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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 公司全体董事出席董事会会议。 
 
1.3 公司第一季度财务报告未经审计。 
 
1.4  

公司负责人姓名 张静静 

主管会计工作负责人姓名 夏震 

会计机构负责人（会计主管人员）姓名 周琪俊 

公司负责人张静静、主管会计工作负责人夏震及会计机构负责人（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) 1,452,636,041.36 1,119,341,051.03 29.78
所有者权益（或股东权益）(元) 529,817,674.28 530,521,715.45 -0.13
归属于上市公司股东的每股净资产（元/股） 2.1364 2.1393 -0.13

 年初至报告期期末 
比上年同期增减

(%) 
经营活动产生的现金流量净额(元) -193,145,063.23 -200.53
每股经营活动产生的现金流量净额（元/股） -0.78 -200.53

 报告期 
年初至报告期

期末 

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) -704,041.17 -704,041.17 -111.61
基本每股收益（元/股） -0.003 -0.003 -111.61
扣除非经常性损益后的基本每股收益(元/
股) 

-0.002 -0.002 -108.79

稀释每股收益（元/股） -0.003 -0.003 -111.61

加权平均净资产收益率（%） -0.13 -0.13 
减少 1.28 个百分

点

扣除非经常性损益后的加权平均净资产收

益率（%） 
-0.10 -0.10 

减少 1.25 个百分

点
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扣除非经常性损益项目和金额： 
单位：元 币种:人民币 

项目 金额 

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有交易

性金融资产、交易性金融负债产生的公允价值变动损益，以及

处置交易性金融资产、交易性金融负债和可供出售金融资产取

得的投资收益 

87,855.46

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -299,900.00
所得税影响额 53,011.13

合计 -159,033.41
 
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） 27,683

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 
种类 

上海兴盛实业发展（集

团）有限公司 
138,126,189 人民币普通股  

陈在淼 1,157,257 人民币普通股  
张新娥 879,506 人民币普通股  
陈四龙 823,371 人民币普通股  
长城证券有限责任公司

客户信用交易担保证券

账户 

678,100 人民币普通股  

徐云华 624,437 人民币普通股  
董屹 620,750 人民币普通股  
河南博懋锋科技发展有

限公司 
550,000 人民币普通股  

金盛威 485,100 人民币普通股  
宋占峰 420,292 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 

报表项目 2011 年 3 月 31 日 2010 年 12 月 31 日 变动比率 原因 

 货币资金 51,249,748.40  246,734,724.06 -79.23%
主要为:全额支付了江阴澄地 2010-C-89 号地

块土地出让金。 

 交易性金

融资产 
17,100.00  278,480.00 -93.86%

本期末交易性金融资产绝大部分已出售。 

 应收账款 146,103.02  235,009.23 -37.83% 本期加大应收帐款催收力度。 

 预付款项 30,084,405.52  213,402,763.52 -85.90% 主要为:预付江阴澄地 2010-C-89 号地块土地
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出让金转入存货。  

