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证券代码：000006                          证券简称：深振业Ａ                      公告编号：2014-007 

深圳市振业(集团)股份有限公司 2013 年度报告摘要 

1、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载于深圳证券交易所网站等中国证监会指

定网站上的年度报告全文。 

公司简介 

股票简称 深振业Ａ 股票代码 000006 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

变更后的股票简称(如有) -- 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 彭庆伟 杜汛 

电话 （0755）25863893 （0755）25863061 

传真 （0755）25863012 （0755）25863012 

电子信箱 szzygp@126.com szzygp@126.com 

2、主要财务数据和股东变化 

（1）主要财务数据 

公司是否因会计政策变更及会计差错更正等追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

 2013 年 2012 年 本年比上年增减(%) 2011 年 

营业收入（元） 4,610,855,024.20 3,076,245,082.95 49.89% 2,589,275,275.03 

归属于上市公司股东的净利润（元） 696,085,752.22 617,150,754.00 12.79% 433,967,868.62 

归属于上市公司股东的扣除非经常性

损益的净利润（元） 
693,851,943.27 615,217,243.83 12.78% 433,466,027.05 

经营活动产生的现金流量净额（元） -890,291,911.02 2,181,610,271.52 -140.81% 1,198,565,275.40 

基本每股收益（元/股） 0.5156 0.4572 12.77% 0.3375 

稀释每股收益（元/股） 0.5156 0.4572 12.77% 0.3375 

加权平均净资产收益率（%） 18.44% 19.71% -1.27% 16.51% 

 2013 年末 2012 年末 本年末比上年末增减(%) 2011 年末 

总资产（元） 9,968,160,024.99 9,343,430,259.57 6.69% 8,321,974,063.40 

归属于上市公司股东的净资产（元） 4,092,958,301.89 3,455,619,766.22 18.44% 2,798,642,251.72 

（2）前 10 名股东持股情况表 

报告期末股东总数 47,038 年度报告披露日前第 5 个交易日末股东总数 52,943 

前 10 名股东持股情况 



深圳市振业(集团)股份有限公司 2013 年度报告摘要 

2 

股东名称 股东性质 
持股比例

（%） 
持股数量 

持有有限售

条件的股份

数量 

质押或冻结情况 

股份状态 数量 

深圳市人民政府国有资产监督管理委员会 国家 20.31% 274,203,150 0   

深圳市远致投资有限公司 国有法人 10.07% 135,967,071 0   

深圳市钜盛华实业发展有限公司 境内非国有法人 6.69% 90,327,990 0 质押 90,327,985 

马信琪 境内自然人 5.12% 69,146,442 0   

深圳华利通投资有限公司 境内非国有法人 4.99% 67,368,088 0 质押 67,200,000 

傲诗伟杰有限公司 境内非国有法人 3.32% 44,841,323 0 质押 44,841,300 

中国银行－嘉实服务增值行业证券投资基

金 
其他 2.11% 28,465,815 0   

中国农业银行－景顺长城内需增长贰号股

票型证券投资基金 
其他 0.79% 10,631,322 0   

中国建设银行－华宝兴业行业精选股票型

证券投资基金 
其他 0.72% 9,750,744 0   

中国农业银行－景顺长城内需增长开放式

证券投资基金 
其他 0.71% 9,546,185 0   

上述股东关联关系或一致行动的说明 

深圳市人民政府国有资产监督管理委员会系深圳市远致投资

有限公司的实际控制人；深圳市钜盛华实业发展有限公司、

傲诗伟杰有限公司及深圳华利通投资有限公司构成一致行动

人关系；景顺长城内需增长贰号股票型证券投资基金和景顺

长城内需增长开放式证券投资基金同属景顺长城基金管理有

限公司管理；未知其余股东间是否存在关联关系或是否属于

一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况说明（如有） 

公司自然人股东马信琪除通过普通账户持有 301,650 股外，

还通过光大证券公司客户信用交易担保证券账户持有

68,844,792 股，实际合计持有 69,146,442 股。 

（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 



深圳市振业(集团)股份有限公司 2013 年度报告摘要 

3 

3、管理层讨论与分析 

