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一 重要提示 

(一) 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，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

 

(二) 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、准确、完

整，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。 

 

(三) 公司全体董事出席董事会会议。 

 

(四) 北京兴华会计师事务所（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。 

 

(五) 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

2017 年度公司实现归属于母公司的净利润 15,725,205.15 元，加上年初未分配利润

393,354,609.63 元，扣除 2016年年度利润分配 12,000,000.00 元，2017 年期末可供股东分配的

利润 385,948,406.41 元。公司拟进行 2017 年度利润分配，以 2017 年末 30,000 万股为基数，向

全体股东每 10股派发现金红利 0.16元（含税），共计派发现金 4,800,000.00元。 

 

 

二 公司基本情况 

(一) 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 空港股份 600463  

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 刘彦明 柳彬 

办公地址 北京市顺义区空港工业区B区裕民

大街甲6号 

北京市顺义区空港工业区B区裕民大

街甲6号 

电话 010-80489305 010-80489305 

电子信箱 yanm_liu@163.com kg600463@163.com 

 

(二) 报告期公司主要业务简介 

公司是国内唯一一家临空型园区类上市公司，公司立足北京临空经济核心区，以园区开发建

设为主营业务，形成了包括土地一级开发、工业地产开发、建筑工程施工、物业租赁和管理业务

在内的园区开发建设产业链。 

1、报告期内公司所从事的主要业务、经营模式 

（1）土地一级开发业务 

土地一级开发是指在土地出让前，对土地进行整理、投资、开发的过程。具体来说，就是按

照城市功能规划和市政地下基础设施配套指标的要求，统一组织征地补偿、拆迁安置、土地平整、
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市政基础设施和社会公共配套设施建设，按期达到土地出让标准的土地开发行为。土地一级开发

