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证券代码：000006                               证券简称：深振业Ａ                        公告编号：2019-007 

深圳市振业(集团)股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

一、重要提示 

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，投资者应当到证监会指

定媒体仔细阅读年度报告全文。 

公司全体董事均亲自出席了审议本报告的董事会会议。 

非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案 

√ 适用 □ 不适用  

是否以公积金转增股本 

□ 是 √ 否  

公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为：以 1,349,995,046 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 1.95

元（含税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□ 适用 √ 不适用  

二、公司基本情况 

1、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 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 杜汛 罗丽芬 

办公地址 
深圳市南山区科技南路 16 号深圳湾科技

生态园 11 栋 A 座 42-43 层 

深圳市南山区科技南路16号深圳湾科技生

态园 11 栋 A 座 42-43 层 

传真 （0755）25863012 （0755）25863012 

电话 （0755）25863381 （0755）25863061 

电子信箱 szzygp@126.com szzygp@126.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司以房地产开发经营为主营业务，在深圳、广州、天津、南宁、长沙、惠州、西安、东莞、深汕合作区等地分别设立

地区公司开展房地产开发业务，产品类别涉及普通居民住宅、商用物业、别墅等多种类型，累计开发面积数百万平方米。公

司定位于地产行业资源的组织者和利用者，确立了以房地产开发为主体、住房租赁和房地产产业链延伸为两翼的“一体两翼”

发展战略。公司建立了业务外包的经营模式，将技术性、专业性较强的工作进行外包，整合利用产业链中的各种资源，突出

房地产开发主业，通过前瞻性的投资决策体系、科学的成本控制体系、完善的产品品质控制体系和市场营销体系，为客户提

供满意产品，为股东创造价值。面对行业发展的新趋势，公司依托专业的房地产开发能力，加强国企资源整合，积极寻求系

统内项目合作机会，通过与深圳市地铁集团合作开发横岗车辆段项目，与深圳市特区建设发展集团有限公司合作开发河源项

目，实现优势互补。公司紧跟政府的发展战略，与多地政府紧密合作，积极探索城市更新、保障房建设等房地产开发模式，

力争实现项目获取方式的多元化，报告期内，公司成立了深圳市振业棚改投资发展有限公司，积极参与棚户区改造业务。公
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司响应国家住房租赁政策，设立了深圳市房屋租赁运营管理公司，旨在将公司打造为集住房、商业物业资产经营及相关地产

金融业务于一体的综合性平台，满足客户多样化的居住生活需求。 

通过多年不懈努力，公司积累了丰富的房地产投资和开发经验，形成了成熟、有效的经营模式和管控模式，公司未来将

继续关注行业发展动向和国资国企改革动向，争取以改革为契机，进一步积聚发展资源，激发企业活力，实现快速发展。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

√ 是 □ 否  

追溯调整或重述原因 

会计政策变更 

单位：人民币元 

 2018 年 
2017 年 

本年比上年

增减 
2016 年 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

营业收入 2,511,844,429.36 2,959,450,243.71 2,959,450,243.71 -15.12% 3,358,826,445.85 3,358,826,445.85 

归属于上市公司股东的净

利润 
874,243,319.22 805,636,364.61 805,636,364.61 8.52% 778,580,909.98 778,580,909.98 

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润 
870,668,579.77 804,464,907.17 804,464,907.17 8.23% 764,870,782.99 764,870,782.99 

经营活动产生的现金流量

净额 
1,606,682,376.11 706,881,307.64 706,881,307.64 127.29% 1,708,425,723.10 1,708,425,723.10 

基本每股收益（元/股） 0.6476 0.5968 0.5968 8.51% 0.5767 0.5767 

稀释每股收益（元/股） 0.6476 0.5968 0.5968 8.51% 0.5767 0.5767 

加权平均净资产收益率 14.86% 15.24% 15.24% -0.38% 16.56% 16.56% 

 2018 年末 
2017 年末 

本年末比上

年末增减 
2016 年末 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

总资产 13,536,728,184.79 13,139,931,309.25 
13,139,931,309.2

5 
3.02% 13,170,385,529.96 13,170,385,529.96 

归属于上市公司股东的净

资产 
6,197,669,182.88 5,567,774,926.91 5,567,774,926.91 11.31% 5,005,137,670.58 5,005,137,670.58 

