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上海实业发展股份有限公司 

2011 年年度报告摘要 

 

 

一、 重要提示 
(一) 本公司董事会、监事会及其董事、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

性和完整性承担个别及连带责任。 
本年度报告摘要摘自年度报告全文，报告全文同时刊载于 www.sse.com.cn

投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读年度报告全文。 
 
(二) 公司全体董事出席董事会会议。 
 
(三) 公司年度财务报告已经上海上会会计师事务所有限公司审计并被出具了标

准无保留意见的审计报告。 
 
(四) 公司董事长陆申、总裁季岗及财务总监唐钧声明：保证年度报告中财务报

告的真实、完整。 
 

二、 公司基本情况 
(一) 基本情况简介 

股票简称 上实发展 

股票代码 600748 
上市交易所 上海证券交易所 

 

(二) 联系人和联系方式 
 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 阚兆森 陈英 

联系地址 
上海市淮海中路 98 号金钟广场

20 层 

上海市淮海中路 98 号金钟广场

20 层 

电话 021-53858859 021-53858859 
传真 021-53858879 021-53858879 

电子信箱 sid748@sidlgroup.com sid748@sidlgroup.com 
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三、 会计数据和财务指标摘要 
(一) 主要会计数据 
 
 单位：元 币种：人民币 

2010 年 2009 年 

 2011 年 
调整后 调整前 

本年

比上

年增

减（%）

调整后 调整前 

营业总收入 3,582,293,027.22 3,362,815,779.42 3,362,815,779.42 6.53 2,272,655,489.01 2,272,655,489.01 
营业利润 481,529,538.60 713,326,858.07 771,871,045.22 -32.50 331,951,767.53 328,296,285.08
利润总额 650,858,257.16 728,663,368.74 787,604,705.89 -10.68 371,902,092.21 368,246,609.76
归属于上市

公司股东的

净利润 

454,849,694.22 270,109,474.15 329,050,811.30 68.39 246,797,387.96 244,499,957.52

归属于上市

公司股东的

扣除非经常

性损益的净

利润 

283,402,508.56 241,755,599.17 241,755,599.17 17.23 229,789,017.03 229,789,017.03

经营活动产

生的现金流

量净额 

454,341,139.29 1,096,171,528.51 741,239,777.81 -58.55 943,872,638.91 961,939,479.12

2010 年末 2009 年末 

 2011 年末 
调整后 调整前 

本年

末比

上年

末增

减(%)

调整后 调整前 

资产总额 18,220,921,137.08 17,646,392,859.40 16,862,280,268.07 3.26 14,061,317,486.73 13,074,421,501.50
负债总额 11,754,671,392.17 14,679,146,172.75 13,846,121,265.56 -19.92 10,865,477,694.06 10,357,237,191.28
归属于上市

公司股东的

所有者权益 

4,803,354,412.88 2,536,465,158.27 2,585,377,474.13 89.37 2,757,012,466.05 2,525,236,009.69

总股本 1,083,370,873.00 1,083,370,873.00 1,083,370,873.00 0.00 1,083,370,873.00 1,083,370,873.00
 
(二) 主要财务指标 

2010 年 2009 年 

 2011 年 
调整后 调整前 

本年比上

年增减

（%） 
调整后 调整前 

基本每股收益（元／

股） 
0.42 0.25 0.30 68.00 0.23 0.23

稀释每股收益（元／

股） 
0.42 0.25 0.30 68.00 0.23 0.23 

用最新股本计算的 0.42 0.25 0.30 68.00 0.23 0.23 
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每股收益（元/股） 

