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一 重要提示 

1 本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规

划，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、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。 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

4 北京兴华会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

5 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

2016 年度公司实现归属于母公司的净利润 101,040,041.16 元， 截至 2016 年末可供股东分

配的利润 1,025,621,263.77 元。公司拟进行 2016 年度利润分配，以 2016 年末 830,003,232 股为

基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.4 元（含税），共计派发现金 33,200,129.28 元。 

本年度不进行资本公积金转增股本。 

上述利润分配预案尚需公司 2016 年年度股东大会审议通过后方可实施。 

 

二 公司基本情况 

1 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 大龙地产 600159 G大龙 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 马志方 王金奇 

办公地址 北京市顺义区府前东街甲2号 北京市顺义区府前东街甲2号 

电话 010-69446339 010-69446339 

电子信箱 mazhifang2005@tom.com wangjinqi808@sina.com 

 



2 报告期公司主要业务简介 

报告期内，公司从事的主要业务为房地产业务和建筑施工业务。 

房地产业务由控股子公司北京市大龙房地产开发有限公司承担，经营模式为房产开发型，即

房地产项目开发和销售自行开发的商品房（生产+销售），主要以住宅和商业为主。 

建筑施工业务由控股子公司北京大龙顺发建筑工程有限公司承担，经营模式为施工合同模式，

主要以房屋建设为主。 

关于公司主要业务经营及所处行业情况详见本摘要“三 经营情况讨论与分析”。 

3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2016年 2015年 

本年比上年 

增减(%) 
2014年 

总资产 2,833,311,388.54 2,920,929,510.37 -3.00 3,004,952,283.39 

营业收入 1,110,562,852.72 668,919,808.94 66.02 1,219,227,192.79 

归属于上市公司股东的净利润 101,040,041.16 59,633,523.82 69.43 130,037,273.80 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
105,709,275.28 48,529,552.73 117.82 117,322,306.46 

归属于上市公司股东的净资产 2,225,954,124.37 2,148,465,202.63 3.61 2,131,658,370.30 

经营活动产生的现金流量净额 -224,394,075.87 -74,121,877.21 不适用 293,004,777.11 

基本每股收益（元／股） 0.12 0.07 71.43 0.16 

稀释每股收益（元／股） 0.12 0.07 71.43 0.16 

加权平均净资产收益率（%） 
4.63 2.79 

增加�r�t�r�t



年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 45,593 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内

增减 

期末持股数

量 

比例

(%) 

持有有

限售条

件的股

份数量 

质押或冻结情况 
股东 

性质 股份 

状态 
数量 

北京市顺义大龙城

乡建设开发总公司 
0 0



 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用 □不适用  

 

5 公司债券情况 

 □适用 √不适用  

 