会计政策变更的原因及会计差错更正的情况 

财政部于 2018 年 6 月 15 日颁布了《关于修订印发 2018 年度一般企业财务报表格式的通知》（财会〔2018〕15 号）。根

据通知的规定和要求，公司需对原报表格式进行相应的变更，按照该文件规定的一般企业财务报表格式（适用于尚未执行新

金融准则和新收入准则的企业）编制公司的财务报表。本次会计政策的变更只涉及财务报表列报和调整，不会对当期和会计

政策变更之前公司总资产、负债总额、净资产及净利润产生任何影响。 

（2）分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 485,058,860.26 570,527,169.83 538,306,410.16 917,951,989.11 

归属于上市公司股东的净利润 286,207,670.37 129,761,012.22 87,271,410.25 371,003,226.38 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
285,880,198.30 128,698,066.24 86,848,316.36 369,241,998.87 

经营活动产生的现金流量净额 -149,788,857.58 128,551,288.46 703,822,952.67 924,096,992.56 
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上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  

4、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 

报告期末普通

股股东总数 
75,948 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

73,575 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

0 

前 10 名股东持股情况 

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 21.93% 296,031,373 0 0 —— 

深圳市远致投资有限公司 国有法人 13.99% 188,817,775 0 0 —— 

中央汇金资产管理有限责任公司 国有法人 3.51% 47,368,200 0 0 —— 

中国证券金融股份有限公司 国有法人 1.08% 14,598,400 0 0 —— 

中国农业银行股份有限公司－中证

500 交易型开放式指数证券投资基金 
其他 0.76% 10,307,454 0 0 —— 

廖晔 境内自然人 0.52% 6,989,500 0 0 —— 

张德锋 境内自然人 0.51% 6,904,100 0 0 —— 

聂智 境内自然人 0.36% 4,900,000 0 0 —— 

曾运龙 境内自然人 0.35% 4,704,200 0 0 —— 

刘瑶 境内自然人 0.35% 4,689,559 0 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；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） 

公司自然人股东廖晔通过平安证券股份有限公司客户信用交易担保证

券帐户持有公司股份 6,960,000 股，其余 29,500 股通过普通账户持有；

公司自然人股东张德锋通过广发证券股份有限公司客户信用交易担保

证券账户持有公司股份 6,901,900 股，其余 2,200 股通过普通账户持有；

公司自然人股东聂智通过华泰证券公司客户信用交易担保证券账户持

有公司股份 4,900,000 股；公司自然人股东曾运龙通过中信建投证券股

份有限公司客户信用交易担保证券帐户持有公司股份 4,699,900 股，其

余 4,300 股通过普通账户持有。公司自然人股东刘瑶通过长江证券股

份有限公司客户信用交易担保证券账户持有公司股份 3,680,780 股，其

余 1,008,779 股通过普通账户持有。 

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无优先股股东持股情况。 
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（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 

 

