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中海企业发展集团有限公司 

二○二五年一至六月财务报表附注 

（除特别注明外，本附注金额单位均为人民币元） 

 

一、 合并财务报表重要项目的说明 

(一) 货币资金 

项目 期末余额 期初余额 

库存现金 31,000.00 36,000.00 

银行存款 76,044,329,154.64 90,796,659,833.69 

其他货币资金 124,194,044.23 145,052,156.49 

应计利息 201,650,277.78 160,512,777.78 

合计 76,370,204,476.65 91,102,260,767.96 

受限制的货币资金明细如下： 

项目 期末余额 期初余额 

保证金 124,194,044.23 145,052,156.49 

合计 124,194,044.23 145,052,156.49 

 

(二) 其他应收款 

项目 期末余额 期初余额 

应收利息   

应收股利 37,597,220.68 37,597,220.68 

其他应收款项 79,316,610,490.68 66,513,741,239.57 

合计 79,354,207,711.36 66,551,338,460.25 
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(三) 存货 

项目 

期末数 期初数 

账面余额 
存货跌价准备/合同

履约成本减值准备 
账面价值 账面余额 

存货跌价准备/合同

履约成本减值准备 
账面价值 

开发成本 208,002,031,819.57 177,533,881.39 207,824,497,938.18 196,080,465,097.85 197,903,547.30 195,882,561,550.55 

开发产品 99,342,768,155.56 938,255,759.62 98,404,512,395.94 96,336,160,595.25 776,325,171.73 95,559,835,423.52 

库存商品 13,502,587.91  13,502,587.91 8,993,709.34  8,993,709.34 

合计 307,358,302,563.04 1,115,789,641.01 306,242,512,922.03 292,425,619,402.44 974,228,719.03 291,451,390,683.41 
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(四) 合同资产 

项目 
期末数 期初数 

账面余额 减值准备 账面价值 账面余额 减值准备 账面价值 

工程

款 
13,690,694.21 95,965.95 13,594,728.26 16,241,337.64 108,719.17 16,132,618.47 

合计 13,690,694.21 95,965.95 13,594,728.26 16,241,337.64 108,719.17 16,132,618.47 

 

(五) 一年内到期的非流动资产 

项目 期末余额 期初余额 

一年内到期的长期应收款 731,082,120.03 1,672,171,710.15 

一年内到期的债权投资 39,883,784.72 108,023,407.33 

合计 770,965,904.75 1,780,195,117.48 

 

(六) 其他流动资产 

项目 期末余额 期初余额 

待抵扣进项税 6,063,103,781.16 6,157,798,642.38 

预交土地增值税 9,865,275,327.31 8,315,843,310.02 

预交城市维护建设税 299,545,036.31 275,453,333.94 

预交(地方)教育费附加 228,350,639.36 204,048,236.81 

预交企业所得税 3,278,448,623.49 4,280,600,594.65 

预交其他税费 69,908,568.04 37,611,363.26 

合同取得成本 352,085,482.12 364,571,302.45 

合计 20,156,717,457.79 19,635,926,783.51 

 

(七) 债权投资 

项目 

期末数 期初数 

账面余额 减值准备 账面价值 账面余额 减值准备 账面价值 

委托贷款 5,020,000,000.00  5,020,000,000.00 5,826,960,553.81  5,826,960,553.81 

合计 5,020,000,000.00  5,020,000,000.00 5,826,960,553.81  5,826,960,553.81 

 

(八) 长期应收款 

项目 

期末数 期初数 

账面余额 

坏

账

准

备 

账面价值 账面余额 

坏

账

准

备 

账面价值 

往来借款 1,219,508,780.50  1,219,508,780.50 1,495,548,226.69  1,495,548,226.69 

合计 1,219,508,780.50  1,219,508,780.50 1,495,548,226.69  1,495,548,226.69 
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(九) 长期股权投资 

项目 期初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

对子公司投资     

对合联营企业投资 10,749,239,315.83 427,217,716.06 684,000,000.00 10,492,457,031.89 

小计 10,749,239,315.83 427,217,716.06 684,000,000.00 10,492,457,031.89 

减：长期股权投资

减值准备 
    

合计 10,749,239,315.83 427,217,716.06 684,000,000.00 10,492,457,031.89 

 

(十) 其他权益工具投资 

项目 期末余额 期初余额 

湖南中建信和梅溪湖置业有限公司 4,999,700.00 4,999,700.00 

上海欣旺优能材料股份有限公司 25,020,000.00 25,020,000.00 

合计 30,019,700.00 30,019,700.00 

 

