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会议议程 

一、 主持人宣布会议开始 

二、 宣读会议须知及股东大会出席情况 

三、 介绍本次大会见证律师 

四、 推选计票员、监票员 

五、 提请股东大会审议如下议案 

（1）《2014 年度董事会工作报告》 

（2）《2014 年度监事会工作报告》 

（3）《公司 2014 年年度报告及摘要》 

（4）《公司 2014 年度利润分配预案》 

（5）《公司 2014 年度财务决算报告》 

（6）《关于续聘公司 2015年度财务审计机构的预案》 

（7）《关于续聘公司 2015年度内控审计机构的预案》 

（8）《关于增补第六届监事会监事的议案》 

六、 股东提问和咨询 

七、 独立董事作2014年度述职报告 

七、 与会股东投票表决 

八、 统计并宣布投票表决结果 

九、 由见证律师宣读为本次股东大会出具的法律意见书 

十、宣读股东大会决议并宣布本次股东大会闭会 
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议案一 

上海新梅置业股份有限公司 

2014 年度董事会工作报告 

各位股东： 

上午好！受董事会委托，下面由我报告 2014 年度董事会的工作情况： 

 

一、董事会关于公司报告期内经营情况的讨论与分析 

2014年，我国房地产进入了调整期，行政干预趋弱，中央政府通过多轮调整

促进房地产向市场化转型，限购、限价等行政色彩比较浓的干预措施逐步退出，

取而代之的则是以利率、信贷、税收等经济手段为主和中长期制度建设的调控方

式。受此调整的影响，全国房地产市场出现全面降温，房地产投资增速显著放缓，

房地产销售面积和销售额同比大幅下滑。2014年全国商品房销售面积为120,649

万平方米，比上年下降7.6%，其中，住宅销售面积下降9.1%，办公楼销售面积下

降13.4%。商品房销售额76,292亿元，下降6.3%，其中，住宅销售额下降7.8%，

办公楼销售额下降21.4%（以上数据来源于国家统计局）。 

从行业发展态势来看，2014 年品牌房企业绩表现分化，龙头房企逆势保持

高增长，多数中小房企销售业绩不及预期，融资成本差异显著，市场低迷期行业

集中度进一步提高。为规避风险，不少房地产企业特别是中小企业开始实施多元

化发展战略。  

基于前述对房地产行业发展趋势和竞争格局的判断，结合公司规模和行业地

位的考虑，公司已于 2013 年初确定了在两到三年内逐步实施业务转型的经营战

略。但报告期内，受公司股权纠纷的影响和违规举牌方的干扰，公司的经营战略

无法正常得以实施，公司正常经营也受到一定影响。但在公司董事会和全体员工

的共同努力下，公司实现了营业收入 1.64亿元，营业成本 1.25 亿元，按照 2013

年年报中既定的经营计划完成了经营目标。 

1、 截止报告期末，公司房地产储备情况为： 

    公司目前的房地产储备只有江阴新梅豪布斯卡项目，其中，可售房产面积为

2.60万平方米，委托经营面积为 4.42万平方米。 

2、报告期内，公司房地产项目出租情况为： 
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项目名称 地区 种类 可租面积 已租面积 出租率 租金收入 平均租金 

新梅大厦 上海 办公写字

楼 

1.53万平

方米 

1.35 万平

方米 

93％ 1145 万元 2.40 元/

平方米 /

天 

3、报告期内，公司主要房地产项目销售情况为： 

项目名称 地区 种类 可售面积 销售面积 销售套数 合同销售

金额 

平均售价 

新梅豪布

斯卡 

江阴 住宅 1.97万平

方米 

1436.92

平方米 

8 1341万元 0.93万元

/平方米 

4、报告期内，公司的财务融资情况为： 

  上海新梅房地产开发有限公司 江阴新梅房地产开发有限公司 

银行贷款 0 3,500万元 

委托贷款 1.5亿元 1.34亿元 

平均利息成本 9% 6.42% 

 

二、报告期内董事履行职责情况 

（一）董事参加董事会和股东大会的情况 

董事 

姓名 

是否

独立

董事 

参加董事会情况 
参加股东

大会情况 

本年应

参加董

事会次

数 

亲自

出席

次数 

以通讯

方式参

加次数 

委托出

席次数 

缺席 

次数 

是否连续

两次未亲

自参加会

议 

出席股东

大会的次

数 

张静静 否 10 4 6 0 0 否 1 

罗炜岚 否 10 1 8 1 0 否 0 

王承宇 否 10 4 6 0 0 否 1 

曾志锋 否 10 2 8 0 0 否 0 

林燕 是 10 4 6 0 0 否 1 

王红新 是 10 3 7 0 0 否 0 
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年内召开董事会会议次数 10 