扣除非经常性损益

后的基本每股收益

（元／股） 

0.26 0.22 0.22 18.18 0.21 0.21 

加权平均净资产收

益率（%） 
13.38 10.91 13.18

增加 2.47
个百分点 

8.84 9.55

扣除非经常性损益

后的加权平均净资

产收益率（%） 

8.33 9.81 9.69
减少 1.48
个百分点 

8.23 8.92

每股经营活动产生

的现金流量净额（元

／股） 

0.42 1.01 0.68 -58.42 0.87 0.89 

2010 年末 2009 年末 

 2011 年末 
调整后 调整前 

本年末比

上年末增

减（%）
调整后 调整前 

归属于上市公司股

东的每股净资产（元

／股） 

4.43 2.34 2.39 89.32 2.54 2.33

资产负债率（%） 64.51 83.18 82.11 
减少18.67
个百分点 

77.27 79.22

 
(三) 非经常性损益项目 
√适用 □不适用 

单位：元 币种：人民币 
非经常性损益项

目 
2011 年金额 附注（如适用） 2010 年金额 2009 年金额 

非流动资产处置

损益 
17,053,897.84  72,550,873.53 -19,184,806.78

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 

16,443,409.51  12,985,974.40 14,349,883.31

计入当期损益的

对非金融企业收

取的资金占用费 

 1,482,812.50 5,469,561.28

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 

 -324,093.75 
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受托经营取得的

托管费收入 
1,000,000.00  1,000,000.00 2,500,000.00

除上述各项之外

的其他营业外收

入和支出 

152,754,932.27 主要是补偿款 2,478,601.00 25,401,070.62

少数股东权益影

响额 
-623,472.98  -1,585,763.74 -11,466,161.49

所得税影响额 -15,181,580.98  -1,293,191.81 -2,358,606.45
合计 171,447,185.66  87,295,212.13 14,710,940.49

 

四、 股东持股情况和控制框图 
(一) 前 10 名股东、前 10 名无限售条件股东持股情况表 

单位：股 

2011 年末股东总数 67,978 户
本年度报告公布日前一个月末

股东总数 
67,432 户

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 
持股比例

(%) 
持股总数 

持有有限售条

件股份数量 

质押或冻结的股份

数量 

上实地产发展有限

公司 
境外法人 63.65% 689,566,049  无  

上海上实投资发展

有限公司 
国有法人 4.31% 46,735,036  无  

兴业证券股份有限

公司客户信用交易

担保证券帐户 

未知 0.40% 4,294,311  未知  

光大证券股份有限

公司客户信用交易

担保证券帐户 

未知 0.37% 3,955,461  未知  

王秀梅 未知 0.35% 3,747,100  未知  
林泗华 未知 0.23% 2,528,389  未知  
胡建利 未知 0.23% 2,505,910  未知  
华润深国投信托有

限公司－尊享权益

灵活配置 5 号资金

信托 

未知 0.15% 1,589,243  未知  

中国银行－华夏大

盘精选证券投资基

金 

未知 0.13% 1,358,167  未知  

中国建设银行－华

夏红利混合型开放

式证券投资基金 

未知 0.12% 1,315,400  未知  

前 10 名无限售条件股东持股情况  
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股东名称 持有无限售条件股份数量 股份种类 

上实地产发展有限公司 689,566,049 人民币普通股  
上海上实投资发展有限公司 46,735,036 人民币普通股  
兴业证券股份有限公司客户信

用交易担保证券帐户 
4,294,311 人民币普通股  

光大证券股份有限公司客户信

用交易担保证券帐户 
3,955,461 人民币普通股  

王秀梅 3,747,100 人民币普通股  
林泗华 2,528,389 人民币普通股  
胡建利 2,505,910 人民币普通股  
华润深国投信托有限公司－尊

享权益灵活配置 5 号资金信托 
1,589,243 人民币普通股  

中国银行－华夏大盘精选证券

投资基金 
1,358,167 人民币普通股  

中国建设银行－华夏红利混合

型开放式证券投资基金 
1,315,400 人民币普通股  

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

上实地产发展有限公司与上海上实投资发展有限公司均为上海实

业（集团）有限公司所属的子公司，为一致行动人。  
 

(二) 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 
 

五、 董事会报告 
(一) 管理层讨论与分析概要 
一、管理层讨论与分析 

(一) 报告期内公司总体经营情况回顾 
    2011年，中国宏观经济面临全球经济震荡低迷，国内通胀持续高位、货

币政策不断紧缩的压力，中央及地方政府严格落实各项严厉的房地产行业调

控政策。限购、限外、限贷及部分城市试行的房产税等政策，使购房需求受

到极度抑制，成交量急剧下滑，房地产市场形势日趋严峻，行业整体面临库

存大幅上升、资金回笼缓慢、信贷紧缩、成本压力加大等系统性困难和风险。 
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报告期内，公司按照“整合提升，优化结构，加强管控，创新发展”的工作

