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一、 重要提示 

1.1  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。 

   

1.2  公司全体董事出席董事会审议季度报告。 

 

1.3  公司负责人王晓松、主管会计工作负责人王晓松及会计机构负责人（会计主管人员）管有冬

保证季度报告中财务报表的真实、准确、完整。 

 

1.4  本公司第三季度报告未经审计。 

 

二、 公司主要财务数据和股东变化 

2.1 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 452,941,979,084 330,318,417,364 37.12

归属于上市公司股东的

净资产 
30,344,871,141 30,493,299,153 -0.49

 年初至报告期末 

（1-9 月） 

上年初至上年报告期末

（1-9 月） 
比上年同期增减(%) 

经营活动产生的现金流

量净额 
-741,134,169 -4,741,991,263 -84.37

 年初至报告期末 

（1-9 月） 

上年初至上年报告期末

（1-9 月） 

比上年同期增减 

（%） 

营业收入 29,560,007,429 24,794,149,993 19.22

归属于上市公司股东的

净利润 
3,731,803,076 3,120,956,858 19.57

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润 

3,067,385,248 2,580,773,197 18.86

加权平均净资产收益率

（%） 
12.22 14.74 减少 2.52 个百分点

基本每股收益（元/股） 1.67 1.40 19.29

稀释每股收益（元/股） 1.66 1.39 19.42
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非经常性损益项目和金额 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

项目 
本期金额 

（7－9 月） 

年初至报告期末

金额（1-9 月）

非流动资产处置损益 1,700 -41,492

越权审批，或无正式批准文件，或偶发性的税收返还、减免  

计入当期损益的政府补助，但与公司正常经营业务密切相关，

符合国家政策规定、按照一定标准定额或定量持续享受的政府

补助除外 

30,125,685 56,893,005

计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费  

企业取得子公司、联营企业及合营企业的投资成本小于取得投

资时应享有被投资单位可辨认净资产公允价值产生的收益 
 

非货币性资产交换损益  

委托他人投资或管理资产的损益  

因不可抗力因素，如遭受自然灾害而计提的各项资产减值准备  

债务重组损益  

企业重组费用，如安置职工的支出、整合费用等  

交易价格显失公允的交易产生的超过公允价值部分的损益  

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  

与公司正常经营业务无关的或有事项产生的损益  

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有交易

性金融资产、衍生金融资产、交易性金融负债、衍生金融负债

产生的公允价值变动损益，以及处置交易性金融资产、衍生金

融资产、交易性金融负债、衍生金融负债和其他债权投资取得

的投资收益 

117,379,089 190,664,986

单独进行减值测试的应收款项、合同资产减值准备转回  

对外委托贷款取得的损益   

采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产公允价值变动

产生的损益 
 599,871,303

根据税收、会计等法律、法规的要求对当期损益进行一次性调

整对当期损益的影响 
 

受托经营取得的托管费收入  

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -11,015,227 9,880,596

其他符合非经常性损益定义的损益项目  

投资收益中采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产公

允价值变动产生的损益 

 
15,799,571

处置子公司及其他营业单位的投资收益 29,289,651 28,831,149

少数股东权益影响额（税后） -1,921,380 -17,686,067

所得税影响额 -40,465,561 -219,795,223

合计 123,393,957 664,417,828
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2.2 截止报告期末的股东总数、前十名股东、前十名流通股东（或无限售条件股东）持股情况表 

                                                      单位：股 

股东总数（户） 85,275

前十名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 
期末持股数量 

比例

(%) 

持有有限

售条件股

份数量 

质押或冻结情况 

股东性质股份

状态
数量 

富域发展集团有限

公司 
1,378,000,000 61.06 0 质押 372,710,000 

境内非国

有法人 

常州德润咨询管理

有限公司 
137,800,000 6.11 0 质押 65,200,000 

境内非国

有法人 

香港中央结算有限

公司 
65,397,805 2.90 0 无 

 
境外法人

中国证券金融股份

有限公司 
27,816,200 1.23 0 无 

 
国有法人

王佐宇 12,300,100 0.55 0 无 
 境内自然

人 

新城控股集团股份

有限公司回购专用

证券账户 

11,663,647 0.52 0 无 

 

其他 

龙松书 7,800,004 0.35 0 无 
 境内自然

人 

中国人寿保险股份

有限公司－分红－

个人分红－005L－

FH002 沪 

7,005,818 0.31 0 无 

 

其他 

丁宏 6,131,837 0.27 0 无 
 境内自然

人 

吕立芬 5,280,444 0.23 0 无 
 境内自然

人 

前十名无限售条件股东持股情况 

股东名称 
持有无限售条件流通股的

数量 

股份种类及数量 

种类 数量 

富域发展集团有限公司 1,378,000,000 人民币普通股 1,378,000,000

常州德润咨询管理有限公司 137,800,000 人民币普通股 137,800,000

香港中央结算有限公司 65,397,805 人民币普通股 65,397,805

中国证券金融股份有限公司 27,816,200 人民币普通股 27,816,200

王佐宇 12,300,100 人民币普通股 12,300,100

新城控股集团股份有限公司回购

专用证券账户 
11,663,647 人民币普通股 11,663,647

龙松书 7,800,004 人民币普通股 7,800,004
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中国人寿保险股份有限公司－分

