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第一节 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 www.sse.com.cn 网站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性、准确性、

完整性，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



关于所处行业情况详见本摘要第三节“重要事项”。 

 

 

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 

 
2022年 2021年 

本年比上年 

增减(%) 
2020年 

总资产





 

4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用 √不适用  

 

5 公司债券情况 

□适用 √不适用  

 

 

第三节 重要事项 

1 公司应当根据重要性原则，披露报告期内公司经营情况的重大变化，以及报告期内发生的对

公司经营情况有重大影响和预计未来会有重大影响的事项。   

 

1.1  报告期内公司所处行业情况 

政策环境情况： 

    2022 年，受经济总体下行压力影响，房地产市场成交惨淡，监管部门多次出台利好政策，从

供需两端维护行业平稳健康发展。各地调控措施主要涉及优化限购政策、降低首付比例和房贷利

率、提高公积金贷款额度、发放购房补贴、降低限售年限、降低交易税费等内容，多地房贷利率

已降至历史低点。 

市场环境情况： 

报告期内，全国房地产开发投资由升转降。国家统计局数据显示，2022 年全国房地产开发投

资 132,895 亿元，比上年下降 10%；其中，住宅投资 100,646 亿元，下降 9.5%。 

2022 年，房地产开发企业房屋施工面积 904,999 万平方米，比上年下降 7.2%。其中，住宅施

工面积 639,696 万平方米，下降 7.3%。房屋新开工面积 120,587 万平方米，下降 39.4%。其中住

宅新开工面积 88,135 万平方米，下降 39.8%。报告期内，全国房屋竣工面积为 86,222 万平方米，



下降 15.0%。其中，住宅竣工面积 62,539 万平方米，下降 14.3%。 报告期内，全国商品房销售面积、销售金额均

大幅下滑。国家统计局数据显示，

2022 年全国商品房销售面积

135

,

837

万平方米，比上年下降2

4.3

%

，其中住宅销售面积下降

26.8%。商品房销售额133,308亿元，下降26.7%，其中住宅销售额下降28.3%。2022年末，商品房待售面积56,366万平方米，比上年增长10.5% 。其中，住宅待售面积增长 18.4%。 2022年，房地产开发企业到位资金148,979亿元，比上年下降25.9%。其中，国内贷款17,388亿元，下降 25.4%；利用外资 78 亿元，下降 27.4%；自筹资金 52,940 亿元，下降19.1%；定金及预收款

49

,289亿元，下降 33.3%；个人按揭贷款 23,815

亿元，下降

26.5%。

 

1.2  公司经营回顾 202

2

年，公司董事会持续推动公司稳步发展，各部室、各分子公司及全体职工克服困难、努力奋斗，积极推动储备项目开工建设，促进在售项目销售，各项工作开展平稳有序。 报告期内，公司房地产业务竣工项目

2 项，竣工面积

11.02 万平方米；在建项目 1

项，在建

总建筑面积

5.44 万平方米，年度累计投资金额为

1,258.72

万

元。 报告期内，公司房地产业务实现销售面积（含预售） 8,662.94

平方米，销售金额（含预售）

11,681.43



中山地区商品房施工面积、销售面积、销售额同比下降。数据显示，该区域全年商品房施工

面积3,971.91万平方米，同比下降 8.5%；商品房竣工面积502.65万平方米，比 2021年上升44.2%；

商品房销售面积 506.88 万平方米，同比下降 15.8%；商品房销售额 562.63 亿元，同比下降 23.8%。

报告期内，公司在中山区域销售项目 2 项，可供出售面积 73,989.63 平方米，实际销售面积（含

预售）6,062.38 平方米，占该区域销售总面积的 0.12%；销售金额（含预售）4,519.00 万元，占

该区域销售总额的 0.08%，结转收入金额 10,871.83 万元。 

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：上述区域数据来源于所属地区国土或统计机构，公司无法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）建筑施工行业 

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和良好的企业信用，在顺义地区拥有较好的口碑。 

报告期内，顺义地区建筑业总产值 590.96 亿元，大龙顺发实现产值 6.31 亿元，占总产值的

1.07%。 

1）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 28 个，未完工项目合同总金

额 325,697.92 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 

 2022 年 2021 年 2020 年 

分行业 
主营业务 

收入 

占当年大龙

地产总收入

的比重（%） 

主营业务

收入 

占当年大龙

地产总收入

的比重（%） 

主营业务

收入 

占当年大龙

地产总收入

的比重（%） 

房屋建设 63,060.73 72.67 55,940.65 32.88 37,239.45 



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)等内容进行全面检查，并将重要情况在会议上提出整改意见，发挥

