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上海金橋出口加工區開發股份有限公司
2020年第一季度報告正文

1.�重要提示
1.1�公司董事會、監事會及董事、監事、高級管理人員保證季度報告內容的真實、準確、完整，不存在虛假

記載、誤導性陳述或者重大遺漏，並承擔個別和連帶的法律責任。

1.2�公司全體董事出席董事會審議季度報告。

1.3�公司負責人王穎、主管會計工作負責人佟潔及會計機構負責人（會計主管人員）戚昕睿保證季度報告中
財務報表的真實、準確、完整。

1.4�本公司第一季度報告未經審計。

2.�公司主要財務數據和股東變化
2.1�主要財務數據

單位：元�幣種：人民幣

本報告期末 上年度末 本報告期末比上年度末增減(%)

總資產 24,270,523,750.28 24,604,970,339.26 -1.36

歸屬於上市公司股東的
淨資產 10,182,247,217.81 9,925,466,587.94 2.59

年初至報告期末 上年初至上年報告期末 比上年同期增減(%)

經營活動產生的現金流
量淨額 -1,674,727,826.03 -901,629,607.99 不適用

年初至報告期末 上年初至上年報告期末 比上年同期增減（%）

營業收入 1,596,143,138.09 828,367,040.85 92.69

歸屬於上市公司股東的
淨利潤 443,008,070.01 226,729,652.17 95.39

歸屬於上市公司股東的
扣除非經常性損益的淨
利潤

437,269,700.53 223,720,626.93 95.45

加權平均淨資產收益率（%） 4.40 2.47 增加1.93個百分點

基本每股收益（元/股） 0.3947 0.2020 95.39

稀釋每股收益（元/股） - - -

非經常性損益項目和金額
√適用□不適用
單位：元�幣種：人民幣

項目 本期金額 說明

計入當期損益的政府補助，但與公司正
常經營業務密切相關，符合國家政策規
定、按照一定標準定額或定量持續享受
的政府補助除外

6,368,825.14

委託他人投資或管理資產的損益 1,916,966.27

除同公司正常經營業務相關的有效套期
保值業務外，持有交易性金融資產、衍
生金融資產、交易性金融負債、衍生金
融負債產生的公允價值變動損益，以及
處置交易性金融資產、衍生金融資產、
交易性金融負債、衍生金融負債和其他
債權投資取得的投資收益

-326,495.01

除上述各項之外的其他營業外收入和支
出 -224,742.75

所得稅影響額 -1,996,184.17

合計 5,738,369.48

2.2�截止報告期末的股東總數、前十名股東、前十名流通股東（或無限售條件股東）持股情況表
� 單位：股

股東總數（戶） 67,540

前十名股東持股情況

股東名稱（全稱） 期末持股
數量 比例(%)