其中：现场会议次数 2 

通讯方式召开会议次数 6 

现场结合通讯方式召开会议次数 2 

 

（二）独立董事对公司有关事项提出异议的情况 

报告期内，公司独立董事未对公司本年度的董事会议案及其他非董事会议案

事项提出异议。 

 

三、董事会关于公司未来发展的讨论与分析 

（一）行业竞争格局和发展趋势 

2012 年至 2014 年，房地产行业在国家实施的一系列“严控和稳定并举”的

政策调控下，行业竞争更加激烈，集中度进一步提升，龙头企业在融资渠道、拓

展布局、人才建设特别是抗风险能力上的优势进一步体现，中小房地产企业的发

展空间被进一步压缩。2015 年房地产登记条例等配套政策出台和实施，对房地

产市场仍将持续产生重大影响。全球利率、汇率、大宗商品等重要经济要素的波

动对国内房地产市场的影响也越来越复杂、越来越难以驾驭。  

除少数热点城市，房地产发展进入新阶段。上海市场房地产几近饱和，本地

中小房地产企业谋求新发展成为必然的选择。公司作为中小型房地产企业，在房

地产新的竞争格局和发展空间下，再谋求在房地产业务方面进行深入发展，势必

导致业务空间、产业利润、资本效率等多方面的成长空间被无预期压缩。 

同时，公司董事会也看到，国家新常态战略正在紧锣密鼓的推进，从金融、

货币、资本、产业、区域、法制等多方面，赋予国家新的发展机遇。新常态下，

稳定增长仍需内需拉动，从产品类到文化类消费的重要性仍将继续提升；有利产

业结构提升的产业技术创新越来越显示在新常态经济中的核心价值；产业生态和

环境生态在新常态下的重要性和商业价值越来越彰显；国家级自由贸易区、“一

带一路”、“京津冀协调发展”和“长江经济带”等国家战略逐步扩大区域投资和

经济增长的热点。国家新战略“由点到面，层层推进”的态势催生了众多市场机

会、新的发展机遇。技术更新、沟通无限扩展、互联网运作等促使行业竞争态势

愈加复杂多变，企业组织的传统运行模式在社会新态势下势必不能友好适应，新

态势也势必催生企业组织模式的创新，组织层面的创新也将成为企业创新发展的
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必由之路。 

（二）公司发展战略 

结合上述行业发展趋势及公司的实际情况，公司业务转型成为必然的选择。

公司董事会敏锐感觉到房地产市场的复杂变化和复杂风险，多次研究进行公司业

务的战略转型，并在 2013年初推出了战略转型的试行。前期在新材料、消费类、

文化和金融等产业内，选择企业研讨了重组等意向，对公司业务进行了适当性重

组。公司选择投资了消费类白酒产业宋河股份，剥离了公司存在开发困难的低效

房地产资产。尽管限制高档消费延缓了名优白酒快速发展的势头，但白酒仍然是

我国人民文化生活中的相当重要的一部分，今后的发展空间还是可观的。当前国

家取消了外资投资名优白酒的比例限制，为白酒行业的发展和境内外上市减少了

政策障碍。这些情况都为按照既定的战略转型方向，积累了可贵的经验。 

公司拟进一步讨论转型战略规划，在论证转型目标是会关注两个关键：一是

追求可循环的持续的企业成长愿景；二是追求上市公司以及股东价值持续提升的

企业价值愿景。公司将对符合上述转型战略关键范围的产业领域进行投资与整合。 

（三）经营计划 

由于新年度的经营面临诸多风险和不确定因素，公司目前无法对 2015 年的

营业收入及盈利状况进行比较准确的预测，公司计划 2015年实现营业收入 4400

万元，营业成本控制在 2200万元。公司将主要按照以下经营计划开展各项工作： 

1、 加大存量房产的营销力度，加快销售速度，尽快回笼资金； 

2、进一步加强成本控制和费用管理； 

3、进一步加强公司内部控制制度的完善和落实； 

4、公司董事会和管理层将根据公司拟定的转型战略规划，密切关注和积极寻求

合适的投资项目，选择在适当时机进行审慎地投资，以逐步实现公司战略转

型。 

（四）因维持当前业务并完成在建投资项目公司所需的资金需求 

公司维持当前业务的资金主要来源于自有资金、股东借款及银行借款。 

（五）可能面对的风险 

1、转型本身就是风险与收益、困难与机会、失败与成功等相互交织的过程，

涉及产业选择失误、转型方式失误、转型管理失效、关键资源缺失等多种复杂因
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素； 

