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第一节 重要提示 

1、 本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规

划，投资者应当到 www.sse.com.cn 网站仔细阅读年度报告全文。 

 

2、 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实性、准确性、

完整性，不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

 

3、 公司全体董事出席董事会会议。 

 

4、 北京德皓国际会计师事务所(特殊普通合伙)为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

5、 董事会决议通过的本报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

经北京德皓国际会计师事务所(特殊普通合伙)审计，2024年度公司实现归属于母公司的净利

润-199,440,273.33元，截至2024年末可供股东分配的利润513,338,885.83元。鉴于2024年度公司

实现归属于母公司的净利润为负，公司2024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。 

 

第二节 公司基本情况 

1、 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称 

A股 上海证券交易所 大龙地产 600159 G大龙 
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2、 报告期公司主要业务简介 

报告期内，公司从事的主要业务为房地产开发业务和建筑施工业务。 

房地产开发业务由控股子公司北京市大龙房地产开发有限公司承担，经营模式为房产开发型，

即房地产项目开发和销售自行开发的商品房（生产+销售），主要以住宅和商业为主。 

建筑施工业务由控股子公司北京大龙顺发建筑工程有限公司承担，经营模式为施工合同模式，

主要以房屋建设为主。 

关于所处行业情况详见本摘要第三节“重要事项”。 

 

3、 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2024年 2023年 

本年比上年 

增减(%) 
2022年 

总资产 3,345,492,020.91 3,470,803,500.75 -3.61 4,162,373,733.08 

归属于上市公司

股东的净资产 
1,727,200,165.42 1,926,640,438.75 -10.35 2,257,432,996.62 

营业收入 752,102,562.26 709,271,980.70 6.04 867,749,215.38 

扣除与主营业务

无关的业务收入

和不具备商业实

质的收入后的营

业收入 

736,245,183.67 686,587,336.10 7.23 854,174,128.90 

归属于上市公司

股东的净利润 
-199,440,273.33 -330,792,557.87 不适用 -172,397,696.03 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

润 

-200,595,787.73 -336,944,038.39 不适用 -189,433,355.64 

经营活动产生的

现金流量净额 
66,931.50 -545,307,357.25 不适用 68,407,532.07 

加权平均净资产

收益率（%） 
-10.92 -15.81 

增加4.89个

百分点 
-7.29 

基本每股收益（元

／股） 
-0.2403 -0.3985 不适用 -0.208 

稀释每股收益（元

／股） 
-0.2403 -0.3985 不适用 -0.208 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元  币种：人民币 

 
第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

营业收入 94,584,170.71 250,134,138.72 207,933,070.24 199,451,182.59 

归属于上市公司股东的净利润 -10,135,266.65 -1,693,314.77 -3,492,065.90 -184,119,626.01  

归属于上市公司股东的扣除非 -10,448,655.62 -1,809,120.43 -3,500,419.52 -184,837,592.16  
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经常性损益后的净利润 

经营活动产生的现金流量净额 -63,752,501.91 -31,449,497.90 -42,337,106.44 137,606,037.75 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用  

 

4、 股东情况 

4.1 报告期末及年报披露前一个月末的普通股股东总数、表决权恢复的优先股股东总数和持有特

别表决权股份的股东总数及前 10 名股东情况 

 

单位: 股 

截至报告期末普通股股东总数（户） 38,060 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 35,316 
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高盛公司有限责任公

司 
1,416,658 2,403,607 0.29 0 无 0 

境外 

法人 

冉宇喆 54,800 2,345,800 0.28 0 无 0 

境内

自然

人 

牛世宗 2,319,900 2,319,900 0.28 0 无 0 

境内

自然

人 

上述股东关联关系或一致行动的

说明 

上述股东中，公司已知北京顺义大龙城乡建设开发

有限公司与其他股东之间不存在关联关系，也不属于相

关法律、法规规定的一致行动人；上述其他股东之间公

司未知是否存在关联关系，也未知其相互间是否属于相

关法律、法规规定的一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股

数量的说明 
不适用 

 

 

4.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  

 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  
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4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用 √不适用  

