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2018年06月30日止期间 合并财务报表附注 单位：万元

一 本集团的基本情况

复地(集团)股份有限公司(以下简称“本公司”)是一家在中华人民共和 国(以下简称“中国”)上海市注册成立

的股份有限公司，经上海市人民 政府沪府体改审[2001]026号文批准，由上海复星高科技(集团)有限公

司(以下简称“复星高科技”)、上海复星高新技术发展有限公司(以下 简称“复星高新科技”)、上海复星医

药产业发展有限公司(以下简称 “复星医药产业”)、上海复星信息产业发展有限公司(以下简称“复星 信息

”)、上海广信科技发展有限公司(以下简称“广信科技”)、大华 (集团)有限公司、大众交通(集团)股份有限

公司及上海新长宁(集团)有 限公司于2001年9月27日共同发起设立，并经上海市工商行政管理局核 准登

记，企业法人营业执照注册号：00000001200109270004。本公司所 发行境外上市外资股(“H股”)，自

2004年2月6日起在香港联合交易所 有限公司(以下简称“香港联交所”)上市，并于2011年5月13日上午9时

整正式退市。本公司总部位于上海市复兴东路2号。

本公司及子公司(以下统称“本集团”)主要经营活动为：房地产的开发、经营、经纪、房地产投资、物业

管理及以上相关行业的咨询服务。

本公司的前身系为复星高科技和广信科技于1998年8月13日共同投资设 立的上海复星房地产开发有限公

司，于2000年10月25日依法更名为复地(集团)有限公司，并于2001年9月27日依法变更为复地(集团)股份

有限 公司。

本公司原注册资本为人民币21,149万元，股本总数21,149万股，其中国有发起人持有95.17万股，境内法

人持有21,053.83万股。公司原股票面值为每股人民币1元。

本公司于2003年6月16日通过2002年度股东大会之决议，批准以2002年末 股 本 总 额 数 21,149 万 股 为

基 数 ， 按 10 股送 4 股 的 比 例 派 送 红 股计8,459.60万股的利润分配方案，本公司注册资本增至人民

币29,608.60万元。

本公司于2003年11月14日通过2003年度第3次临时股东大会决议，并经中国证券监督管理委员会于2004

年1月7日签发的证监国合字[2004]1号文批准，本公司于2004年2月在香港向全球公开发行每股面值为人

民币0.20元的H股，发行数量为72,635.15万股，其中包括计划发行的新股计63,161万股，及超额配售的新

股计9,474.15万股；另外上海新长宁(集 团)有限公司减持国有股出售存量股666.19万股，发行价格均为每

股港 币2.35元。该次发行完成以后，上述H股在香港联交所主板上市交易，本公司注册资本增至人民币

44,135.63万元。

本公司于2004年6月15日通过2003年度股东周年大会授予董事会之一般性授权予以配售或发行之决议及

2005年2月24日通过之董事会决议，并经中国证券监督管理委员会于2005年1月26日签发的证监国合字

[2005]5号文批准，本公司于2005年3月3日按每股H股港币2.82元的价格向投资者配售14,660万股每股面

值为人民币0.20元的H股。该次配售后，本公 司的注册资本增至人民币47,068万元。

根据复星高科技与复星高新科技、复星信息及广信科技于2005年1月20 日签订之股权转让协议，复星高

科技分别受让了该等股东持有本公司的 全部法人股共计61,438万股(占本公司配售后股本总数的26.11%)

。该等 股权转让于2005年5月30日获商务部之批准，于2005年6月20日获上海市 工商行政管理局准予备

案。

本公司上述发行新股及配股新增注册资本均业经安永华明会计师事务所 出具相关验资报告验证，并已

取得由上海市工商行政管理局换发的注册 号为00000002200608310110号企业法人营业执照。

本公司于2005年6月15日通过2004年度股东周年大会授予董事之一般性 授权予以配发或发行之决议及

2005年12月20日通过之董事会决议，并经 中国证券监督管理委员会于2006年3月31日签发的证监国合字

[2006]6号 文批准，本公司于2006年4月3日按每股H股港币3.95元的价格向投资者 配售17,592.20万股每股

面值为人民币0.20元的H股。该次配售后，本公 司的注册资本增至人民币50,586万元。该次配售新增注

册资本业经安永 华明会计师事务所出具相关验资报告验证。
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2018年06月30日止期间 合并财务报表附注 单位：万元

于2018年06月30日，本公司的股东及其持股比例如下：

股东名称 股本（人民币：元） 持股比例

复星高科技 2,496,767,776.65                              99.705%

其他投资者 7,387,257.35                                     0.295%

2,504,155,034.00                              100.000%

二 财务报表的编制基础

三 重要会计政策及会计估计

本公司与控股公司复星国际有限公司(“复星国际”)于2011年1月20日 联合公告，复星国际就本公司全部

已发行H股及内资股(复星国际及与其 一致行动人士已持有者除外，一致行动人士为复星国际之子公司)