互相督促的作用。同时，在不同阶段组织进行专项安全检查，对存在安全隐患的部门和环节进行

整改，从而逐步减少安全隐患，减少可预防事故发生。报告期内，公司安全生产制度运行良好。 

1.5  报告期内公司房地产行业经营性信息分析 

（1）报告期内房地产储备情况 

序号 
持有待开发

土地的区域 

持有待开

发土地的

面积 

(平方米) 

一级土

地整理

面积(平

方米) 

规划计容

建筑面积

(平方米) 

是/否涉

及合作开

发项目 

合作开发项

目涉及的面

积(平方米) 

合作开发

项目的权

益占比(%) 

1 
内蒙古 

满洲里市 
151,236.2 208,901 

 
否 

  

 

（2）报告期内房地产开发投资情况 

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 
广东省

中山市 

裕龙东区

花园一期 

住宅及

商业 

竣工

项目 
25,239.50 61,279.85 82,782.57  82,782.57 67,894 770.68 

2 
广东省

中山市 

裕龙东区

花园二期 

住宅及

商业 

竣工

项目 
8,900.00 19,545.14 27,441.59  27,441.59 22,210 232.11 

3 
广东省

中山市 

裕龙臻曦

苑项目 
住宅 

新开

工 
15,693.70 39,196.62 54,390.53 54,390.53     55,308 255.93 

（3）报告期内房地产销售和结转情况 

单位：万元  币种：人民币 

序

号 
地区 项目 经营业态 



报告期内，公司共计实现销售金额 11,681.43 万元，销售面积 8,662.94 平方米，实现结转收

入金额 22,356.69 万元，结转面积 14,363.81 平方米，报告期末待结转面积 1,381.00 平方米。 

（4）报告期内房地产出租情况 

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 

权益

比例

（%） 

是否采

用公允

价值计

量模式 

租金收

入/房地

产公允

价值(%) 

1 北京市顺义区 裕龙华府 
商 业

办公 
9,193.77 186.27  100 否  

2 北京市顺义区 办公楼出租 办公 10,570.10 508.26  100 否  

3 北京市顺义区 裕龙三区 商业 2,619.53 203.49  100 否  

4 北京市顺义区 裕龙三区 住宅 1,438.64 33.52  100 否  

5 内蒙古满洲里市 
裕龙园区 

商贸 A、B 座 
商业 45,746.20 25.85  100 否  

 

报告期内，公司房地产可出租总面积为 69,568.24 平方米，已出租总面积为 21,913.86 平方

米，出租率为 31.50%，取得租金总收入 957.38 万元，每平方米月平均租金为 36.41 元。具体出

租面积及出租率情况如下： 

 

序

号 
地区 项目 经营业态 

出租房地产的建

筑面积(平方米) 
已出租面积 出租率（%） 

1 北京市顺义区 裕龙华府 商业办公 9,193.77 6,103.56 66.39 

2 北京市顺义区 办公楼出租 办公 10,570.10 9,130.18 86.38 

3 北京市顺义区 裕龙三区 商业 2,619.53 2,619.53 100.00 

4 北京市顺义区 裕龙三区 住宅 1,438.64   0.00 

5 内蒙古满洲里市 
裕龙园区 

商贸 A、B 座 
商业 45,746.20 4,060.59 8.88 

 

（5）报告期内公司财务融资情况 

□适用  



单位：万元  币种：人民币 

项目地区 项目数量（个） 总金额 

境内 35 50,539.38 

总计 35 50,539.38 

 

（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） 28     28 

总金额 325,697.92     325,697.92 

 

单位：万元  币种：人民币 

项目地区 项目数量（个） 总金额 

境内 28 325,697.92 

总计 28 325,697.92 

 

（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 

截至期末

累计回款

金额 

项目

进度

是否

符合

预期 

付款

进度

是否

符合

预期 

马头庄 

回迁房项目 

施工 

合同 
70,128.59 

2020 年 2 月 

至 2022 年 10 月 
100% 14,478.37 67,660.59 13,609.67 63,600.95 54,055 是 是 

樱花园小区

房屋产权置

换 A 片区项

目三期 

施工 

合同 
64,667.66 

2021 年 9 月 

至 2024 年 3 月 
56.18% 34,480.42 36,645.50 33,182.63 35,239.45 28,227.74 是 是 

顺义区后沙

峪镇西泗上

村棚户区改

造土地开发

项目 

施工 

合同 

110,742.2

0 

2022 年 11 月 

至 2025 年 6 月 
0.75% 825.47 825.47 775.94 775.94 928.81 是 是 

裕龙瑧曦苑 

小区项目 

施工 

合同 
16,411.77 

2022 年 8 月 

至 2025 年 7 月 
0.62% 102.09 102.09 100.05 100.05  是 是 

 

