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证券代码：002016                           证券简称：世荣兆业                           公告编号：2012-005 

广东世荣兆业股份有限公司 2011 年年度报告摘要 

§1 重要提示 

1.1 本公司董事会、监事会及其董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资料不存在任何虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性负个别及连带责任。 

本年度报告摘要摘自年度报告全文，报告全文同时刊载于 2012 年 3 月 30 日的《证券时报》、《中国证

券报》、《证券日报》和巨潮资讯网。投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读年度报告全文。 

1.2 除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓

名 

未亲自出席董事职

务 
未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

戴亦一 独立董事 出差 骆英森 

1.3 公司年度财务报告已经大华会计师事务所有限公司审计并被出具了标准无保留意见的审计报告。 

1.4 公司负责人梁家荣、主管会计工作负责人黄劲民及会计机构负责人(会计主管人员)肖义平声明：

保证年度报告中财务报告的真实、完整。 

§2 公司基本情况 

2.1 基本情况简介 

股票简称 世荣兆业 

股票代码 002016 

上市交易所 深圳证券交易所 

2.2 联系人和联系方式 

 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 郑泽涛 詹华平 

联系地址 
广东省珠海市斗门区珠峰大道 288 号 1 区 17 号

楼 

广东省珠海市斗门区珠峰大道 288 号 1 区 17 号

楼 

电话 0756-5888899 0756-5888899 

传真 0756-5888882 0756-5888882 

电子信箱 shirongzhaoye@sohu.com shirongzhaoye@sohu.com 

§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据 

单位：元 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减（％） 2009 年 
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营业总收入（元） 549,563,921.85 719,431,323.16 -23.61% 570,522,572.66 

营业利润（元） 149,554,148.24 164,705,444.80 -9.20% 154,097,424.77 

利润总额（元） 149,827,870.81 172,890,367.95 -13.34% 151,520,306.07 

归属于上市公司股东

的净利润（元） 
84,873,981.16 94,125,715.34 -9.83% 72,469,572.60 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润（元） 

84,197,480.38 87,874,835.20 -4.18% 68,901,277.99 

经营活动产生的现金

流量净额（元） 
-488,952,710.63 337,824,875.65 -244.74% -49,852,562.18 

 2011 年末 2010 年末 
本年末比上年末增减

（％） 
2009 年末 

资产总额（元） 2,453,795,358.73 1,919,966,890.62 27.80% 1,876,217,398.78 

负债总额（元） 1,243,227,487.66 830,442,162.13 49.71% 916,299,112.45 

归属于上市公司股东

的所有者权益（元） 
941,814,506.98 856,981,861.56 9.90% 762,856,146.22 

总股本（股） 461,496,880.00 461,496,880.00 0.00% 461,496,880.00 

3.2 主要财务指标 

单位：元 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减（％） 2009 年 

基本每股收益（元/股） 0.18 0.20 -10.00% 0.16 

稀释每股收益（元/股） 0.18 0.20 -10.00% 0.16 

扣除非经常性损益后的基本

每股收益（元/股） 
0.18 0.19 -5.26% 0.15 

加权平均净资产收益率（％） 9.44% 11.62% -2.18% 9.97% 

扣除非经常性损益后的加权

平均净资产收益率（％） 
9.36% 10.85% -1.49% 9.48% 

每股经营活动产生的现金流

量净额（元/股） 
-1.06 0.73 -245.21% -0.11 

 2011 年末 2010 年末 
本年末比上年末增减

（％） 
2009 年末 

归属于上市公司股东的每股

净资产（元/股） 
2.04 1.86 9.68% 1.65 

资产负债率（％） 50.67% 43.25% 7.42% 48.84% 

3.3 非经常性损益项目 

√ 适用 □ 不适用 

单位：元 

非经常性损益项目 2011 年金额 附注（如适用） 2010 年金额 2009 年金额 

非流动资产处置损益 349,740.23  608,060.61 1,665,160.60 

计入当期损益的政府补助，但与公司正常经

营业务密切相关，符合国家政策规定、按照

一定标准定额或定量持续享受的政府补助除

外 

0.00  176,100.00 0.00 

企业取得子公司、联营企业及合营企业的投 0.00  6,245,042.78 2,932,911.50 
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资成本小于取得投资时应享有被投资单位可

辨认净资产公允价值产生的收益 

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值

业务外，持有交易性金融资产、交易性金融

负债产生的公允价值变动损益，以及处置交

易性金融资产、交易性金融负债和可供出售

金融资产取得的投资收益 

634,496.38  -87,873.44 0.00 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -34,636.21  1,361,877.42 0.00 