提出 自愿有条件收购要约，撤销本公司的上市地位，其中H股每股要约收购 价为3.50港元；内资股每股

要约收购价为3.50港元的等值人民币。2011年4月11日，本公司特别股东大会正式通过该决议。2011年5

月13日上午9时整，本公司正式撤销于香港联交所的上巿地位。

根据复星高科技与复星国际于2013年10月31日签订之股权转让协议，复 星高科技受让复星国际持有本

公司的全部法人股共计104,700万股(占本 公司配售后股本总数的41.40%)。该等股权转让于2013年11月

22日获上 海市商务委员会之批准，于2013年11月26日获上海市工商行政管理局准予备案。

于2016年5月31日，本集团收到上海市商务委员会关于同意复地(集团)股份有限公司减资的批复，同意本

公司注册资本从人民币505,861,237.40元减至人民币504,155,034.00元。减资完成后，本公司由外商投资

股份制变更为内资股份公司。于2016年6月16日，本集团于上海市工商行政管理局完成备案。

根据浙江复星商业发展有限公司（“浙江复星”）与大华(集团)有限公司及大众交通(集团)股份有限公

司于2017年1月5日签订之股权转让协议，复星高科分别受让了该等股东持有本公司的全部法人股共计

1,480万股(占本公司股本总数的0.59%)。该等股权转让于2017年3月15日获上海市工商行政管理局准予备

案。

于2017年9月4日以及2017年12月31日，本集团董事会两次决议通过增加公司资本金共人民币20亿元，增

资后，公司注册资本金变更为人民币2,504,155,034.00元，修改并通过公司章程修正案，于2017年10月31

日以及2018年1月11日获上海市工商行政管理局准予备案。截至本财务报表签发日，上述增资程序已完

成。

于2017年12月7日，上海豫园旅游商城股份有限公司(以下简称“豫园股份”)召开股东大会，会议通过了

关于《上海豫园旅游商城股份有限公司发行股份购买资产暨关联交易报告书（草案）》及其摘要的议案
（以下简称“方案”），并于2017年12月7日在上海证券交易所进行了公告。豫园股份拟发行股份购买

本集团闵祥地产、复星物业等23家子公司部分或全部股权。2018年7月4日，豫园股份发布公告，宣布本

次重组完成，本集团持有豫园股份48.99%股权。

本集团的母公司为于中国成立的复星高科，本集团的最终控制人为郭广昌先生。

本财务报表按照财政部颁布的《企业会计准则—基本准则》以及其后颁布及修订的具体会计准则、应用
指南、解释以及其他相关规定(统称“企业会计准则”)编制。

本财务报表以持续经营为基础列报。

编制本财务报表时，除某些金融工具和投资性房地产外，均以历史成本为计价原则。资产如果发生减
值，则按照相关规定计提相应的减值准备。

本集团根据实际生产经营特点制定了具体会计政策和会计估计，主要体现在存货计价方法、收入确认和
计量、借款费用资本化条件以及投资性房地产计量方法等。
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四 合并财务报表主要项目注释