注：以上持股比例为截止 2018 年 12 月 31 日数据，2019 年 1 月远致投资公司增持 114.9 万股，本次增持完成后，远致投资

公司持股比例为 14.07%，深圳市国资委持股比例为 21.93%，合计持股 36.00%。 

5、公司债券情况 

公司是否存在公开发行并在证券交易所上市，且在年度报告批准报出日未到期或到期未能全额兑付的公司债券 

否 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求 

是 

房地产业 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 

（一）宏观经济形势及行业发展状况 

2018年，国民经济运行保持在合理区间，总体平稳、稳中有进态势持续显现，全年国内生产总值900,309亿元，同比增

长6.6%，供给侧结构性改革深入推进，改革开放力度加大，人民生活持续改善。 

2018年为地产“调控之年”，全国各地调控政策密集出台，不断加码，一方面继续积极抑制非理性需求，另一方面重点调

整中长期供给结构；各种监管新规的出台，限制了房地产企业的融资渠道与方式，行业资金面及融资形势均较为紧张，在政

府调控不放松的大背景下，房地产市场受政策调控影响逐步回归理性。 

据国家统计局数据显示，2018年，全国商品房销售面积171,654万平方米，同比小幅增长1.30%，增速比上年回落6.4个

百分点；全国商品房销售额149,973亿元，同比增长12.20%，增速比上年回落1.5个百分点；全国土地购置面积29,142万平方

米，同比增长14.20%，增速比上年回落1.6个百分点；土地成交价款16,102亿元，增长18.0%，增速比上年回落31.4个百分点，

土地购置面积、成交价款绝对值虽稳步增长，但增速回落，增长后劲不足。 

（二）公司经营与管理情况回顾 

2018年，房地产行业调控政策密集出台，多地因城施策、分类调控政策频出，房企拿地趋于理性，行业进入规模化、精

细化竞争时代。面对经济下行和房地产市场降温的挑战，公司上下齐心，秉承“团结、坚韧、职业、感恩”的企业精神，通力

合作、攻坚克难，多项指标再创历史新高。全年实现营业收入25.12亿元，利润总额10.69亿元，归属于母公司股东的净利润

8.74亿元，加权平均净资产收益率为14.86%；截至2018年12月31日，公司总资产135.37亿元、归属于上市公司股东的净资产

61.98亿元，资产负债率为52.82%，资产状况优良。 

1、以产品销售为“龙头”，抢抓机遇，加快重点项目去化 

2018年，公司坚持快速开发、快速销售、快速回笼资金的“三快”原则，科学研判政策走势，精准把控销售关键节点，因

地施策，充分挖掘项目价值，团购、精装提升品质等多手段发力。公司高层多次深入一线调研，及时解决问题和困难，强化

全员重视营销、加快营销的责任感。全年营销工作取得突出成效，累计实现合同销售面积22.45万平方米，合同销售金额31.35

亿元，分别较去年增长15.13%、60.77%。 

2、落实“一体两翼”战略部署，多点布局，提高抗风险能力 

公司始终坚持以“房地产开发为主体”，在加强现有项目开发的基础上，拓宽拿地渠道和拿地方式，全力寻找优质土地资
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源。2018年12月，公司成功获取河源项目50%的产权，在深化国企合作、布局粤港澳大湾区上迈出坚实一步。同时，公司以