 存货 957,183,500.86  243,918,000.28 292.42%
主要为:江阴澄地 2010-C-89 号地块土地出让

金计入存货。 

 其他应付

款 
573,191,928.75  246,790,726.73 132.26%

主要为:江阴澄地 2010-C-89 号地块由本公司

与杉杉控股有限公司合作开发，本公司出资

55%，目前该地块尚未注入项目公司。 

 
二、利润表主要变动事项 

报表项目 
2011 年 3 月

31 日 
2010 年 3 月 31

日 
变动比率 原因 

 营业收入 2,693,717.64  14,613,109.06 -81.57% 本期可售房源减少,可结转的销售收入减少。

 营业成本 910,636.10  1,840,425.37 -50.52% 可销售房源减少,相应销售成本减少。 

 营业税金及附加 152,368.19  914,531.19 -83.34% 营业收入减少,营业税金及附加相应减少。 

 销售费用    0.00 43,342.50 -100.00% 可销售房源减少,相应销售费用减少。 

 管理费用 1,999,559.99  3,387,094.80 -40.97% 本期人员费用相对减少。 

 财务费用 -136,482.70  -378,431.59 -63.93%
主要为:本期银行存款余额减少，相应利息收

入减少。 

 营业外收入 650.00  1,000.00 -35.00% 本期违约金收入减少 

 营业外支出 300,550.00  32,188.15 833.73% 本期捐赠增加。 

 所得税费用 205,005.19  2,536,923.95 -91.92%
本期利润总额下降,应纳税所得额减少，所得

税费用相应下降。 

 归属于母公司所

有者的净利润 
-704,041.17  6,063,450.77 -111.61%

 本期利润总额下降，相应的归属于母公司

所有者的净利润减少。 

 少数股东损益 54,540.42  317,934.74 -82.85% 本期少数股东损益减少所致 

 
三、现金流量表主要变动事项 

报表项目 
2011 年 3 月 31

日 
2010年 3 月 31

日 
变动比率 原因 

销售商品、提供劳务收到

的现金 
    
1,904,300.50  

   
15,381,739.93 

-87.62% 本期楼款销售收入减少。 

收到其他与经营活动有

关的现金 
  
393,450,327.26  

  
240,397,660.14 

63.67%
新梅置业收到合作方杉杉控股有限公司承

担的江阴澄地 2010-C-89 号地块 45%的土地

出让金，共 3.04425 亿元。 

购买商品、接受劳务支付

的现金 
  
516,370,089.23  

   
46,822,412.89 

1002.83%
支付江阴澄地 2010-C-89 号地块土地出让

金。 

支付给职工以及为职工

支付的现金 
    
1,083,222.62  

    
1,998,374.55  

-45.79% 本期支付的职工薪酬减少。 

支付其他与经营活动有

关的现金 
   
67,616,097.34  

   
10,491,133.20 

544.51% 本期支付的资金往来增加 

收回投资收到的现金 
      
357,345.46  

      
269,292.13  

32.70% 本期收到的新股申购投资收益增加。 

处置固定资产、无形资产     0.00        -100.00% 本期无处置固定资产收益。 
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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 
1.经公司第五届董事会第六次会议审议通过，公司与杉杉控股有限公司（以下简称"杉杉"）
共同出资人民币 2000 万元成立江阴新兰房地产开发有限公司（以下简称"江阴新兰"）负责

我公司新拍江阴"澄地 2010-C-89"号地块的开发建设。其中公司以自有资金现金出资人民币

1100 万元，占江阴新兰注册资本的 55%,杉杉以自有资金现金出资人民币 900 万元，占江阴

新兰注册资本的 45%。江阴新兰已于 2011 年 3 月 15 日在无锡市江阴工商行政管理局注册成

立并取得营业执照。 
2.经公司第五届董事会第八次会议审议通过，公司拟向中粮置业投资有限公司转让所持有的

参股企业上海新兰房地产开发有限公司（以下简称"新兰房产"） 19.975%的股权，股权转让

价格为人民币 340,695,447.64 元整。（具体详见公司 2011 年 3 月 12 日刊登于《上海证券报》

上的公告，公告编号临 2011-6）。该股权转让事宜经公司于 2011 年 4 月 2 日召开的股东大会

审议通过。截至目前，该等股权的转让交割手续仍在办理当中。 
 
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 
 
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，公司严格按照《公司章程》中有关现金分红政策的规定制订公司 2010 年度的现

金分红方案。具体情况详见公司于 2011 年 3 月 8 日披露的公司 2010 年度利润分配方案。 
 

上海新梅置业股份有限公司 
法定代表人:张静静 

2011 年 4 月 26 日 

和其他长期资产收回的

现金净额 
12,955.00  

购建固定资产、无形资产

和其他长期资产支付的

现金 
    0.00 

        
3,390.00  

-100.00% 本期无新购固定资产。 

投资支付的现金 
       
61,289.00  

 0.00 100.00%
子公司新梅房产投资性房地产外购成本增

加。 

吸收投资收到的现金 
    
9,000,000.00  

 0.00 
100.00%

本期新设子公司江阴新兰房地产开发有限

公司，其中合作方杉杉控股有限公司出资

45%。 

偿还债务支付的现金 
   
10,000,000.00   0.00 

100.00% 本期归还银行借款增加。 

分配股利、利润或偿付利

息支付的现金 
    
1,635,968.89  

   
13,178,715.00 

-87.59% 贷款减少，相应承担的贷款利息也减少。 
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§4 附录 

4.1  
合并资产负债表 

2011 年 3 月 31 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 51,249,748.40 246,734,724.06
    结算备付金  

    拆出资金  

    交易性金融资产 17,100.00 278,480.00
    应收票据  

    应收账款 146,103.02 235,009.23
    预付款项 30,084,405.52 213,402,763.52
    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 2,066,439.64 1,948,594.24
    买入返售金融资产  