的基本建设主要是指待开发土地的“三通一平”或“七通一平”建设，通过这些工程建设将“生

地”转换为“熟地”后进行出让。 

（2）工业地产开发业务 

工业地产开发是指在新经济、新型工业化背景下，以产业为依托，地产为载体，以工业楼宇、

工业厂房、高新技术研究与发展用房为主要开发对象，集投资、开发、经营管理和服务等为一体

的工业物业总称，其功能涵盖了生产加工、行政管理、物流配送、商业服务、生活服务、科研活

动、休闲活动等一切能产生经济效益的服务。 

（3）建筑工程施工业务 

公司的建筑工程施工业务以房屋、厂房的建筑施工为主，公司所属建筑工程施工企业天源建

筑拥有房屋建筑工程施工总承包壹级、建筑装修装饰工程专业承包壹级、钢结构工程专业承包贰

级、市政公用工程施工总承包贰级、特种专业工程（结构补强）、消防设施工程二级、防水防腐保

温工程二级、建筑机电安装工程三级、环保工程三级等多项资质，涵盖多个领域，业务资质体系

完善。 

（4）物业租赁和管理业务 

公司物业租赁和管理业务的实施主体为公司物业分公司和全资子公司天地物业。空港股份物

业分公司主要负责公司位于原空港开发区 A 区、B 区和北京天竺综合保税区内的自持物业出租经

营和物业管理。天地物业主要负责公司自行开发销售项目的物业管理。 

2、公司所处行业情况说明 

产业园区是指在一定的产业政策和区域政策的指导下，以土地为载体，通过提供基础设施及

综合配套服务，吸引特定类型的内外商企业投资建厂，形成技术、知识、资本、劳动力等要素高

度聚集并向外围辐射的特定区域。 

产业园区经过三十余年的发展历程，在体制创新、科技创新、节约利用资源、优化产业结构

等方面取得了令人瞩目的成绩，为我国经济社会建设发展累积了重要经验，有效发挥了窗口、示

范、辐射和带动作用。与此同时，产业园区的发展过程也经历了节地指标（产业园区一般采用单

位用地投资、产出强度、容积率等指标衡量用地效率）不强、土地供后监管不到位、产业园区建

设没有明确产业导向，贪大求全、同质化严重，导致恶性竞争等问题。 

当前，转变经济发展方式是我国经济发展的大趋势，作为经济发展的重要载体，现有产业园

区开始摒弃过去的粗放型的发展模式，向精细化、节约化、导向性发展模式转变，例如天安数码

城、联东 U 谷等园区开发商在全国选址建设小型园区，一批大型产业园区也纷纷建设园中园、专

业园等不同形式，产业导向性明确的小型园区。 

此外，随着产业园区的演化和发展，园区承载的功能日益多元化，大量城市要素和生产活动

在区内并存聚集，从而推动了产业园区的城市化进程，园区经济与城区经济逐渐走向融合。为顺

应这一发展趋势，一些产业园区主动谋求战略转型，从单一生产型的园区，逐渐规划发展成为集

生产与生活于一体的新型城市。 

随着园区经济实力和创新活力的增强，园区作为城市空间发展中的增长极，可将自身的优势

向城区传递，园区与城区在资金、市场、技术、人才、科研成果等方面的联系日益密切，互动越

来越频繁，于是就承载起了新的城市职能。如一些“小园区经济”以科技社区、创新社区的形态，

通过产业聚集、人才聚集和企业家交流，逐渐成为了城市空间中的新地标、新节点。 

北京临空经济核心区（以下简称“核心区”）的设立。核心区是北京市重点建设的六大高端产

业功能区之一临空经济区的核心区域，总规划面积 178平方公里，北以六环路为界，南以机场南

线高速和京平高速为界，西以京承高速和温榆河为界，东以六环路和潮白河保护绿带为界。起步

规划区面积约 56 平方公里，组建后的核心区，将叠加集成首都机场、天竺综合保税区、中关村

国家自主创新示范区资源政策优势，大力发展航空运输、保税物流、总部商务、产业金融、文化
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创意、商务会展等国际化、高端化的临空型现代服务业，积极培育壮大战略性新兴产业，逐步实

现“开放功能充分发挥、高端产业聚集和创新发展、城市功能建设水平全面提升、‘临空服务’品

牌全方位塑造”的目标，公司作为园区开发建设类上市公司，已在园区开发建设及资本运营方面

积累了较为丰富的经验，公司将充分利用当前良好的内外部发展环境，积极顺应上述产业园区建

设转型升级大势，以优良的经营成果回报社会，回报广大股东。 

(三) 公司主要会计数据和财务指标 

1、 近 3年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 

2017年 2016年 

本年比上

年增减

(%) 

2015年 

总资产 2,906,257,777.45 2,918,945,582.58 -0.43 3,687,337,864.74 

营业收入 1,605,304,558.92 709,185,231.92 126.36 637,732,301.02 

归属于上市公司股东

的净利润 
15,725,205.15 28,148,656.71 -44.14 22,725,789.51 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

12,621,729.57 12,821,515.28 -1.56 12,931,943.05 

归属于上市公司股东

的净资产 
1,400,446,984.43 1,396,721,779.28 0.27 1,384,061,238.04 

经营活动产生的现金

流量净额 
696,160,990.27 147,048,212.54 373.42 -27,535,070.54 

基本每股收益（元／股

） 
0.0524 0.0938 -44.14 0.0902 

稀释每股收益（元／股

） 
0.0524 0.0938 -44.14 0.0902 

加权平均净资产收益

率（%） 
1.13 2.02 

减少0.89

个百分点 
2.86 

 

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 169,499,195.90 912,005,638.93 173,378,034.07 350,421,690.02 

归属于上市公司股东

的净利润 
7,948,544.06 54,270,811.03 -3,391,206.40 -43,102,943.54 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

后的净利润 

7,690,266.73 54,454,676.11 -4,234,283.08 -45,288,930.19 

经营活动产生的现金

流量净额 
9,142,111.25 112,245,722.82 541,243,441.15 33,529,715.05 
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(四) 股本及股东情况 

1、 普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

单位: 股 

截止报告期末普通股股东总数（户） 19,205 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 19,884 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内 

增减 

期末 

持股数量 

比例

(%) 

持有有限售

条件的 

股份数量 

质押或冻结情况 
股东

性质 股份 

状态 
数量 

北京天竺空港经济开发公司 0 147,946,207 49.32 0 无 0 
国有

法人 

国开金融有限责任公司 0 48,000,000 16 48,000,000 无 0 
国有

法人 

中国国际金融股份有限公司 1,934,758 1,934,758 0.64 0 未知 0 

境内

非国

有法

人 

北京顺鑫智远资本管理有限

公司 
414,100 1,904,976 0.63 0 未知 0 

国有

法人 

北京临空兴融投资有限公司 1,791,912 1,791,912 0.6 0 无 0 
国有

法人 

李吉军 83,700 1,533,700 0.51 0 未知 0 

境内

自然

人 

尚雨光 373,583 1,342,983 0.45 0 未知 0 

境内

自然

人 

天津金汇中科资产管理有限

公司 
-6,000 1,213,500 0.4 0 未知 0 

境内

非国

有法

人 

孙晓光 117,187 812,930 0.27 0 未知 0 

境内

自然

人 

北京华大基因研究中心有限

公司 
0 752,393 0.25 0 质押 752,392 

境内

非国

有法

人 

上述股东关联关系或一致行动的说明 

上述股东中，北京临空兴融投资有限公司为公司控股股东北京天竺

空港经济开发公司所属全资子公司，系一致行动人关系。公司未知

其余前十名无限售条件股东之间是否存在关联关系，也未知是否属

于《上市公司股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动

人。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量的说明 不适用 
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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  

