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§1 重要提示  

1.1 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。 

 

1.2 如有董事未出席董事会，应当单独列示其姓名 

未出席董事职务 未出席董事姓名 未出席董事的说明 

董事长 张静静 
公司董事长张静静因出差未能出席本次董事会，已委

托公司副董事长郑际贤先生代为出席并行使表决权。

 

1.3 公司第三季度财务报告未经审计。 

 

1.4 公司负责人张静静、主管会计工作负责人赵擎麾及会计机构负责人（会计主管人员）周琪俊声明：

保证本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 

币种:人民币 

 本报告期末 上年度期末 

本报告期末比

上年度期末增

减(%) 

总资产(元) 1,858,250,033.09 1,878,710,906.80 -1.09

所有者权益（或股东权益）(元) 543,589,684.35 509,163,099.44 6.76

归属于上市公司股东的每股净资产(元) 2.1920 2.0532 6.76

 
年初至报告期期末 

（1-9 月） 

比上年同期增

减(%) 

经营活动产生的现金流量净额(元) 12,169,516.98 不适用

每股经营活动产生的现金流量净额(元) 0.0491 不适用

 
报告期 

（7-9 月） 

年初至报告期期末 

（1-9 月） 

本报告期比上

年同期增减(%)

归属于上市公司股东的净利润(元) 7,458,847.14 34,426,584.91 -77.6526

基本每股收益(元) 0.0301 0.1388 -77.6526

扣除非经常性损益后的基本每股收益

(元) 
— 0.1388 — 

稀释每股收益(元) 0.0301 0.1388 -77.6526

全面摊薄净资产收益率(%) 1.3816 6.3332 
减少 5.7082 个

百分点

扣除非经常性损益后全面摊薄净资产收

益率(%) 
1.3820 6.3336 

减少 5.7804 个

百分点

 

扣除非经常性损益项目和金额 

非经常性损益项目 

年初至报告期期末金额 

（1-9 月） 

（元） 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -2,177.00

合计 -2,177.00
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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） 25,344

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 股份种类 

上海兴盛实业发展（集团）有限公司 142,656,189 人民币普通股  
奚宇 1,784,600 人民币普通股  
陈在淼 1,548,250 人民币普通股  
久嘉证券投资基金 1,289,853 人民币普通股  
中国人寿保险股份有限公司－传统－普

通保险产品－005L－CT001 沪 
1,221,547 人民币普通股  

兰州富润房地产开发有限公司 910,000 人民币普通股  
王圣秀 854,400 人民币普通股  
陈四龙 745,671 人民币普通股  
甘肃新盛工贸有限公司 600,000 人民币普通股  
张亚娟 566,510 人民币普通股  
 

§3 重要事项  

3.1 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 

     

一、资产负债表主要变动事项                               

                                                                               单位：元 

 2009年 9月 30日 2008 年 12 月 31 日 增减比例 原因 

其他应收款       3,056,557.68 2,151,263.60 42% 企业之间资金往来增加 

短期借款    

         
  6,250,000.00 13,750,000.00 -55%

本期归还到期的短期银行借

款增加 

预收账款   6,379,450.00 50,143,681.00  -87% 部分预收账款结转销售所致 

其他应付款    3,717,158.75 1,430,387.33 160% 企业之间资金往来增加 

一年内到期的非流

动负债  
－ 10,000,000.00 － 一年内到期的银行借款偿清 

     

二、利润表主要变动事项     

                                                                                单位：元 

 2009 年 1－9 月 2008 年 1－9 月 增减比例 原因 

营业收入 

      
142,586,646.93 504,778,707.00 -72%

本期可结转销售的房源减

少 

营业成本 

      
73,845,522.23 375,658,019.94 -80%

本期营业收入减少，与之配

比的营业成本相应减少 

营业税金及附加

   

  