(十一) 固定资产 

项目 期末账面价值 期初账面价值 

固定资产 1,554,780,379.80 1,586,809,734.56 

固定资产清理   

合计 1,554,780,379.80 1,586,809,734.56 

 

(十二) 使用权资产 

项目 期初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

一、账面原值合计： 1,084,513,172.03   1,084,513,172.03 

其中：房屋及建筑物 1,084,513,172.03   1,084,513,172.03 

二、累计折旧合计： 457,492,248.48 19,286,805.25  476,779,053.73 

其中：房屋及建筑物 457,492,248.48 19,286,805.25  476,779,053.73 

三、使用权资产账面净

值合计 
627,020,923.55   607,734,118.30 

其中：房屋及建筑物 627,020,923.55   607,734,118.30 

四、减值准备合计     

其中：房屋及建筑物     

五、使用权资产账面价

值合计 
627,020,923.55   607,734,118.30 

其中：房屋及建筑物 627,020,923.55   607,734,118.30 

 

(十三) 无形资产 

项目 期初余额 本期增加额 本期减少额 期末余额 

一、原价合计 264,150,370.63 17,247,666.13 46,739,876.58 234,658,160.18 



中海企业发展集团有限公司 

2025 年 1-3 月 

财务报表附注 

 

财务报表附注 第5页 

项目 期初余额 本期增加额 本期减少额 期末余额 

其中：软件 264,150,370.63 17,247,666.13 46,739,876.58 234,658,160.18 

二、累计摊销合计 202,737,753.19 13,397,046.50 47,990,801.09 168,143,998.60 

其中：软件 202,737,753.19 13,397,046.50 47,990,801.09 168,143,998.60 

三、无形资产减值准

备金额合计 
    

其中：软件     

四、账面价值合计 61,412,617.44   66,514,161.58 

其中：软件 61,412,617.44   66,514,161.58 
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(十四) 开发支出 

项目 期初余额 
本期增加金额 本期减少金额 

期末余额 
内部开发支出 其他 确认为无形资产 转入当期损益 其他 

总部软件系统 53,840,721.63 41,756,888.64 16,071,732.28 15,923,263.23 37,029,178.37  58,716,900.95 

合计 53,840,721.63 41,756,888.64 16,071,732.28 15,923,263.23 37,029,178.37  58,716,900.95 
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(十五) 长期待摊费用 

项目 期初余额 本期增加额 本期摊销额 
其他减

少额 
期末余额 

装修费 52,063,167.12 15,719,412.98 10,216,291.02  57,566,289.08 

办公家私

及其他 
98,384,492.89 10,156,995.63 5,000,172.06  103,541,316.46 

改造工程 6,469,389.70 2,055,088.89 3,176,936.89  5,347,541.70 

合计 156,917,049.71 27,931,497.50 18,393,399.97  166,455,147.24 

 

(十六) 短期借款 

项目 期末余额 期初余额 

保证借款 230,121,325.00 157,240,250.14 

信用借款 2,764,489,652.39 4,033,129,544.07 

合计 2,994,610,977.39 4,190,369,794.21 

 

(十七) 应付账款 

账龄 期末余额 期初余额 

工程进度款 21,630,612,723.34 22,848,273,310.28 

工程保固金 3,854,682,411.61 4,284,174,076.28 

销售佣金、广告费等 4,079,399.09 1,797,711.51 

材料采购款 5,970,218,344.94 6,008,580,496.89 

其他款项 1,400,641,098.98 1,877,716,262.56 

合计 32,860,233,977.96 35,020,541,857.52 

 

(十八) 预收款项 

账龄 期末余额 期初余额 

预收租金 195,298,501.99 214,107,398.93 

合计 195,298,501.99 214,107,398.93 

 

(十九) 合同负债 

项目 期末余额 期初余额 

预收售楼款 72,260,998,661.27 79,380,198,696.18 

预收物业费 58,862,307.27 51,988,041.66 

预收工程款装修款 3,761,278,693.23 171,754,774.45 

预收材料销售款 488,355,706.36 354,922,368.46 

合计 76,569,495,368.13 79,958,863,880.75 
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(二十) 应交税费 

项目 期末余额 期初余额 

企业所得税 2,069,668,838.66 2,333,729,493.01 

土地增值税 2,868,940,863.71 3,440,488,594.05 

增值税 231,129,588.05 327,872,684.92 

代扣代缴税金 43,962,957.34 17,937,371.99 

城市建设维护税 40,059,188.68 40,798,519.96 

教育费附加 43,371,234.46 36,631,559.63 

其他 22,461,466.35 25,801,440.14 

合计 5,319,594,137.25 6,223,259,663.70 

 

