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上海中城联盟投资管理股份有限公司 

2016 年度报告摘要 
一、 重要提示 

1.1 本年度报告摘要来自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读

同时刊载于全国股份转让系统公司指定信息披露平台（www.neeq.com.cn 或

www.neeq.cc）的年度报告全文。 

1.2 不存在董事、监事、高级管理人员对年度报告内容存在异议或无法保证其真实、

准确、完整。 

1.3 公司 5 位董事出席了审议本次年度报告的董事会会议。 

董事冯仑因工作原因未出席董事会 

1.4 北京永拓会计师事务所（特殊普通合伙）对本公司本年度财务报告进行了审计，

并且出具了标准无保留意见的审计报告。 

1.5 公司联系方式 

董秘（信息披露事务负责人）:赵珂 

电话:021-38870996 

电子信箱:disc@curafund.com 

办公地址:上海市徐汇区虹桥路 500 号中城国际大厦 8 楼 

 

二、 主要财务数据和股东变化 

2.1 主要财务数据                  单位:元 
 2016年 2015年 增减比例 

总资产 5,295,173,571.08 8,438,225,404.09 -37.25% 

归属于挂牌公司股东的净资产 2,328,961,152.61 2,340,660,609.27 -0.50% 

营业收入 697,683,631.53 862,101,077.02 -19.07% 

归属于挂牌公司股东的净利润 179,425,469.87 232,794,743.63 -22.93% 
归属于挂牌公司股东的扣除非经常性

损益的净利润 
145,725,013.08 214,257,331.79 -31.99% 

经营活动产生的现金流量净额 33,696,308.67 244,305,019.85 - 
加权平均净资产收益率（依据归属于

挂牌公司股东的净利润计算） 7.76% 10.22% - 

1 



公告编号：2017-006 

加权平均净资产收益率（依据归属于

挂牌公司股东的扣除非经常性损益后

的净利润计算） 
6.31% 9.40% - 

基本每股收益（元/股） 0.11 0.14 -22.93% 

稀释每股收益（元/股） 0.11 0.14 - 
归属于挂牌公司股东的每股净资产

（元/股） 
1.42 1.43 -0.50% 

 

2.2 股本结构表                  单位：股 

股份性质 
期初 期末 

数量 比例 数量 比例 

无限售

条件的

股份 

无限售股份总数 0 0.00% 0 0.00% 

其中：控股股东、实际控制人 0 0.00% 0 0.00% 

董事、监事、高管 0 0.00% 0 0.00% 

核心员工 0 0.00% 0 0.00% 

有限售

条件的

股份 

有限售股份总数 1,636,300,000 100.00% 
1,636,300,

000 
100.00% 

其中：控股股东、实际控制人 0 0.00% 0 0.00% 

董事、监事、高管 0 0.00% 0 0.00% 

核心员工 0 0.00% 0 0.00% 

总股本 1,636,300,000 - 
1,636,300,

000 
- 

股东总数 55 

注：“核心员工”按《非上市公众公司监督管理办法》的有关规定界定；“董事、监

事及高级管理人员”包括挂牌公司的董事、监事和高级管理人员（身份同时为控股股

东及实际控制人的除外）。  

2.3 前 10 名股东持股情况表              单位：万股 
序

号 股东姓名 股东性质 期初持

股数 
期内增

减 
期末持股

数 
期末持

股比例 
限售股

份数 
无限售

股份数 
质押或冻结

的股份数 

1 万科企业股份有

限公司 
境内非国

有法人 
5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

2 上海大家置业有

限公司 
境内非国

有法人 
5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

3 泰禾(福建)集团有

限公司 
境内非国

有法人 
5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

4 远大空调有限公 境内非国 5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 
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司 有法人 

