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苏宁环球股份有限公司 2010 年第一季度报告正文 

§1 重要提示 

1.1 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资料不存在任何虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性负个别及连带责任。 
1.2 公司第一季度财务报告未经会计师事务所审计。 
1.3 公司负责人张桂平、主管会计工作负责人崔振杰及会计机构负责人(会计主管人员)崔振杰声明：

保证季度报告中财务报告的真实、完整。 

§2 公司基本情况 

2.1 主要会计数据及财务指标 

单位：元 

 本报告期末 上年度期末 增减变动（％） 

总资产（元） 11,168,407,777.99 9,138,986,778.95 22.21%

归属于上市公司股东的所有者权益（元） 3,052,883,575.49 2,873,459,428.09 6.24%

股本（股） 1,702,660,468.00 1,702,660,468.00 0.00%

归属于上市公司股东的每股净资产（元/股） 1.79 1.69 5.92%

 本报告期 上年同期 增减变动（％） 

营业总收入（元） 830,217,075.26 391,529,818.51 112.04%

归属于上市公司股东的净利润（元） 179,424,147.40 113,357,815.15 58.28%

经营活动产生的现金流量净额（元） -15,889,938.07 229,945,960.05 -106.91%

每股经营活动产生的现金流量净额（元/股） -0.01 0.16 -106.25%

基本每股收益（元/股） 0.11 0.07 57.14%

稀释每股收益（元/股） 0.11 0.07 57.14%

加权平均净资产收益率（%） 6.06% 5.68% 0.38%

扣除非经常性损益后的加权平均净资产收益

率（%） 
6.02% 5.54% 0.48%

 

非经常性损益项目 年初至报告期期末金额 

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 
1,388,312.00

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 130,155.80

所得税影响额 -379,616.95

少数股东权益影响额 -60,323.80

合计 1,078,527.05

对重要非经常性损益项目的说明 
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无 

2.2 报告期末股东总人数及前十名无限售条件股东持股情况表 

单位：股 

报告期末股东总数（户） 72,182

前十名无限售条件流通股股东持股情况 

股东名称（全称） 期末持有无限售条件

流通股的数量 种类 

江苏苏宁环球集团有限公司 456,395,861 人民币普通股 

曹晴霞 36,000,000 人民币普通股 

季芬莲 29,768,245 人民币普通股 

中国建设银行－华安宏利股票型证券投资基金 25,360,000 人民币普通股 

深圳东方壹投资有限公司 21,498,810 人民币普通股 

交通银行－富国天益价值证券投资基金 14,763,814 人民币普通股 

中国银行－易方达深证 100 交易型开放式指数证券投资基金 11,519,292 人民币普通股 

交通银行－安顺证券投资基金 9,880,000 人民币普通股 

中国工商银行－广发大盘成长混合型证券投资基金 8,000,000 人民币普通股 

中国建设银行－泰达荷银市值优选股票型证券投资基金 7,999,902 人民币普通股 

截止 2010 年 3 月 31 日，公司总股本为 1,702,660,468 股。 

§3 管理层讨论与分析 

一季度，全国商品房市场继续保持增长，商品房销售面积同比增长 35.8%，增速同比回落 6.3 个百分

点；商品房销售额同比增长 57.7%，增速同比回落 24.8 个百分点；商品房销售均价为 5,193 元/平方米，同

比上涨 16.1%，涨幅较 2009 年下降 7.4 个百分点。总体来看，受宏观调控政策预期增强以及房价连续上涨

风险累加的影响，一季度房地产销售额和销售面积虽创下同期新高，但增速明显回落。销售均价继续增长，

但涨幅亦明显回落。  
就南京市场而言，一季度，受市场需求拉动，南京房地产开发投资达 170.02 亿元，增长 35.0%，增速

同比提高 31.9%；商品房销售面积 135.40 万平方米，同比下降 10.2%，实现商品房销售额 110.74 亿元，同

比增长 22.6%。市场价格方面，报告期内，南京房地产市场延续了 2009 年以来的市场供需格局，供给略显

不足，在需求拉动下，价格呈现上升趋势。   
公司主要在售项目南京天润城、威尼斯水城所在的南京江北区域，受过江隧道即将开通和地铁 3 号线

提前开工消息的影响，区位优势得以提升，江北房地产市场发展获得强劲的推动力，商品房价格同比增长

超过 50%。南京天润城和威尼斯水城的销售价格也随之得到大幅提升。 
报告期内，公司实现商品房预售签约收入 1,230,138,542.87 元，同比增长 48.77%；预售签约面积

169,963.24 平方米,同比下降 23.85%；结算收入 81,129.02 万元，同比增长 112.24%；结算面积 196,030.80
平方米,同比增长 129.05%。 

