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顺发恒业股份公司 

2017 年度董事会工作报告 
 

2017年度，公司董事会严格按照《公司法》、《证券法》、《深圳证券交

易所股票上市规则》、《深圳证券交易所主板上市公司规范运作指引》等相关法

律法规和《公司章程》、《董事会议事规则》等制度的规定，本着对全体股东负

责的态度，恪尽职守、诚实守信、勤勉尽责地履行义务及行使职权，认真贯彻落

实公司股东大会各项决议，有效开展董事会各项工作，保障了公司良好运作和可

持续发展。现将有关工作情况汇报如下： 

一、2017年度董事会会议召开情况  

2017年度，公司董事会共召开四次会议，会议召开均按照程序及规定执行，

所有会议决议合法有效。会议召开情况如下：  

序

号 
会议名称 

召开时间及召

开方式 
出席情况 议案审议情况 

1 

第七届董事

会第十五次

会议 

2017年3月24日

（现场召开） 

应出席董事9名，

实际出席董事9名 

审议通过：公司《2016 年年度报告全文和摘要》、《2016 年度董事会

工作报告》、《2016 年度财务决算报告》、《2016 年度利润分配预案》、《关

于制订公司未来三年（2017-2019 年）股东回报规划的议案》、《关于续聘

财务及内控审计机构并支付其报酬的议案》、《关于与万向财务有限公司签

订<金融服务框架性协议>的议案》、《关于万向财务有限公司风险评估的议

案》、《2016 年度募集资金存放与使用情况专项报告》、《内部控制自我评

价报告》及《关于召开 2016 年年度股东大会的议案》。同时，公司三位独

立董事向董事会提交了《2016 年度独立董事述职报告》。 

本次会议在审议《关于与万向财务有限公司签订<金融服务框架性协

议>的议案》及《关于万向财务有限公司风险评估的议案》时，关联董事

管大源、沈志军、程捷、李旭华、陈贵樟实施了回避表决。 

2 

第七届董事

会第十六次

会议 

2017年4月21日

（书面表决） 

应出席董事 9 名，

实际出席董事9名 
审议通过：公司《2017年第一季度报告全文及正文》。 

3 

第七届董事

会第十七次

会议 

2017年8月28日

（书面表决） 

应出席董事 9 名，

实际出席董事9名 

审议通过：公司《2017年半年度报告全文及摘要》、《关于万向财务

有限公司的风险评估报告》、《2017年半年度募集资金存放与实际使用情

况的专项报告》以及《关于修订公司<募集资金管理制度>部分条款的议

案》。 

本次会议在审议《关于万向财务有限公司的风险评估报告》时关联董

事管大源、沈志军、程捷、李旭华、陈贵樟实施了回避表决。 

4 

第七届董事

会第十八次

会议 

2017年10月24日

（书面表决） 

应出席董事 9 名，

实际出席董事9名 
审议通过：公司《2017年第三季度报告全文及正文》。 

二、董事会召集股东大会及执行股东大会决议的情况  

2017年度，公司共召开股东大会一次，由董事会召集。股东大会会议召开

具体如下：  
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序

号 
会议名称 

召开时间及 

表决方式 

投资者 

参与比例 
议案审议情况 

1 
2016 年年度

股东大会 

2017年4月18日 

（现场表决与网络

投票相结合） 

64.49% 

审议通过：公司《2016 年年度报告全文和摘要》、《2016 年度董事会

工作报告》、《2016 年度监事会工作报告》、《2016 年度财务决算报告》、

《2016 年度利润分配预案》、《关于制订公司未来三年（2017-2019 年）

股东回报规划的议案》、《关于续聘财务及内控审计机构并支付其报酬的

议案》、《关于与万向财务有限公司签订<金融服务框架性协议>的议案》

及《关于监事辞职并增补监事的议案》。另外，公司独立董事在本次股东

大会上作了 2016 年度述职报告。 

本次会议在审议《关于与万向财务有限公司签订<金融服务框架性协

议>的议案》时，关联股东万向资源有限公司实施了回避表决。 