9,143,853.89 32,245,374.08 -72%

本期营业收入减少，与之配

比的营业税金及附加相应

减少 

销售费用 

   
698,723.60 2,351,237.42  -70%

本期新梅绿岛苑项目可销

售房源减少，销售费用减少

财务费用  
-68,840.64 2,136,279.94 -103%

公司贷款利息全部资本化，

本期存款利息增加 

资产减值损失 6,726.15 -780,464.99 －  

营业外收入  12,298.00   52,776.00 -77% 本期违约金收入减少 

营业外支出  16,160.00 761,100.07  -98% 本期对外捐赠减少 

所得税费用  13,637,042.93 22,230,761.19 -39% 利润总额减少 
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归属于母公司所

有者的净利润 
34,426,584.91 60,221,018.82 -43%

本期营业收入减少 

少数股东损益 798,292.96 -3,646,584.80 －  

三、现金流量表主要变动事项     

                                                                              单位：元 

 2009 年 1－9 月 2008 年 1－9 月 增减比例 原因 

销售商品、提供劳务收

到的现金 
98,822,415.93 282,649,937.50 -65% 本期可结转销售的房源减少 

收到其他与经营活动有

关的现金 
1,396,760.19 26,814,671.61 -95% 本期收到的资金往来增加 

购买商品、接受劳务支

付的现金 
56,256,255.28 582,222,704.10 -90%

本期新梅太古城项目投入速

度减缓 

支付给职工以及为职工

支付的现金    
3,977,222.17 5,712,950.12

 -30%

 

本期新梅绿岛苑项目工程接

近尾声，项目管理人员工资费

用减少 

支付的各项税费  

  
23,469,849.35 54,765,715.04 -57%

本期营业收入减少，与之配比

的营业税金及附加相应减少 

支付其他与经营活动有

关的现金 
4,346,332.34 24,020,262.26 -82% 本期支付的资金往来减少 

处置固定资产、无形资

产和其他长期资产收回

的现金净额  

－ 7,004.29 －  

购建固定资产、无形资

产和其他长期资产支付

的现金    

54,515.00 126,670.00  -57% 本期购入固定资产减少 

吸收投资收到的现金 

  
－ 124,950,000.00 －

本期无其他投资者投入的资

金 

取得借款收到的现金  － 599,900,000.00 － 本期无新增借款 

偿还债务支付的现金   17,500,000.00 175,000,000.00 -90% 本期归还的银行借款减少 

 

3.2 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 

 

3.3 公司、股东及实际控制人承诺事项履行情况 

√适用 □不适用 

公司控股股东上海兴盛实业发展(集团)有限公司在股改时承诺：其所持上海新梅股份自股权分置改革

方案实施之日起，在十二个月内不上市交易或转让；在前项规定期满后，在二十四个月内不通过上海

证券交易所挂牌交易出售。在以上期间过后的十二个月内，当上海新梅股价低于 10.00 元/股时（若自

股权分置改革方案实施之日起至出售股份期间有派息、送股、资本公积转赠股本等除权事宜，应对该

价格进行除权处理），不通过上海证券交易所挂牌交易方式出售所持有的原非流通股股份。报告期内

控股股东能遵守其承诺,未发生通过上海证券交易所挂牌交易出售其所持本公司股票的事项。 

 

3.4 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 

3.5 报告期内现金分红政策的执行情况 

报告期内，公司无需要执行的现金分红事项。 

 