报告期内，公司实现营业收入 83,021.71 万元，同比增长 112.04%；营业利润 25,223.21 万元，同比增

长 72.44%；归属于上市公司股东的净利润 17,942.41 万元，同比增长 58.28%；归属于上市公司股东的所有

者权益 305,288.36 万元，较期初增长 6.24%。 
报告期内，公司财务状况稳定，货币资金较年初增加 154.40%，较上年同期增加 33.47%。报告期末，

公司预收账款 302,850.83 万元，合同应收售房款 82,125.56 万元。公司融资规模随着开发面积的增加而增

长，资产负债率由年初的 66.72%上升 4.34%个百分点至 71.06%，扣除预收账款，实际负债率为 60.30%，

在合理范围之内。 
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报告期内，公司继续稳健谨慎地增加土地储备，拓展“长三角”二、三线城市房地产市场，在江苏省

无锡市中心新获取项目 1 个，详情如下： 
 
公司名称 区位 地块名称 占地面积 

（平方米）

规划建筑面积

（平方米） 

苏宁环球权益 

建筑面积 

（平方米） 

项目进

度 

无锡苏宁环球房地产

开发有限公司 

江苏省无锡市 

北塘区 
锡国土2009-62 58,120.5 133,677.15 133,677.15 规划中 

2010 年 4 月 7 日，公司进入新的市场区域，在安徽省芜湖市中心区域新增项目 1 个，详情如下： 

公司名称 区位 地块名称 
占地面积 

（平方米）

规划建筑面

积 

（平方米）

苏宁环球权益建

筑面积 

（平方米） 

项目进度 

苏宁环球股份 

有限公司 

安徽省芜湖市 

鸠江区 
1006地块 614,741 1,126,060 1,126,060 规划中 

 
伴随公司跨区域发展战略的实施，报告期内，公司通过深入改革管理架构，强化专业管理职能，完善

分级管理体系，以实现管理水平的提升，促进公司未来发展。 

从区域化发展的内在需求出发，对公司的管理架构进行了系统、深入改革，在强化各专业职能部门中

心管控的前提下，形成公司总部、区域总部和项目公司的三级管理体系，从组织架构、开发计划、质量管

理、成本控制、激励机制等方面确保上市公司经营计划的全面贯彻落实。 

 

§4 重要事项 

4.1 公司主要会计报表项目、财务指标大幅度变动的情况及原因 

√ 适用 □ 不适用 

1、货币资金期末数为 2,108,764,816.36 元，较年初增加 154.40%，主要原因为：本期公司房地产项目售楼款增加及公司融资

规模增加。 
2、应收账款期末数为 74,846,479.37 元，较年初减少 30.71%，主要原因为：年初至报告期末公司加大欠款的催收力度。 
3、其他应收款期末数为 357,911,073.02 元，较年初增加 30.42%，主要原因为：报告期末公司支付芜湖 1006 号地块投标保证

金。 
4、应付账款期末数为 1,286,537,250.81 元，较年初增加 38.77%，主要原因为：本期开工面积增加至应付工程进度款增加。 
5、长期借款期末数为 2,607,600,000.00 元，较年初增加 134.71%，主要原因为：公司融资规模随房地产项目开工面积增加而

增长。 
6、公司本期营业收入、营业成本、营业税金及附加、归属于上市公司股东的净利均较上年同期大幅增加,主要原因为：房地产

项目结算面积增加。 
7、本期经营活动产生的现金流量净额以及每股经营活动产生的现金流量净额较上年同期减少主要系公司各地产项目投入增加

及支付土地出让金所致。 

4.2 重大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 

2009 年 7 月 20 日，公司第六届董事会第七次会议审议通过了公司 2009 年度非公开发行 A 股股票方案。本次非公开发行的发

行对象不超过十名特定投资者，发行价格不低于定价基准日前 20 个交易日公司股票均价的 90%，即发行价格不低于 13.40 元

/股。本次非公开发行 A 股股票募集资金扣除发行费用后用于投资公司的 8 个房地产开发项目，项目总投资额为 653,747.96 万
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元，募集资金净额不超过 426,900 万元。2009 年度非公开发行方案已于 2009 年 8 月 10 日经本公司 2009 年度第一次临时股东

大会审议通过，目前正在等待中国证监会审核批准过程之中。 
若本次非公开发行成功，公司的资本实力将得到进一步增强，公司的盈利能力和抗风险能力也将得到较大提高，有利于公司