5 旭辉集团股份有

限公司 
境内非国

有法人 
5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

6 
上海三盛宏业投

资(集团)有限责任

公司 

境内非国

有法人 5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

7 
深圳世联行地产

顾问股份有限公

司 

境内非国

有法人 5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

8 江西益达投资发

展有限公司 
境内非国

有法人 
5,000 0 5,000 3.06% 5,000 0 0 

9 万通投资控股股

份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

10 上海南都集团有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

11 建业住宅集团(中
国) 有限公司 

境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

12 重庆协信控股(集
团)有限公司 

境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

13 成都交达房产实

业有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

14 江苏省华建建设

股份有限公司 国有法人 3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

15 南京新城发展股

份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

16 立丰(西安)房地产

开发有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

17 俊发地产有限责

任公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

18 郑州金成房地产

有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

19 西安雅荷房地产

有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

20 北京市华远置业

有限公司 
国有法人 3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

21 苏州阳光新地置

业有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

22 广西龙基置业有

限责任公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

23 上海信义房屋中

介咨询有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

24 安徽金大地投资

控股有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 
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25 宁夏中房实业集

团股份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

26 
苏州金螳螂建筑

装饰股份有限公

司 

境内非国

有法人 3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

27 博泰投资集团有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

28 
淮南市信谊房地

产开发有限责任

公司 

境内非国

有法人 3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

29 海航投资集团股

份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

30 新光控股集团有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

31 金宝街有限责任

公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

32 四川蓝光和骏实

业有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

33 复地(集团)股份有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

34 大汉城镇建设有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

35 当代节能置业股

份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

36 江苏中大地产集

团有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

37 上海证大置业有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

38 中粮地产(集团)股
份有限公司 

国有法人 3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

39 亲和源股份有限

公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

40 内蒙古伊泰置业

有限责任公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

41 上海东渡丰汇投

资发展有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

42 西安荣华集团有

限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

43 湖北人信房地产

开发有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

44 宁波维科精华集

团股份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

45 青岛海谊汇投资 境内非国 3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 
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有限公司 有法人 

46 南京栖霞建设股

份有限公司 
境内非国

有法人 
3,000 0 3,000 1.83% 3,000 0 0 

合计 154,000 0 154,000 94.02% 154,000 0 0 

2.4 公司与控股股东、实际控制人之间的产权及控制关系的方框图。 

公司无控股股东、实际控制人。 

 

三、 管理层讨论与分析 

3.1 报告期内经营情况回顾 

2016年，公司实现营业收入697,683,631.53元，同比下降19.07%；利润总额和归

属于挂牌公司净利润分别为226,662,294.83元和179,425,469.87元，同比下降19.05%、

22.93%。2016年度，公司围绕“稳住经营、保持发展、谋求长远”的经营方针，以拥

抱一线、拥抱长线、拥抱现金流生命线为经营策略，从构建主动管理能力和系统能力

出发，一方面要稳住房地产投资和资产管理主营业务，重视资产管理规模；另一方面

更加强调改善和丰富业务产品结构，保障长期发展和安全盈利。2016年，公司充分考

虑市场的变化，在控制风险的前提下，主动有效降低负债规模，资产负债率由上年的

72.56%降低至56.78%。截止2016年12 月31 日，公司总资产为5,295,173,571.08元，

同比下降37.25%，总负债3,006,622,061.28元，同比下降50.90%，净资产为

2,288,551,509.80元。公司有效调整债务结构，降低其他流动负债，增加长期负债。

完成了2016年第一期非公开公司债的发行工作，实际发行规模5亿元，期限3+2年。 

公司整体经营指标较去年下降，为控制公司整体经营风险，降低负债总额，负债

率下降幅度达21.7%。主动调整业务结构，加大不动产投资和布局创新业务。不动产

投资和创新业务投资当期未能产生收益，需要一定时间哺育和培养。 

报告期内，公司业务、产品或服务未发生重大变化，未对公司经营情况产生影响。 

3.2 竞争优势分析 

第一、丰富的房地产投资经验 

公司利用房地产投资的先发优势，逐步形成了一套完整的资产管理体系，涵盖了

产品设计、资金募集、项目投资、投后管理与实现退出等各个阶段，并且风险控制和

合规管理贯穿始终。从十多年前的联合投资到目前的房地产全价值链、新产业链的投
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资控股集团公司，公司紧紧跟随金融和房地产行业的发展，持续不断地开发投资产品

