分析 

1 财务报表相关科目变动分析表 

单位:元  币种:人民币 

科目 本期数 上年同期数 变动比例（%） 

营业收入 705,714,380.20 631,614,645.71 11.73% 

营业成本 619,123,785.06 511,232,013.29 21.10% 

销售费用 4,510,349.47 5,635,342.71 -19.96% 

管理费用 55,527,315.90 47,218,670.58 17.60% 

财务费用 14,370,741.36 32,709,704.28 -56.07% 

经营活动产生的现金流量净额 -156,649,607.67 464,752,753.50 -133.71% 

投资活动产生的现金流量净额 -277,397,682.09 -122,869,777.98 -125.77% 

筹资活动产生的现金流量净额 1,162,730,306.95 45,682,302.08 2445.25% 

研发支出       

营业收入变动原因说明:主要为当期配套房销售较去年同期增加,使得营业收入较去年同期增加。 

营业成本变动原因说明:当期营业收入较去年同期增加，相应营业成本较去年同期增加。 

销售费用变动原因说明:主要为公司本年度中介费较去年同期减少。 

管理费用变动原因说明:主要为金融业务扩张，相应的人工成本、金融信息费较去年同期略有增加。 

财务费用变动原因说明:公司当期项目资本化利息较去年同期增加，相应财务费用减少。 

经营活动产生的现金流量净额变动原因说明:当期下属子公司预收账款较去年同期减少，使得经营

活动产生的净流量较去年同期减少。 

投资活动产生的现金流量净额变动原因说明:当期下属子公司投资金融产品较去年同期增加 1.75

亿，使得投资活动产生的现金流量净额较去年减少。 

筹资活动产生的现金流量净额变动原因说明:当期取得非公开发行公司债第一期资金 5.5 亿，新增

银行借款 7亿,使得筹资活动产生的现金净流量较去年同期增加较多。 

 

四 涉及财务报告的相关事项 

4.1 与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计发生变化的，公司应当说明情况、原因及其影

响。 

无  

4.2 报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的，公司应当说明情况、更正金额、原因及其影

响。 

 无   

 

4.3 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。 

  无  



7 
 

4.4 半年度财务报告已经审计，并被出具非标准审计报告的，董事会、监事会应当对涉及事项作

出说明。  

不适用  