上海新梅置业股份有限公司 

法定代表人:张静静 

2009 年 10 月 28 日 
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§4 附录  

4.1  

合并资产负债表 

2009 年 9 月 30 日 

编制单位: 上海新梅置业股份有限公司 

单位：元 币种：人民币 审计类型：未经审计 

项目 期末余额 年初余额 

流动资产：   

    货币资金 150,270,072.25 176,962,865.51

    结算备付金 

    拆出资金 

    交易性金融资产 

    应收票据 

    应收账款 

    预付款项 40,486,747.93 32,881,256.58

    应收保费 

    应收分保账款 

    应收分保合同准备金 

    应收利息 

    应收股利 

    其他应收款 3,056,557.68 2,151,263.60

    买入返售金融资产 

    存货 1,521,980,901.06 1,521,281,592.18

    一年内到期的非流动资产 

    其他流动资产 

      流动资产合计 1,715,794,278.92 1,733,276,977.87

非流动资产：   

    发放贷款及垫款 

    可供出售金融资产 

    持有至到期投资 

    长期应收款 

    长期股权投资 2,000,000.00 2,000,000.00

    投资性房地产 125,381,632.06 128,004,293.74

    固定资产 14,912,519.67 15,268,484.02

    在建工程 

    工程物资 

    固定资产清理 

    生产性生物资产 

    油气资产 

    无形资产 

    开发支出 

    商誉 

    长期待摊费用 

    递延所得税资产 161,602.44 161,151.17

    其他非流动资产 

      非流动资产合计 142,455,754.17 145,433,928.93

          资产总计 1,858,250,033.09 1,878,710,906.80

流动负债：   

    短期借款 6,250,000.00 13,750,000.00
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    向中央银行借款 

    吸收存款及同业存放 

    拆入资金 

    交易性金融负债 

    应付票据 

    应付账款 198,752,019.51 196,554,334.01

    预收款项 6,379,450.00 50,143,681.00

    卖出回购金融资产款 

    应付手续费及佣金 

    应付职工薪酬 767,126.07 768,266.07

    应交税费 24,871,484.68 23,776,322.18

    应付利息 

    应付股利 

    其他应付款 3,717,158.75 1,430,387.33

    应付分保账款 

    保险合同准备金 

    代理买卖证券款 

    代理承销证券款 

    一年内到期的非流动负债 10,000,000.00

    其他流动负债 

      流动负债合计 240,737,239.01 296,422,990.59

非流动负债：   

    长期借款 810,000,000.00 810,000,000.00

    应付债券 

    长期应付款 

    专项应付款 

    预计负债 

    递延所得税负债 

    其他非流动负债 

      非流动负债合计 810,000,000.00 810,000,000.00

        负债合计 1,050,737,239.01 1,106,422,990.59

股东权益：   

    股本 247,990,600.00 247,990,600.00

    资本公积 6,930,220.27 6,930,220.27

    减：库存股 

    盈余公积 5,055,751.73 5,055,751.73

    一般风险准备 

    未分配利润 283,613,112.35 249,186,527.44

    外币报表折算差额 

    归属于母公司所有者权益合计 543,589,684.35 509,163,099.44

    少数股东权益 263,923,109.73 263,124,816.77

          股东权益合计 807,512,794.08 772,287,916.21

        负债和股东权益合计 1,858,250,033.09 1,878,710,906.80

公司法定代表人: 张静静           主管会计工作负责人:赵擎麾       会计机构负责人:周琪俊  
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母公司资产负债表 

2009 年 9 月 30 日 

编制单位: 上海新梅置业股份有限公司  

单位:元 币种:人民币 审计类型:未经审计 

项目 期末余额 年初余额 

流动资产：   

    货币资金 10,282,997.86 320,257.15

    交易性金融资产 

    应收票据 

    应收账款 

    预付款项 

    应收利息 

    应收股利 

    其他应收款 

    存货 

    一年内到期的非流动资产 

    其他流动资产 

      流动资产合计 10,282,997.86 320,257.15

非流动资产：   

    可供出售金融资产 

    持有至到期投资 

    长期应收款 

    长期股权投资 422,402,412.64 422,402,412.64

    投资性房地产 

    固定资产 12,387.74 16,013.63

    在建工程 

    工程物资 

    固定资产清理 

    生产性生物资产 

    油气资产 

    无形资产 

    开发支出 

    商誉 

    长期待摊费用 

    递延所得税资产 

    其他非流动资产 

      非流动资产合计 422,414,800.38 422,418,426.27

          资产总计 432,697,798.24 422,738,683.42

流动负债：   

    短期借款 

    交易性金融负债 

    应付票据 

    应付账款 

    预收款项 

    应付职工薪酬 206,501.58 207,301.58

    应交税费 

    应付利息 

    应付股利 

    其他应付款 227,509,795.28 215,259,795.28
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    一年内到期的非流动负债 

