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议案一、2025 年度董事会工作报告

各位股东及股东代表：

公司第九届董事会第二十八次会议审议通过了《2025 年度董

事会工作报告》，现将本议案提交本次股东会审议，具体内容如下：

一、2025 年董事会工作回顾

（一）公司所处政策环境及市场环境分析

1.政策环境情况

2025 年，我国房地产市场在政策持续维稳、行业风险逐步化

解的背景下，仍处于深度调整阶段，整体呈现“政策精准发力、市

场边际改善、风险有序出清、转型加速深化”的特征。全年政策围

绕“稳市场、防风险、促转型、惠民生”总基调，供需两端协同发

力，推动行业构筑止跌回稳基础，行业彻底告别高杠杆、高周转旧

模式，向高质量发展稳步转型。政策端持续升级优化，形成全方位

支撑体系。年初《政府工作报告》将“稳住楼市”纳入宏观调控，

首次提出“好房子”建设目标，为全年政策定调。需求端，各地落

实“因城施策调减限制性措施”，放宽购房限制、下调首付与房贷

利率、优化公积金政策、加大购房补贴，通过城中村和危旧房改造

释放刚性与改善性需求。供给端，合理控制新增用地，重点盘活存

量用地与商办用房，支持地方政府收购存量商品房用作保障房、安

置房，地方专项债重点倾斜，赋予城市政府更大自主权。风险防控

上，房地产融资协调机制发力，“白名单”制度扩围，有效支持保
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交房与房企合理融资，防范债务违约。

2.市场环境情况

2025年，全国房地产开发投资82,788亿元，比上年下降17.2%；

其中，住宅投资 63,514 亿元，下降 16.3%。

2025 年，房地产开发企业房屋施工面积 659,890 万平方米，

比上年下降 10.0%。其中，住宅施工面积 460,123 万平方米，下降

10.3%。房屋新开工面积 58,770 万平方米，下降 20.4%。其中，住

宅新开工面积42,984万平方米，下降19.8%。房屋竣工面积60,348

万平方米，下降 18.1%。其中，住宅竣工面积 42,830 万平方米，

下降 20.2%。

2025 年，新建商品房销售面积 88,101 万平方米，比上年下降

8.7%；其中住宅销售面积下降 9.2%。新建商品房销售额 83,937 亿

元，下降 12.6%；其中住宅销售额下降 13.0%。2025 年末，商品房

待售面积 76,632 万平方米，比上年末增长 1.6%，比 11 月末回落

1.0 个百分点。其中，住宅待售面积增长 2.8%。

2025 年，房地产开发企业到位资金 93,117 亿元，比上年下降

13.4%。其中，国内贷款 14,094 亿元，下降 7.3%；利用外资 25 亿

元，下降 20.8%；自筹资金 33,149 亿元，下降 12.2%；定金及预收

款 28,089 亿元，下降 16.2%；个人按揭贷款 12,852 亿元，下降

17.8%。

2025 年 12 月份，房地产开发景气指数为 91.45。

3．公司生产经营状况

2025 年，面对复杂多变的外部经营环境，公司董事会始终坚
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守高质量发展导向，统筹谋划企业长远发展与当期经营工作。全体