报告期内，公司董事会根据《公司法》、《证券法》等有关法律、法规和

《公司章程》的要求，严格按照股东大会决议和授权，认真执行并完成股东大会

的各项决议。  

三、董事会关于报告期内经营情况的讨论与分析  

（一）行业发展回顾及公司经营情况分析 

1、行业发展回顾 

2017年，全国房地产市场围绕"房子是用来住的，不是用来炒的"开展了一系

列政策调控。坚持分类调控、因城因地施策，在解决三四线去库存的同时，热点

城市的调控不放松。全国已有50余个城市结合本地实际，发布了各类与楼市相关

的调控政策，包括限购、限贷、限价、限售等，以有效抑制投资投机需求，降低

楼市杠杆。 

2、公司经营概述 

报告期内，公司继续从事房地产领域开发与运营，主要专注住宅产品的开发，

并提供物超所值的产品与服务。公司开发的项目主要集中于浙江（杭州）、安徽

（淮南）、江苏（南通）三地。其中：杭州地区：美哉美城、世纪之光、春江悦

茗、国悦府、璟悦府、富春峰景；淮南地区：泽润园二期；南通地区：御园三期。 

报告期内，公司开发的美哉美城、春江悦茗、富春峰景及泽润园二期项目均

有集中交付，全年结算量同比大幅增加，且以上项目售价均有所提高，因此，本

年度经营业绩较上年同期实现了大幅增长。 

报告期内，公司实现营业收入668,169.52万元，营业利润96,896.80万元，归属

于母公司所有者的净利润76,504.03万元，分别同比较上年同期增长83.80%、

91.78%和108.85%。 

报告期内，公司在建项目规划总建筑面积为64.41万平方米；2017年1-12月份
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完成合同销售金额253,511.12万元，合同销售面积11.96万平方米，分别较上年同

期下降30.99%和45.24%。 

 

3、各区域具体市场及项目情况如下： 

（1）杭州市区 

2017年杭州（包含临安、富阳）商品房整体成交量为17.2万套，较2016年的

20.5万套有所下降，同比降幅为16 %。整个2017年杭州楼市一边是快速去化，另

一边是供应不足，使得2017年“库存告急”成为常态。透明售房网显示，截至报告

期末，杭州市区商品住宅库存为29,645套。除富阳、临安、大江东外，主城区、

萧山和余杭三个区域的商品住宅总库存为26,233套，同比下降一半左右。2017年

杭州土地市场持续高热，杭州市区含主城、余杭、萧山、大江东、富阳、临安所

有区域在内共出让土地700万㎡，可建面积1,522万㎡，收得土地出让金2,166亿元，

同比增长33%，这也是杭州土地出让金额首次突破2,000亿元。板块地价记录被刷

新、宅地自持已成常态。 

公司开发的项目集中在萧山最热点的板块区域：萧山新区、市北区块、钱

江世纪城板块。2017年，受G20峰会和亚运会预期影响，钱江世纪城及奥体博览

城板块持续大热。借助市场良好氛围，以“顺应市场，加速库存去化”营销战略为

目标，公司开发的美哉美城、江南丽锦、康庄、恒园、旺角城等项目也都得到有

效去化。 

（2）桐庐市场 

2017年桐庐市场受土地市场拍卖价格攀高及一手房源库存严重不足的影

响，房地产市场一度曝火，进入“井喷”阶段。同时因高铁建造，县政府对拆迁户

进行货币安置及房票安置，高铁周边楼盘基本售罄。全年桐庐商品房销售面积为

858,403.48㎡，同比增长28.18%，其中住宅销售面积75,0195.64㎡, 销售套数5,902

套，非住宅销售面积108,207.84㎡，销售套数1,320套。商品房销售额总计669,192

万元，同比增长32.77%。 

桐庐公司扎根桐庐八年，已树立了良好的口碑形象，成功开发有一品江山、

富春峰景两高端住宅项目。一品江山已于2013年底整体交付，截止2017年底共计

销售1,164套（含住宅、商铺），去化率达97.98%，入住率已达75%。富春峰景

截止2017年底销售848套（含住宅、排屋、商铺），除自持商业外，去化率达98.03%，
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毛坯与精装房源分别于2017年6月、10月整体交付，交付率高达100%。 