5、 公司债券情况 

□适用 √不适用  

第三节 重要事项 

1、 公司应当根据重要性原则，披露报告期内公司经营情况的重大变化，以及报告期内发生的对

公司经营情况有重大影响和预计未来会有重大影响的事项。   

1.1  报告期内公司所处行业情况 

政策环境情况： 

    2024 年，我国房地产市场整体仍呈现调整态势。部分城市放宽购房政策，降低首付和利率，

支持首套房和改善型需求。鼓励长租公寓，增加租赁房源，推动“租购并举”。前三季度新房销

售同比下降明显，二手房“以价换量”带动市场保持一定活跃度，但 9 月市场也出现降温。随后

9 月 26 日政治局会议提出“要促进房地产市场止跌回稳”，释放了最强维稳信号，政策目标直指

扭转行业基本面，为市场注入信心。四季度以来，新房及二手房成交量均出现明显回升，核心城

市二手房价格有所趋稳。12 月，政治局会议提出“稳住楼市”，中央经济工作会议再次强调“持

续用力推动房地产市场止跌回稳”。从市场表现来看，一线城市房价基本稳定，部分二三线城市

因库存压力出现小幅下跌。一线城市成交量相对稳定，二三线城市受政策和需求影响，波动较大。

开发商拿地谨慎，地价涨幅放缓。部分房企面临融资困难，债务风险增加，行业整合加速。开发

商转向轻资产、多元化经营，涉足物业管理、商业地产等领域。 

 

市场环境情况： 

2024 年全国房地产市场经历了开发投资的下跌和销售面积的减少，新开工面积大幅缩水，房

地产开发企业到位资金大幅减少。国家统计局数据显示，2024 年，全国房地产开发投资 100,280
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亿元，比上年下降 10.6%；其中，住宅投资 76,040 亿元，下降 10.5%。2024 年，房地产开发企业