干部职工凝心聚力、攻坚克难，一方面抓实重点项目建设品质与进

度管控，多措并举促进在售项目去化提速、回款增效；另一方面持

续优化公司治理体系，强化内控管理与风险防范能力，稳步筑牢企

业稳健运营根基，推动经营发展质效与公司治理水平实现同步提

升。

报告期内，公司房地产开发业务实现项目竣工 1 项，竣工面

积 54,342.68 平方米，年内项目实际投资金额为 1,953.21 万元。

报告期内，公司房地产开发业务共计实现销售金额 12,977.75

万元，销售面积 14,172.99 平方米，实现结转收入金额 15,060.96

万元，结转面积 17,820.79 平方米，报告期末待结转面积 88.58 平

方米。

报告期内，公司建筑施工业务竣工项目 29 项，竣工项目总金

额 214,749.48 万元，年内结转收入金额 35,449.69 万元；新签约

项目 32 项，签约金额 28,094.72 万元。截至报告期末，公司建筑

施工业务重要在施项目 1 项，在施面积 2.00 万平方米。

内部控制方面，报告期内公司结合治理架构优化及经营管理

实际需要，依法依规完成取消监事会相关工作，进一步理顺治理运

行机制，提升了决策与监督效能。

报告期内，公司实现营业收入 66,534.66 万元，比上年同期

75,210.26 万元减少 11.54%；利润总额-25,296.84 万元，较上年

同期-18,497.79 万元扩大亏损 6,799.05 万元；实现净利润-

25,396.17 万元，较上年同期-20,051.10 万元扩大亏损 5,345.07
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万元；归属母公司净利润-25,384.99 万元，较上年同期-19,944.03

万元扩大亏损 5,440.96 万元；归属于上市公司股东的扣除非经常

性损益的净利润-26,855.88 万元，同比扩大亏损 6,796.30 万元。

截至 2025 年 12 月 31 日，公司资产总额为 30.31 亿元，较年

初 33.45 亿元减少 3.14 亿元；负债总额 14.82 亿元，较年初 15.43

亿元减少 0.61 亿元；净资产 15.49 亿元，较年初 18.03 亿元减少

2.54 亿元，其中归属于母公司的所有者权益为 14.73 亿元，较年

初 17.27 亿元减少 2.54 亿元；资产负债率为 48.89%，较年初上升

2.78 个百分点。

（二）董事会日常工作情况

报告期内，公司召开董事会会议 10 次，审议议案内容涉及提

名董事候选人、定期报告披露、关联交易、投标重大施工项目和完

善公司治理等重大事项。公司董事会能够在职权范围内行使职权，

没有发生越过股东会决定公司重大决策的行为。

报告期内，公司董事会充分准备并顺利完成了各项相关工作，

确保了股东会、董事会的正常召开与相关决议的及时披露。

报告期内，公司董事会进一步挖掘专门委员会效能潜力，为公

司经营管理进行赋能。提名委员会对董事候选人任职资格进行了

细致审核，为董事会决策提供了依据；战略委员会对公司短期战略

规划进行了研判，提出了指导意见；薪酬与考核委员会加强了对高

管薪酬的监督管理；审计委员会在年报制作与披露、内部控制、建

议聘任年度审计机构、关联交易等方面起到了重要作用。此外，独

立董事专门会议顺利行使审查监督职能，对相关重大事项的前置
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核准初见成效。

（三）董事会执行股东会决议情况

报告期内，公司共召开年度股东会 1 次，临时股东会 3 次，

经过表决全票通过了董事会提交的所有议案。公司董事会按照股

东会决议圆满完成了对各项议案的实施工作，确保了公司全年工

作的顺利进行。

报告期内，公司董事会能够按照《公司法》《证券法》及公司

章程的有关规定，本着对股东负责的原则，勤勉尽责的履行股东会

赋予的各项职责，严格执行股东会各项决议并一一贯彻落实。

（四）公司治理情况

公司始终严格按照《公司法》《证券法》《上市公司治理准则》

和《上海证券交易所股票上市规则》等文件要求，以全面风险管理

为导向，持续推进制度体系迭代完善，不断夯实内控管理基础。报

告期内共计补充制定、修订完善公司章程和各类管理制度 28 项，

废止不适应现行管理要求的制度 1 项。通过制度“立、改、废”统

筹推进，进一步健全权责清晰、流程规范、管控到位的内部管理体

系，有效提升公司治理规范化、精细化水平，为企业稳健运营提供

坚实制度保障。

二、2026 年工作展望

2026 年，作为“十五五”规划开局之年，行业正处于高质量

发展转型的关键周期，公司将立足房地产开发与建筑施工双主业，

以项目建设为核心抓手，统筹推进项目获取、开发建设、销售回款、

产业链延伸等关键环节，深化内部管理改革与创新驱动，紧跟行业
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政策导向与市场变化，全面提升经营质效与核心竞争力，为股东价