“住房租赁和房地产产业链延伸为两翼”，相继成立房屋租赁公司和棚改公司，拓展存量房市场运营、棚户区改造和工程项目

管理业务。2018年，公司实现资产经营收入9044.38万元，自有物业出租率达到98%以上，远超行业平均水平。 

3、深化创新“阳光招采”，狠抓工程质量，稳步提升开发水平 

一是完善和优化“阳光招采”工作细节，持续扩充优质合作商数据库，实现项目开发业务的全覆盖，全年累计通过电子招

标平台发布招标信息276条，招标“去权力化”和成本控制效果明显。二是实施全成本、精细化管理，从细节入手，向精细化

要利润，初步建立全员、全过程成本管理意识和文化。三是重视项目质量管控，加强设计巡查和整改，第三方实测实量合格

率较上年有所提升，手机端远程监控、VR安全体验馆等智能监控技术初步引入工地管理，安全生产管理扎实有效推进。 

4、持续夯实管理基础，精益求精，管理水平再上台阶 

资金管理方面，公司通过发行中票、企业间拆借、银行个性化贷款等方式扩大融资规模，新增借款21.55亿元。在按揭

额度较为紧张的局面下，公司多措并举，有序推进项目按揭回款工作，累计回笼资金45.12亿元（含地铁横岗项目）；规范

运作方面，结合监管政策调整和公司实际修订公司《章程》系列文件，夯实法人治理基础，提高了公司规范运作水平，公司

信息披露连续六年获得深交所A级评级；长效激励机制方面，积极推进股权激励、股票期权、超额利润分享、项目跟投、项

目风险抵押金等方案的研究论证，发放首届董事会特别奖励基金128.5万元，有效激发员工干事创业的积极性和主动性。 

5、积极履行社会责任，精准扶贫，脱贫效果显著 

按照精准扶贫三年规划，公司创新扶贫机制、探索精准扶贫新路子。2018年，公司对口帮扶的河源市龙川县新四村豪猪

养殖数量翻番，百香果产量超过上年，先后投资40万元兴建文化广场、投资12万元修缮校舍、募捐1400本各类书籍建立爱心

图书室、开展“智慧种子阅读帮扶”等活动。截止2018年底，新四村精准扶贫帮扶到位资金433万元，实际使用413万元，累计

完成70户186人脱贫任务，为打好脱贫攻坚战贡献了振业力量。 

（三）公司项目等业务进展情况 

1、项目进展情况 

公司房地产开发与销售工作进展顺利，主要项目进展情况如下表： 

城市 权益比

例 

项目名称 项目现状 占地面积 

（万㎡） 

规划建筑面

积（万㎡） 

可售面积（万㎡） 开工时间 竣工时间 

商业 住宅 总计 

深圳 (见注1) 锦荟
PARK 

集中商业以及1栋B、

C、D、E 座 

竣工 8.34 14.69 4.33 4.88 9.21 2015.07 2018.08 

1栋A座：商务公寓 竣工在售 —— 4.10 4.10 2015.08 2018.12 

广州 100% 广州天颂花园 在建在售 2.85 16.77 0.35 10.6 10.95 2016.03 2019.01 

深汕合

作区 

100% 振业时代

花园 

一期 在建 2.12 6.00 0.10 4.65 4.75 2017.06 2019.10 

二期 前期筹备 6.55 22.08 0.35 16.21 16.56 2019.03 2020.10 

惠阳 87% 惠阳·振业

城二期 

Q组团 竣工在售 3.40 12.25 0.21 8.98 9.19 2015.07 2018.09 

U组团 前期筹备 6.91 31.00 0.29 22.94 23.23 —— —— 

剩余组团 前期筹备 6.94 22.69 —— —— —— —— —— 

惠阳•振业城F1组团 前期筹备 5.80 —— —— —— —— —— —— 

惠阳•象岭村项目 前期筹备 7.48 —— —— —— —— —— —— 

西安 100% 西安·振业泊岸 部分竣工 7.06 19.32 0.94 12.85 13.79 2016.04 2017.09（11#-15#楼） 

2018.06（5#-10#楼） 

2019.12（1#-3#楼） 

湖南 80% 长沙·振业

城二期 

别  墅 前期筹备 4.59 2.52 —— 2.35 2.35 —— —— 

长沙·振业

城三期 

A组团 在建在售 7.04 9.93 0.67 7.07 7.74 2017.04 2019.10 

B组团 在建 11.12 0.58 7.47 8.05 2018.07 2020.08 

C组团 在建 5.05 4.70 0.00 4.70 2018.07 2020.08 

长沙·振业城四期 前期筹备 4.03 11.79 —— —— —— —— —— 

长沙·振业城剩余组团 前期筹备 5.21 17.19 —— —— —— —— —— 

广西 97.36% 广西振业·邕江雅苑 竣工在售 1.34 5.56 0.20 3.79 3.99 2016.08 2018.12 

广西振业·启航城 前期筹备 3.76 14.93 —— —— —— —— —— 

天津 100% 天津·铂雅轩 竣工在售 2.86 9.71 —— 7.01 7.01 2015.08 2017.10 
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暂无（见注2） 前期筹备 5.08 —— —— —— —— —— —— 