2、公司转型过程中必然面临难以预见的外部风险和困难。我国经济和世界

经济受多种复杂因素影响，正在发生复杂、多变的变化。在人民币国际化的大趋

势下，各大国的货币政策，多边和双边等国际政治，无一不对我国经济、货币政

策产生复杂的影响，对企业重大经营决策产生重大复杂的影响； 

3、公司治理也正面临着严重的非法干扰，违法持股、违法收购等现象不时

干扰正常的公司治理，使既定的公司转型战略的实施受到拖延，消除违法干扰也

是公司当前转型必须克服的障碍。 

 

以上报告，请各位股东审议。 
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议案二 

上海新梅置业股份有限公司 

2014 年度监事会工作报告 

 

各位股东： 

下面由我来代表公司监事会向大家作公司 2014年度监事会工作报告： 

    报告期内，公司监事会通过召开监事会会议、列席公司各次董事会会议及股

东大会等，参与了公司重大经营决策讨论和重大经营方针的制定，并依据《公司

法》和《公司章程》对公司的各项经营运行情况进行了有效监督，切实维护了公

司和全体股东的利益。具体工作情况如下： 

一、2014年度监事会会议情况 

 

召开会议的次数 4 

监事会会议情况 监事会会议议题 

2014 年 3 月 21 日召开第六届监事会第四次会议 

《关于推选职工代表监事的议案》、《公

司2013年度监事会工作报告》、《公司2013

年年度报告》、《关于增补第六届监事会

监事的议案》 

2014 年 4 月 21 日召开第六届监事会第五次会议 《公司2014年第一季度报告》 

2014 年 8 月 14 日召开第六届监事会第六次会议 
《公司2014年半年度报告》、《关于选举

公司第六届监事会监事长的议案》 

2014 年 10 月 29 日召开第六届监事会第七次会议 

《公司2014年第三季度报告》、《关于执

行<新会计准则>并对公司会计报表相关项

目做出变更或调整的议案》 

 

二、监事会对公司依法运作情况的独立意见 

报告期内，公司能够按照国家法律、法规和《公司章程》的规定，依法规范

运作；公司董事会能够严格执行股东大会的各项决议和授权，决策程序合法；公

司董事、高级管理人员执行公司职务时勤勉尽责、诚实守信，未发现有违反法律、

法规、公司章程的规定或损害公司利益的行为。 

 

三、监事会对检查公司财务情况的独立意见 

监事会检查了公司报告期内的定期财务报告，并查阅了部分财务资料和凭证，
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认为：公司各期财务报告均客观、真实地反映了公司的财务状况和经营成果。 

 

四、监事会对公司最近一次募集资金实际投入情况的独立意见 

报告期内，公司无募集资金使用事项。 

 

五、监事会对公司收购、出售资产情况的独立意见 

报告期内，公司无收购出售资产情况。 

 

六、监事会对公司关联交易情况的独立意见 

报告期内，公司与控股股东之间的关联交易决策程序合规，各项关联交易公

平、公正，价格公允，公司审议关联交易事项过程中，关联董事回避表决，未发

现损害公司及股东利益的情形。 

 

 

以上报告，请各位股东审议。 
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议案三 

上海新梅置业股份有限公司 

公司 2014 年年度报告及摘要 

 

各位股东： 

根据《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第 2 号——年度报告的

内容与格式（2014 年修订）》、《上海证券交易所股票上市规则（2014 年修订）》、

《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第 15 号——财务报告一般规定

（2014 年修订）》以及上海证券交易所《关于做好上市公司 2014 年年度报告披

露工作的通知》的相关规定，公司董事会办公室与财务部共同编制完成了《公司

2014年年度报告及摘要》，并已于 2015年 4月 28日在上海证券交易所网站和公

司指定信息披露媒体上披露。 

现提请股东大会审议。 
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议案四 

上海新梅置业股份有限公司 

2014 年度利润分配预案 

 

 

各位股东： 

经上海众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计，公司 2014 年度归属于上

市公司股东的净利润为-34,514,232.68元，母公司净利润为-14,464,440.51元，

母公司当年未分配利润为-5,577,112.75元。  

根据《公司法》、《公司章程》的有关规定，本公司 2014 年度利润分配预案

为：公司本年度不进行现金红利分配，也不进行股本转增。 

现提请股东大会审议。   
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议案五 

上海新梅置业股份有限公司 

2014 年度财务决算报告 

 