持有有限售
條件股份數

量

質押或凍結情況
股東性質

股份狀態 數量

上海金橋（集團）有限公司 554,081,457 49.37 0 無 0 國家

中國證券金融股份有限公司 54,994,568 4.89 0 未知 國有法人

上海國際集團資產管理有限公司 39,773,140 3.54 0 未知 國有法人

GUOTAI�JUNAN�
SECURITIES(HONGKONG)
LIMITED

9,301,893 0.83 0 未知 境外法人

中央匯金資產管理有限責任公司 8,070,900 0.72 0 未知 國有法人

中國工商銀行股份有限公司-中證
上海國企交易型開放式指數證券投
資基金

5,398,037 0.48 0 未知 國有法人

GREENWOODS�CHINA�ALPHA�
MASTER�FUND 4,999,931 0.45 0 未知 境外法人

VANGUARD�EMERGING�
MARKETS�STOCK�INDEX�FUND 4,934,243 0.43 0 未知 境外法人

香港中央結算有限公司 4,555,764 0.41 0 未知 境外法人

VANGUARD�TOTAL�
INTERNATIONAL�STOCK�INDEX�
FUND

4,113,986 0.37 0 未知 境外法人

前十名無限售條件股東持股情況

股東名稱 持有無限售條件流通
股的數量

股份種類及數量

種類 數量

上海金橋（集團）有限公司 554,081,457 人民幣普通股 554,081,457

中國證券金融股份有限公司 54,994,568 人民幣普通股 54,994,568

上海國際集團資產管理有限公司 39,773,140 人民幣普通股 39,773,140

GUOTAI�JUNAN�SECURITIES(HONGKONG)
LIMITED 9,301,893 境內上市外資股 9,301,893

中央匯金資產管理有限責任公司 8,070,900 人民幣普通股 8,070,900

中國工商銀行股份有限公司-中證上海國企交易型
開放式指數證券投資基金 5,398,037 人民幣普通股 5,398,037

GREENWOODS�CHINA�ALPHA�MASTER�FUND 4,999,931 境內上市外資股 4,999,931

VANGUARD�EMERGING�MARKETS�STOCK�INDEX�
FUND 4,934,243 境內上市外資股 4,934,243

香港中央結算有限公司 4,555,764 人民幣普通股 4,555,764

VANGUARD�TOTAL�INTERNATIONAL�STOCK�
INDEX�FUND 4,113,986 境內上市外資股 4,113,986

上述股東關聯關係或一致行動的說明 公司未知上述股東之間是否存在關聯關係或一致行動

表決權恢復的優先股股東及持股數量的說明 不適用

2.3�截止報告期末的優先股股東總數、前十名優先股股東、前十名優先股無限售條件股東持股情況表
□適用√不適用
3.�重要事項
3.1�公司主要會計報表項目、財務指標重大變動的情況及原因
√適用□不適用
資產負債表變動分析：
� 單位：元�幣種：人民幣

項目 期末數 期初數 增減額 增減比例% 情況說明

其他應收款 15,956,393.23 24,121,724.37 -8,165,331.14 -33.85 主要因為收回代
墊款項

短期借款 1,610,000,000.00 1,020,000,000.00 590,000,000.00 57.84 因為銀行借款增
加

應付賬款 225,898,105.03 357,420,338.48 -131,522,233.45 -36.80 主要因為支付工
程進度款減少

應付票據 49,937,258.52 12,590,923.53 37,346,334.99 296.61 主要因為應付工
程採購款增加

合同負債（預
收賬款） 557,938,021.88 1,742,246,751.49 -1,184,308,729.61 -67.98

主要因為收到的
在建工程轉讓定
金結轉收入

應交稅費 1,111,540,865.54 2,450,652,122.48 -1,339,111,256.94 -54.64
主要因為繳納土
地增值稅及企業
所得稅

一年內到期的
非流動負債 214,150,000.00 138,900,000.00 75,250,000.00 54.18

因為一年內到期
的長期借款重分
類

利潤表變動分析：

項目 本期數 上期數 增減額 增減比例% 情況說明

營業收入 1,596,143,138.09 828,367,040.85 767,776,097.24 92.69

主要因為本期結
轉G1國際財富中
心在建工程轉讓
收入

營業成本 770,882,909.93 448,454,454.20 322,428,455.73 71.90
因為銷售收入增
加相應增加的銷
售成本

營業稅金及附
加 185,128,066.58 38,981,777.74 146,146,288.84 374.91

主要因為本期計
提的銷售項目土
地增值稅

財務費用 28,630,254.32 20,191,415.66 8,438,838.66 41.79
主要因為有息負
債增加相應增加
的利息支出

其他收益 6,368,825.14 871,824.23 5,497,000.91 630.52
主要因為結轉的
政府補助及加計
扣除進項稅

信用減值損失 -440,188.28 -210,803.49 -229,384.79 不適用
主要因為依據賬
齡調整的應收款
項壞賬準備

公允價值變動
收益 -496,987.63 161,030.24 -658,017.87 -408.63

主要因為持有的
股票公允價值下
跌

營業外支出 250,000.00 250,000.00 不適用 主要因為對外捐
贈支出增加

所得稅費用 152,220,568.69 77,089,952.56 75,130,616.13 97.46
主要因為利潤總
額增加相應增加
的所得稅費用

現金流量表變動分析：

項目 本期數 上期數 增減額 增減比例% 情況說明

經營活動產生
的現金流量淨
額

-1,674,727,826.03 -901,629,607.99 -773,098,218.04 不適用
主要因為上繳的
各項稅金較上年
同期有所增加

投資活動產生
的現金流量淨
額

116,489,426.94 315,849,672.56 -199,360,245.62 -63.12

主要因為本期贖
回的到期理財產
品較上年同期有
所減少

籌資活動產生
的現金流量淨
額

1,732,888,715.67 643,471,021.67 1,089,417,694.00 169.30

主要因為本期淨
借入的銀行借款
較上年同期有所
增加

3.2�重要事項進展情況及其影響和解決方案的分析說明
√適用□不適用
經公司第九屆董事會第二次會議、2019年第一次臨時股東大會審議通過，公司全資子公司上海金橋出口加