值持续赋能。

1.强化在建项目全周期精细化管理。以质量、进度、成本、安

全、环保为核心管控维度，结合 2026 年建筑行业监管升级要求，

完善项目全流程内部控制体系，优化施工标准与全过程监督机制，

全面推行智慧工地建设，落实实名制管理、视频监控、危大工程预

警等管控要求，确保各项目高效有序推进、按期保质交付，同时严

控施工合规风险，筑牢安全生产防线。

2.加速销售回款与市场精准响应。在北京市顺义区，持续推进

既有项目交付与后续手续完善，同步对接区域房屋规划需求，努力

拓展销售场景；在广东省中山市，深度融入粤港澳大湾区发展格

局，结合区域市场需求升级趋势，优化客户服务体系，全力提升项

目去化水平与资金回笼速度；在满洲里地区，持续深挖区域市场潜

力，通过精准定位与差异化营销策略，加快存量项目销售去化，同

时跟踪区域政策动态，探索多元化合作模式盘活存量资源。

3.审慎拓展项目储备，优化布局结构。密切跟踪京津冀协同发

展、粤港澳大湾区建设等国家战略导向，重点聚焦顺义、中山两大

核心区域土地市场动态，同时兼顾周边潜力区域，聚焦优质地块与

城市更新、产业配套等重点赛道，建立多元化土地获取渠道，通过

精准市场研判、全面风险评估与科学决策，择机参与土地竞拍、联

合开发或股权收购，优化土地储备结构与布局质量，为公司长期发

展储备优质项目资源。

4.延伸建筑施工产业链价值，提升核心竞争力。充分依托在顺
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义区域市场积累的施工口碑与品牌优势，紧抓 2026 年建筑行业转