三 经营情况讨论与分析 

1   经营情况讨论与分析 

1.1 政策环境情况 

2016 年房地产政策经历了从宽松到持续收紧的转变，区域政策分化明显：一方面，热点城市

调控政策不断收紧，通过实施限购、限贷及各项监管措施，遏制投资投机性需求，防范市场风险；

另一方面，三四线城市仍坚持去库存策略，从供需两端改善市场环境。同时，在供给侧结构性改

革背景下，区域一体化、新型城镇化等房地产长效机制继续突破前行，为行业长期发展积极构建

良好环境。 

1.2 市场环境情况 

2016 年房地产开发投资呈回稳趋势。在经历了 2015 年投资增速降至 1%的低点后，2016 年初

在新开工面积增速加快、土地购置回暖等因素带动下，房地产开发投资额出现回升。下半年，受

全国土地供给持续收紧，部分热点城市供地政策变化等因素影响，投资增速进入平稳波动阶段。



数据显示，2016 年全年房地产开发投资 102,581 亿元，同比增长 6.9%。 

报告期内，全国房地产成交情况良好，呈现量价齐升态势。数据显示，2016 年全年房地产销

售面积 15.7 亿平方米，同比增长 22.5%；销售金额 11.76 万亿，同比增长 34.8%，销售面积与销

售金额均创历史新高。 

报告期内，房地产整体去库存效果明显，2016 年末商品房待售面积 69,539 万平方米，比上

年末减少 2,314 万平方米；年末商品住宅待售面积 40,257 万平方米，比上年末减少 4,991 万平方

米。从区域看，去库存存在分化趋势。一、二线城市去库存基本接近尾声，其中北京、上海、广

州等热点城市存销比持续下滑，降至 10 个月左右。三、四线城市去库存困难，三线城市存销比均

值在 40



况进行测试。通过测试，公司在实施重大事项前决策、审批手续的办理，关联交易的管理，报批

事项的审批效率均得到了进一步提升。 

 

2   报告期内主要经营情况 

报告期内，公司实现营业收入11.11亿元，比上年同期3.69亿元增加36.02%；利润总额

14,110.86 万元，较上年同期 8,135.94



额分别同比增长 47.8%和 40.2%。报告期内，公司在中山区域销售项目 1 项，销售面积 6.17 万平

方米，占该区域销售总面积的 0.53%；销售金额 3.24 亿元，占该区域销售总额的 0.38%。 

满洲里地区属于旅游城市，且前期开发库存体量较大，当地市场较为低迷。报告期内，公司

在该区域销售项目 1 项，项目销售进展缓慢。公司在该地区市场不具备比较优势。 

（注：上述区域数据均来源于所属地区国土或统计机构，由于公司无法从相关机构取得满洲里地

区的可靠数据，为避免对投资者产生误导，仅对该地区情况予以文字描述。） 

（2） 建筑行业 

报告期内公司建筑施工业务主要集中在顺义周边区域。公司控股子公司大龙顺发具备建筑施

工总承包一级资质，凭借过硬的施工质量，在顺义地区拥有较好的口碑。 

报告期内，顺义地区建筑行业实现区域（京内）总产值 126.8 亿元，大龙顺发实现产值 4.14 亿元，

占总产值的 3.26%。 

1）公司控股子公司大龙顺发主要业务模式为施工合同模式，未完工项目数量为 14 个，总金

额为 167,488 万元。 

2）按细分行业近三年收入成本情况表： 

                                                            单位：万元  币种：人民币 

 2016 年 2015 年 2014 年 

分行业 
主营业 

务收入 

占当年大龙地



公司根据多年建筑施工项目的经验，建立了一套专业化、规范化、程序化的项目运作体系。

为加强公司的工程建设管理，控制项目质量，公司通过制定《建筑工程施工技术质量管理工作的

规定》、《施工方案编制纲要》、《施工组织设计编制大纲》、《工程和采购项目招标管理办法》等工

程相关管理制度，对工程项目的立项、土地及各类手续的办理、工程招标、工程管理、工程建设、

工程验收等做出详细规定，能够有效确保所括建筑工程施工各项工程高质量、高效率运行。 

5）公司报告期内安全生产制度运行情况 

公司已按照国家以及有关部门颁布的与安全生产有关的各种规章制度，制定了安全生产相关

内部控制制度，并通过加强对全体员工的安全教育、强化全体员工的安全生产责任意识，确保各

项安全生产制度能得到遵守，以预防安全生产事故的发生。报告期内，公司每月由安全操作、安

全培训、安全自查(包括记录)