 

 

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  

 

 

三 经营情况讨论与分析 

报告期内，公司实现营业收入 160,530.46 万元，同比增长 126.36%；实现利润总额 1,132.08

万元，同比下降 66.56%；实现归属于上市公司股东的净利润 1,572.52 万元，同比下降 44.14%。

截至本报告期末，公司总资产 290,625.78 万元，同比下降 0.43%；归属于上市公司的股东权益 

140,044.70万元，同比增长 0.27%。 

（一） 制定公司发展战略，明确转型发展方向 

公司在认真回顾过去的发展历程并充分研究当前国内经济形势、政府宏观调控政策导向的基

础上，编制了公司新的发展战略，明确了未来三年的公司愿景、发展目标和重点举措，为公司的

转型发展明确了方向。2018 年至 2020 年，公司的战略定位是：“现代临空产业地产综合运营开

发商 科技创新企业投资服务商”，公司的愿景是：“中国临空地产的先行者、推动者和领导者”。

未来三年，公司将扎实践行新的发展战略，不断提高公司经营业绩。 

（二）贯彻落实内控体系，确保内控体系有效运行 

报告期内，公司以内控成果实施为重心，严格按照内控规范制度及流程要求，对工作流程及

工作方式进行梳理、优化，促进内控体系行之有效。公司制定《2017年内控执行情况测试预案》，

并深入公司各部门及各分子公司，对内控体系执行情况进行测试。通过测试，公司在实施重大事
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项前决策、审批手续的办理，关联交易的管理，报批事项的审批效率都有了很大提高，内控成果