2013年，公司沉着应对激烈的市场竞争，适时调整经营策略，大力推进项目开发销售，加强资源储备，进一步强化企

业管理，圆满实现了各项工作目标，业绩再创新高，全年实现营业收入46.11亿元，利润总额9.26亿元，归属于上市公司股东

的净利润6.96亿元，分别较去年增长49.89%、9.59%、12.79%，净资产收益率达18.44%，年末总资产99.68亿元，归属于母公

司的所有者权益40.93亿元。2013年，集团可持续发展能力进一步提高，综合管理水平稳步提升，品牌形象和社会影响力不

断增强，荣获了“广东省企业500强”、“2013推动广东经济发展杰出企业”、“2013年度广东省优秀企业文化突出贡献单位”、“深

圳企业100强”、首届“深圳质量百强企业”等一系列荣誉。 

（一）销售业绩再创新高，资源储备成效显著 

1、项目销售经营业绩突出。全年累计完成房地产销售结转面积35.37万平米，结转收入45.30亿元，分别较去年增长

27.50%、52.17%。峦山谷花园一期集中商业年底顺利开业，进一步壮大了公司在商业地产开发运营领域的实力。 

2、土地储备工作成绩斐然。2013年，公司在成功竞得东莞、天津、南宁3宗土地基础上，与深圳地铁集团合作开发深

圳横岗地铁项目，实现了房地产项目管理与投资相结合的盈利模式创新。公司全年累计新增土地储备总建筑面积约58万平米，

土地总投资约22亿元。 

3、多渠道融资力促企业快速发展。公司通过加强银企合作、向控股股东借款，全年共新增借款19.1亿元，截至2013年

底，集团借款余额31亿元，可用储备贷款额度8.9亿元。资本市场方面，公司积极推进公司债发行工作，2014年1月，证监会

已受理我公司15亿元公司债发行申请。 

（二）兼顾效率与规范化，管理水平进一步提升 

1、产品开发管理水平稳步提升。公司以提速增效为目标，狠抓产品开发进度、质量、安全、成本工作。一是制定实施

《现场管理标准化工作手册》，有效提高了项目开发销售的标准化、规范化水平。二是落实“快速开发”要求，新增项目均采

用方案设计竞赛模式，积极应用产品标准化成果，大幅提高工作效率，节约设计成本。三是强化项目开发节点计划的检查监

督，进一步缩短了开发周期。四是质量安全管理卓有成效，西安、南宁、天津等项目获得当地政府相关奖项。五是完善目标

成本、预结算、招投标等管理制度，合理简化审批流程，并将成本控制的效果与项目奖金直接挂钩。 

2、公司法人治理和市值管理再上新台阶。进一步完善法人治理结构中决策、执行、监督、评价机制，确保公司各法人

治理层级议事程序规范、权责明确、决策高效。加强投资者关系管理，强化与股东方的沟通协调。多渠道、全方位加强信息

披露和信息披露事务管理工作，公司在深交所组织的信息披露考核中获得最高等级“A级”。截至2013年年底，公司市值增长

率绝对值高于中证内地地产指数22%。 

3、企业内部管理更加健全。公司全面梳理《振业纲领》，全年累计修订制度33项，新增制度4项，优化业务流程17项。

通过组织内控制度设计与运行检查、开展内部控制审计、实施月度行政督察与制度督察、加强对制度执行情况的考核，保障

规章制度得到切实落实。继续以信息化手段固化业务流程，加强销售系统应用，开发招投标管理系统，不断创新管理手段。 

（三）报告期内，公司房地产开发与销售工作进展顺利，具体项目进展情况如下表： 

项目名称 
占地面积 

（万㎡） 

规划建筑面

积（万㎡） 

可售面积（万㎡） 
项目现状 开工时间 竣工时间 

商业 住宅 总计 

星海名城七期 1.36 10.16 2.77 
3.63 

（写字楼） 
6.40 已竣工 2007.08 2011.09 

振业城四-五期 
四期、五期1-7栋 

5.98 23.46 
0.10 10.91 11.01 已竣工 2007.11 2010.05 

五期8-11栋 0.19 7.42 7.61 已竣工 2007.11 2011.03 

振业城六-七期 4.09 11.61 0.06 8.62 8.68 已竣工 2010.10 2013.03 

振业峦山谷花

园一期 

1-6栋 
10.16 40.58 

2.91 13.01 15.92 已竣工 2007.09 2009.12 

7-13栋 0.06 13.31 13.37 已竣工 2007.09 2010.11 

振业峦山谷花园二期 10.14 32.61 1.00 22.81 23.81 在建 2011.03 2014.11 

振业•青秀山1号 2.87 10.94 0 8.50 8.50 已竣工 2010.03 2012.01 

惠阳•振业城一

期 

B、C组团 12.34 5.23 0 4.17 4.17 已竣工 
2008.05 

2010.09（B）

2010.11（C） 

商务中心 2.42 2.03 —— —— 1.93 已竣工 2014.06 

惠阳•振业城二

期 

G、H组团 9.13 4.38 0.33 3.16 3.49 已竣工 2010.09 2011.12 

D组团 5.02 2.15 0 1.51 1.51 在建 2011.06 2013.11 

剩余组团 24.20 77.17 —— —— —— 前期筹备 —— —— 

惠阳•振业城F组团 5.80 —— —— —— —— 前期筹备 —— —— 
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西安振业•泊墅一期 8.45 23.37 0.60 17.92 18.52 已竣工 2010.04 2012.06 