少数股东权益影响额 -113,625.39  -1,706,120.18 -6,644.86 

所得税影响额 -159,474.23  -346,207.05 -10,115.05 

其他符合非经常性损益定义的损益项目 0.00  0.00 -1,013,017.58 

合计 676,500.78 - 6,250,880.14 3,568,294.61 

§4 股东持股情况和控制框图 

4.1 前 10 名股东、前 10 名无限售条件股东持股情况表 

单位：股 

2011 年末股东总数  24,663 
本年度报告公布日前一个月末股东总

数  
23,805 

          前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例（%） 持股总数 
持有有限售条件股份

数量 

质押或冻结的股份数

量 

梁社增 境内自然人 67.09% 309,600,000 0 177,500,000 

珠海威尔集团有限公司 
境内非国有法

人 
7.83% 36,119,419 0 30,000,000 

中国建设银行-华夏红利混合

型开放式证券投资基金 

境内非国有法

人 
1.28% 5,899,978 0 0 

戴雄峰 境内自然人 0.36% 1,681,376 0 0 

俞嘉骅 境内自然人 0.19% 858,919 0 0 

陈瑞强 境内自然人 0.14% 656,530 0 0 

陈瑞璋 境内自然人 0.13% 613,300 0 0 

袁超 境内自然人 0.13% 600,000 0 0 

珠海市斗门区三洲工业城股

份有限公司 

境内非国有法

人 
0.11% 514,632 0 0 

长江证券-交行-长江证券超越

理财宝 3 号集合资产管理计

划 

境内非国有法

人 
0.11% 510,100 0 0 

          前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 持有无限售条件股份数量 股份种类 

梁社增 309,600,000 人民币普通股 

珠海威尔集团有限公司 36,119,419 人民币普通股 

中国建设银行-华夏红利混合型开放式证券投

资基金 
5,899,978 人民币普通股 

戴雄峰 1,681,376 人民币普通股 

俞嘉骅 858,919 人民币普通股 

陈瑞强 656,530 人民币普通股 
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陈瑞璋 613,300 人民币普通股 

袁超 600,000 人民币普通股 

珠海市斗门区三洲工业城股份有限公司 514,632 人民币普通股 

长江证券-交行-长江证券超越理财宝 3 号集合

资产管理计划 
510,100 人民币普通股 

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

梁社增为珠海威尔集团有限公司的控股股东，梁社增、珠海威尔集团有限公司与其他股东之间

不存在关联关系。未知其他股东之间是否存在关联关系，也未知其他股东是否属于《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。 

4.2 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 

§5 董事会报告 

5.1 管理层讨论与分析概要 

一、报告期经营情况概述 

报告期，公司实现营业收入 5.50 亿元，营业利润 1.50 亿元，归属于上市公司股东的净利润 8487 万元，同比上年度分别减少

23.61%、9.20%和 9.83%。上述经营指标同比下降的主要原因是：报告期内，国家继续实施严厉的房地产调控措施，市场低迷，

楼盘销售受到较大影响，新增合同销售额同比下降幅度较大。截止报告期末，公司总资产 24.54 亿元，归属于上市公司股东的

所有者权益 9.42 亿元，同比分别增加 27.80%和 9.90%，公司的经营实力和发展后劲进一步增强。 

报告期内，公司根据市场情况及政策环境的变化，对年度的开发计划进行适当地调整。一方面，按计划推进在建项目的开发

建设，按时完成了里维埃拉二期建筑面积 11.49 万平方米“翠湖苑”项目的开发并已交楼；三期建筑面积 19.47 万平方米“碧

水岸”项目的开发工作进展顺利，报告期内部分楼盘已开始预售，完全能够按计划于 2012 年底前交楼。原开发计划的顺利实

施，保证公司有足量的产品供应市场。另一方面，由于受政府有关规划政策调整的影响，同时也考虑市场需求的因素，推迟

了原计划报告期内完成“里维埃拉”四期总建筑面积为 73 万平方米的“蓝湾半岛”项目的规划设计和报建工作，调整为该项

工作至 2012 年下半年完成，计划 2012 年底前开始动工建设至少 15 万平方米的开发量。 

在适当放慢“里维埃拉”项目开发进度的同时，报告期内，公司投资 14622 万元收购建筑面积 11.5 万平方米地块，该项目与

“里维埃拉”项目处不同区域，不会构成自我竞争，改变公司长期以来单一项目的经营局面，有利于增强公司未来的盈利能

力和抵御市场风险的能力。该项目命名为“世荣名筑”，已于 2011 年底开工建设，计划 2012 年 10 月份开始预售，目前市场

反应情况良好。 

公司根据对市场整体情况的研判，适时适度地调整开发策略，提高了资金的使用效率，增强了应对市场变化的经营能力。经

过几年的努力，公司已具备了一定竞争优势，具体体现在以下两方面： 

1、在珠海市场具有强大的持续发展能力和品牌影响力； 

2、优质的资产和健康的财务状况为公司的后续发展奠定坚实的基础； 

现在公司的劣势主要是目前经营规模偏小，项目的区域集中度高，受市场变化的影响程度较大。 

二、公司未来发展的展望 
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公司将继续坚持既定的发展战略：立足于珠海，稳步推进跨区域发展战略，以扩大经营规模和提高盈利能力为发展目标；在