业 

2 

广东

省中

山市 

裕龙 

君汇 

住 宅

及 商

业 

竣 工

项目 
62,150 217,525 275,991.37   275,991.37 108,752.4   

3 

广 东

省 中

山市 

中山

项目

二期 

住 宅

及 商

业 

新 开

工 项

目 

40,326.2   



3 北京市顺义区 裕龙三区 商业 2138.01  2138.01 100 

4 北京市顺义区 裕龙三区 住宅 1095.5  1095.5 100 

5 内蒙古满洲里市 
裕龙园区商贸

A、B 座 
商业 45746.2  5444.53 11.9 

裕龙华府项目租金收入同比下降的主要原因为：公司控股子公司北京市大龙房地产开发有限

公司诉北京龙润信投资担保有限公司房屋租赁合同纠纷一案（详见公司 20416 年年度报告全文“第

五节 重要事项 十、（二）临时公告未披露或有后续进展的诉讼、仲裁情况”）尚未审理完毕，涉

诉房地产出租面积 11,658.12 平方米，2016 年租金总金额 756.93 万元暂不予以进行收入确认。（本

事项已在公司 2016 年第四季度房地产项目经营情况简报（公告编号：2017-004）中披露。） 

 

3.1.5 报告期内公司财务融资情况 

单位：万元  币种：人民币 

期末融资总额 整体平均融资成本(%) 利息资本化金额 

0 0 0 

情况说明： 

1、2016 年 1 月 22 日，公司因参与房地产土地权竞拍，向控股股东临时进行资金拆借，作为

土地竞拍保证金。双方约定，在竞拍结束后规定时限内还款，该笔借款为免息形式。因未能成功

竞得该次竞拍宗地，公司于 2016 年 1 月 26 日将该笔借款归还，归还时间处于约定期限内，该笔

借款未产生利息。 

2、2016 年 12 月 29 日，经公司第六届董事会第二十九次会议审议通过，同意公司控股子公

司大龙有限的全资子公司中山嘉盛向工商银行申请人民币 15,000 万元的借款，用于该公司负责的

中山项目二期开发建设。截至报告期末，中山嘉盛与工商银行尚未就该笔借款签订正式协议，该

笔借款尚未发生实质放款，故报告期内未因此产生利息。 

 

3.2 报告期内建筑



 

3.2.2 报告期内在建项目情况 

单位：万元  币种：人民币 

细分行业 房屋建设 基建工程 专业工程 建筑装饰 其他 总计 

项目数量（个） 14         14 

总金额 167,488         167,488 

 

单位：万元  币种：人民币 

项目地区 境内 境外 总计 

项目数量（个） 14   14 

总金额 167,488   167,488 

 

3.2.3 在建重大项目情况 

单位：万元  币种：人民币 

项目名称 
业务 

模式 

项目 

金额 
工期 

完工百

分比 

本期确认

收入 

累计确

认收入 

本期成

本投入 

累计成

本投入 

顺 义 新 城

13 街区 

施工

合同 
85,969 

2016年3月至

2018 年 9 月 
21% 18,451 18,451 17,302 17,302 

杨镇一中 B

教学楼 

施工

合同 
10,430 

2016年4月至

2017 年 8 月 
53% 5,523 5,523 5,004 5,004 

中 山 项 目

二期 

施工

合同 
33,377 

2016年3月至

2018 年 2 月 
  0 0 418 418 

顺 义 新 城

12 街区（西

马坡） 

施工

合同 
10,823 

2016年9月至

2018 年 9

�Ü

 

 



结合目前公司建筑施工项目体量整体规模不大，在施项目工期分布较为理想，施工进度安排

有序以及建筑施工业务按照完成进度结算工程款的结算模式等因素，最近两年公司建筑施工类业

务施工资金以自有资金为主，向银行申请最高额综合授信的目的是为降低因突发情况出现临时性

资金缺口进而对工程进度带来影响的风险。 

报告期内，公司建筑施工类债权融资共 3 笔，其中在报告期内期满的为 1 笔，授信额度 23,000

万元，延续至报告期后的共两笔，授信额度共计 29,000 万元。报告期内，公司未进行实质借款。 

公司建筑施工业务最近五年债权融资情况如下： 

                                                        单位：万元  币种：人民币 

分类 年度 借入金额 偿付金额 利息支出 

借款 2012 年 6,500 0 214 

借款 2013 年 100 6,500 227 

借款 2014 年 0 100 4.91 

借款 2015 年 0 0 0 

借款 2016 年 0 0 0 

 