（3）淮南市场 

2017年，淮南市累计成交住宅土地19宗，成交面积约1,800亩，比2016年的

870.69亩增加约1,000亩；2017年土地成交金额33亿元，比2016年增加约21亿元；

其中山南地王拍出近五年淮南最高土地单价407万/亩。对比2016年，2017年淮南

土地市场整体呈现上涨趋势，不论是土地面积和土地价格均有所上涨，单价地王

更是让山南土地市场达到近期高点。 

2017年受全国房地产市场影响，淮南住宅类商品房不论是价格还是销量均

出现大幅上涨，也是自2016年以来连续两年上涨。全年淮南住宅类商品房累计成

交备案245万方，比2016年增加约55万方；2017年累计成交备案25,944套，比2016

年增加6,126套；2017年成交均价为4971元/㎡，比2016年上涨660元/㎡； 

公司项目所在大通区2017年累计备案10.35万方，比2016年2.2万方累计增加

8.15万方，同比上涨370%，主要因为2017年顺发泽润园项目二期集中推售，加之

安置房集中备案，直接带动区域销售备案量的上涨。 

（4）南通市场 

2017年，南通楼市也相继出台了“通16条”、“房8条”与“523限价政策”。受政

策影响，2017年楼市上半年市场火爆，每月成交均破千套，且上半年都是呈上涨

趋势；下半年在政策严控升级的引导下，南通楼市整体表现平稳，成交有所下降。

2017年南通市区商品房共成交20,055套；其中住宅类项目成交16,639套，成交面

积约208万方，成交套数同比下降45.56%，成交面积下降44.39%。南通别墅市场，

由于产品的特殊性和客户人群的局限性，2017年总体呈现价升量平的格局，与普

通住宅的火爆相去甚远，全年成交了373套，成交面积84,812.85平方米。 

公司南通御园项目抓住机遇，首开三期房源，全年销售93套，实现销售金

额5.46亿元，销售均价为19,089元/平方米，与2016年相比销售价格上涨了37.85%。

目前御园项目只剩余三期98套未开房源以及一二期尾房。 

（二）、公司营业收入构成情况 

单位：元 

 
2017 年 2016 年 

同比增减 
金额 占营业收入比重 金额 占营业收入比重 
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营业收入合计 6,681,695,222.33 100% 3,635,318,884.86 100% 83.80% 

分行业 

房地产开发 6,529,780,788.90 97.73% 3,530,464,679.13 97.12% 84.96% 

物业服务管理 62,000,405.27 0.92% 52,024,174.80 1.43% 19.18% 

其他业务收入 89,914,028.16 1.35% 52,830,030.93 1.45% 70.19% 

分产品 

房地产行业 6,529,780,788.90 97.73% 3,530,464,679.13 97.12% 84.96% 

物业服务管理 62,000,405.27 0.92% 52,024,174.80 1.43% 19.18% 

其他业务收入 89,914,028.16 1.35% 52,830,030.93 1.45% 70.19% 

分地区 

浙江省 6,117,058,446.52 91.55% 3,367,886,656.95 92.64% 81.63% 

安徽省 174,417,415.14 2.61% 39,728,404.19 1.09% 339.02% 

江苏省 390,219,360.67 5.84% 227,703,823.72 6.26% 71.37% 

 

（三）、公司财务状况分析 

财务指标 
本期数较上年数

变动幅度 
变动原因说明 

应收账款 增长48.84% 主要系本期现房销售按揭款增加所致 

其他应收款 增长68.71% 主要系本期支付合作开发项目投资款所致 

存货 减少64.30% 主要系本期交付物业结转成本所致 

其他流动资产 减少52.17% 主要系预缴税费减少所致 

固定资产 增长392.17% 主要系本期将部分存货转为自用所致 

预收账款 减少67.42% 主要系本期交付物业结转收入所致 

递延所得税负债 减少42.13% 主要系上期确认了应退土地增值税对应的递延所得税 

财务指标 
本期数较上年数

变动幅度 
变动原因说明 

营业收入 增长83.80% 主要系本期交付物业结转收入所致 

营业成本 增长98.48% 主要系本期交付物业结转成本所致 

财务费用 增长127.10% 主要系本期公司债以及中期票据对应利息增加所致 

资产减值损失 增长104.35% 主要系上期美哉美城项目存货跌价准备转回所致 

投资收益 增长1079.62% 主要系本期联营企业杭州龙卓项目交付实现盈利所致 

营业外收入 增长82.65% 主要系本期罚没及违约金收入增加所致 

营业外支出 减少86.29% 主要系本期赔款及违约金支出减少所致 

（四）、现金流量表相关数据 

现金流量表项目 
本期数较上年数

变动幅度 
变动原因 

经营活动现金流量净额 减少40.32% 主要系本期商品房销售金额下降所致 

投资活动现金流量净额 减少181.11% 主要系本期新增六个月定期存单投资及收回联营企业往来款减少所致 

筹资活动现金流量净额 增长128.93% 主要系上期完成非公开发行股票、公司债及中期票据所致 
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（五）、公司未来发展的展望 