工區聯合發展有限公司向關聯企業上海橋合置業有限公司轉讓位於上海市金橋出口加工區95街坊2/6丘的在建
工程（暫定名上海國際財富中心商務辦公樓項目）。公司在2020年第一季度完成了收入確認。據初步測算，
本次關聯交易的實施將給公司帶來淨利潤約3.8億元（具體金額以經審計後的數據為準），對公司2020年的
財務狀況、經營成果等產生較為重大的影響。詳見公司於4月11日披露的《關聯交易進展公告》（編號：臨
2020-002）。

報告期內超期未履行完畢的承諾事項
□適用√不適用

預測年初至下一報告期期末的累計淨利潤可能為虧損或者與上年同期相比發生重大變動的警示及原因說明
□適用√不適用

公司名稱 上海金橋出口加工區
開發股份有限公司

法定代表人 王穎

日期 2020年4月29日

證券代碼：600639、900911　　　　　證券簡稱：浦東金橋、金橋B股� 公告編號：臨2020-011

上海金橋出口加工區開發股份有限公司
2020年第一季度主要經營數據公告

特別提示
本公司董事會及全體董事保證本公告內容不存在任何虛假記載、誤導性陳述或者重大遺漏，並對其內容的

真實性、準確性和完整性承擔個別及連帶責任。

根據上海證券交易所《上市公司行業信息披露指引第二號——房地產》要求，特此公告公司2020年第一季
度主要經營數據如下：
1、2020年1-3月，公司房地產開發無新增土地儲備，同比無變化。
2、2020年1-3月，公司無房地產項目開工，同比無變化；亦無房地產項目竣工（上年同期房地產竣工面積

為2527.8㎡）。
3、2020年1-3月，公司主營業務收入合計1,595,950,134.58元（同比增加92.74%），其中銷售收入

1,350,926,605.50元（同比增加196.72%），租賃收入217,513,471.10元（同比減少35.54%），酒店公寓收
入27,510,057.98元（同比減少22.17%）。
主營業務收入、銷售收入同比大幅增加的主要原因是，公司的全資子公司——上海金橋出口加工區聯合發

展有限公司轉讓位於上海市金橋出口加工區95街坊2/6丘的在建工程，在2020年第一季度完成了收入確認，詳
見公司於4月11日披露的《關聯交易進展公告》（編號：臨2020-002）。
4、2020年第一季度末，公司主要租賃物業的可出租面積/套數如下：

分類 可出租面積/套數

住宅 279381.84㎡

廠房、倉庫 707437.60㎡

研發樓 338425.02㎡

辦公樓 53380.04㎡

商業 105959.53㎡

酒店公寓 1056套

5、上海金橋出口加工區房地產發展有限公司（公司實質控股100%的子公司）開發的臨港「碧雲壹零」住
宅項目（備案名：碧雲藝林秋漣苑），截至2020年3月31日，已開盤房源的去化率99.60%。第四批現房房源
51套（建築面積合計約16624.50㎡）於2020年4月開盤出售。
6、上海金橋出口加工區房地產發展有限公司（公司實質控股100%的子公司）開發的「碧雲尊邸」住宅項

目（備案名：碧雲翠林苑）第一批預售房源160套（暫測建築面積合計約58052.14㎡，含地下部位）於2020
年4月開盤預售。
上述經營數據未經審計，請投資者審慎使用。

特此公告。

上海金橋出口加工區開發股份有限公司董事會
二二年四月三十日

證券代碼：600639、900911　　　證券簡稱：浦東金橋、金橋B股� 公告編號：臨2020-012

上海金橋出口加工區開發股份有限公司
2019年度第一期超短期融資券兌付公告

特別提示
本公司董事會及全體董事保證本公告內容不存在任何虛假記載、誤導性陳述或者重大遺漏，並對其內容的

真實性、準確性和完整性承擔個別及連帶責任。

為保證公司2019年度第一期超短期融資券（簡稱：19金橋開發SCP001，代碼：011902605）兌付工作的
順利進行，方便投資者及時領取兌付資金，現將有關事宜公告如下：