河源 50% 暂无(见注3) 前期筹备 9.53 23.81 —— —— —— —— —— 

注：1）公司与深圳市地铁集团合作开发的横岗车辆段综合物业（项目推广名：锦荟 Park）位于深圳市龙岗区横岗街道六约

片区。根据约定，项目用地登记在深圳地铁名下，以深圳地铁的名义申请项目立项、报批报建、开发建设、物业租售等手续，

本公司主要负责建设管理。双方采取以下投资模式：本公司向深圳地铁支付86,636.84万元，获得住宅、商务公寓和配套物业

70%的投资、开发、收益权，而商业物业及车位由深圳地铁负责全部投资，产权归深圳地铁所有（详情参见公司于2013年11

月28日在《中国证券报》、《上海证券报》、《证券时报》和巨潮资讯网的公开披露公告）。报告期内，该项目实现合同销

售面积3.73万平方米，合同销售金额13.73亿元，公司对该项目确认投资收益4.98亿元。 

    2）2019年3月20日，公司以竞拍方式竞得天津市高新区津滨高(挂)2018-17号地块使用权，成交总价为人民币80,100万元，

项目占地5.08万平方米。 

    3）2018年12月，公司与广东深河产业投资开发有限公司签署股权合作开发协议，共同开发河源市高新区GD-101-01A、

GD-101-01B地块，项目总占地面积9.53万平方米，双方各享有50%的投资、开发、收益权，共担风险，项目具体开发工作以

我公司为主，由我公司纳入合并报表范畴，广东深河产业投资开发有限公司对项目管理进行监督和协助。2019年2月，公司

已完成投资款项支付，项目公司河源市振业深河投资置业有限公司已完成工商变更。  

2、物业出租情况 

截至报告期末，公司主要经营性物业租赁情况如下： 

城市 项目 权益比例 物业类型 可出租面积（万㎡） 已出租面积（万㎡） 平均出租率 

深圳 振业大厦 100% 写字楼 2.52 2.48 98% 

星海商业广场 100% 商业 3.55 3.45 88% 

星海名城-其他 100% 商业/幼儿园/会所 1.70 1.70 100% 

振业峦山谷 100% 商业/会所 2.59 2.59 100% 

桂园市场 100% 商业 0.74 0.74 100% 

宝丽大厦裙楼 100% 商业 0.44 0.44 100% 

振业梅苑 100% 商业/幼儿园 0.41 0.41 100% 

广西 振业•尚府 97.36% 商业 0.37 0.37 100% 

 合  计   12.32 12.18 98% 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 否  

3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

产品名称 营业收入 营业利润 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业利润比上年

同期增减 

毛利率比上年同

期增减 

房地产 2,511,844,429.36 1,067,296,515.45 38.79% -15.12% 10.93% 9.07% 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征 

□ 是 √ 否  

5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期发生

重大变化的说明 

□ 适用 √ 不适用  

6、面临暂停上市和终止上市情况 

□ 适用 √ 不适用  
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7、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 

√ 适用 □ 不适用  

1.会计政策的变更 

公司根据财政部《关于修订印发2018年度一般企业财务报表格式的通知》（财会〔2018〕15号）相关规定，对原报表格

式进行相应的变更，具体情况详见公司2018年度财务报表附注“五、会计政策和会计估计变更以及前期差错更正的说明”。 

2.会计估计的变更 

本公司报告期内未发生会计估计变更。 

（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 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（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 

√ 适用 □ 不适用  

2018年1月22日，本公司出资设立全资子公司西安市灞桥区振业房地产开发有限公司成立，注册资本20,000.00万元，该

公司自成立之日起纳入合并报表范围。 

2018年1月24日，本公司出资设立全资子公司深圳市振业房屋租赁运营管理有限公司，注册资本10,000.00万元，该公司

自成立之日起纳入合并报表范围。 

2018年8月24日，本公司出资设立全资子公司深圳市振业棚改投资发展有限公司，注册资本10,000.00万元，该公司自成

立之日起纳入合并报表范围。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

深圳市振业（集团）股份有限公司 

                           

董事长： 赵宏伟 

 

二〇一九年三月二十九日 
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