方针，提早制定并坚决贯彻“三早”（早分析、早对策、早启动）、“三快”（快

设计、快采购、快施工）、“三抢”（抢开盘、抢销售、抢回款）的经营策略，

以降低资产负债率、提高资产质量、提升业绩贡献为核心，重点抓好项目开

发和销售、资产盘活、风险控制和队伍建设等工作，全面、超额完成了各项

经营目标和任务，为公司未来平稳发展奠定了良好的基础。（1）有效化解不

利形势，经营收入保持良好增长。报告期内，公司密切判断宏观形势、行业

政策和市场走向，坚决贯彻执行“三抢”的营销策略，天津莱茵小镇四期、

哈尔滨盛世江南、重庆水天花园、大理洱海庄园、朱家角等项目抓住了一季

度的市场惯性期和二季度的市场徘徊期，克服了三四季度市场下行带来的不

利，灵活应对市场变化，加强销售过程管理，多方紧密协调，全年销售创公

司历年同期销售额的最好水平。公司不动产经营以“强化管理、优化服务、

提升标准、提升品质”为目标，通过改进服务，争取引入优质大公司、大客

户，积极推进招商和标准化管理工作，努力促进租金和出租率上升，实现租

金收入两位数增长。公司旗下上实物业不断调整产品管理结构，注重品牌建

设与服务，现场管理和服务水平逐步提高，物业在管面积突破1000万平方米，

成功跻身全国物业服务综合实力百强。（2）大力推动资产运作和融资创新，

财务结构得到有效改善。报告期内，公司一方面与银行保持良好的合作关系，

另一方面以降低资产负债率为目标，通过多种资产运作和融资创新方式，积

极引进各类战略投资者，公司资产负债率由2011年初83.18%下降至2011年底

64.51%，有效优化了公司财务状况，全面提升了公司抵御风险的能力。（3）
统筹推进项目开发，标准化、工程质量和安全生产工作全面提升。报告期内，

公司克服物价通胀、农民工短缺、气候异常等困难，如期完成项目工程节点、

保证工程质量。公司积极推进住宅标准化研究，深化、补充和完善产品线发

展方向和研发成果模块。公司通过三年行动规划、工程质量专题会议和检查

监督措施，使全员质量意识得到强化。公司高度重视安全生产管理工作，落

实各项管理措施，紧抓安全生产工作不放松。（4）有效加强企业内部管理与

文化建设。报告期内，公司不断强化计划管理和各项规章制度，不断深化人

力资源管理与配置，注重培训专业性和创新。公司以创先争优活动为抓手，

不断增强企业凝聚力，推进精神文明建设。公司先后获得上海市文明单位、

上海市国资委系统先进基层党组织、上海市厂务公开民主管理工作先进单位

等荣誉称号。 
    2011年度，公司实现营业收入3,582,293,027.22元，比上期增加6.53%，主

要原因系项目公司实现的销售收入增加；实现营业利润481,529,538.60元，比

上期减少32.50%，主要原因系项目公司实现的经营利润减少；实现归属于母

公司所有者的净利润454,849,694.22元，比上期增加68.39%，主要原因系公司

对本期实现利润的项目公司持股比例较大。  
 
 
 附表：重点投资项目开发进展情况
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项目名称 类别 状态

公司 
权益 
（%）

计划总投资

（万元） 

规划 
总建筑面积

（平米） 

报告期内 
新开工面积

（平米） 

累计 
开工面积 
（平米） 

累计 
竣工面积 
（平米） 

报告期内 
销售面积 
（平米） 

哈尔滨“盛世江南” 住宅 建成 100 150000 234069.02 0 234069.02 234069.02 76257 

上海智颖置业有限公司 住宅、商业 建成 100 0 90201.33 0 0 0 39136 