做强做大主业，同时将有利于实现出资人利益的最大化，也最大程度上保障公司中小股东的利益。 

4.3 公司、股东及实际控制人承诺事项履行情况 

√ 适用 □ 不适用 

承诺事项 承诺人 承诺内容 履行情况 

股改承诺 已完成，不适用 已完成，不适用 已完成，不适用 

股份限售承诺 张桂平、张康黎 
张桂平、张康黎认购公司

2006 年度、2007 年度非公开

发行股票锁定三年的承诺 

2006 年非公开发行股票锁定期已届满，2007 年

非公开发行股票尚在锁定期内 

收购报告书或权益变动报告书

中所作承诺 张桂平、张康黎 
张桂平、张康黎关于《南京

浦东房地产开发有限公司盈

利预测报告》的相关承诺 

2008 年，由于国际性金融危机和国内房地产宏

观调控政策导致的市场环境急剧变化，以及募

集资金数额与预期差异巨大，公司原定开发计

划未能全部实现，浦东公司 2008 年实现净利润

20,953.46 万元。2009 年 6 月 4 日，公司董事会

发布了《关于 2008 年度盈利预测实现情况的

专项说明暨实际控制人张桂平及张康黎对上市

公司补偿公告》，对上市公司进行补偿。2009 年
8 月 3 日，上市公司收到了张桂平、张康黎按

照补偿协议约定支付的补偿款 24,855.01 万元，

该补偿金额全部计入资本公积金。本次补偿使

上市公司现金流、净资产等有较大幅度增长。

2009 年，浦东公司实现净利润 57,998.84 万元，

达到 2009 年度盈利承诺。 
2010 年，张桂平、张康黎先生将继续履行承诺。

重大资产重组时所作承诺 已完成，不适用 已完成，不适用 已完成，不适用 

发行时所作承诺 张桂平、张康黎 
张桂平、张康黎关于《南京

浦东房地产开发有限公司盈

利预测报告》的相关承诺 

2008 年，由于国际性金融危机和国内房地产宏

观调控政策导致的市场环境急剧变化，以及募

集资金数额与预期差异巨大，公司原定开发计

划未能全部实现，浦东公司 2008 年实现净利润

20,953.46 万元。2009 年 6 月 4 日，公司董事会

发布了《关于 2008 年度盈利预测实现情况的

专项说明暨实际控制人张桂平及张康黎对上市

公司补偿公告》，对上市公司进行补偿。2009 年
8 月 3 日，上市公司收到了张桂平、张康黎按

照补偿协议约定支付的补偿款 24,855.01 万元，

该补偿金额全部计入资本公积金。本次补偿使

上市公司现金流、净资产等有较大幅度增长。

2009 年，浦东公司实现净利润 57,998.84 万元，

达到 2009 年度盈利承诺。 
2010 年，张桂平、张康黎先生将继续履行承诺。

其他承诺（含追加承诺） 苏宁集团、张桂平、

张康黎 

2007 年 12 月 7 日、2008 年 4
月 28 日，苏宁集团、张桂平、

张康黎在2007年度非公开发

行时承诺，将减少和规范与

上市公司的关联交易，苏宁

集团尽快出售苏宁门窗股权

给第三方；尽快将绿尔得天

和苏浦建设股权转让给上市

公司。 

绿尔得天的股权已于 2008 年底注入上市公司。

苏宁门窗、苏浦建设的股权转让事宜将在条件

成熟时严格履行承诺。 
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4.4 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大幅度变动的警示及

原因说明 

□ 适用 √ 不适用 

4.5 其他需说明的重大事项 

4.5.1 证券投资情况 

□ 适用 √ 不适用 

4.5.2 报告期接待调研、沟通、采访等活动情况表 

接待时间 接待地点 接待方式 接待对象 谈论的主要内容及提供的资料 

2010 年 01 月 15 日 公司证券部 实地调研 招商证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 01 月 26 日 公司证券部 实地调研 国金证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 01 月 27 日 公司证券部 实地调研 中信建设 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 01 月 27 日 公司证券部 实地调研 合众人寿 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 02 月 03 日 公司证券部 实地调研 长盛基金 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 02 月 25 日 公司证券部 实地调研 新价值投资 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 10 日 公司证券部 实地调研 SAC 资本顾问 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 22 日 公司证券部 实地调研 东方证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 22 日 公司证券部 实地调研 中欧基金 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 22 日 公司证券部 实地调研 中信证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 24 日 公司证券部 实地调研 天相投资 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 24 日 公司证券部 实地调研 苏州工业园区资产

管理有限公司 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 华夏基金 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 中海基金 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 中天证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 申银万国 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 民森投资 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 海通证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 天弘基金 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 光大保德 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 甘肃信托 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 长盛基金 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 安信证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 国信证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 日信证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

2010 年 03 月 30 日 公司证券部 实地调研 新时代证券 了解公司经营情况，对公司进行实地调研 

4.5.3 其他重大事项的说明 

□ 适用 √ 不适用 
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4.6 衍生品投资情况 

□ 适用 √ 不适用 

4.6.1 报告期末衍生品投资的持仓情况 

□ 适用 √ 不适用 