一、本期債券基本情況
1、發行人：上海金橋出口加工區開發股份有限公司
2、債券名稱：上海金橋出口加工區開發股份有限公司2019年度第一期超短期融資券
3、債券簡稱：19金橋開發SCP001
4、債券代碼：011902605
5、發行總額：人民幣伍億元整（即RMB500,000,000.00）
6、本計息期債券利率：2.49%
7、到期兌付日：2020年5月4日（因遇節假日而順延至5月6日，順延期間不另計息）
二、兌付辦法
托管在銀行間市場清算所股份有限公司的債券，其付息/兌付資金由銀行間市場清算所股份有限公司劃付至

債券持有人指定的銀行賬戶。債務融資工具付息日或到期兌付日如遇法定節假日，則劃付資金的時間相應順
延。債務融資工具持有人資金匯劃路徑變更，應在付息/兌付前將新的資金匯劃路徑及時通知銀行間市場清算
所股份有限公司。因債務融資工具持有人資金匯劃路徑變更未及時通知銀行間市場清算所股份有限公司而不
能及時收到資金的，發行人及銀行間市場清算所股份有限公司不承擔由此產生的任何損失。

三、本次兌付相關機構
1、發行人：上海金橋出口加工區開發股份有限公司
聯繫人：�凌雲
聯繫方式：021-50308733
2、主承銷商及簿記管理人：中信銀行股份有限公司
聯繫人：袁善超
聯繫方式：010-89937926
3、托管機構：銀行間市場清算所股份有限公司
聯繫部門：運營部
聯繫人：謝晨燕、陳龔榮
聯繫方式：021-23198888

特此公告。

上海金橋出口加工區開發股份有限公司董事會
二二年四月三十日

上海金橋出口加工區開發股份有限公司

汪敦敬逾億購名鑄撻訂複式

汪敦敬接受香港文匯報記者訪問
時直言：「覺得好抵買！今次

是以首置身份入市，計劃收租，預計
每月租金約8萬至10萬元，下一個投
資目標是在市區購買一個街舖，預算
金額1億元以下。」
汪敦敬今次所購入的名鑄63樓及65
樓F室複式戶，為上周五撻大訂的重
售單位，原買家料遭新世界沒收10%
即1,264.8萬元訂金，為今年以來新盤
被沒收最大金額的單一撻大訂個案。
今次成交價表面與2018年6月時首次
售出的賬面作價一樣，惟原買家亦有
現金回贈優惠，但未有列出回贈比
率，換言之，今次實際成交價有機會
平過舊的實際成交價。該複式戶的實
用面積2,108方呎，擁有三個房間，
單位可俯瞰維港璀璨煙花海景。

首置身份入市 回報僅1厘
汪敦敬選用1440日付款計劃，即
成交期長達4年，簽臨約時付樓價
5%，簽臨約後 60 日內再付樓價
5%，餘款於簽臨約後第1,440日內

支付，即首期只須 10%樓價（約
1,264.8萬元）。由於是個人名義購
入可享有8.5%現金回贈，即實際成
交價約1.16億元，呎價5.49萬元，
如果於成交期前提早付清樓價再獲
額外1%至3%現金回贈，並可申請
提早入住。
過往他所購入的物業都是由公司或

太太名義購入，今次他以首置身份入
市，無須付雙倍印花稅DSD。汪敦敬
指：「計劃收住租先，估計每月收到
8萬至10萬元左右啦！冇所謂呀，最
緊要個租客好。」以此推算，回報率
僅約1厘，惟因首期支出少，又有回
贈，加上有租金收入支持下，4年後
如果該物業升值，等於以小博大。
被問到現時入市又會否怕樓價再下