红－个人分红－005L－FH002 沪 
7,005,818 人民币普通股 7,005,818

丁宏 6,131,837 人民币普通股 6,131,837

吕立芬 5,280,444 人民币普通股 5,280,444

上述股东关联关系或一致行动的

说明 

富域发展集团有限公司与常州德润咨询管理有限公司为本公

司实际控制人王振华先生所实际控制的企业。公司未知上述股

东之间是否存在其他关联关系或一致行动的情况。 

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、前十名优先股无限售条件股东持股情

况表 

□适用 √不适用  

三、 重要事项 

3.1 公司主要会计报表项目、财务指标重大变动的情况及原因 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

科目 
本期期末数/发生

额 

上期期末数/发生

额 
增减额 

变动比

例（%） 
情况说明 

交 易 性 金

融资产 
303,900,000 - 303,900,000 不适用 

本公司持有

的苏州银行

股权已于本

期上市 

衍 生 金 融

资产 
- 139,174,809 -139,174,809 -100.00 

本期行使回

购权回购上

海迪裕商业

经营管理有

限公司100%

股权，导致余

额减少 

应收票据 30,050,033 89,604,667 -59,554,634 -66.46 

本期业务结

算使用票据

情况较少，导

致余额减少 

预付款项 8,721,956,348 14,634,302,340 -5,912,345,992 -40.40 

随着取得土

地证，本期较

多预付土地

款转到开发

成本中 
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存货 236,537,025,436 145,573,050,094 90,963,975,342 62.49 

本期土地储

备和项目规

模大幅上升，

故存货也大

幅上升。 

其 他 流 动

资产 
22,159,865,071 12,838,875,139 9,320,989,932 72.60 

本年签约收

入增加导致

预交税金增

加 

使 用 权 资

产 
106,105,626 - 106,105,626 不适用 

执行新租赁

准则 

长 期 应 收

款 
- 7,896,635 -7,896,635 -100.00 

本期长期应

收款收回 

投 资 性 房

地产 
54,737,141,390 40,758,000,000 13,979,141,390 34.30 

本期新增较

多吾悦广场 

递 延 所 得

税资产 
3,959,685,175 2,958,733,902 1,000,951,273 33.83 

本期预提土

地增值税、资

产减值准备

及信用减值

损失增加导

致递延所得

税增加 

短期借款 487,000,000 2,270,060,000 -1,783,060,000 -78.55 

本期偿还了

部分短期借

款 

衍 生 金 融

负债 
- 7,850,857 -7,850,857 -100.00 

本期远期外

汇合同赎回 

应付票据 688,669,856 1,680,056,166 -991,386,310 -59.01 
偿还了部分

应付票据 

应付账款 34,415,156,592 24,784,046,878 9,631,109,714 38.86 

在建工程项

目增多导致

应付账款的

增加 

合同负债 208,954,610,897 118,230,991,718 90,723,619,179 76.73 

本期签约销

售增加导致

余额增加 

应 付 职 工

薪酬 
533,084,889 1,327,227,709 -794,142,820 -59.83 

上年末计提

奖金于本期

支付导致余

额下降 

应交税费 3,912,350,649 7,195,720,902 -3,283,370,253 -45.63 

本期支付了

上年计提的

税金，故余额
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下降 

一 年 内 到

期 的 非 流

动负债 

27,462,528,409 10,748,662,120 16,713,866,289 155.50 

长期借款一

年内到期部

分余额较上

年末有所增

加 

租赁负债 15,911,781 - 15,911,781 不适用 
执行新租赁

准则 

销售费用 1,782,245,831 918,219,427 864,026,404 94.10 

本期公司新

开盘项目较

上年同期有

所增加，相应

的广告宣传

费用增加。 

管理费用 2,212,528,528 1,478,352,097 734,176,431 49.66 

本期公司经

营规模扩大，

人员数量有

一定幅度增

加，故职工薪

酬等费用相

应增长 

财务费用 513,447,242 992,028,738 -478,581,496 -48.24 

利息收入较

去年同期有

较大增长 

 