房屋施工面积 733,247 万平方米，比上年下降 12.7%。其中，住宅施工面积 513,330 万平方米，

下降 13.1%。房屋新开工面积 73,893 万平方米，下降 23.0%。其中，住宅新开工面积 53,660 万平

方米，下降 23.0%。房屋竣工面积 73,743 万平方米，下降 27.7%。其中，住宅竣工面积 53,741 万

平方米，下降 27.4%。 

2024 年，新建商品房销售面积 97,385 万平方米，比上年下降 12.9%，其中住宅销售面积下降

14.1%。新建商品房销售额 96,750 亿元，下降 17.1%，其中住宅销售额下降 17.6%。2024 年末，

商品房待售面积 75,327 万平方米，比上年末增长 10.6%。其中，住宅待售面积增长 16.2%。 

2024 年，房地产开发企业到位资金 107,661 亿元，比上年下降 17.0%。其中，国内贷款 15,217

亿元，下降 6.1%；利用外资 32 亿元，下降 26.7%；自筹资金 37,746 亿元，下降 11.6%；定金及

预收款 33,571 亿元，下降 23.0%；个人按揭贷款 15,661 亿元，下降 27.9%。 

2024 年 12 月份，房地产开发景气指数为 92.78。 

1.2  公司经营回顾 

2024 年，公司董事会立足高质量发展主线，科学统筹发展全局，各部室、各分子公司和全体

职工迎难而上、实干担当，在保障重点项目高质量建设、推动在售项目去化回款的同时，进一步

完善公司治理结构，提升内部控制水平，着力干部队伍建设，全面夯实企业发展内生动能，实现

经营质效与治理水平双轨并进。 

报告期内，公司房地产开发业务在建项目 1 项，在建总建筑面积 54,390.53 平方米，年度累

计投资金额为 10,194.18 万元。 

报告期内，公司房地产开发业务共计实现销售金额 13,854.76 万元，销售面积 16,018.27 平

方米，实现结转收入金额 9,939.72 万元，结转面积 12,576.63 平方米，报告期末待结转面积

3,736.38 平方米。 

报告期内，公司建筑施工类重要在施项目 4 项，在施面积 40.51 万平方米，竣工项目 20 项，

竣工金额 3,526.77 万元，新签约项目 32 项，签约金额 16,819.82 万元。 

公司坚持“以人为本”理念，高度重视对于人才特别是年轻人才的培养。报告期内，公司吸

收 2 名年轻骨干进入管理层，进一步优化了管理层的年龄梯队结构。 

内部控制方面，通过长效机制强化日常监管与专项监督，确保按时完成内控自评和内控审计

工作，切实做到将内控建设工作常态化。报告期内，公司对内控制度进行了全面梳理，结合新《公

司法》的有关规定，新增或完善内控制度 25 项，公司治理水平得到有效提升。 

1.3  报告期内主要经营情况 

报告期内，公司实现营业收入 75,210.26 万元，比上年同期 70,927.20 万元增加 6.04%；利

润总额-18,497.79万元，较上年同期-30,314.18万元减亏11,816.39万元；实现净利润-20,051.10

万元，较上年同期-32,860.68 万元减亏 12,809.58 万元；归属母公司净利润-19,944.03 万元，较

上年同期-33,079.26 万元减亏 13,135.23 万元；归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利

润-20,059.58 万元，同比减亏 13,634.82 万元。  

    截至 2024 年 12 月 31 日，公司资产总额为 33.45 亿元，较年初 34.71 亿元减少 1.26 亿元；

负债总额 15.43 亿元，较年初 14.67 亿元增加 0.76 亿元；净资产 18.03 亿元，较年初 20.03 亿元

减少 2.00 亿元，其中归属于母公司的所有者权益为 17.27 亿元，较年初 19.27 亿元减少 2.00 亿

元；资产负债率为 46.11%，较年初上升 3.83 个百分点。 

1.4  行业经营性信息分析 
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公司从事的主要业务为房地产开发业务和建筑施工业务。报告期内，公司主要业务所在区域

行业情况及所处市场地位情况如下： 

1.房地产行业 

报告期内，公司房地产业务主要集中在北京顺义、广东中山以及内蒙古满洲里三块区域。 

顺义地区房地产市场呈现“投资下降、销售量价分化”的特征。数据显示，2024 年，顺义区

房地产开发投资同比下降 7.5%；商品房销售面积为 154 万平方米，同比增长 30.4%。其中，住宅

销售面积为 113.3 万平方米，同比增长 23.5%。商品房销售额 365.8 亿元，同比下降 7.3%。 

报告期内，公司在该区域销售项目 4 项，其中保障性住房项目 1 项，其余 3 个项目均为项目

尾盘，可供出售面积 57,923.34 平方米，实际销售面积（含预售）354.58 平方米，占该区域销售

总面积的 0.02%，销售金额（含预售）510.08 万元，结转收入金额 471.73 万元。 

中山地区数据显示，2024 年，中山地区房地产开发投资同比下降 16.4%。商品房销售面积为

354.28 万平方米，同比下降 23.8%，商品房销售额为 346.95 亿元，同比下降 35.3%。 

报告期内，公司在中山区域销售项目 4 项，可供出售面积 126,314.85 平方米，实际销售面积

（含预售）15,272.52 平方米，占该区域销售总面积的 0.43%；销售金额（含预售）13,155.00 万

元，占该区域销售总额的 0.38%，结转收入金额 9,287.34 万元。 

满洲里地区作为中俄边境贸易枢纽，属于季节性旅游城市，人口外流压力较大，2024 年全市

房地产开发投资仅 4.1 亿元。政策层面，内蒙古自治区持续推进棚户区改造，满洲里市通过货币

化安置及政策性住房建设改善居住条件，但受边境贸易波动影响，本地经济增速放缓，购房需求

增长受限。市场层面，该地区新房市场以刚需为主，受人口外流影响，销售量整体承压。目前，

满洲里地区尚存有较大的开发库存体量，当地市场呈现持续低迷态势。 

报告期内，公司在该区域销售项目 1 项，可供出售面积 47,140.56 平方米，实际销售面积（含

预售）391.17 平方米，销售金额（含预售）189.68 万元，结转收入金额 180.65 万元。公司在该

地区市场不具备比较优势。 

2.建筑施工行业 

报告期内，公司建筑施工业务主要集中在顺义周边区域。公司控股子公司大龙顺发具备建筑

施工总承包一级资质，凭借过硬的施工质量和良好的企业信用，在顺义地区拥有较好的口碑。 

报告期内，顺义地区建筑业总产值 493.4 亿元，同比下降 2.4%。其中，在外省完成产值 312.9

亿元，同比下降 0.6%；在北京地区完成产值 180.5 亿元，同比下降 5.4%。大龙顺发实现产值 6.37

亿元，占总产值的 1.29%。 

（注：上述地区数据来源于所属地区政府对外公开的统计数据。）
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1.5  报告期内公司房地产行业经营性信息分析 