    存货 957,183,500.86 243,918,000.28
    一年内到期的非流动资产  

    其他流动资产  

      流动资产合计 1,040,747,297.44 706,517,571.33
非流动资产：   

    发放委托贷款及垫款  

    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 275,128,794.93 275,128,794.93
    投资性房地产 122,724,487.70 123,545,529.26
    固定资产 13,956,965.09 14,070,681.08
    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  
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    长期待摊费用  

    递延所得税资产 78,496.20 78,474.43
    其他非流动资产  

      非流动资产合计 411,888,743.92 412,823,479.70
          资产总计 1,452,636,041.36 1,119,341,051.03
流动负债：   

    短期借款  

    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 105,921,976.43 93,944,476.43
    预收款项 82,645,566.00 83,524,156.87
    卖出回购金融资产款  

    应付手续费及佣金  

    应付职工薪酬 656,167.71 657,049.71
    应交税费 19,571,360.31 22,126,098.38
    应付利息  

    应付股利  

    其他应付款 573,191,928.75 246,790,726.73
    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 10,000,000.00
    其他流动负债  

      流动负债合计 791,986,999.20 457,042,508.12
非流动负债：   

    长期借款 80,000,000.00 90,000,000.00
    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 80,000,000.00 90,000,000.00
        负债合计 871,986,999.20 547,042,508.12
所有者权益（或股东权益）：   

    实收资本（或股本） 247,990,600.00 247,990,600.00
    资本公积 6,930,220.27 6,930,220.27
    减：库存股  
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    专项储备  

    盈余公积  

    一般风险准备  

    未分配利润 274,896,854.01 275,600,895.18
    外币报表折算差额  

    归属于母公司所有者权益合计 529,817,674.28 530,521,715.45
    少数股东权益 50,831,367.88 41,776,827.46
          所有者权益合计 580,649,042.16 572,298,542.91
        负债和所有者权益总计 1,452,636,041.36 1,119,341,051.03
公司法定代表人: 张静静  主管会计工作负责人:夏震  会计机构负责人:周琪俊  
 

母公司资产负债表 
2011 年 3 月 31 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 5,141,759.78 8,087,762.01
    交易性金融资产  

    应收票据  

    应收账款  

    预付款项  199,000,000.00
    应收利息  

    应收股利  

    其他应收款 51,900,000.00 
    存货 676,582,818.00 
    一年内到期的非流动资产  

    其他流动资产  

      流动资产合计 733,624,577.78 207,087,762.01
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 535,585,961.06 524,585,961.06
    投资性房地产  

    固定资产 5,904.00 6,905.79
    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  
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    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 535,591,865.06 524,592,866.85
        资产总计 1,269,216,442.84 731,680,628.86
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 202,719.58 203,601.58
    应交税费  

    应付利息  

    应付股利  

    其他应付款 1,079,743,643.52 541,263,961.62
    一年内到期的非流动负债  

    其他流动负债  

      流动负债合计 1,079,946,363.10 541,467,563.20
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 1,079,946,363.10 541,467,563.20
所有者权益（或股东权益）：   

    实收资本（或股本） 247,990,600.00 247,990,600.00
    资本公积 11,814,671.47 11,814,671.47
    减：库存股  

    专项储备  

    盈余公积  

    一般风险准备  

    未分配利润 -70,535,191.73 -69,592,205.81
所有者权益（或股东权益）合计 189,270,079.74 190,213,065.66
        负债和所有者权益（或股东权益）总计 1,269,216,442.84 731,680,628.86
公司法定代表人: 张静静  主管会计工作负责人:夏震  会计机构负责人:周琪俊 
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4.2  
合并利润表 

2011 年 1—3 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 本期金额 上期金额 

一、营业总收入 2,693,717.64 14,613,109.06
    其中：营业收入 2,693,717.64 14,613,109.06
          利息收入  

          已赚保费  

          手续费及佣金收入  

二、营业总成本 2,926,168.66 5,792,693.58
    其中：营业成本 910,636.10 1,840,425.37
          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 152,368.19 914,531.19
          销售费用  43,342.50
          管理费用 1,999,559.99 3,387,094.80
          财务费用 -136,482.70 -378,431.59
          资产减值损失 87.08 -14,268.69
    加：公允价值变动收益（损失以“－”号填

列） 
-8,110.00 

        投资收益（损失以“－”号填列） 95,965.46 129,082.13
          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） -144,595.56 8,949,497.61
    加：营业外收入 650.00 1,000.00
    减：营业外支出 300,550.00 32,188.15
      其中：非流动资产处置损失  