的实施，确实起到了指导工作、理顺关系、提高效率、防范风险的作用。 

（三）扎实推进各项业务开展 

1、土地一级开发业务 

报告期内，公司积极推进土地一级开发业务开展,其中： 

（1）正开发土地情况 

开展空港 C 区一期土地内总占地面积约 79.19 亩土地的出让手续办理工作；开展总占地面积

约 127.33亩的空港 C区二期土地一级开发手续办理工作；通过与地块所在地政府招商机构合作等

方式，开展总占地面积约为 261.99亩的空港木林高端制造业基地一期开发土地、北小营宏大二三

产业基地内总占地面积约为 274.91亩土地的落户项目招商推介工作。 

（2）土地挂牌出让情况 

报告期内，公司完成挂牌出让的土地 2宗，分别是：总占地面积 796.94亩的赵全营镇兆丰产

业基地北侧工业用地和建设用地面积 67.6571 亩的北京市顺义区天竺镇第 22 街区

SY00-0022-6015R2二类居住、SY00-0022-6016A33基础教育用地。 

公司土地一级开发业务主要由公司控股子公司亿兆地产承担并开展，报告期内，控股子公司

亿兆地产实现营业收入 47,464.56 万元，较 2016年增加约 47,455.36万元，净利润-6,519.81万

元，较 2016 年减少约 5,399.11万元，净利润下降的主要原因是： 

①土地一级开发业务受多方条件限制，开发至入市周期长，占压资金利息较多。 

由于园区土地开发业务的特殊性，该业务从办理征地手续，到完成市政配套建设达到上市条

件，直到入市，受宏观经济、所在地土地供给等多种因素影响，使得园区土地开发业务存在一定

波动性。 

报告期，导致亿兆地产亏损的主要原因是总占地面积 796.94 亩的赵全营镇兆丰产业基地北侧

工业用地的挂牌出让。亿兆地产开发上述地块的时间为 2013 年 2 月至 2016年 1 月，完成土地一

级开发并使土地具备入市条件后，亿兆地产积极向土地管理部门提出入市申请，期间遇北京市调

整土地供应结构等政策措施，客观上减少、放缓了北京市工业用地入市数量和进度，受此影响，

直至 2017年 4月 24日才正式完成上述地块的入市交易。 

②根据企业会计准则的规定，对于亿兆地产的土地一级开发相关的存货进行了减值测试，并

根据减值测试报告计提了存货跌价准备，减少了公司报告期土地一级开发业务的利润总额。  

2、房地产开发业务 

报告期内，天保恒瑞完成“口岸物流服务中心项目”人防验收工作；为加快空港企业园销售

进度，天瑞置业继续加大空港企业园的宣传力度,拓展销售渠道，报告期内，销售空港企业园独栋

3套，总建筑面积约 5,221.99平方米，出租空港企业园独栋 5套，总建筑面积约 45,026.96平方

米；公司控股孙公司北京诺丁山置业有限公司开发建设的北京诺丁山计算机软件产业园项目一期

工程 17,820平方米，主体结构施工至地上五层；在加快在建项目建设及建成项目租售工作的同时，

公司不断增加项目及土地储备,报告期内，天瑞置业完成北京市顺义区大孙各庄镇大孙各庄村村南

土地、房产及附属物的产权过户工作, 上述土地使用权、房产及附属物的产权正式过户至天瑞置

业名下；公司与北京金隅大成开发有限公司联合体，通过公开挂牌出让方式竞得建设用地面积

67.6571 亩的北京市顺义区天竺镇第 22 街区 SY00-0022-6015R2 二类居住、SY00-0022-6016A33

基础教育用地国有建设用地使用权，该项目地上建筑面积约 11.2万平方米，截止报告期末，已具

备开工条件；公司出资人民币 4,285 万元与北京电子城投资开发集团股份有限公司合资设立北京

电子城空港有限公司，参与“广电产业、军事通信产业、高科技产业创新产业园”项目建设，截

至报告期末，正在开展项目一期（建筑面积约 3.2 万平方米）的施工图纸审核工作；公司本部开

发建设的 MAX 空港研发创新园 B区项目（建筑面积约 2.39 万平方米）已完成前期规划、发改委报

批手续。 
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报告期内，公司在售、在租房地产项目主要为公司全资子公司天瑞置业开发的空港企业园项

目，2017 年，天瑞置业实现营业收入 14,232.88 万元，较 2016 年增加约 916.01 万元，净利润

-4,121.84万元，较 2016年减少约 5,408.9万元。净利润下降的主要原因是:报告期内,天瑞置业

对其开发的企业园项目进行了土地增值税清算，根据清算结果计提缴纳土地增值税所致。 

公司其他所属主体开发的房地产项目，尚属开发建设阶段，暂不具备租售条件。 

3、建筑施工业务 

建筑施工业务作为公司房地产开发业务建设环节的承接载体，报告期内，公司新增房地产业

务为其带来了业务量的增加，报告期内，天源建筑实现开复工总面积约 94.38 万平方米，相关资

质获得方面，取得消防设施工程二级、防水防腐保温工程二级、建筑机电安装工程三级、环保工

程三级等多项资质，涵盖多个领域，业务资质体系日趋完善。 

对于建筑工程业务，公司不断优化业务模式，严把质量和安全关，推行项目承包经营责任制，

各建筑分公司成本、财务独立核算，从工程承建到工程款催缴均各负其责，使得经营决策效率不

断提高。 

公司建筑施工业务由控股子公司天源建筑承担并开展，2017 年，控股子公司天源建筑实现营

业收入 73,555.58 万元，较 2016 年增加约 22,604.72 万元，净利润-1,250.59 万元，较 2016 年

减少约 1,250.88 万元，净利润下降的主要原因是：由于建筑施工市场竞争激烈，2017 年度结算

收入的部分项目的毛利率下降，导致利润同比减少。 

4、物业管理与租赁业务 

报告期内，公司不断提升园区软硬环境建设水平的同时，不断壮大公司市场营销部人员配置，

加强对区域投资性房地产租售情况的调研、分析，根据公司投资性房地产不同类型及所在区域，

研究制定符合市场的招商方案。截至报告期末，公司自持物业可出租面积约 21.21 万平方米，出

租率约为 69.7%。天地物业物业管理面积约为 21万平方米。 

公司自持物业的出租和物业管理业务主要由公司本部和全资子公司天地物业承担并开展，

2017年，实现收入 8,507.62万元，较 2016年增加 933.71万元，主要原因是出租面积增加所致。 

 

（三）主营业务分析 

1、主营业务分析 

利润表及现金流量表相关科目变动分析表 

单位:元  币种:人民币 

科目 本期数 上年同期数 变动比例（%） 

营业收入 1,605,304,558.92 709,185,231.92 126.36 

营业成本 1,355,814,373.82 563,459,236.25 140.62 

销售费用 7,576,368.77 4,966,028.82 52.56 

管理费用 93,776,520.78 71,619,966.03 30.94 

财务费用 29,522,266.19 27,066,527.91 9.07 

经营活动产生的现金流量净额 696,160,990.27 147,048,212.54 373.42 

投资活动产生的现金流量净额 -120,951,681.72 -30,504,986.60 -296.50 

筹资活动产生的现金流量净额 -503,290,094.17 -998,842,278.71 49.61 
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2、收入和成本分析 