以商品房开发为主的基础上，择机进军其他房地产细分市场，以期在未来行业多业态发展的过程中获取更多的商机，争取早

日将公司打造成为跨区域发展、多产品开发、具有较高知名度和品牌影响力的专业的房地产开发企业。 

（一）2012 年度的工作计划 

1、实施灵活的营销策略，全力开展营销工作，努力实现年度销售目标 

2012 年，整体经济状况不容乐观，针对房地产的各项调控政策也将会继续从严执行，调控效果将进一步显现，市场竞争程度

将更加激烈，开发商的营销策略会成为刚性需求者由观望转为购买的推动力。为此，公司提出以销售为所有工作的核心，制

订了特定对象营销、团购等多种灵活的销售措施，全力消化库存，计划新增合同销售额不低于 5.9 亿元，加快资金回笼，为后

续开发项目提供资金保障。 

2、全面深入实施预算管理，提升内部管控能力 

今年，公司进一步全面深入地实施预算管理，将预算管理工作细分到每一位员工，贯穿于各个经营环节。通过该项制度可以

有效地控制公司各项经营成本和进行目标管理，进一步提高公司整体内部管理能力，为公司未来的发展练好内功。 

3、把握市场机遇，争取跨区域多项目发展的战略目标有所突破 

报告期内，公司已开创了改变单一项目经营的良好开局。作为一家上市企业，为股东提供良好的投资回报是我们的天职。因

此，在控制风险的前提下，继续积极主动地拓展新项目，在区域的选择上，应优先珠海城区，以及发展空间巨大的二、三线

城市；在进入的方式上，采取并购、合作开发等多种形式，坚持以较低的成本获取较大的发展空间为实施扩张发展战略的原

则。 

4、坚持房地产主业不动摇，适当进行力所能及的多元化投资 

虽然目前由于受到宏观调控的影响，公司和其他房地产企业一样，在发展的进程中遇到了一些困难，但房地产业在未来相当

长的时期保持较快发展的趋势没有改变，特别是珠海独特的发展前景将给公司带来难得的发展机遇，公司完全有能力和条件

将房地产主业做强做大。同时，由于目前公司的房地产业务规模偏小，在不占用项目开发资金的前提下，适当投资既有现时

投资收益、又有未来股权增值收益的非房地产项目，可以增加盈利增长点，特别在调控期间，可以起到弥补主业利润下滑的

作用，保持业绩平稳。 

（二）2012 年度项目开发计划 

1、完成“里维埃拉”三期“碧水岸”19.47 万平方米所有开发工作，确保按计划于 2012 年 11 月底前陆续交楼； 

2、按计划推进“世荣名筑”项目的开发，保证 2012 年 10 月份开始预售，2013 年底前交楼； 

3、完成总建筑面积为 73 万平方米的“里维埃拉”四期“蓝湾半岛”项目的规划设计和报建工作，并动工建设至少 15 万平方

米的开发量。 

（三）资金安排计划 

上述开发项目所需资金可以通过自有资金、销售回笼款和已取得的银行授信额度得以解决。为了做好实施公司未来发展战略

所需的资金准备，公司将努力拓宽融资渠道，包括股权私募基金、信托贷款、资本市场再融资等融资方式，灵活应对各项资

金需求。 

公司的控股股东一直大力支持公司的发展，其有意愿也有能力向公司提供资金，为公司的正常经营和发展壮大提供了有力的

资金支撑。 

（四）风险及对策 

公司面临的风险主要是市场变化带来的风险，包括政策调控产生的系统性市场风险，以及新的市场参与者进入造成竞争加剧、

原有市场份额下降的风险。 

针对上述风险，公司将坚持以市场为导向，坚持稳健的经营理念，开发符合市场需求的产品，采取灵活的营销策略，积极主

动地、有前瞻性地应对市场的变化。 

5.2 主营业务分行业、产品情况表 

单位：万元 

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（%） 

房地产业 50,662.56 25,123.46 50.41% -29.33% -36.92% 5.97% 

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（%） 

商品房 50,662.56 25,123.46 50.41% -29.33% -36.92% 5.97% 
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5.3 报告期内利润构成、主营业务及其结构、主营业务盈利能力较前一报告期发生重大变化的原因说明 

□ 适用 √ 不适用 

§6 财务报告 

6.1 与最近一期年度报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的具体说明 

□ 适用 √ 不适用 

6.2 重大会计差错的内容、更正金额、原因及其影响 

□ 适用 √ 不适用 

6.3 与最近一期年度报告相比，合并范围发生变化的具体说明 

√ 适用 □ 不适用 

报告期新增合并单位 3 家:原因为：①本公司出资新设立两家子公司即石家庄远荣房地产开发有限公司和珠海世荣兆业投资管

理有限公司。②本公司子公司珠海世荣物业管理服务有限公司出资新设立珠海世荣会所管理有限公司。 

报告期减少合并单位 1 家：原因为报告期子公司珠海威尔医学影像科技有限公司已办理工商注销手续。 

6.4 董事会、监事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明 

□ 适用 √ 不适用 

6.5 对 2012 年 1-3 月经营业绩的预计 

□ 适用 √ 不适用 

 

 

 

 

 

 

 

广东世荣兆业股份有限公司 

董事长：梁家荣 

二〇一二年三月三十日 
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