1 货币资金 2018年6月30日 2017年12月31日

库存现金 58.40                                                 2,115.13                                            

银行存款 907,628.45                                        1,045,319.86                                     

其他货币资金 127,288.92                                        135,899.85                                        

1,034,975.77                                     1,183,334.84                                     

2 应收账款 2018年6月30日 2017年12月31日

1年以内 24,245.61                                          45,489.30                                          

1年至2年 9,716.00                                            9,536.65                                            

2年至3年 14.70                                                 -                                                     

3年以上 2,149.10                                            -                                                     

36,125.42                                          55,025.94                                          

减：应收账款坏账准备 3.75                                                   1,101.20                                            

36,121.67                                          53,924.75                                          

3 预付账款 2018年6月30日 2017年12月31日

1年以内 13,685.99                                          12,261.38                                          

4 存货 2018年6月30日 2017年12月31日

开发成本 977,781.20                                        1,440,842.48                                     

开发产品 684,812.48                                        746,609.26                                        

临时出租开发产品 -                                                     2,087.82                                            

外购商品房 -                                                     479.80                                               

低值易耗品 -                                                     59.22                                                 

1,662,593.68                                     2,190,078.58                                     

于2018年06月30日，本集团无以银行存款为质押取得的银行借款（2017年12月31日：无）。

于2018年06月30日，本集团为购房者提供银行贷款担保的保证金为人民币83,287,423.11元(2017年12月31

日：人民币80,577,643.70元)。

于2018年06月30日，本集团受限制的部分预售房款为人民币1,029,522,609.14元(2017年12月31日：人民

币1,278,420,829.07元)。根据有关法规，若干项目公司需要将部分预售房款存放于指定银行账户。于预

售完成前，存放于该等托管账户的收入只可在预先获得有关地方机关的批准下，用作购买建筑材料、器

材、缴付中期建筑工程款项及缴付税款等指定用途。

银行活期存款按照银行活期存款利率取得利息收入。

第 13 页



2018年06月30日止期间 合并财务报表附注 单位：万元

5 可供出售金融资产 2018年6月30日 2017年12月31日

可供出售权益工具 34,197.81                                          96,197.81                                          

按公允价值计量 61,543.02                                          70,260.04                                          

95,740.83                                          166,457.84                                        

6 长期股权投资 2018年6月30日 2017年12月31日

于联营公司投资 363,267.40                                        364,425.61                                        

于合营公司投资 494,050.55                                        190,957.20                                        

857,317.95                                        555,382.81                                        

7 投资性房地产 2018年6月30日 2017年12月31日

年初数 918,480.00                                        874,770.00                                        

本年增加 -                                                     10,447.71                                          

存货转入 6,368.53                                            -7,238.77                                           

本年减少 1,571.42                                            

公允价值变动损益 2,642.89                                            40,501.06                                          

年末余额 925,920.00                                        918,480.00                                        

8 短期借款 2018年6月30日 2017年12月31日

信用借款 -                                                     

保证借款 -                                                     27,308.37                                          

年末余额 -                                                     27,308.37                                          

9 应付票据 2018年6月30日 2017年12月31日

商业承兑汇票 3,591.62                                            700.00                                               

于2018年06月30日，本集团无到期未付的应付票据(2017年12月31日：无)。

第 14 页



2018年06月30日止期间 合并财务报表附注 单位：万元

10 应付账款 2018年6月30日 2017年12月31日

1年以内 166,025.14                                        313,861.80                                        

1至2年 98,319.23                                          160,025.47                                        

2至3年 113,291.57                                        54,263.48                                          

3年以上 94,419.01                                          17,276.02                                          

年末余额 472,054.95                                        545,426.77                                        

11 预收账款 2018年6月30日 2017年12月31日

1年以内 564,396.63                                        820,411.40                                        

1至2年 385,411.69                                        207,585.86                                        

2至3年 -                                                     -                                                     

年末余额 949,808.32                                        1,027,997.26                                     

12 应交税费 2018年6月30日 2017年12月31日

土地增值税 301,032.18                                        325,370.48                                        

企业所得税 60,738.90                                          119,608.48                                        

增值税 10,344.60                                          25,399.06                                          

营业税 -1,026.75                                           -                                                     

城建税 211.24                                               1,209.51                                            

教育费附加 300.15                                               890.89                                               

个人所得税 525.87                                               473.29                                               

其他 322.15                                               542.56                                               

年末余额 372,448.35                                        473,494.27                                        

13 一年内到期的非流动负债 2018年6月30日 2017年12月31日

一年内到期的长期借款 674,339.50                                        239,976.21                                        

一年内到期的其他非流动负债 -                                                     

年末余额 674,339.50                                        239,976.21                                        
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14 长期借款 2018年6月30日 2017年12月31日

抵押或质押借款 972,102.06                                        929,770.40                                        

其他借款/资产证券化产品 -                                                     128,556.46                                        

信用借款 853,642.65                                        410,955.32                                        

保证借款 55,000.00                                          55,000.00                                          

减：一年内到期的长期借款 674,339.50                                        239,976.21                                        

年末余额 1,206,405.20                                     1,284,305.97                                     

15 股本

境内法人持股 外资股

年初余额 12,520,775,170.00                            

本年增减变动 -                                                     

年末末余额 12,520,775,170.00                            -                                                     

16 营业收入 2018年1至6月 2017年1至6月

房地产销售 465,715.33                                        294,290.70                                        

物业管理 37,491.58                                          27,701.92                                          

建筑工程监理 248.25                                               152.40                                               

咨询及顾问 1,020.09                                            143.52                                               

物业出租 19,271.20                                          16,880.80                                          

装饰及工程材料销售 177.82                                               33.36                                                 

零星出租 1,104.27                                            1,851.85                                            

其他 8,522.69                                            204.30                                               

年末余额 533,551.24                                        341,258.86                                        

于2018年06月30日，本公司注册及实收股本计人民币2,504,155,034.00元(2017年12月31日：人民币

2,504,155,034.00元)，每股面值人民币0.20元，股份总数变动如下：
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17 营业税金及附加 2018年1至6月 2017年1至6月

土地增值税 47,905.64                                                                                    26,221.80

营业税 -                                                                                                 3,872.19

城市维护建设税 1,511.50                                                                                        1,081.86

教育费附加 1,321.13                                                                                           810.16

其他 7,813.67                                            3,917.82                                            

58,551.94                                          35,903.84                                          

18 所有权或使用权受到限制的资产 2018年6月30日 2017年12月31日

货币资金                                         111,281.00                                         135,899.85

存货                                         967,622.19                                      1,013,349.84

投资性房地产                                         533,090.00                                         524,380.00

于子公司的权益                                         119,100.00                                         102,930.00

应收账款                                                        -                                                131.00

1,731,093.19                                     1,776,690.68                                     
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