天津“莱茵小镇” 住宅、商业 在建 50.66 185500 498218.8 0 487963.8 136933.47 121647.62 

青岛国际啤酒城 综合 拟建 72 504281 777980 报告期内，项目处于前期规划阶段。 

青岛上实·海上海 住宅、酒店 在建 55 103641 143007.77 0 108219 108219 1600（车位） 

青岛唐岛湾项目 住宅、酒店 在建 50 430000 512726 104198 104198 0 0 

上海“海源别墅” 别墅 在建 100 94100 45646 0 27127 16979.2 6630.65 

上海上实·海上湾 住宅 在建 100 363582 534328 40225.78 152050.78 111910 13608.65 

上海“长海大厦” 商业、办公 建成 51 37000 34716 0 34716 34716 0 

上海金山“锦绣尊邸” 住宅 在建 52 208237 214143 105740 0 0 0 

湖州“东方国际别墅” 
（湖峰公司） 

住宅 建成 100 26016 66217 0 64574 66292 218 

湖州“上实湖峻花园” 
( 湖峻公司) 

住宅 拟建 100 52394 97881.26 报告期内，项目处于前期规划阶段。 
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湖州“上实假日酒店” 
（湖源公司） 

酒店、商业 拟建 100 87083 131216 报告期内，项目处于前期规划阶段。 

湖州湖东分区 
HD36、37、38 地块 

（湖滨公司） 
商业 拟建 100 43127 89885 报告期内，项目处于前期规划阶段。 

湖州湖东分区  
BLD22-3/4 地块 
（湖鸿公司） 

商业 拟建 100 37588 94228 报告期内，项目处于前期规划阶段。 

湖润商务广场（一期） 
(湖州湖东分区 HD48 地块) 

（湖润公司） 
商业 拟建 100 9700 27322 0 7000 0 0 

大理“洱海庄园” 住宅、商业 在建 75 128500 348817.62 41189 315200.49 161338.19 86130 

重庆“水天花园” 住宅、商业 建成 50 70000 248003 0 220311.11 220311.11 29200 

成都 CH03(251/211):2011-05 及

CH04(251/211):2011-06 地块 
住宅 拟建 50.4 173366 254989.18 报告期内，项目处于前期规划阶段。 

泉州东海滩涂整理项目 C-7、
C-8-1、C-8-2，C-5、C-6-1、

C-6-2，B-5 地块 
住宅、商业 拟建 49 991636 1751355 报告期内，项目处于前期规划阶段。 

  
注：表中“报告期内销售面积”为实际销售面积，非财务结算面积。 
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（二）公司主营业务及其经营情况 
(1) 主营业务分行业、分产品情况 

单位:元 币种:人民币 

主营业务分行业情况 

分行业 营业收入 营业成本 
营业利润率

(%) 

营业收入比

上年增减(%)

营业成本比 

上年增减(%) 

营业利润率比上年

增减（%） 

房地产行业 3,554,243,865.05 2,185,415,011.04 38.51 18.67 43.99 减少 10.81 个百分点

主营业务分产品情况 

分产品 营业收入 营业成本 
营业利润率

(%) 

营业收入比

上年增减(%)

营业成本比 

上年增减(%) 