和创新业务模式。 

自成立以来，公司业务模式逐渐成熟、稳定，合作伙伴和投资范围持续扩大。公

司连续多年在管理规模、管理能力和资产质量等方面保持行业领先。截至 2016年 12

月 31 日，累计投资逾 370个项目，累计投资金额突破 730亿元。 

第二、有经验的管理团队 

人才是资产管理行业中的不可或缺的要素，人才不仅承载着厚重的知识资产，也

是知识资产构建的重要主体。经过十多年的锻炼与磨合，公司已形成了成熟专业的团

队，核心管理和业务人员保持长期稳定。公司注重优选具备实干能力的业务骨干和创

新性人才，以外部引进、内部培养提拔相结合的方式，储备和管理各类专业人才，形

成人力资源梯次和深度，提高各类业务的发展和管理能力。 

第三、合理清晰的组织管控模式 

为实现公司的可持续发展，公司按照投资管理集团架构进行顶层设计，基本形成

了“控股公司-平台公司-管理公司”的三级组织架构。公司是日常管理运营的最终决

策机构，根据业务分类管理的需要，设立不同业务板块的平台公司，以下设的管理公

司为主体发起设立、管理各类基金产品。通过平台公司和基金经理自我驱动，努力实

现各类资源统一协调和整合，已形成了多业务类别的投资控股公司体系。 

第四、多层次的内部控制制度 

公司通过制度建设，逐步建立起“董事会-管理层-风险管理部门-业务部门”的

“四个层次风险管理体系”，形成了自上而下的管理和自下而上的风险防线。公司已

逐步建立起“三级风控指标体系”，从管理公司、基金和投资三个层级设置风控指标，

从立项、尽职调查、投资分析、决策、投后管理和退出等各个阶段实施严格管理，做

到事前、事中和事后风险管理的及时预警和有效应对。 

此外，公司建立了完整的风险控制、合规审查、财务管理、行政管理等制度，形

成了一套有效的内部控制体系。 

第五、强有力的中后台服务体系 

公司跟随市场变化不断完善管理方式，健全各项制度，做到各个职能条线清晰、

机构设置合理、职责分工明确、运行机制健全。目前，公司已建立起运营、风险控制
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和合规管理三个中台部门，形成犄角之势的中台铁三角，彼此配合、交互制约，共同

保证产品、业务和公司级的效率和安全。 

第六、合格的投资对象和项目来源 

中城联盟成员是中国主要城市房地产开发商的“好公司、大公司”，其中有 20

多家上市公司，均具备良好的市场品牌，构成公司独特的资源禀赋。 

中城联盟成员区域分布广泛中有聚焦，产品系列完整中有侧重。成员企业拥有大

量优质项目，在房地产产业价值链各个环节的产品丰富多样，在市场细分、科技含量、

运营模式、产品附加值等方面高于行业平均水平，从 VC创业投资、PE股权投资、

Pre-IPO投资、一级半市场和二级市场投资的整个产业链中，为公司提供各类项目案

源。 

第七、突出的业务创新能力 

近年来，金融业已逐渐步入创新发展的新阶段。自成立以来，公司就坚持创新驱

动的战略思路，大力发展创新业务，逐渐走出了适合市场形式的发展道路。 

公司的创新能力主要表现在以下三方面：（1）策略创新。中城投资定位于“多

类别资产管理公司”，积极拓展大类配置类别，投资领域已从房地产领域拓宽至产业

链相关领域，并战略布局国内外市场，采取多种投资策略，捕捉投资机会。（2）产

品创新。中城投资根据市场形势的变化设计了多策略投资产品，如夹层投资产品、并

购投资产品、商用不动产投资产品及新三板投资产品等。（3）管理创新。中城投资

在 2006年就转型为“公司型投资基金”，建立管理人与出资人的信托关系，形成了

稳定的管理团队。目前公司高级管理人员在公司平均从业时间近 10年。 

第八、良好的业务成长能力。 

公司自成立以来始终秉持稳健的经营风格，这使得公司能够在风险可承受的前提

下，及时把握行业改革创新的机遇，成功实现各项业务的创新发展。公司的成长能力

主要表现在以下两方面：（1）规模发展。从 2013年的 142.74亿，至连续三年平均

约 200亿元，公司管理的资产规模不断提升。随着公司多类别资产管理的创新发展，

公司未来的资产管理规模还将进一步加快提升。（2）公司业务类型不断丰富。公司

作为专业的房地产投资机构，业务已从原有的房地产开发投融资业务，发展至覆盖房

地产全价值链的投资与基金管理。自 2015年以来，公司在房地产新产业链领域的投

资均已初见成效，且部分投资项目已显现出较好的成长性。 
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第九、优良的品牌价值。 