型机遇，强化市场拓展能力，稳步扩大业务覆盖范围，努力提升建

筑施工业务的市场竞争力、利润贡献度与抗风险能力，推动施工业

务向专业化、精细化、绿色化转型。

5.深化内部控制与合规管理，筑牢经营底线。持续完善业务流

程与风险管控机制，严格规范财务、采购、合同、税务等关键环节

内控标准，强化全过程监督与约束；加强政策研判与合规培训，重

点防范资质管理、资金使用、施工安全等领域合规风险，确保企业

合规稳健经营与资源高效配置，助力公司在规范有序的行业环境

中实现良性发展。

6.完善薪酬管理制度，强化人才支撑。严格落实《上市公司治

理准则》相关要求，结合行业薪酬水平与公司经营实际，制定科学

合理、合规规范的薪酬管理制度。明确薪酬管理组织机构与职责，

建立以岗位价值为基础、以绩效考核为导向的薪酬体系，完善薪酬

动态调整机制与风险防控体系，吸引、留住核心人才，激发员工积

极性与创造力，优化人力资源配置，为公司高质量发展提供坚实人

才保障。

请审议。
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议案二、关于 2025 年度计提减值准备

的议案

各位股东及股东代表：

公司第九届董事会第二十八次会议审议通过了《关于 2025 年

度计提减值准备的议案》，现将本议案提交本次股东会审议，具体

内容如下：

一、本次计提减值准备情况概述

为客观、真实、准确反映公司截至 2025 年 12 月 31 日的资产

状况和经营成果，根据《企业会计准则》的相关规定，基于谨慎性

原则，公司及合并报表范围内子公司对各项资产进行了全面清查

和减值测试，并经北京德皓国际会计师事务所（特殊普通合伙）

审定,2025 年度公司及合并报表范围内子公司共计提减值准备

26,272.72 万元。

二、本次计提减值准备相关依据和方法

（一）根据《企业会计准则第 1 号—存货》：按照资产负债表

日成本与可变现净值孰低计量，当其可变现净值低于成本时，计提

存货跌价准备。

（二）根据《企业会计准则第 8 号—资产减值》：资产存在减

值迹象的，应当估计其可收回金额。可收回金额应当根据资产的公

允价值减去处置费用后的净额与资产预计未来现金流量的现值两

者之间较高者确定。可收回金额的计量结果表明，资产的可收回金

额低于其账面价值的，应当将资产的账面价值减记至可收回金额，
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减记的金额确认为资产减值损失，计入当期损益，同时计提相应的