    其他流动负债 

      流动负债合计 227,716,296.86 215,467,096.86

非流动负债：   

    长期借款 

    应付债券 

    长期应付款 

    专项应付款 

    预计负债 

    递延所得税负债 

    其他非流动负债 

      非流动负债合计 

        负债合计 227,716,296.86 215,467,096.86

股东权益：   

    股本 247,990,600.00 247,990,600.00

    资本公积 6,930,220.27 6,930,220.27

    减：库存股 

    盈余公积 5,055,751.73 5,055,751.73

    未分配利润 -54,995,070.62 -52,704,985.44

    外币报表折算差额 

          股东权益合计 204,981,501.38 207,271,586.56

        负债和股东权益合计 432,697,798.24 422,738,683.42

公司法定代表人: 张静静        主管会计工作负责人:赵擎麾         会计机构负责人:周琪俊 
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4.2  

合并利润表 

编制单位: 上海新梅置业股份有限公司 

单位：元 币种：人民币 审计类型：未经审计 

项目 
本期金额 

（7-9 月） 

上期金额 

（7-9 月） 

年初至报告期

期末金额（1-9

月） 

上年年初至报

告期期末金额

（1-9 月） 

一、营业总收入 35,832,530.42 106,809,678.10 142,586,646.93 504,778,707.00

    其中：营业收入 35,832,530.42 106,809,678.10 142,586,646.93 504,778,707.00

          利息收入  

          已赚保费  

          手续费及佣金

收入 
 

二、营业总成本 25,459,082.44 61,585,695.35 93,720,864.13 425,265,187.72

    其中：营业成本 18,966,383.81 49,984,272.68 73,845,522.23 375,658,019.94

          利息支出  

          手续费及佣金

支出 
 

          退保金  

          赔付支出净额  

          提取保险合同

准备金净额 
 

          保单红利支出  

          分保费用  

          营业税金及附

加 
2,287,877.78 6,818,151.72 9,143,853.89 32,245,374.08

          销售费用 516,803.60 42,760.00 698,723.60 2,351,237.42

          管理费用 3,804,966.76 3,641,168.56 10,094,878.90 13,654,741.33

          财务费用 -41,629.87 2,217,745.72 -68,840.64 2,136,279.94

          资产减值损失 -75,319.64 -1,118,403.33 6,726.15 -780,464.99

    加：公允价值变动收益

（损失以“－”号填列） 
 

        投资收益（损失以

“－”号填列） 
 

          其中：对联营企

业和合营企业的投资收益 
 

        汇兑收益（损失以

“－”号填列） 
 

三、营业利润（亏损以“－”

号填列） 
10,373,447.98 45,223,982.75 48,865,782.80 79,513,519.28

    加：营业外收入 7,043.00 12,298.00 52,776.00

    减：营业外支出 6,160.00 511,100.07 16,160.00 761,100.07

        其中：非流动资产

处置损失 
 

四、利润总额（亏损总额以

“－”号填列） 
10,374,330.98 44,712,882.68 48,861,920.80 78,805,195.21

    减：所得税费用 3,199,879.12 11,615,928.36 13,637,042.93 22,230,761.19

五、净利润（净亏损以“－”

号填列） 
7,174,451.86 33,096,954.32 35,224,877.87 56,574,434.02

    归属于母公司所有者 7,458,847.14 33,376,767.43 34,426,584.91 60,221,018.82
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的净利润 