四、利润总额（亏损总额以“－”号填列） -444,495.56 8,918,309.46
    减：所得税费用 205,005.19 2,536,923.95
五、净利润（净亏损以“－”号填列） -649,500.75 6,381,385.51
    归属于母公司所有者的净利润 -704,041.17 6,063,450.77
    少数股东损益 54,540.42 317,934.74
六、每股收益：   

    （一）基本每股收益 -0.003 0.024
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    （二）稀释每股收益 -0.003 0.024
七、其他综合收益  

八、综合收益总额 -649,500.75 6,381,385.51
    归属于母公司所有者的综合收益总额 -704,041.17 6,063,450.77
    归属于少数股东的综合收益总额 54,540.42 317,934.74

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

母公司利润表 
2011 年 1—3 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 本期金额 上期金额 

一、营业收入  

    减：营业成本  

        营业税金及附加  

        销售费用  1,886.00
        管理费用 966,347.67 686,079.46
        财务费用 -23,361.75 -1,805.98
        资产减值损失  3,900.00
    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） -942,985.92 -690,059.48
    加：营业外收入  

    减：营业外支出  

      其中：非流动资产处置损失  

三、利润总额（亏损总额以“－”号填列） -942,985.92 -690,059.48
    减：所得税费用  

四、净利润（净亏损以“－”号填列） -942,985.92 -690,059.48
五、每股收益：   

    （一）基本每股收益  

    （二）稀释每股收益  

六、其他综合收益  

七、综合收益总额 -942,985.92 -690,059.48
公司法定代表人: 张静静  主管会计工作负责人:夏震  会计机构负责人:周琪俊 
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4.3  
合并现金流量表 
2011 年 1—3 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 本期金额 上期金额 

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 1,904,300.50 15,381,739.93
    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 393,450,327.26 240,397,660.14
      经营活动现金流入小计 395,354,627.76 255,779,400.07
    购买商品、接受劳务支付的现金 516,370,089.23 46,822,412.89
    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 1,083,222.62 1,998,374.55
    支付的各项税费 3,430,281.80 4,334,984.51
    支付其他与经营活动有关的现金 67,616,097.34 10,491,133.20
      经营活动现金流出小计 588,499,690.99 63,646,905.15
        经营活动产生的现金流量净额 -193,145,063.23 192,132,494.92
二、投资活动产生的现金流量：   

    收回投资收到的现金 357,345.46 269,292.13
    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 
 12,955.00

    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 357,345.46 282,247.13
    购建固定资产、无形资产和其他长期资产支

付的现金 
 3,390.00
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    投资支付的现金 61,289.00 
    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 61,289.00 3,390.00
        投资活动产生的现金流量净额 296,056.46 278,857.13
三、筹资活动产生的现金流量：   

    吸收投资收到的现金 9,000,000.00 
    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  

    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 9,000,000.00 
    偿还债务支付的现金 10,000,000.00 
    分配股利、利润或偿付利息支付的现金 1,635,968.89 13,178,715.00
    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 11,635,968.89 13,178,715.00
        筹资活动产生的现金流量净额 -2,635,968.89 -13,178,715.00
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 -195,484,975.66 179,232,637.05
    加：期初现金及现金等价物余额 246,734,724.06 97,452,449.78
六、期末现金及现金等价物余额 51,249,748.40 276,685,086.83
公司法定代表人: 张静静  主管会计工作负责人:夏震  会计机构负责人:周琪俊 
 

母公司现金流量表 
2011 年 1—3 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 本期金额 上期金额 

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 486,604,699.71 3,916.98
      经营活动现金流入小计 486,604,699.71 3,916.98
    购买商品、接受劳务支付的现金 477,582,818.00 
    支付给职工以及为职工支付的现金 881,632.28 595,005.67
    支付的各项税费  

    支付其他与经营活动有关的现金 86,251.66 1,274,069.00
      经营活动现金流出小计 478,550,701.94 1,869,074.67
        经营活动产生的现金流量净额 8,053,997.77 -1,865,157.69
二、投资活动产生的现金流量：   
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    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 11,000,000.00 
    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 11,000,000.00 
        投资活动产生的现金流量净额 -11,000,000.00 
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  

    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  

    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  

    支付其他与筹资活动有关的现金  

      筹资活动现金流出小计  

        筹资活动产生的现金流量净额  

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 -2,946,002.23 -1,865,157.69
    加：期初现金及现金等价物余额 8,087,762.01 2,548,904.54
六、期末现金及现金等价物余额 5,141,759.78 683,746.85
公司法定代表人: 张静静  主管会计工作负责人:夏震  会计机构负责人:周琪俊 
 
 