营业利润率比上年

增减（%） 

房地产销售 3,366,615,710.00 2,109,166,827.04 37.35 19.14 46.08 减少 11.55 个百分点

(2) 主营业务分地区情况     

0-                                                单位:元 币种:人民

币 

地区 营业收入 营业收入比上年增减（％） 

东北地区 1,783,135,394.00 466.24

华东地区 1,392,440,978.70 396.55

西南地区 357,717,492.35 13.13

华北地区 20,950,000.00 -98.99

东南地区 -100.00

（3）公司主要财务状况、经营成果指标比较情况 

项目 2011.12.31 2010.12.31 增减幅度％ 主要原因 

货币资金 3,523,722,736.47 1,955,360,477.74 80.21 新增股权融资等所致 

应收账款 416,269.76 16,882,684.46 -97.53 合并范围变化所致 

其他应收款 1,442,731,886.78 266,256,061.22 441.86 合并范围变化所致 

长期股权投资 1,611,498,732.94 259,185,139.05 521.76 合并范围变化所致 

递延所得税资产 30,379,385.66 7,329,751.95 314.47 预计可转回的可抵扣暂时性差异增加所致 

短期借款 750,000,000.00 500,000,000.00 50.00 借款增加所致 

应付账款 454,792,661.55 335,784,331.86 35.44 应付未付工程款项增加所致 

预收款项 3,488,539,847.93 2,549,575,168.17 36.83 预收商品房销售款增加所致 

应交税费 -63,531,366.58 391,154,994.72 -116.24 预收款增加导致预缴税费增加所致 

应付股利 8,533,744.42 2,039,502.46 318.42 应付未付少数股东股利增加所致 

其他应付款 2,421,342,403.40 5,930,352,104.55 -59.17 归还往来款等所致 

资本公积 2,147,723,342.15 313,610,961.57 584.84 子公司新股东增资产生股权溢价所致 

未分配利润 1,361,927,183.75 959,886,474.35 41.88 当期实现利润及利润分配所致 

项目 2011.1-12 2010.1-12 增减幅度％ 主要原因 

财务费用 164,063,465.80 96,997,693.36 69.14 银行借款阶段性增加及利率增加所致 

资产减值损失 -3,419,617.35 -12,653,339.50 72.97 转回坏账损失所致 

投资收益 -1,082,324.26 28,158,232.22 -103.84 上期股权转让收益较多所致 

营业外收支 169,328,718.56 15,336,510.67 1004.09 本期收到补偿款较多所致 
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（4）主要子公司的经营情况及业绩 

                                                                      单位：万元 币种：人民币 

公司名称 业务性质 
主要产品 

或服务 
注册资本 总资产 净资产 营业收入 营业利润 净利润 

上海智颖置业有

限公司 

房地产开发

与经营 
海上银座 1,000.00 58,343.82 10,502.31 79,879.36 20,864.39 15,393.54

上海丰泽置业有

限公司 

房地产开发

与经营 
海上湾 3,000.00 132,469.81 4,287.94 62,302.35 18,084.13 13,536.14

哈尔滨上实置业

有限公司 

房地产开发

与经营 
盛世江南 5,000.00 115,949.17 12,135.26 88,934.03 12,995.57 7,338.07

上海上实湖滨新

城发展有限公司 

房地产开发

与经营 
海源别墅 25,000.00 43,606.62 25,758.63 24,133.78 7,771.50 5,782.27

  
（三）对公司未来发展的展望 
1、外部市场环境 
    2012 年是较复杂的一年。全球经济的下行风险在加大，欧债危机仍有较大

不确定性，美国等发达国家经济复苏缓慢，新兴经济体面临经济增长放缓和通胀

的双重压力，世界格局动荡不安，贸易保护更加突出。中国经济增长模式也正处

在调整转型时期，通胀压力和结构性矛盾仍然比较突出，要素成本上升成为常态，

宏观经济政策取向变化为保持适度的灵活性并进行局部微调，针对房地产行业的

调控政策依然不会松动，调控有成为常态化和长期化的趋势。 
2、公司面临的主要风险及对策 
    目前房地产行业面临库存急剧增加、资金流入持续减少和资金链逐渐绷紧的