西安振业•泊墅

二期 

A组团 3.90 17.72 1.61 10.86 12.46 在建 2013.03 2014.09 

B组团 4.89 23.91 0.28 17.65 17.93 在建 2013.10 2015.11 

天津•新博园 4.79 24.56 0.60 18.65 19.25 已竣工 2010.12 2013.10 

长沙•振业城 
一期 12.25 13.65 —— 11.30 11.30 在建 2012.12 

2014.11（洋房等） 

2015.11（高层） 

剩余 32.68 87.10 —— —— —— 前期筹备 —— —— 

广西振业•尚府 1.26 9.61 —— —— —— 前期筹备 2014.05 2016.11 

天津红桥佳宁道项目 4.12 13.21 —— —— —— 前期筹备 2014.05 2016.08 

东莞振业项目 5.85 11.01 —— —— —— 前期筹备 2014.06 2016.05 

（四）对未来宏观发展形势的看法 

2014年是全面贯彻落实党的十八届三中全会精神的开局之年，是全面深化改革的一年，政府进一步转变职能，市场将

在资源配置中发挥决定性作用。房地产调控向市场化和区域差异化方向转变，土地改革和城镇化建设为房地产发展打开空间，

国企改革重组提速，为企业做大做强创造了条件。但流动性趋紧、资金成本高企的态势难以改变，房地产行业跑步进入规模

化竞争时代，市场集中度进一步提升，2013年量价齐升的市场走势短期内难以再现，勇迎挑战、审慎乐观是我们在新一年应

有的基本态度。 

结合公司实际情况，2014年发展的基本思路是：科学研判形势，加强资本运作，在重点区域继续增加土地储备，做大

做强地区公司，抓好现场管理标准化，强化营销工作力度，保质保量完成各项经营任务，严格内部管理，提高按章办事意识，

增强风险防范能力，实现企业跨越式发展。 

（五）公司面临的风险 

政策风险：2014年，房价上涨压力较大的一线城市和部分二线城市的房地产调控政策可能进一步升级，限购限贷政策

在短期内难以取消，房产税全面开征的时间越来越近，房地产行业依旧是重点调控领域。 

市场风险：2014年，伴随调控政策影响的加深，市场预期可能发生改变，从而导致市场成交量下滑，这将给公司销售

工作带来直接压力，土地市场将继续保持激烈竞争的局面。 

资金风险：2014年，房地产行业间接融资环境难有实质性改善，资金成本仍将偏高，销售资金回笼难度加大，上市房

企再融资四年后重新开闸使房企直接融资扎堆，资本市场面临考验，可能推高再融资审核标准。 

（六）2014年经营发展计划 

1、资金回笼≥31.1亿元； 

2、合同销售收入≥34.7亿元； 

3、净资产收益率：按行业优秀值标准进行对标考核；  

4、经济增加值：权益资本成本率8.15%。 

（七）2014年工作措施 

1、全力开展资本运作，快速扩大企业规模。一是全力推进公司债发行，融资15亿元。二是开展对公开增发、定向增发、

配股等融资方式的可行性研究，力争股权融资工作取得成效。三是盘活公司可供出售金融资产，为主业发展提供资金，提高

资产利用效率。四要围绕资本运作做好市值管理、投资者关系管理、信息披露等基础工作，进一步提高法人治理规范化水平，

为资本运作创造良好条件。 

