






























平安不动产有限公司 2023 年半年度财务报表附注 

一、 公司的基本情况 

(一) 公司历史沿革、成立时间、组织形式 

平安不动产有限公司（以下简称“发行人”、“公司”、“本公司”）是一

家在中华人民共和国（以下简称“中国”）广东省深圳市注册的有限责任公司，于

1995 年 1 月 6 日成立，统一社会信用代码为 91440300192305553F。本公司注册

成立时，注册资金 2,000 万元。中国平安保险公司（后更名为“中国平安保险（集

团）股份有限公司”）出资 1,800 万元，深圳平安实业投资公司（后更名为“深圳

市平安实业投资有限公司”）出资 200 万元。上述出资方式为现金出资，验资机

构为深圳市金鹏会计师事务所，验资报告编号：（94）验字第 178 号。本公司经

批准的经营年限为 50 年。 

(二) 历次股本变化情况 

2005 年 1 月份，中国平安保险公司将其所持本公司的股份转让予平安信托，

本公司股东变更为平安信托和深圳市平安实业投资有限公司（后更名为“深圳市

平安创新资本投资有限公司”），两家公司分别持有本公司 90%和 10%的股份。

2008 年 5 月平安信托将其持有的 90%的本公司股权转让予深圳市平安实业投资

有限公司，深圳市平安实业投资有限公司（后更名为“深圳市平安创新资本投资

有限公司”）持有本公司 100%的股权。 

2010 年 9 月，本公司增资 30,000 万元，增资后公司注册资金为 32,000 万元。

增资部分由平安创新资本全额出资，公司为平安创新资本全资控股。上述出资方

式为现金出资，验资机构为安永华明会计师事务所深圳分所，验资报告编号：安

永华明（2010）验字第 60468101_H01 号。 

2011 年 3 月，本公司增资 68,000 万元，增资后公司注册资金为 100,000 万

元。增资部分由平安创新资本投资全额出资，公司仍为平安创新资本全资控股。

上述出资方式为现金出资，验资机构为深圳龙泽宏天会计师事务所，验资报告编

号：龙泽验字[2011]第 029 号。 



2013 年 1 月，公司注册资本增加至 200,000 万元。增资部分由深圳市平安置

业投资有限公司全额出资，增资后平安创新资本及平安置业各占公司 50%股份。

上述出资分两笔 5 亿元现金出资，验资机构为深圳张道光会计师事务所，验资报

告编号分别为道光验字[2013]006 号和深道光验字[2013]073 号。 

2014 年 3 月份，本公司增资 100,000 万元，增资后公司注册资金为 300,000

万元。增资部分由平安创新资本及平安置业同比例出资，增资后平安创新资本及

平安置业仍各占公司 50%股份。上述出资方式为现金出资，验资机构为深圳集思

广益会计师事务所，验资报告编号：深集所验字[2014]第 014 号。 

2014 年 5 月份，本公司注册资本由 300,000 万元变更 500,000 万元。增资部

分由中国平安人寿保险股份有限公司及中国平安财产保险股份有限公司同比例

出资，增资后平安创新资本、平安置业、平安寿险及平安产险占本公司 30%、

30%、20%及 20%股份。上述出资方式为现金出资，由中国银行股份有限公司深

圳市分行提供询证函之后完成工商备案手续，无需提供验资报告。 

2014 年 12 月，本公司增资 500,000 万元，增资后公司注册资金为 1,000,000

万元。增资部分由平安寿险、平安产险、平安置业分别出资 390,000 万元、100,000

万元和 10,000 万元。增资后平安寿险、平安产险、平安置业和平安创新资本分别

占本公司 49%、20%、16%及 15%股份。上述出资方式为现金出资，由中国银行

股份有限公司深圳市分行提供询证函之后完成工商备案手续，无需提供验资报告。 

2016 年 2 月平安置业将持有的本公司 16%的股权转让给深圳平科信息咨询

有限公司（以下简称“平科”），转让后，本公司直接投资方为平安创新资本、平

科、平安产险和平安寿险，分别持股 15%、16%、20%和 49%。本公司的最终控

股股东平安集团。 

2016 年 4 月，平安寿险以货币形式对公司增资人民币 516,773.44 万元，其

中，增加注册资本人民币 500,000 万元，计入公司资本公积人民币 16,773.44 万

元；平安产险以货币形式对公司增资人民币 516,773.44 万元，其中，增加注册资

本人民币 500,000 万元，计入公司资本公积人民币 16,773.44 万元。本次增资已

完成工商登记变更和公司章程变更，此次增资后，公司注册资本由人民币