1、行业竞争格局和发展趋势 

2017年2月，习近平总书记在中央财经领导小组第十五次会议中进一步指出

要建立促进房地产市场平稳健康发展长效机制，要充分考虑到房地产市场特点，

紧紧把握“房子是用来住的、不是用来炒的”的定位，深入研究短期和长期相结合

的长效机制和基础性制度安排；要完善一揽子政策组合，引导投资行为，合理引

导预期，保持房地产市场稳定；要调整和优化中长期供给体系，实现房地产市场

动态均衡。 

2018年中央经济工作会议也指出：应加快建立多主体供应、多渠道保障、

租购并举的住房制度。完善促进房地产市场平稳健康发展的长效机制，保持房地

产市场调控政策连续性和稳定性，分清中央和地方事权，实行差别化调控。 

住建部也表示：2018年将毫不动摇地坚持房子是用来住的、不是用来炒的

定位，毫不动摇地坚持房地产市场调控目标，毫不动摇地坚持调控政策的连续性

稳定性，严格落实各项调控政策措施，严厉打击各类违法违规行为，坚决遏制投

机炒房，进一步落实地方主体责任，确保房地产市场稳定。 

由此可见，未来房地产政策在短期内，将会继续坚持调控政策的连续性和

稳定性，保持主体政策收紧的趋势不变。房地产市场将面临新一轮的深度调整局

面，未来房地产市场的集中度将会提升、规模化仍会成为未来一段时期的主旋律。 

2、公司发展战略 

（1）、公司长远发展战略目标为：以站在国际化的新高度，充分把握全球

经济寻求再平衡过程中逐步形成新秩序的契机，提升经济增长方式，以集合产业

的（环保、节能、智能、科技）、资源的、创新生活的不动产建设为目标，铸就

顺发恒业品牌。 

（2）、公司近期发展目标是：以设计、质量与行动为定位，以创新生活的

不动产为目标，围绕轻资产、重资源、长服务、深专业、厚价值、高持续的要求，

开展对大健康产业链、存量土地再开发等的深化研究与实施，同时继续增强“走

出去”力度，加大北美不动产业务投资。 

 

3、经营计划 
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（1）、依据公司战略布局，继续加大房地产开发力度，保持房地产主营业

务稳定，不断提高盈利能力。 

（2）、开展对大健康产业链及存量土地再开发的深化研究，围绕轻资产、

重资源、长服务、深专业、厚价值、高持续的要求，择机进入该等产业。 

（3）、根据国家政策，加大海外市场投资力度，继续践行“走出去”的发

展战略。 

（4）、继续跟踪大股东“聚能城”项目进展情况，适时参与新型园区开发

建设与管理。 

（5）、继续密切关注土地市场动态，积极参与目标区域的土地出让，适时

获取土地资源，适度增加土地储备。 

 

4、资金来源及安排 

报告期内，公司资金主要来源于：销售回款。鉴于公司已于2016年完成了

非公开发行A股股票、注册中期票据以及发行公司债券工作，募集资金已充分运

用到募投项目开发、偿还银行贷款以及补充流动资金，目前公司资金较充裕，能

够为公司发展提供有力资金保障。 

 

5、可能面临的风险及对策 

（1）、政策风险 

国家对房地产行业实施“分类指导、因城施政”的调控仍在持续，楼市调控

已经走向“精准化”，形势趋向多样化。国家宏观经济政策和行业政策的变化，给

房地产企业的经营发展带来了重大影响 

对策：公司将不断加强对政策的研判，准确把握政策动态，积极应对；并

顺应市场发展，合理安排开发项目的规模和进度，以降低政策风险。 

（2）、市场风险：  

目前，我国的房地产市场呈现总量放缓，结构分化的态势，市场竞争趋于

白热化，激烈的市场竞争加速推动了市场格局的重构，优胜劣态的生存考验进一

步加剧。 

对策：公司将紧紧围绕品质提升，精耕细作，塑造特色地产，不断提高企

业竞争力；通过理性分析市场，创新营销理念，加快库存去化；同时，加码海外
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市场投资，实现资产配置全球化，以规避市场风险。 

（3）、利息偿付风险 

公司分别于2016年3月和2016年10月，完成了中期票据发行和面向合格投资

者发行公司债券的工作。2017年，公司已按期足额支付了相关利息。如果公司未

来经营状况和财务状况发生重大变化，或者受市场环境等不可控因素影响，不能

从预期的还款来源获得足够资金，可能会影响公司中期票据和公司债的足额偿

付。 

对策：公司将继续加大财务管理力度，提高资金运用能力；通过加快资金

回笼，进一步改善财务状况，以确保持有充裕的偿债资金。 

 

本报告已经公司第七届董事会第十九次会议审议通过，尚需提交公司2017

年年度股东大会表决批准。 

 

 

 

 

 

 

 

顺发恒业股份公司 

董  事  会 

2018 年 3 月 27 日 


	（五）、公司未来发展的展望