跌？他直言：「買有風險，不買也有
風險。如果不買，亦會擔心銀紙貶值
以及錯過機會，之後再買不到同樣質
素的物業。」

計劃投資街舖 預算1億元
他又指，現時本港面對造地難的困

局，包括錯誤的民情不支持造地、既
得利益者配合及政府的房屋政策一直
未改革，令本港土地供應量持續不
足。而在疫情下，本港樓價下跌不足
一成，相對其他投資產品的跌幅較
少，加上息口低，長遠對樓市仍有信
心，並認為購買豪宅不是兩、三年後
便售出，而是長期持有10年、20年，
故不會只看短線樓價波動，但他亦認
為，市民要清楚個人財政能力，不要

「跟風」入市。
疫市下增購嘉湖山莊車位，又豪擲

逾億元購入市區豪宅已令人嘩然，不
過，原來這只是汪敦敬掃貨餐單上的
「前菜」，跌價跌到傷痕累累的市區
街舖才是他的「主菜」。他笑言：
「下一個投資目標是在市區購買一個
街舖，這才是『主菜』，預算金額為1
億元樓下，希望未來兩至四個月可以
完成願望啦。」

縱然本港經濟前景轉差，「樓市大好友」祥益地產

老闆汪敦敬疫市下積極趁低價執平貨，繼上月以109

萬元增購天水圍嘉湖山莊一個車位後，昨日再透過入

標以1.2648億元向新世界購入上周撻大訂重售的尖沙咀現樓豪

宅名鑄63樓及65樓F室複式戶，並享8.5%現金回贈，即實際

成交價約1.16億元，呎價5.49萬元，及享長達4年成交期。

■香港文匯報記者 梁悅琴

■汪敦敬（圓圖）
以首置客身份，購
入尖沙咀名鑄複式
戶。單位可俯瞰維
港煙花海景。
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）疫情緩和，新
盤蠢蠢欲動。內房萬科香港旗下長沙灣營盤街新
盤命名為The Campton，住宅部分已取得預售
樓花同意書，售樓書和銷售中心等的籌備工作已
進行得如火如荼，將根據發展商的銷售步伐推出
市場。

主攻新婚及家庭客
萬科香港執行董事周銘禧表示，The Campton

共提供467個住宅單位，單位間隔多元化，以兩房
為主，佔五成；一房超過兩成，開放式及三房單位
各佔一成，另設有特色戶。目標客群以用家為主，
適合新婚夫婦及家庭客，亦吸引投資客。項目定價
仍然在研究當中，預計將以同區的一手及二手樓價
作參考。有見疫情開始緩和，近期新盤推出成績理
想，反映市場剛性置業需求仍然存在。
萬科香港執行董事鮑錦洲指出，物業外牆以垂
直縷金線條模仿Matrix數列圖案，並以QR Code
作為露台排列設計的靈感來源，營造透視未來的
感覺。住宅大樓呈V形雙翼設計，擴闊單位的觀
景角度。大樓平台部分採用天然石材，而商業部
分的鋁板外牆以金銅色網狀裝飾，既仿照中式大
宅門戶的鏤空雕刻，亦蘊含QR Code的元素。

尚珩洋房呎價2.7萬
其他新盤成交方面。香港興業國際銷售及市務

助理總經理陳秀珍表示，夥南豐合作沙田九肚山
尚珩昨沽出最後一幢洋房10號洋房，成交價
7,502萬元，呎價27,550元。該洋房（包括地庫
停車位P19及P20號），實用面積2,723方呎，
屬4房（包括3套房）間隔，樓高三層，設779
方呎私人花園及720方呎私人天台。該盤的洋房
已全部售罄，只餘8伙分層單位待售。連同車位
計算，項目已套現逾34億元。
高銀負責銷售的何文田傲玟昨日以2,644.2萬

元售出第3座低層戶，實用面積約900方呎，設
兩套房，呎價28,160元，買家選用即供90天的
付款計劃。整個項目累售13伙，整體平均呎價
30,241元。傲玟於「五一」長假期將以招標形式
推售115伙。
佳明集團營業及市務總監顏景鳳表示，青衣明

翹匯昨以961.9萬元售出1A座15樓C室，3房1
套連開放式廚房，實用面積為577方呎，呎價
16,671元。保利置業旗下啟德龍譽由5月1日開
始，推出「喜迎夏日現金回贈」優惠高達38.8萬
元、代繳從價印花稅及最高80%按揭優惠。
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