1,000,000 万元增至人民币 2,000,000 万元，平安创新资本、平科、平安产险和平



安寿险分别持股 7.5%、8%、35%和 49.5%。 

2017 年 5 月，深圳市平安创新资本投资有限公司将其所持公司股份转让给

深圳平科信息咨询有限公司，股东变更后中国平安人寿保险股份有限公司、中国

平安财产保险股份有限公司、深圳平科信息咨询有限公司分别持有本公司 49.5%、

35%、15.5%的股份。上述变更已于 2017 年 5 月 17 日完成工商备案手续。 

2022 年 9 月，经平安不动产 2022 年第三次临时股东会决议，发行人股东深

圳平科信息咨询有限公司于 2022 年 9 月 30 日前以货币形式向发行人增资，增资

金额人民币 25 亿元，增资金额中的 1,160,523,628.26 元人民币计入公司实缴注册

资本、1,339,476,371.74 元人民币计入公司资本公积。中国平安人寿保险股份有

限公司、中国平安财产保险股份有限公司放弃本次增资权利。本次增资前后，发

行人股东情况如下： 

股东名称 

本次增资前 本次增资后 

认缴注册资本 

（元） 

股权比

例 

认缴注册资本 

（元） 

股权比

例 

深圳平科信息咨询有限公

司 
3,100,000,000.00 15.50% 4,260,523,628.26 20.13% 

中国平安财产保险股份有

限公司 
7,000,000,000.00 35.00% 7,000,000,000.00 33.08% 

中国平安人寿保险股份有

限公司 
9,900,000,000.00 49.50% 9,900,000,000.00 46.79% 

合计 20,000,000,000.00 100.00% 21,160,523,628.26 100.00% 

截至报告期末，公司注册资本为人民币 2,116,052.36 万元，平安寿险、平安

产险和平科信息分别占本公司 46.79%、33.08%、20.13%股份，平安寿险为第一

大股东。 

(三) 公司的业务性质和主要经营活动 

所属行业：综合 

经营范围：工程管理；工程顾问及监理；装修设计；建筑装饰工程；投资管

理；投资咨询；投资兴办实业（具体项目另行申报）；国内贸易；受委托管理的

物业的租赁业务；投资商贸流通业；物流园区投资及运营；养老产业投资；股权

投资；受托管理股权投资基金；房地产信息咨询；会务服务；信息咨询；物业管

理（凭资质证书开展业务）。 



二、 合并财务报表重要科目的说明 

(一) 会计政策及会计估计变更 

报告期内，公司不存在会计政策和会计估计变更的情形。 

(二) 重大会计差错更正 

报告期内，公司未进行重大会计差错更正。 

(三) 报告期末公司资产、负债情况 

表 2-1 资产明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

流动资产：     

货币资金 1,010,648.81 1,273,828.10 

交易性金融资产 18,089.63 79,569.70 

衍生金融资产 - 2,187.47 

应收账款 66,731.43 104,371.06 

应收款项融资 - 14,312.10 

预付款项 1,559.06 1,726.57 

其他应收款 620,686.46 639,573.68 

存货 60,684.17 72,965.20 

一年内到期的非流动资产 1,127,473.97 1,228,605.90 

其他流动资产 4,184,516.19 3,578,548.93 

流动资产合计 7,090,389.72 6,995,688.71 

非流动资产：     

债权投资 59,081.95 103,414.25 

长期股权投资 3,422,540.60 3,511,692.39 

其他权益工具投资 32,799.73 32,799.73 

其他非流动金融资产 11,023.64 11,543.57 

投资性房地产 187,218.73 240,243.00 

固定资产 10,666.79 11,137.57 

无形资产 7,553.34 10,322.30 

使用权资产 5,564.12 6,689.31 

商誉 54.75 54.75 

长期待摊费用 3,758.02 3,924.30 

递延所得税资产 37,297.58 37,633.33 

非流动资产合计 3,777,559.26 3,969,454.47 

资产总计 10,867,948.97 10,965,143.19 



 