中城投资以连续、稳健的经营业绩和专业、高效的管理能力赢得了市场的普遍认可，

先后被工商银行、招商银行、民生银行、中航信托、外贸信托等多家金融机构列入“合

格管理人”名单，连续多年获得“中国最具实力房地产基金”、“中国房地产基金十

强”、“最佳中国房地产基金管理人”等称号，总经理路林先生本人亦多次获得“中

国房地产基金十年领袖奖”和“中国股权投资界十大风云人物”等称号。 

 

四、 涉及财务报告的相关事项 

4.1 与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的说明 

□适用  不适用 

4.2 报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的说明 

□适用  不适用 

4.3 与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的说明 

2016 年纳入公司合并财务报表的子公司（二级公司）10 家，孙公司（三级公司）

7 家，四级公司 21 家，共计 38 家，其中：2016 年新设成立 2 家有限合伙企业，1

家有限公司。2016 年度公司新增纳入合并范围的子公司（有限合伙企业）的明细情

况如下： 

 

1、上海中城勇圣投资中心 (有限合伙)成立于 2015 年 10 月 12 日，但成立当年

未开展经营亦未实缴出资。根据 2016 年 1 月 5 日签署的有限合伙协议，上海中城年

代股权投资基金管理有限公司作为普通合伙人、本公司作为有限合伙人共同设立上海

公司全称 公司类型 成立时间 注册地 
注册资本 

（万元） 

持股比例

（%） 

表决权比

例（%） 

上海中城勇圣投资

中心（有限合伙） 

有限合伙

企业 

2015 年 10 月

12 日 

上海市奉贤区海坤路99号

第 1 幢 2038 室 
2,720.00 100.00 100.00 

上海中城意含投资

中心（有限合伙） 

有限合伙

企业 

2015 年 9 月

11 日 

上海市奉贤区海坤路99号

第 1 幢 2037 室 
5,000.00 100.00 100.00 

上海桂寰实业有限

公司 
有限公司 

2016 年 6 月

24 日 

上海市奉贤区海坤路99号

第 1 幢 3012 室 
200.00 100.00 100.00 
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中城勇圣投资中心(有限合伙)，合伙企业认缴出资额 2,720.00 万元，其中：上海中城

年代股权投资基金管理有限公司为执行事务合伙人，认缴出资额 81.60 万元；本公司

认缴出资额 2,638.40 万元。截止本报告出具之日，全体合伙人已实缴全部出资。 

2、上海中城意含投资中心（有限合伙）成立于 2015 年 9 月 11 日，但成立当年

未开展经营亦未实缴出资。根据 2016 年 1 月 5 日签署的有限合伙协议，上海中城年

代股权投资基金管理有限公司作为普通合伙人、本公司作为有限合伙人共同设立有限

合伙企业，合伙企业认缴出资额 5,000.00 万元，其中：上海中城年代股权投资基金

管理有限公司为执行事务合伙人，认缴出资额 150.00 万元；本公司认缴出资额

4,850.00 万元。截止本报告出具之日，全体合伙人已实缴全部出资。 

3、上海桂寰实业有限公司成立于 2016 年 6 月 24 日，申请登记的注册资本为人

民币 200.00 万元，由上海中城未来投资管理有限公司认缴出资 200.00 万元，占注册

资本的 100.00%，认缴出资须在 2026 年 12 月 31 日前缴足。截止本报告出具之日，

已收到上海中城未来投资管理有限公司出资 100.00 万元。 

4.4 年度财务报告被会计师事务所出具非标准审计意见的，董事会应当对涉及事项

作出说明。 
□适用  不适用 

 

 

 

 

 上海中城联盟投资管理股份有限公司 

                                                           董事会 

                                                      2017 年 4 月 25 日 
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