（1）报告期内房地产储备情况 

 

序号 持有待开发土地的区域 
持有待开发土地

的面积(平方米) 

一级土地整理

面积(平方米) 

规划计容建筑面

积(平方米) 

是/否涉及合作

开发项目 

合作开发项目涉及

的面积(平方米) 

合作开发项目的权

益占比(%) 

1 内蒙古满洲里市 151,236.20  208,901.00 否   

 

（2）报告期内房地产开发投资情况 

 

单位：万元  币种：人民币 

序号 
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1 北京市顺义区 裕龙华府 住宅/车位 151.71     

2 北京市顺义区 
裕龙君享 

（胡各庄限价房项目） 
住宅/商业/车位 52,592.24     

3 北京市顺义区 东楼广场项目 住宅/商业/车位 4,767.32 108.76 108.76 369.19  

4 北京市顺义区 裕龙花园五区 住宅 412.07 245.82 245.82 102.54  

5 广东省中山市 裕龙君汇 住宅/车位 20,812.67 2,466.51 2,466.51 352.24  
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序号 地区 项目 经营业态 出租房地产的建筑面积(平方米) 已出租面积(平方米) 出租率（%） 

1 北京市顺义区 裕龙华府 商业办公 11,990.33  11,715.55  97.71 

2 北京市顺义区 办公楼出租 办公 10,570.10  6,667.92  63.08 

3 北京市顺义区 裕龙三区 商业 2,619.53  2,154.15  82.23 

4 北京市顺义区 裕龙三区 住宅 1,282.18 

1,282.18
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1.6  报告期内建筑行业经营性信息分析 

（1）报告期内竣工验收的项目情况 

单位：万元  币种：人民币 

细分行业 房屋建设 基建工程 专业工程 建筑装饰 其他 总计 

项目数（个） 20     20 

总金额 3,526.77     3,526.77 

 

单位：万元  币种：人民币 

项目地区 项目数量（个） 总金额 

境内 20 3,526.77 

总计 20 3,526.77 

 

（2）报告期内在建项目情况 

单位：万元  币种：人民币 

细分行业 房屋建设 基建工程 专业工程 建筑装饰 其他 总计 

项目数量（个） 26     26 

总金额 249,796.33     249,796.33 

 

单位：万元  币种：人民币 

项目地区 项目数量（个） 总金额 

境内 26 249,796.33 

总计 26 249,796.33 
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（3）在建重大项目情况 

单位：万元  币种：人民币 

项目名称 
业务 

模式 

项目 

金额
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（4）报告期内累计新签项目 

报告期内累计新签项目数量 32（个），金额 16,819.82 万元人民币。 

 

（5）报告期末在手订单情况 

报告期末在手订单总金额 250,187.97 万元人民币。其中，已签订合同但尚未开工项目金额

391.64 万元人民币，在建项目中未完工部分金额 72,601.87 万元人民币。 

 

    （6）其他说明 

1）建筑施工类融资情况 

2024 年 7 月 17 日，公司第九届董事会第十一次会议审议通过了《关于控股子公司开展线上

供应链融资业务的议案》，同意控股子公司大龙顺发与浙商银行股份有限公司北京分行开展线上

供应链融资业务，由中企云链股份有限公司作为在线融资平台，三方签订最高额为 10,000 万元的

《线上供应链融资业务三方合作协议》，合作协议期限为 1 年。（详见公司披露在中国证券报、上

海证券报和上海证券交易所网站上公告编号 2024-028 的公告） 

截至本报告期末，大龙顺发暂未使用此项融资额度进行融资。 

2）建筑施工类业务按细分行业近三年收入情况表： 

单位：万元 币种：人民币 

项  目 2024 年 2023 年 2022 年 

分行业 
主营业务 

收入 

占上市公

司比重

（%） 

主营业务 

收入 

占上市公

司比重

（%） 

主营业务 

收入 

占上市公

司比重

（%） 

房屋建设 63,684.81 84.68 58,055.88 81.85 63,060.73 72.67 

 