（4）报告期内累计新签项目 

报告期内累计新签项目数量 50（个），金额 151,069.75 万元人民币。 



（5）报告期末在手订单情况 

报告期末在手订单总金额 326,131.31 万元人民币。其中，已签订合同但尚未开工项目金额

433.39 万元人民币，在建项目中未完工部分金额 193,417.50 万元人民币。 

 

（6）其他说明 

报告期内，公司未发生建筑施工类债权融资。 

公司建筑施工业务最近五年债权融资情况如下： 

分类 年度 借入金额 偿付金额 利息支出 

借款 2018 年   11,000 164.82 

借款 2019 年       

借款 2020 年       

借款 2021 年 100   4.28 

借款 2022 年   100   

 

    1.7  公司关于公司未来发展的讨论与分析 

    （1）行业格局和趋势 

2022 年，全国房地产市场政策环境有所放松，供需两端融资难的问题持续改善，企业竞争压

力稍有缓解，但资金充裕、财务稳健、业务布局良好的优质企业的竞争优势进一步扩大。 

2023 年，在当前行业总量下行、竞争激烈、行业集中度提升的背景下，如何妥善去化库存，

持续稳健经营将是房企需要面对的首要问题。行业分化将进一步加剧，一些头部房企的土储、资

金和品牌等优势将更加凸显。区域深耕的经营策略凭借其稳健的风险和成本管控优势受到越来越

多房地产企业的关注。 

（2）公司发展战略 

公司将继续深耕北京市顺义区和广东省中山市两个区域。顺义区是北京市重点发展的新城之

一，中山市地处粤港澳大湾区的地理位置中心，公司将借助两个区域各自具有的优势，积极研究

区域发展机遇，主动顺应市场需求，利用已经形成的市场基础，发挥自身在信誉、品牌、管理、

质量等方面的优势，促进公司持续健康发展。  

同时，公司将进一步关注上述两个区域周边市场情况，加大调查研究力度，结合京津冀一体

化和粤港澳大湾区建设等国家宏观战略，经过审慎判断后择机争取获得资源和项目储备。 

    （3）经营计划 

    2023 年，公司将继续以项目建设为中心，持续推动获取、建设、销售等重点环节，通过加强

内部管理和改革创新促进公司发展，为实现全体股东的投资价值努力奋斗。  

1）加强在建项目全过程管理。从质量、进度、成本、安全、环保等方面进行严格控制，加快

项目推进进度，使项目保质保量如期完成开发建设。 

2）加快销售项目回款速度。顺义地区胡各庄限价房项目要积极与住房保障部门对接，加快办

理销售手续。中山地区要结合当地市场情况，创新渠道促进销售，加快回款速度。满洲里地区继

续发掘当地销售潜力，积极促进项目销售。  

3）适时增加项目储备。密切关注京津冀地区和广东中山两个区域的土地市场情况，根据公司

实际，适时参与土地竞拍，进一步增加项目储备。  

4）拓展建筑施工业务。借助多年来深耕顺义市场所形成的施工质量口碑和良好企业信誉，加

大业务开拓力度。探索“设计--施工”开发模式，强化对所属义盛设计所有限公司专业技术人员



的培训和培养。 

（4）可能面对的风险 

1）宏观经济环境及政策风险  

长期存在的房地产供求矛盾以及房地产宏观政策将会对公司的经营产生一定的影响。对此公

司将密切关注宏观经济形势，加强对政策趋势的研判，以市场为导向，提高公司经营业绩。  

2）融资风险 

公司规模不大，可选择的融资方式不多。结合行业当前形势和公司实际情况，公司将通过加

快资金回笼速度、拓展融资渠道等多种措施，为公司长期、稳定、健康发展提供资金支持。 

 

2 公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险警示或终

止上市情形的原因。 

□适用  √不适用  

 

 

 

董事长：马云虎 

董事会批准报送日期：2023 年 4 月 21 日 

 