表 2-2 负债明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

流动负债：     

短期借款 985,467.71 975,401.39 

应付账款 23,562.57 27,072.10 

应付职工薪酬 24,506.48 50,227.09 

应交税费 3,986.95 7,035.33 

合同负债 3,887.70 4,633.12 

其他应付款 1,558,740.83 1,469,088.88 

一年内到期的非流动负债 799,037.15 623,816.04 

其他流动负债 152,330.92 153,179.18 

流动负债合计 3,551,520.32 3,310,453.15 

非流动负债：     

长期借款 812,957.96 645,128.39 

应付债券 1,630,299.45 2,168,068.50 

租赁负债 1,698.65 2,522.92 

递延所得税负债 3,616.91 3,774.40 

非流动负债合计 2,448,572.97 2,819,494.21 

负债合计 6,000,093.29 6,129,947.35 

 

1.货币资金 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司货币资金余额分别为 1,273,828.10 万元和

1,010,648.81 万元，占公司总资产比重分别为 11.62%和 9.30%，降幅为 20.66%，

主要原因为筹资活动现金流出增加。 

表 2-3 货币资金明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

现金 3.61 3.54 

银行存款 1,008,004.35 1,252,320.43 

其他货币资金 2,640.85 21,504.13 

合计 1,010,648.81 1,273,828.10 

 



2.其他应收款 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司其他应收款分别为 639,573.68 万元和

620,686.46 万元，占公司总资产比重分别为 5.83%和 5.71%，降幅为 2.95%。 

表 2-4 其他应收款账龄分布情况 

单位：万元 

账龄 
2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

账面余额 占总额 账面余额 占总额 

一年以内 620,686.46 100.00% 639,573.68 100.00% 

一年以上 - - - - 

合计 620,686.46 100.00% 639,573.68 100.00% 

 

3.一年内到期的非流动资产 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司一年内到期的非流动资产分别为

1,228,605.90 万元和 1,127,473.97 万元，占公司总资产比重分别为 11.20%和

10.37%，降幅为 8.23%，主要原因为债权投资到期，一年内的非流动资产减少。 

4.其他流动资产 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司其他流动资产分别为 3,578,548.93 万元和

4,184,516.19 万元，占公司总资产比重分别为 32.64%和 38.50%，增幅为 16.93%，

主要原因为关联方短期有息拆借有所增加。 

表 2-5 其他流动资产明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

一年内的债权投资 4,178,716.83 3,560,680.60 

待抵扣进项税额 295.44 6,949.00 

待认证进项税额 1,863.55 1,896.42 

其他 3,640.37 9,022.91 

合计 4,184,516.19 3,578,548.93 

 

5.应收账款融资 



2022 年末和 2023 年 6 月末，公司应收账款融资分别为 14,312.10 万元和 0.00

万元，占公司总资产比重分别为 0.13%和 0.00%，降幅为 100.00%，主要原因为

公司应收保理债权减少。 

表 2-6 应收账款融资明细 

单位：万元 

项目 2023年 6月 30日 2022年 12月 31日 

应收保理债权 - 14,312.10 

合计 - 14,312.10 

 

6.债权投资 

2022年末和2023年6月末，公司债权投资分别为103,414.25万元和59,081.95

万元，占公司总资产比重分别为 0.94%和 0.54%，降幅为 42.87%，主要原因为减

少一年以上债权投资。 

7.长期股权投资 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司长期股权投资分别为 3,511,692.39 万元和