情况说明：公司控股子公司大龙顺发近三年施工项目控股子ޔ业务
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6）公司报告期内安全生产制度运行情况 
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业化服务升级等核心发展方向。随着新型城镇化战略推进及数字化技术深度应用，行业有望实现

发展模式的根本性转变，培育可持续增长新动能。 

（2）公司发展战略 

当前阶段，公司将继续以北京市顺义区和广东省中山市作为核心发展区域，依托两地差异化

优势深化布局。顺义区作为北京市重点发展的新城，具备新城规划及产业升级红利；中山市地处

粤港澳大湾区核心区位，享有政策赋能与要素流通便利。公司将充分发挥在品牌信誉、运营管理

及产品品质等方面的既有优势，紧密对接区域发展规划与市场需求，巩固现有市场基础，推动业

务稳健发展。 

同时，公司将强化对京津冀协同发展、粤港澳大湾区建设等国家战略的研判，动态跟踪两区

域周边市场变化，加大调研深度与精准度，科学评估潜在机遇，审慎拓展资源储备与项目机会，

为可持续发展夯实基础。 

（3）经营计划 

2025 年，公司将以项目建设为核心抓手，统筹推进项目获取、开发建设、销售回款等关键环

节，深化内部管理改革与创新驱动，全面提升经营质效，为股东价值持续赋能。 

1）强化在建项目全周期管理。以质量、进度、成本、安全、环保为核心管控维度，完善项目

全流程内部控制体系，优化施工标准与监督机制，确保项目高效推进、保质交付。 

2）加速销售回款与市场响应。 

顺义区：胡各庄限价房项目提速手续办理。 

中山市：结合粤港澳大湾区市场需求，创新营销渠道与合作模式，提升项目流动性与回款速

度。 

满洲里地区：深挖区域市场潜力，通过精准定位与差异化营销策略，加速存量项目销售。 

3）审慎拓展项目储备。紧密跟踪京津冀地区及中山市土地市场动态，聚焦核心城市优质地块，

通过精准研判与风险评估，择机参与土地竞拍，优化土地储备结构。 

4）延伸建筑施工产业链价值。充分利用顺义市场积累的施工口碑与品牌优势，强化市场拓展

能力，扩大业务覆盖范围，提升建筑施工业务的市场竞争力与利润贡献。 

5）深化内部控制与合规管理。完善业务流程与风险管控机制，强化财务、采购、合同等环节

的内控标准，确保合规经营与资源高效配置。 

6）优化公司治理与制度建设。 

修订公司章程：根据新公司法和证监会最新修订的上市公司章程指引对公司章程进行修订，

进一步完善公司治理架构与决策机制，提升治理透明度与规范性。 

调整内部机构：根据监管要求，稳妥推进取消监事会事宜。整合监督资源，强化董事会与管

理层的协同效能，提升决策效率与执行质量。 

（4）可能面对的风险 

1）宏观政策与市场波动风险 

房地产行业长期存在的供需结构性矛盾及政策调控动态，可能对项目开发节奏与收益预期产

生阶段性影响。公司将强化政策前瞻研究，动态优化区域布局与产品结构，提升经营韧性。 

2）融资渠道与流动性风险 
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营能力，依托品质口碑，巩固差异化竞争力。 

4）项目开发与运营风险 

土地成本攀升、工程周期延长等因素可能影响项目盈利水平。公司将完善全周期成本管控体

系，强化供应链协同，严格把控开发节点与质量安全标准。 

 

2、 公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险警示或终

止上市情形的原因。 

□适用  √不适用  

 

 

 

董事长：李文江 

董事会批准报送日期：2025 年 4 月 18 日 
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