3.2 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  

3.2.1 关于公司非公开发行股票的进展  

2016年3月8日，公司第一届董事会第十二次会议审议通过了《关于公司非公开发行股票方案

的议案》等相关议案，并于2016年3月25日经公司2016年第一次临时股东大会审议通过。公司本次

非公开发行股票拟募集资金总额不超过500,000万元，发行价格不低于12.28元/股，发行股份数量

不超过407,166,124股。公司于2016年4月1日收到《中国证监会行政许可申请受理通知书》（160654

号），并于2016年4月19日收到《中国证监会行政许可项目审查反馈意见通知书》（160654号）。

因公司于2016年4月21日实施了2015年度利润分配及资本公积金转增股本，2016年5月13日召开第

一届董事会第十四次会议审议通过了《关于调整公司非公开发行股票方案的议案》等相关议案，

公司对本次非公开发行股票拟募集资金总额调整为不超过380,000万元，发行底价调整为9.37元/

股，发行股份数量调整为不超过405,549,626股。2016年7月1日，中国证券监督管理委员会发行审

核委员会审议通过了公司本次非公开发行股票事项。鉴于公司分别于2017年5月12日、2018年5月

21日及2019年5月27日实施了2016年度、2017年度及2018年度利润分配，公司对本次非公开发行股

票的发行底价由9.37元/股调整为6.74元/股，发行数量由不超过405,549,626股（含本数）调整为

不超过563,798,219股（含本数）。  

鉴于公司本次非公开发行股票事项已经获得中国证券监督管理委员会发行审核委员会审核通

过，待获得中国证券监督管理委员会核准后股票发行工作仍将继续实施。为保持公司本次非公开
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发行工作的延续性和有效性，公司于2019年2月22日召开2019年第一次临时股东大会，审议通过了

《关于延长公司非公开发行股票股东大会决议有效期的议案》及《关于提请股东大会延长授权董

事会全权办理本次非公开发行股票具体事宜有效期的议案》，同意将本次非公开发行股票股东大

会决议有效期及股东会授权期限自届满之日起延长12个月，即至2020年3月25日。 

截至本报告日，公司尚未收到中国证券监督管理委员会相关核准文件,公司将密切关注中国证

券监督管理委员会下发核准文件的有关情况，并将及时履行相应的信息披露义务。 

 

3.2.2 关于公司重大诉讼的进展  

原告支金高以请求关于“苏州金世纪房地产开发有限公司”股权转让合同无效为由，起诉公

司子公司苏州新城创佳置业有限公司与苏州碧桂园房地产开发有限公司、沈银龙、陆志文、王雁

平、第三人朱磊、平梅军。该案不涉及具体金额，涉及的股权及债权转让合同金额为101,571.39

万元。苏州工业园区人民法院一审判决驳回原告支金高的诉讼请求。支金高向苏州市中级人民法

院提起上诉，请求撤销一审判决，并对本案发回重审或直接改判支持上诉人诉讼请求。截至本报

告日，苏州市中级人民法院裁定撤销本案一审判决，并将本案发回苏州工业园区人民法院重审。 

公司控股子公司青岛新城创置房地产有限公司起诉济南银丰鸿福置业有限公司，要求按照双

方签订的《合作开发协议》约定，就坐落于济南市历下区经十东路以北，凤山路以西五宗地块开

发分别设立项目公司，并继续履行相关合作开发义务。本案金额为50,000万元，《合作开发协议》

涉及的金额为207,532.80万元。被告银丰置业就本案提出反诉申请，要求判令解除双方签订的《合

作开发协议》及相关补充协议。山东省高级人民法院于2018年11月9日一审判决解除《合作开发协

议》及相关补充协议并驳回青岛新城的诉讼请求。截至本报告日，青岛新城已向最高人民法院提

起上诉，要求撤销一审判决，并将本案发回重审或依法改判支持青岛新城的全部诉讼请求、驳回

银丰置业的全部反诉请求，本案已被最高人民法院受理并开庭审理。 

 

3.2.3  公司实际控制人、原董事长王振华因涉嫌犯罪于2019年7月2日被刑事拘留，于2019年

7月10日被批准逮捕。截至本报告日，案件正在进一步办理中。 

 

3.2.4  关于转让部分房地产项目股权及相关债权的情况 

为明确公司当下的经营策略，积极应对市场变化和优化公司资产负债结构，公司于2019年7月

24日召开第二届董事会第十八次会议审议通过了《关于明确公司经营策略及优化资产结构的议

案》。公司拟转让总额不超过150亿元的项目公司股权及相关债权；拟转让项目为公司近期公开市

场新获取的项目，项目均处于前期阶段，尚未销售交易；转让对价参考公司对项目公司的累计投

入确定；有效期为自本轮交易相关议案提交董事会审议通过之日起3个月内。 

公司已分别于2019年7月25日、7月27日及8月30日在上交所网站（www.sse.com.cn）上披露公

告编号为2019-062、2019-064、2019-069号《关于转让项目公司股权的公告》。公司经营层在董

事会确定的授权范围内，累计就21个项目公司与相关交易对方签订了股权及债权转让协议，交易

对价合计约为1,015,347.33万元，约占公司2018年末经审计归母净资产的33.30%。 

 

3.3 报告期内超期未履行完毕的承诺事项 

□适用 √不适用  
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3.4 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重大变动的

警示及原因说明 

□适用 √不适用  

 

 

                                                              

公司名称 新城控股集团股份有限公司 

法定代表人 王晓松 

日期 2019 年 10 月 25 日 

 