各位股东： 

上午好！ 

受董事会委托，现将本公司截止 2014 年 12 月 31 日财务决算报告如下，请

各位股东审议： 

一、编制基础 

公司以持续经营为基础，根据实际发生的交易和事项，按照《企业会计准则

—基本准则》和其他各项会计准则的规定进行确认和计量，在此基础上编制财务

报表。 

二、2014 年主要财务指标完成情况（合并报告）         单位:万元 

序

号 
项    目  2014年  2013 年  差额  

1 营业总收入 16,347.32 1,827.63 14,519.69 

2 营业总成本 12,464.88 682.08 11,782.80 

3 营业利润 -3,547.88 -2,734.4 -813.48 

4 利润总额 -3,547.68 -2,732.13 -815.55 

5 所得税 7.47 87.8 -80.33 

6 少数股东损益 -103.72 -147.08 43.36 

7 
归属于上市公司股东的净利

润 
-3,451.42 -2,672.85 -778.57 

8 资产总额 95,623.61 95,403.50 220.11 



上海新梅置业股份有限公司                                           2014 年度股东大会会议资料 

13 

 

9 资产负债率 49.31% 45.46% 
3.85个百分

点 

10 归属于母公司股东权益 47,388.42 50,839.85 -3,451.43 

11 
归属于上市公司股东的每股

收益 
-0.080元/股 -0.060 元/股 

-0.020 元/

股 

12 
归属于上市公司股东的每股

收益（扣除非经常性损益） 
-0.080元/股 -0.060 元/股 

-0.020 元/

股 

13 
归属于上市公司股东的每股

净资产 
1.062元/股 1.139 元/股 

-0.077 元/

股 

14 
归属于上市公司股东的净资

产收益率（加权平均） 
-7.03% -4.84% 不适用 

三、财务报表主要项目变动分析 

1、财务状况及变动分析                                   单位:元 

序

号 
项  目 2014 年 12月 31日 2013年 12月 31日 变动比率 

1 应收账款 518,447.78 133,430.36 288.55% 

2 存货 227,828,879.99 507,524,933.02 -55.11% 

3 其他应收款 17,632,141.44 26,054,222.16 -32.33% 

4 投资性房地产 399,603,053.06 107,040,174.39 273.32% 

5 固定资产 4,735,528.76 12,919,780.35 -63.35% 

6 应付账款 98,650,160.66 24,115,932.13 309.07% 

7 预收款项 2,769,754.77 116,436,066.47 -97.62% 

8 应付利息 733,860.42 463,256.05 58.41% 

9 长期借款 68,000,000.00 140,000,000.00 -51.43% 

应收账款变动原因为：本期新梅大厦租金应收款增加； 
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存货变动原因为：本公司子公司江阴新梅本期交房结转营业成本，同时江阴

新梅豪布斯卡项目商业部分委托第三方经营管理，由存货转入投资性房地产。 

其他应收款变动原因为：本期中粮置业股权款逾期已超 3 年按 50%计提坏账

准备，比去年多计提 30%。 

投资性房产变动原因为：系本公司子公司江阴新梅开发的江阴新梅豪布斯卡

项目中商业用房委托给第三方经营管理，由存货转为投资性房地产。 

固定资产变动原因为：系本公司控股子公司上海新梅房地产开发有限公司原

自用房产新梅大厦 20楼改为出租，转入投资性房地产。 

应付账款变动原因为：系子公司江阴新梅开发产品增加，相应应付款增加所

致。 

预收账款变动原因为：江阴新梅豪布斯卡项目本年预收款结转收入 1.32

亿元所致。 

应付利息变动原因为：本期新增借款所致。 

长期借款变动原因为： 本期归还新梅大厦农行剩余借款。 

 

2、经营成果变动分析                                单位:元 

序

号 

项              

目 
2014 年 1-12 月 2013 年 1-12 月 

变动比率 

（%） 

1  营业总收入 163,473,202.67 18,276,341.86 794.45 

2  营业成本 124,648,818.74 6,820,824.15 1,727.47 

3  
营业税金及附

加 7,755,707.40 15,525,919.22 -50.05 

4  销售费用 1,575,906.11 2,250,006.13 -29.96 

5  管理费用 20,148,003.72 13,762,923.48 46.39 

6  财务费用 19,921,228.92 5,188,534.18 283.95 

7  资产减值损失 24,902,320.77 2,567,241.86 870.00 

8  营业外收入 30,315.40 106,666.50 -71.58 
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9  营业外支出 28,333.75 83,998.95 -66.27 