3,422,540.60 万元，占公司总资产比重分别为 32.03%和 31.49%，降幅为 2.54%。 

表 2-7 长期股权投资明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

合营企业 1,827,806.95 1,909,688.96 

联营企业 1,594,733.65 1,602,003.43 

合计 3,422,540.60 3,511,692.39 

 

8.投资性房地产 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司投资性房地产分别为 240,243.00 万元和

187,218.73 万元，占公司总资产比重分别为 2.19%和 1.72%，降幅为 22.07%，主

要因为本期部分项目转出。 



表 2-8 投资性房地产明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

土地使用权 38,904.89 39,040.84 

房屋及建筑物 128,367.78 131,087.44 

在建工程 19,946.06 70,114.72 

合计 187,218.73 240,243.00 

 

9.短期借款 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司短期借款分别为 975,401.39 万元和

985,467.71 万元，占公司总负债比重分别为 15.91%和 16.42%，增幅为 1.03%，

变动不大。 

表 2-9 短期借款明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

信用借款 985,467.71 975,401.39 

质押借款 - - 

保证借款 - - 

合计 985,467.71 975,401.39 

 

10.其他应付款 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司其他应付款分别为 1,469,088.88 万元和

1,558,740.83 万元，占公司总负债比重分别为 23.97%和 25.98%，增幅为 6.10%，

主要原因为应付关联方款项增加。 

表 2-10 其他应付款明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

应付关联方款项 1,457,353.05 1,391,076.97 

应付第三方往来款 96,990.69 73,437.27 

保证金及押金 2,748.75 2,227.63 



项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

其他 1,648.34 2,347.01 

合计 1,558,740.83 1,469,088.88 

 

11.一年内到期的非流动负债 

2022年末和 2023 年 6 月末，公司一年内到期的非流动负债分别为 623,816.04

万元和 799,037.15 万元，占公司总负债比重分别为 10.18%和 13.32%，增幅为

28.09%。 

12.其他流动负债 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司其他流动负债分别为 153,179.18 万元和

152,330.92 万元，占公司总负债比重分别为 2.50%和 2.54%，降幅为 0.55%，主

要原因为公司发行超短期融资券计入本项目。 

表 2-11 其他流动负债明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

应付债券 151,598.65 152,002.63 

其他 732.27 1,176.55 

合计 152,330.92 153,179.18 

 

13.长期借款 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司长期借款分别为 645,128.39 万元和

812,957.96 万元，占公司总负债比重分别为 10.52%和 13.55%，增幅为 26.01%。 

表 2-12 长期借款明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

信用借款 974,975.80 726,318.91 

抵押借款 24,468.39 31,576.44 

保证抵押借款 24,028.33 25,032.47 

账面余额 1,023,472.52 782,927.82 



项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

减：一年内到期的长期借款 210,514.56 137,799.43 

账面价值 812,957.96 645,128.39 

 

14.应付债券 

2022 年末和 2023 年 6 月末，公司应付债券分别为 2,168,068.50 万元和

1,630,299.45 万元，占公司总负债比重分别为 35.37%和 27.17%，降幅为 24.80%。 

表 2-13 应付债券明细 

单位：万元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

应付债券 2,213,303.25 2,649,131.30 

减：一年内到期的应付债券 583,003.80 481,062.80 

账面价值 1,630,299.45 2,168,068.50 

 

三、 其他事项 

（一）公司担保事项 

公司报告期对外担保的增减变动情况：截至 2023 年 6 月 30 日，公司对外担

保余额为 0.00 亿元，尚未履行及未履行完毕的对外担保总额未超过报告期末净

资产 30%。 

（二）所有权受到限制的资产 

截至 2023 年 6 月末，公司受限资产账面价值为 162,425.52 万元。 

表 3-1 受限资产情况 

单位：万元，% 

资产类别 受限金额 占 2023 年 6 月末净资产百分比 

货币资金 23,194.14 0.48% 

土地使用权、在建工

程、房屋所有权 
139,231.38 2.86% 

合计 162,425.52 3.34% 
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