    少数股东损益 -284,395.28 -279,813.11 798,292.96 -3,646,584.80

六、每股收益：     

    （一）基本每股收益 0.0301 0.1346 0.1388 0.243

    （二）稀释每股收益 0.0301 0.1346 0.1388 0.243

 

公司法定代表人: 张静静       主管会计工作负责人:赵擎麾       会计机构负责人:周琪俊  

 

 

 

母公司利润表 

编制单位: 上海新梅置业股份有限公司 

单位：元 币种：人民币 审计类型：未经审计 

项目 
本期金额 

（7-9 月） 

上期金额 

（7-9 月） 

年初至报告期

期末金额（1-9

月） 

上年年初至报

告期期末金额

（1-9 月） 

一、营业收入  

    减：营业成本  

        营业税金及附加  

        销售费用 35,000.00 35,000.00 

        管理费用 424,546.58 442,323.78 2,252,153.49 1,846,398.18

        财务费用 -298.90 -3,449.25 771.69 -1,588.35

        资产减值损失  -104,482.38

    加：公允价值变动收益

（损失以“－”号填列） 
 

        投资收益（损失以

“－”号填列） 
 

          其中：对联营企

业和合营企业的投资收益 
 

二、营业利润（亏损以“－”

号填列） 
-459,247.68 -438,874.53 -2,287,925.18 -1,740,327.45

    加：营业外收入  

    减：营业外支出 2,160.00 2,160.00 250,000.00

        其中：非流动资产

处置损失 
 

三、利润总额（亏损总额以

“－”号填列） 
-461,407.68 -438,874.53 -2,290,085.18 -1,990,327.45

    减：所得税费用  

四、净利润（净亏损以“－”

号填列） 
-461,407.68 -438,874.53 -2,290,085.18 -1,990,327.45

公司法定代表人: 张静静         主管会计工作负责人:赵擎麾       会计机构负责人:周琪俊 
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4.3  

合并现金流量表 

2009 年 1—9 月 

编制单位: 上海新梅置业股份有限公司 

单位：元 币种：人民币 审计类型：未经审计 

项目 
年初至报告期期末金额

（1-9 月） 

上年年初至报告期期末

金额（1-9 月） 

一、经营活动产生的现金流量：   

    销售商品、提供劳务收到的现金 98,822,415.93 282,649,937.50

    客户存款和同业存放款项净增加额 

    向中央银行借款净增加额 

    向其他金融机构拆入资金净增加额 

    收到原保险合同保费取得的现金 

    收到再保险业务现金净额 

    保户储金及投资款净增加额 

    处置交易性金融资产净增加额 

    收取利息、手续费及佣金的现金 

    拆入资金净增加额 

    回购业务资金净增加额 

    收到的税费返还 

    收到其他与经营活动有关的现金 1,396,760.19 26,814,671.61

      经营活动现金流入小计 100,219,176.12 309,464,609.11

    购买商品、接受劳务支付的现金 56,256,255.28 582,222,704.10

    客户贷款及垫款净增加额 

    存放中央银行和同业款项净增加额 

    支付原保险合同赔付款项的现金 

    支付利息、手续费及佣金的现金 

    支付保单红利的现金 

    支付给职工以及为职工支付的现金 3,977,222.17 5,712,950.12

    支付的各项税费 23,469,849.35 54,765,715.04

    支付其他与经营活动有关的现金 4,346,332.34 24,020,262.26

      经营活动现金流出小计 88,049,659.14 666,721,631.52

        经营活动产生的现金流量净额 12,169,516.98 -357,257,022.41

二、投资活动产生的现金流量：   

    收回投资收到的现金 

    取得投资收益收到的现金 

    处置固定资产、无形资产和其他长期资产收

回的现金净额 
7,004.29

    处置子公司及其他营业单位收到的现金净额

    收到其他与投资活动有关的现金 

      投资活动现金流入小计 7,004.29

    购建固定资产、无形资产和其他长期资产支

付的现金 
54,515.00 126,670.00

    投资支付的现金 

    质押贷款净增加额 

    取得子公司及其他营业单位支付的现金净额

    支付其他与投资活动有关的现金 

      投资活动现金流出小计 54,515.00 126,670.00

        投资活动产生的现金流量净额 -54,515.00 -119,665.71

三、筹资活动产生的现金流量：   
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    吸收投资收到的现金 124,950,000.00