困难局面，给公司市场融资、销售收入、成本支出、可持续发展等带来了严峻的

考验。公司将认真分析、预判宏观形势和房地产行业趋势，增强对复杂局势的判

断和驾驭能力；以现金流平衡为中心，把确保资金平衡作为首要任务；把工作着

力点放在加强管理、苦练内功、提高质量和效益；改革创新、整体谋划，力争保

持公司持续、稳定、规范的发展。 
3、公司 2012 年度经营策略 
    2012 年，公司将以“推进创新，重点突破，管理对接，稳中求进”为工作

方针，采取“不惜盘、不捂盘、慎扩张”的经营策略，通过“抓销售、盘存量、

控成本、把握开发节奏”的资金策略，“抓清盘、抓时机、抓按揭、抓代理”的

营销策略，“以质量为主线，扎实提升项目开发专业管理绩效”的开发策略和“把

握时机、比例合理、区域聚焦、实施多元”的投资策略，努力用良好的业绩迎接

市场的挑战。 
4、公司 2012 年度经营计划 
    2012 年度，公司力争实现营业收入 30 亿元，预计营业成本 20 亿元。 
   （1）抓住行业调整期，推动经营业务创新工作。在资金安排上，公司将继续

从紧从严，保证银行融资渠道畅通，探索融资方式的突破，控制负债率，争取现

金流，把确保资金平衡作为首要任务加以落实。在项目营销上，公司将注重市场

形势政策研判，及时跟踪了解区域同行的动态信息，形成具有自身特点的竞争机

制。在赢利模式上，公司将依据项目产品不同、开发周期长短和自身能力大小，

加强投入产出比评估，提升开发价值，进一步做好资产运作，并着力培养商业地

产运作能力，推进项目拓展，聚焦重点区域，增加资源储备，争取赢利均衡化、
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最大化。 
 （2）采取综合性措施，着力提高工程管控水平。公司将“质量管理”作为 2012
年的主题之一，以质量为主线，扎实提升项目开发专业管理绩效，追求有质量的

进度、良好服务信誉和有价值贡献度的商业发展模式。公司将抓好关键环节，协

调推进各项目的开工建设和竣工交付使用，并进一步优化开发系统的制度与流

程，提高工作效率，增强责任意识，确保安全生产落到实处。公司将加大标准化

推广力度，在抓落实研究成果的基础上，注重研究未来市场调整后，房地产发展

模式、消费者选择要求、产品发展趋势，加快产品线定型及产品数据库的建立，

力争形成一批可复制、有操作性的标准化项目落地。 
 （3）加强品牌建设，维护公司良好市场形象。公司将加快品牌与信息建设，做

好品牌的中长期规划，同时加强与投资者的沟通，积极听取有效的信息与建议，

在提升公司业绩的基础上注重品牌维护，促进股东价值提升。 
 （4）持续改进和加强企业管理，夯实企业管理基础。公司将不断优化计划管理，

加强计划管理的针对性，突出重点，及时评估实现结果。公司将深化考核方法，

学习引进先进同行考核经验，使考核更有科学性、针对性和鞭策性，提升执行力

和实际效果。公司将将提升财务数据分析制度，做好月度、季度、同行业分析，

为公司经营决策提供参考。 
 （5）切实做好人力资源创新管理，促进公司核心能力进一步提升。公司将建立

员工常态化培训体系，把常规和必要的培训内容标准化，加大专业人员引入的力

度，把握好人才引进的程序和时点。公司将研究项目公司运作机制，形成相对统

一的配备要求，更好地发挥项目公司责任、才能与水平，形成员工有效的激励与

奖罚机制。公司将推进企业文化建设，提高责任意识，讲求团队合作，加强执行

能力，通过不懈的努力建立一支有竞争力的队伍。 
5、资金需求、使用计划及来源情况 
根据公司 2012 年度经营计划和工作目标，公司将加快推进重点项目开发，同时

将加大重点区域的土地储备，公司资金需求较大。面对严峻的房地产行业调控政

策，解决公司资金来源，满足项目开发资金需求，公司拟采取以下措施：积极推

动创新融资方案；加强资金管理，贯彻“开源节流”的管理思路，提高资金使用

率；实行多元化营销策略，增强营销管理，加大销售回款力度，提高资金周转率；

加强与银行等金融机构良好合作，采取多种形式融资；根据未来发展业务，适时

引入战略投资者。 

 

六、 财务报告 
(一) 本报告期无会计政策、会计估计的变更 
 
(二) 本报告期无前期会计差错更正 

 
 董事长： 陆申 

 
上海实业发展股份有限公司 

 
2012 年 3 月 27 日 

 