(二十一) 其他应付款 

项目 期末余额 期初余额 

应付利息   

应付股利 762,524,231.02 764,729,231.02 

其他应付款项 114,688,738,553.02 110,557,191,548.99 

合计 115,451,262,784.04 111,321,920,780.01 

 

(二十二) 一年内到期的非流动负债 

项目 期末余额 期初余额 

1 年内到期的长期借款 5,848,753,086.78 7,392,446,829.97 

1 年内到期的应付债券 6,029,528,004.20 12,301,624,086.37 

1 年内到期的长期应付款 62,748,305.12 134,225,548.30 

1 年内到期的租赁负债 30,057,162.00 30,073,318.64 

合计 11,971,086,558.10 19,858,369,783.28 

 

(二十三) 其他流动负债 

项目 期末余额 期初余额 

待转销项税 6,986,978,305.32 7,337,449,652.51 

无追索权应收保理款 681,880,000.00  

合计 7,668,858,305.32 7,337,449,652.51 

 

(二十四) 长期借款 

项目 期末余额 期初余额 

质押借款   

抵押借款 13,735,362,994.38 13,270,224,654.01 

保证借款 14,442,380,861.30 14,640,432,676.22 
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项目 期末余额 期初余额 

信用借款 33,743,315,594.17 27,465,247,864.11 

减：一年内到期的长期借款 5,848,753,086.78 7,392,446,829.97 

合计 56,072,306,363.08 47,983,458,364.37 

 

(二十五) 实收资本 

投资者名

称 

期初余额 

本期增

加 

本期减

少 

期末余额 

投资金额 
所占比

例（%） 
投资金额 

所占比

例

（%） 

合计 20,000,000,000.00 100.00   20,000,000,000.00 100.00 

中国海外

兴业有限

公司 

20,000,000,000.00 100.00   20,000,000,000.00 100.00 

 

(二十六) 资本公积 

项目 期初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

一、资本溢价 559,711,001.28   559,711,001.28 

二、其他资本公积 5,001,659.74   5,001,659.74 

合计 564,712,661.02   564,712,661.02 

其中：国有独享资本公积     

 

(二十七) 盈余公积 

项目 期初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

法定盈余公积金 6,016,046,537.59   6,016,046,537.59 

任意盈余公积金     

合计 6,016,046,537.59   6,016,046,537.59 

 

(二十八) 未分配利润 

项目 本期金额 上期金额 

上年年末余额 193,254,866,160.26 179,638,702,437.00 

期初调整金额   

本期期初余额 193,254,866,160.26 179,638,702,437.00 

本期增加额 8,107,316,413.68 13,857,399,866.59 

其中：本期净利润转入 8,107,316,413.68 13,857,399,866.59 

      其他调整因素   

本期减少额 25,703,554.06 241,236,143.33 

其中：本期提取盈余公积数  241,236,143.33 

      本期提取一般风险准备   
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项目 本期金额 上期金额 

      本期分配现金股利数   

      转增资本   

      其他减少 25,703,554.06  

本期期末余额 201,336,479,019.88 193,254,866,160.26 

 

(二十九) 营业收入、营业成本 

项目 
本期金额 上期金额 

收入 成本 收入 成本 

主营业务 65,684,427,266.84 52,490,836,024.73 69,532,980,067.98 52,882,553,039.06 

其他业务 754,247,195.19 519,287,922.30 467,237,803.81 328,303,736.11 

合计 66,438,674,462.03 53,010,123,947.03 70,000,217,871.79 53,210,856,775.17 

 

(三十) 财务费用 

类别 本期发生额 上期发生额 

利息费用 264,213,724.97 429,286,705.22 

其中：租赁负债利息费用 14,689,949.82 13,327,393.89 

减：利息收入 439,256,807.14 553,702,154.11 

汇兑净损失（净收益以“-”号填列）   

其中：汇兑收益   

      汇兑损失   

其他 8,935,236.45 16,080,226.21 

合计 -166,107,845.72 -108,335,222.68 

 

(三十一) 投资收益 

项目 本期发生额 上期发生额 

权益法核算的长期股权投资收益 427,217,716.06 86,645,565.68 

委托贷款投资收益 179,350,658.70 327,574,255.02 

权益法核算其他投资－投资基金有限合伙 1,013,189.61 -3,149,387.34 

其他 296,375.85 346,500.00 

合计 607,877,940.22 411,416,933.36 
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