4   公司关于公司未来发展的讨论与分析 

4.1 行业格局和趋势 

据 CREIS 中指数据显示，2016 年我国百亿级房企已达 131 家，较 2015 年增加 27 家，销售总

额共计 5.7 万亿元，市场份额已接近 50%，行业集中度加速提升。同时，房企整合成为主流趋势。

一方面，国家在深化改革的大背景下，央企、国企加快整合重组；另一方面，房企资本融合进程

加快，越来越多的上市公司通过项目收购、股权交易等方式，进一步提升业务规模，进而加强市

场话语权。据不完全统计，报告期内房地产行业发生并购案例近 190 宗，涉及金额超过 3,500 亿

元。 

展望 2017 年，公司认为在政策分化的大环境下，区域分化仍将继续加大，一方面行业在一线

及二线热点城市的投资期望值仍会不断增长，另一方面针对库存较高的三四线城市，投资将以原

有土地储备为主。 

4.2 公司发展战略 

近年来，随着首都功能重新定位、京津冀一体化协调发展等宏观政策的全面推动，公司深耕

多年的顺义市场迎来了新的机遇与挑战。顺义区 2017 年政府工作报告提出：“全区将积极承接承

载首都功能、有序推进非首都功能疏解、积极助力城市副中心建设、抓好区域城市建设、推进城

乡一体化、推动特色小城镇建设。”公司将借助所处区域机遇，密切关注政策导向，及时跟踪专项

研究，努力寻找业务切入点，充分发挥自身优势，积极参与，促进公司发展。 



对于现有项目所在区域，结合当地市场形势和变化趋势，根据公司实际情况及时调整经营策

略，在做好现有项目的基础上，适时参与中山及京津冀市场，努力提升企业竞争力，加强抵御市

场、政策变化的能力。 

4.3 经营计划 

2017 年，对于公司来说，具有“承先启后”的意义。公司将在新一届董事会领导下，巩固原

有成绩，加强内部管理，积极探索创新模式，努力为实现全体股东投资价值而奋斗。公司将在如

下方面开展工作： 

（1）强化主要业务，促进公司持续发展 

房地产方面，结合公司实际情况，努力在项目所在三个区域有所突破。其中顺义地区根据公

司战略，精研政策，抢抓机遇，努力打破固有开发模式，通过合作、收购等途径开拓市场，加强

竞争力；中山地区跟进竣工项目销售进度，严把在建项目施工质量，关注土地市场交易情况，稳

固整体开发节拍；满洲里地区深挖当地市场，进一步强化营销管理，转变销售思路，积极寻找合

作伙伴，努力化解去库存难题，探索整体销售的可能性。2017 年，公司房地产类项目计划开工项

目 1 项，开工面积约 5.7 万平方米。 

建筑施工方面，借助顺义市场多年形成的良好口碑，稳定现有施工节奏，研究行业发展趋势，

提高专业技术水平，加大市场开拓力度。 

（2）升级内部控制，提高管理水平 

2017 年，公司将对内部控制体系进行新一轮梳理，努力打造“财务+管理”双线内控结构，

在原有管理基础上，进一步强化专业管理意识，提高设计策划、成本管控、工程施工、销售策划

及售后服务等专业管理能力。完善各类业务管理制度，形成业务管理纵深化、精细化、规范化。 

针对在施项目，从设计、招投标、施工、采购、销售、资金运用等多方面，加大精细化管理

力度，建立健全供应商、合作伙伴等数据库，优化资金使用计划，提高资金利用率，减少资金占

压成本，向管理要效益。 

（3）继续加强专业队伍建设和人才培养 

以项目驱动人才培养，重点培养项目营销策划人才和工程管理人才，争取打造若干优秀的项目

管理团队。 

 

4.4 可能面对的风险 

（1）宏观经济环境及政策风险  