资产减值准备。

（三）根据《企业会计准则第 22 号—金融工具确认和计量》：

对于以摊余成本计量的金融资产及以公允价值计量且其变动计入

其他综合收益的应收款项融资等，以预期信用损失为基础确认损

失准备。

三、本次计提减值准备的具体说明

（一）信用减值准备

经测试，2025 年度计提信用减值准备 8,854.71 万元,其中：

应收账款计提坏账准备 7,921.20 万元，其他应收款计提坏账准

备 933.51 万元。

（二）资产减值准备

经测试，2025 年度计提资产减值准备 17,418.01 万元，其中：

存货计提存货跌价准备 14,474.77 万元，合同资产计提合同资产

减值准备1,789.07万元,投资性房地产计提减值准备1,154.17万

元。

四、本次计提减值准备的说明及对公司的影响

2025 年度公司计提减值准备合计 26,272.72 万元，将减

少公司 2025 年利润总额 26,272.72 万元。

请审议。
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议案三、2025 年年度报告全文及摘要

各位股东及股东代表：

公司2025年年度报告全文及摘要已经过公司第九届董事会第

二十八次会议审议通过，全文及摘要于 2026 年 4 月 22 日在上海

证券交易所网站 http://www.sse.com.cn 上登载，摘要于同日在

《中国证券报》《上海证券报》上公开披露。

请审议。
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议案四、2025 年度财务决算报告

各位股东及股东代表：

公司第九届董事会第二十八次会议审议通过了《2025 年度财

务决算报告》，现将本议案提交本次股东会审议，具体内容如下：

一、财务报告的范围和执行的会计制度

1.报告范围：公司财务报告包括北京市大龙伟业房地产开发

股份有限公司（母公司）及其控股的北京市大龙房地产开发有限公

司（持股比例99.88%）、北京大龙顺发建筑工程有限公司（持股比

例98.26%）、中山市大龙嘉盛房地产开发有限公司（持股比例

99.88%）、中山市大龙嘉盛置业有限公司（持股比例99.88%）、中山

市大龙嘉裕置业有限公司（持股比例99.88%）、北京天竺万科房地

产开发有限公司（持股比例41.47%）、北京大龙顺发鸿盛建筑工程

有限责任公司（持股比例98.26%）以及北京大龙义盛设计所有限公

司（持股比例98.26%），并对这9家公司进行了报表合并。报告期内，

公司控股孙公司北京大龙义盛建筑设计所有限公司已完成清算注

销。公司自注销之日起对其不再具有控制权，不再将其纳入合并范

围。本期已将该公司期初至注销之日的经营成果及现金流量并入

合并财务报表。

2.公司执行财政部颁布的新企业会计准则、应用指南、解释公

告补充规定等，以公历年度作为会计年度，以人民币为记账本位

币。
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二、财务状况及经营情况

公司财务状况及经营情况，已经北京德皓国际会计师事务所

（特殊普通合伙）审计，并出具了标准无保留意见审计报告。

（一）财务状况

1.资产情况

2025年末，公司合并总资产为3,030,871,455.88元，比上年末

减少9.40%，其中：

（1）货币资金418,525,082.14元，较上年末减少17.29%；

（2）应收票据0元，主要原因为上期收到银行承兑汇票已承

兑；

（3）应收账款375,145,738.78元，较上年末减少16.19%，主

要原因为本报告期计提坏账准备增加；

（4）预付账款676,336.06元，较上年末增加62.93%，主要原

因为本报告期预付设计费增加；

（5）其他应收款11,494,536.53元，较上年末增加292.97%，

主要原因为本报告期应收拆迁补偿款增加；

（6）存货1,579,995,660.20元，较上年末减少13.36%；

（7）合同资产57,079,390.74元，较上年末增加115.42%，主

要原因为合同履约进度快于合同结算；

（8）其他流动资产70,292,900.52元，较上年末增加7.06%；

（9）投资性房地产287,799,738.27元，较上年末减少8.23%；

（10）固定资产51,902,110.00元，较上年末减少7.08%；

（11）使用权资产266,448.64元，较上年末减少25.00%；
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（12）递延所得税资产75,045,450.36元，较上年末增加

12.23%；

（13）其他非流动资产102,648,063.64元，较上年末增加

214.06%，主要原因为本报告期内部分项目履约周期较长，预计超

过一年才结算收款，相应合同资产重分类至其他非流动资产列报，

导致期末余额增加。

2.负债情况

2025年末，公司合并负债总额1,481,883,591.35元，较上年末

减少3.93%，其中：

（1）应付账款703,182,132.96元，较上年末增加9.65%；

（2）预收款项1,863,357.51元，较上年末减少76.13%，主要

原因为本报告期内预收租金减少；

（3）合同负债48,002,789.93元，较上年末减少5.56%，主要

原因：预收工程款项目已按合同履约进度逐步结转收入；

（4）应付职工薪酬6,018,753.62元，较上年末减少13.03%；

（5）应交税费9,196,901.44元，较上年末增加121.64%，主要

原因为本报告期内计提的应交企业所得税增加；

（6）其他应付款654,059,841.60元，较上年末减少7.98%；

（7）其他流动负债59,190,223.49元，较上年末增加6.92%；

（8）租赁负债281,875.51元，较上年末增加2.74%。

3.所有者权益情况

2025年末，合并后公司归属于母公司所有者权益合计为

1,473,350,309.08元，较上年末减少14.70%。少数股东权益为
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75,637,555.45元，较上年末减少0.15%。

4.现金流量情况

2025 年 ， 公 司 合 并 现 金 及 现 金 等 价 物 净 增 加 额 -

44,622,530.63元，其中：

（1）经营活动现金流入539,798,081.73元，现金流出

546,800,837.39元，现金流量净额-7,002,755.66元；

（2）投资活动现金流入13,301,826.58元，现金流出

153,407.11元，现金流量净额13,148,419.47元；

（3）筹资活动现金流入0元，现金流出50,768,194.44元，现

金流量净额-50,768,194.44元。

（二）公司经营情况

1.营业收入

2025年度，公司合并营业收入为665,346,622.77元，比2024年

度减少11.54%。

2.营业成本

2025年度，公司合并营业成本为580,731,045.39元，比2024年

度减少14.99%。

3.税金及附加

2025年度，公司税金及附加20,879,558.87元，较2024年度增

加31.80%，主要原因为：本报告期计提土地增值税同比增加。

4.期间费用

2025年度，公司期间费用（包括销售费用、管理费用、财务费

用）总额69,826,296.92元，较2024年度增加10,387,436.72元,同
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比增加17.48%。