2、抓好项目开发销售，确保实现经营目标。一是着力提高对政策和市场的研判水平，科学制定三年滚动开发计划，及

时调整营销策略和项目开发节奏。二是合理制定项目营销计划，把握市场机遇，加快销售进度和资金回笼，保证按期入伙结

算。三是从现场管理标准化入手，提高安全文明施工、质量管理、进度控制、成本控制、营销管理水平，着重通过流程审批、

工程月报、随机抽查、季度检查使现场管理标准化得到有效落实，相应建立激励约束机制。四是资产经营工作方面，努力提

高大型商业项目的运营管理水平，积累商户资源，及时进行业态调整，加大对商户的扶持力度，总结分析在招商、改造及运

营等方面的经验，为后续商业地产项目建设运营打好基础。 

3、做大做强地区公司，增强公司整体实力。一是加强土地储备工作力度，创新拿地方式，在有条件的地区公司探索以

合作、收购、定向挂牌等方式取得优质土地资源。二是指导帮助地区公司提高融资能力，在做好银行信贷的基础上创新融资

方式，争取通过信托和私募基金获取更多的资金。三是研究增加重点地区公司注册资本金的可行性方案，壮大企业规模，增

强资信能力，支持地区公司提升开发资质，提高在资源获取中的竞争力。四是支持地区公司创新内部分配激励约束机制，进

一步提高员工工作的积极性和创造性。 

4、以制度落实为核心，加强企业内部管理。一是加强对各级领导干部和员工的教育，务必在思想上提高对遵守制度重

要性的认识，切实维护制度的严肃性。二是强化全员对制度流程的学习掌握，提高熟悉程度，增强按章办事能力。三是加强

工作计划落实力度，在科学周密制定工作计划的基础上，强化检查、监督、评价、奖惩工作力度，保证各项计划得到高质量

的落实。四是狠抓制度督察和审计工作，及时查处违反制度和流程的行为，提高制度落实情况在绩效考核中的权重，促进企
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业管理规范化水平再上新台阶。 

4、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明 

与上年度财务报告相比，报告期内本公司未发生会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情形。 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

报告期内本公司未发生重大会计差错更正需追溯重述的情形。 

（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

报告期内，新纳入合并报表范围的子公司为天津振业佳元房地产开发有限公司、东莞市振业房地产开发有限公司，详情参见

财务报表附注六.1.（1）。 

（4）董事会、监事会对会计师事务所本报告期“非标准审计报告”的说明 

本报告期事务所未对公司出具“非标准审计报告”。 

 

 

 

 

 

深圳市振业（集团）股份有限公司 

                                     董事长：李永明 

                                     二〇一四年三月十五日 
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