    其中：子公司吸收少数股东投资收到的现金

    取得借款收到的现金 599,900,000.00

    发行债券收到的现金 

    收到其他与筹资活动有关的现金 

      筹资活动现金流入小计 724,850,000.00

    偿还债务支付的现金 17,500,000.00 175,000,000.00

    分配股利、利润或偿付利息支付的现金 21,307,795.24 26,174,237.55

    其中：子公司支付给少数股东的股利、利润

    支付其他与筹资活动有关的现金 

      筹资活动现金流出小计 38,807,795.24 201,174,237.55

        筹资活动产生的现金流量净额 -38,807,795.24 523,675,762.45

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响 

五、现金及现金等价物净增加额 -26,692,793.26 166,299,074.33

    加：期初现金及现金等价物余额 176,962,865.51 15,449,594.10

六、期末现金及现金等价物余额 150,270,072.25 181,748,668.43

公司法定代表人: 张静静         主管会计工作负责人:赵擎麾       会计机构负责人:周琪俊 
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母公司现金流量表 

2009 年 1—9 月 

编制单位: 上海新梅置业股份有限公司 

单位:元 币种:人民币 审计类型:未经审计 

项目 
年初至报告期期末金额

（1-9 月） 

上年年初至报告期期末

金额（1-9 月） 

一、经营活动产生的现金流量：   

    销售商品、提供劳务收到的现金 

    收到的税费返还 

    收到其他与经营活动有关的现金 12,251,328.55 131,978,621.79

      经营活动现金流入小计 12,251,328.55 131,978,621.79

    购买商品、接受劳务支付的现金 

    支付给职工以及为职工支付的现金 1,032,353.30 1,055,386.69

    支付的各项税费 4,320.00

    支付其他与经营活动有关的现金 1,251,749.30 1,032,898.80

      经营活动现金流出小计 2,288,422.60 2,088,285.49

        经营活动产生的现金流量净额 9,962,905.95 129,890,336.30

二、投资活动产生的现金流量：   

    收回投资收到的现金 

    取得投资收益收到的现金 

    处置固定资产、无形资产和其他长期资产收

回的现金净额 

    处置子公司及其他营业单位收到的现金净额

    收到其他与投资活动有关的现金 

      投资活动现金流入小计 

    购建固定资产、无形资产和其他长期资产支

付的现金 

    投资支付的现金 130,050,000.00

    取得子公司及其他营业单位支付的现金净额

    支付其他与投资活动有关的现金 

      投资活动现金流出小计 130,050,000.00

        投资活动产生的现金流量净额 -130,050,000.00

三、筹资活动产生的现金流量：   

    吸收投资收到的现金 

    取得借款收到的现金 

    收到其他与筹资活动有关的现金 

      筹资活动现金流入小计 

    偿还债务支付的现金 

    分配股利、利润或偿付利息支付的现金 165.24

    支付其他与筹资活动有关的现金 

      筹资活动现金流出小计 165.24

        筹资活动产生的现金流量净额 -165.24

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响 

五、现金及现金等价物净增加额 9,962,740.71 -159,663.70

    加：期初现金及现金等价物余额 320,257.15 556,757.19

六、期末现金及现金等价物余额 10,282,997.86 397,093.49

公司法定代表人: 张静静         主管会计工作负责人:赵擎麾        会计机构负责人:周琪俊 

 

 