营业总收入变动原因为：江阴新梅豪布斯卡前期预收款本年结转收入。 

营业成本变动原因为：本年收入增加相应的成本增加。 

营业税金及附加变动原因为：系本公司的子公司上海新竺实业收到主管税务

局清算后退回土地增值税 786.56 万元。 

管理费用变动原因为：本公司子公司江阴新梅本期新增投资性房地产折旧费

和摊销费计入管理费用，以及其本期该公司开发的豪布斯卡项目竣工，上期计入

项目成本的项目管理费用本期计入管理费用。 

财务费用变动原因为：本年借款增加，相应利息支出增加。 

资产减值损失变动原因为：本年中粮置业股权款逾期超 3 年，按 50%计提坏

账准备。 

营业外收入变动原因为：本年政府补贴减少。 

营业外支出变动原因为：本年无对外捐赠。 

 

3、应付职工薪酬                                        单位:元 

项目 2013 年 12月

31 日 

本期增加 本期减少 2014年 12月

31日 

一、短期薪酬 

    1.工资、奖金、津贴和

补贴  -    

 

5,091,110.37   5,091,110.37   -    

2.职工福利费  -     9,880.00   9,880.00   -    

3.社会保险费 

    其中：1.医疗保险费  -     267,523.18   267,523.18   -    

      2.工伤保险费  -     18,530.60   18,530.60   -    

      3.生育保险费  -     23,341.80   23,341.80   -    

4.住房公积金  -     176,732.00   176,732.00   -    

5.工会经费和职工教  575,489.03   14,077.06   14,377.06   575,189.03  
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育经费 

6.短期带薪缺勤  -     -     -     -    

二、设定提存计划 

    1.基本养老保险  -     522,325.69   522,325.69   -    

2.失业保险费  -     35,618.58   35,618.58   -    

3.企业年金缴费  -     -     -     -    

三、设定受益计划 
 -     -     -     -    

四、辞退福利 
 -      392,147.56   392,147.56  -    

五、其他  -     -     -     -    

合计 

 575,489.03  

 

6,551,286.84   6,551,586.84   575,189.03  

注：年末余额中无属于拖欠性质的款项。 

 

4、股东权益 

（1）股本：本期没有发生增减变动。 

（2）资本公积：本期没有发生增减变动。 

（3）盈余公积：本期没有发生增减变动。 

（4）未分配利润：上期未分配利润为 28,447,131.13 元，本期归属于母公司所

有者的净利润为-34,514,232.68 元，本期未分配利润为-6,067,101.55元。 

请提请股东大会审议。 
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议案六 

上海新梅置业股份有限公司 

关于续聘公司 2015 年度财务审计机构的预案 

 

 

各位股东： 

    根据公司 2015 年第一次临时股东大会决议，众华会计师事务所（特殊普通

合伙）受聘为公司 2014 年度财务审计机构，该所委派了楼光华、杭思源两位注

册会计师担任主审会计师，按照审计工作计划对公司 2014 年度财务状况进行了

现场审计，对实物资产、现金等进行了盘点，核对了公司账目和各类凭证，就审

计过程中关注的主要问题与公司管理层和独立董事、审计委员会进行了沟通。目

前该所已完成公司 2014 年度财务审计工作，审计结果客观公正。公司拟继续聘

任众华会计师事务所为公司 2015 年度财务审计机构。 

    公司第六届董事会第八次会议已审议通过续聘该事务所为公司 2015 年度财

务审计机构的事项，现提请股东大会审议。 
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议案七 

上海新梅置业股份有限公司 

关于续聘公司 2015 年度内控审计机构的预案 

 

 

各位股东： 

根据公司 2015 年第一次临时股东大会决议，众华会计师事务所（特殊普通

合伙）受聘为公司 2014 年度内控审计机构。目前该所已根据财政部及证监会的

相关工作要求，完成了公司 2014 年度内部控制审计工作，审计结果客观公正。

公司拟继续聘任众华会计师事务所为公司 2015年度内控审计机构。 

    公司第六届董事会第八次会议已审议通过续聘该事务所为公司 2015 年度内

控审计机构的事项，请各位股东审议。 
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议案八 

上海新梅置业股份有限公司 

关于增补第六届监事会监事的议案 

 

 

各位股东： 

公司监事会现有监事两名，根据《公司章程》的相关规定，公司控股股东上

海兴盛实业发展（集团）有限公司现提名增补顾华庆先生为公司第六届监事会监

事候选人。 

顾华庆先生简历如下： 

    顾华庆，1960 年 7 月出生，大专学历，曾任上海华兴绿色工程有限公司总

经理，上海兴盛实业发展（集团）有限公司工程配套部经理。 

顾华庆先生未曾受到过中国证监会及上海证券交易所的任何处罚或惩戒，目

前未持有公司股票。 

请各位股东审议。 
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