单位:元  币种:人民币 

主营业务分行业情况 

分行业 营业收入 营业成本 
毛利

率（%） 

营业收

入比上

年增减

（%） 

营业成

本比上

年增减

（%） 

毛利率

比上年

增减（%） 

园区开发建设 673,692,902.91 540,368,628.87 19.79 不适用 不适用 不适用 

房地产开发 92,414,971.43 49,239,044.29 46.72 11.54 -0.85 

增加

6.65个

百分点 

建筑施工 734,495,920.79 729,424,413.89 0.69 44.35 53.41 

减少

5.86个

百分点 

租赁 62,609,908.62 32,392,410.37 48.26 20.21 38.77 

减少

6.92个

百分点 

物业管理及其他 22,466,305.23 9,850,796.56 56.15 -5.02 81.56 

减少

20.91个

百分点 

主营业务分产品情况 

分产品 营业收入 营业成本 
毛利

率（%） 

营业收

入比上

年增减

（%） 

营业成

本比上

年增减

（%） 

毛利率

比上年

增减（%） 

园区开发建设 673,692,902.91 540,368,628.87 19.79 不适用 不适用 不适用 

房产销售 92,414,971.43 49,239,044.29 46.72 11.54 -0.85 

增加

6.65个

百分点 

建筑施工 734,495,920.79 729,424,413.89 0.69 44.35 53.41 

减少

5.86个

百分点 

房产出租 62,609,908.62 32,392,410.37 48.26 20.21 38.77 

减少

6.92个

百分点 

物业管理及其他 22,466,305.23 9,850,796.56 56.15 -5.02 81.56 

减少

20.91个

百分点 

主营业务分地区情况 

分地区 营业收入 营业成本 
毛利率

（%） 

营业收

入比上

年增减

（%） 

营业成

本比上

年增减

（%） 

毛利率比

上年增减

（%） 

北京地区 1,413,831,622.83 1,184,456,690.08 16.22 124.15 129.7 
减少 2.03

个百分点 

其他地区 118,464,010.80 117,938,309.73 0.44 不适用 不适用 不适用 
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3、费用 

单位：元  币种:人民币 

项目 本期 上期 变动比例 变动原因 

销售费用 7,576,368.77 4,966,028.82 52.56% 
主要原因是土地入市费同比增加

所致。 

管理费用 93,776,520.78 71,619,966.03 30.94% 
主要原因是人工费用及物业服务

费同比增加所致。 

财务费用 29,522,266.19 27,066,527.91 9.07% 
主要原因是本期资本化利息同比

减少所致。 

 

4、现金流 

单位：元  币种:人民币 

报表项目 
与上期增减变动金额（正数

表示增加，负数表示减少） 

与上期增

减变动（%） 
原因 

经营活动产生的现

金流量净额 
549,112,777.73 373.42 

主要原因是销售商品、提供劳务收

到的现金同比增加所致。 

投资活动产生的现

金流量净额 
-90,446,695.12 -296.50 

主要原因是支付投资款同比增加所

致。 

筹资活动产生的现

金流量净额 
495,552,184.54 49.61 

主要原因是偿还债务支付的资金同

比大幅减少所致。 

 

5、资产及负债情况分析 

 单位：元  币种：人民币 

项目名称 本期期末数 

本期

期末

数占

总资

产的

比例

（%） 

上期期末数 

上期期

末数占

总资产

的比例

（%） 

本期期

末金额

较上期

期末变

动比例

（%） 

情况说明 

货币资金 349,903,883.45 12.04 276,388,433.41 9.47 26.60  

应收账款 66,492,239.10 2.29 168,069,235.73 5.76 -60.44 
主要原因是工程款回收所

致。 

存货 1,014,165,508.86 34.90 1,464,030,493.43 50.16 -30.73 
主要原因是实现销售结转

至成本所致。 

投资性房地

产 
819,049,082.94 28.18 708,117,046.75 24.26 15.67 

 

长期股权投

资 
42,177,058.26 1.45 0.00 0.00 不适用 

主要原因是新增对联营企

业投资所致。 

固定资产 69,699,577.83 2.40 37,796,477.18 1.29 84.41 

主要原因是在建工程转入

固定资产所致。 
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