5.净利润

2025年度，公司实现归属于母公司所有者的净利润-

253,849,856.34元，比2024年度增加亏损54,409，583.01元，主要

原因为：本报告期计提信用减值损失及资产减值损失比上年同期

增加82,480,879.97元，资产处置收益同比增加15,741,110.89元。

少数股东损益-111,852.24元,比2024年度增加958,848.06元。

（三）主要财务指标

1.资产负债率

2025年末，公司资产负债率为48.89%，较上年末资产负债率

46.11%增加2.78个百分点。

2.加权平均净资产收益率

2025年公司实现加权平均净资产收益率-15.86%，较2024年度

的-10.92%减少4.94个百分点；扣除非经常性损益后的加权平均净

资产收益率-16.78%，较2024年度的-10.98%减少5.80个百分点。

3.每股收益

2025年公司实现基本每股收益-0.31元，稀释每股收益-0.31

元；扣除非经常性损益后基本每股收益-0.32元，扣除非经常性损

益后稀释每股收益-0.32元。

请审议。



18

议案五、2025 年度利润分配预案

各位股东及股东代表：

经北京德皓国际会计师事务所(特殊普通合伙)审计，2025 年

度公司实现归属于母公司的净利润-253,849,856.34元，截至2025

年末可供股东分配的利润 259,489,029.49 元。

鉴于2025年度公司实现归属于母公司的净利润为负，根据《公

司章程》的有关规定，结合公司目前经营实际情况，为保障未来发

展的现金需要，公司 2025 年度拟不进行利润分配，亦不进行资本

公积金转增股本和其他形式的分配。

请审议。
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议案六、关于续聘公司 2026 年度审计机构

的议案

各位股东及股东代表：

北京德皓国际会计师事务所（特殊普通合伙）为公司进行了

2025 年度审计工作。在年度报告审计期间，表现出了极高的专业

素质和业务能力，圆满完成了公司 2025 年的审计工作。公司拟续

聘北京德皓国际会计师事务所（特殊普通合伙）为公司提供 2026

年度财务报表审计和内部控制审计服务，年度财务审计费用 50 万

元，年度内部控制审计费用 20 万元（含税；不包括审计人员住宿、

差旅费等费用）。截至本报告期末，该会计师事务所已为本公司提

供了 2 年审计服务。

请审议。
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议案七、关于公司董事 2025 年度薪酬

的议案

各位股东及股东代表：

公司第九届董事会第二十八次会议审议通过了《关于公司董

事 2025 年度薪酬的议案》，现将本议案提交本次股东会审议，具

体内容如下：

序号 姓名 职务
2025 年税前

薪酬

2024 年税前

薪酬

同比变动

（%）

是否在关

联方取薪

1 李文江 董事长（已离任） 0 0 不适用 是

2 赵长松 董事 0 0 不适用 是

3 张洪涛 董事 0 0 不适用 是

4 范学朋 董事、总经理 30.84 31.24 -1.25% 否

5 苑继波 董事、副总经理 30.56 31.03 -1.52% 否

6 刘宗 董事、董事会秘书 29.15 25.46 14.49% 否

7 李金通 独立董事 6.32 6.32 不适用 否

8 孙志强 独立董事 6.32 6.32 不适用 否

9 张小军 独立董事 6.32 6.32 不适用 否

说明：

1.公司原董事长李文江先生（已离任），董事赵长松先生、张洪涛先生

在关联方北京大龙控股有限公司领取报酬；

2.独立董事采用津贴制，标准为税前 6.32 万元/年；

3.董事兼董事会秘书刘宗先生于 2024 年 7月起任职高管，2025 年薪酬

为 29.15 万元，与其 2024 年在公司获得的薪酬相比增长 14.49%。主要原因
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为其 2025 年全年领取高管薪酬，2024 年上半年领取非高管薪酬、下半年领

取高管薪酬。公司薪酬体系中非高管薪酬低于高管薪酬，造成其 2024 年合

并薪酬总额低于 2025 年薪酬总额。以其 2024 年下半年获得的高管薪酬为

基数计算，2025 年薪酬对比年化 2024 年薪酬下降 0.93%；

4.扣除第 3项因素影响，公司董事 2025 年度的薪酬总额、平均薪酬均

较 2024 年度有所降低。公司董事的薪酬变化符合业绩联动要求，符合《公

司章程》及相关法律法规的规定，不存在损害公司和中小股东利益的情形。

请审议。
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