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证券代码：000042                          证券简称：深 长 城                          公告编号：2012-11 号 

深圳市长城投资控股股份有限公司 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巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）。投资者

欲了解详细内容，应当仔细阅读年度报告全文。 

1.2 公司年度财务报告已经中审国际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。 

1.3 公司董事长朱新宏、总经理谭华森、财务总监尹善峰及财务部总经理李自祥声明：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 深 长 城 

股票代码 000042 

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 尹善峰 王昌栋、陈颖 

联系地址 深圳市福田区百花五路长源楼 深圳市福田区百花五路长源楼 

电话 0755-8839 3698 0755-8839 3669 0755-88393605 

传真 0755-8839 3600 0755-8839 3600 

电子信箱 yinshanfeng@cctzkg.com 
wangchangdong@cctzkg.com;chenying@cctzkg.c

om 

§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 

营业总收入（元） 1,916,803,020.12 1,447,342,604.24 32.44% 2,040,726,693.78 

营业利润（元） 415,212,334.66 459,809,644.22 -9.70% 358,045,145.95 

利润总额（元） 435,793,672.62 462,135,194.45 -5.70% 351,586,456.23 

归属于上市公司股东 319,093,933.46 361,933,160.04 -11.84% 266,635,831.98 
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的净利润（元） 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润（元） 

299,850,227.99 266,243,004.71 12.62% 271,417,851.88 

经营活动产生的现金

流量净额（元） 
-118,412,157.13 -184,352,616.11 35.77% 947,166,254.69 

 2011 年末 2010 年末 
本年末比上年末增减

（％） 
2009 年末 

资产总额（元） 7,147,626,391.74 6,789,912,512.60 5.27% 6,480,719,811.97 

负债总额（元） 4,619,027,873.90 4,404,927,899.40 4.86% 4,408,980,954.78 

归属于上市公司股东

的所有者权益（元） 
2,527,522,597.84 2,383,908,693.20 6.02% 2,068,832,673.47 

总股本（股） 239,463,040.00 239,463,040.00 0.00% 239,463,040.00 

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） 1.3325 1.5114 -11.84% 1.1135 

稀释每股收益（元/股） 1.3325 1.5114 -11.84% 1.1135 

扣除非经常性损益后的基本

每股收益（元/股） 
1.2522 1.1118 12.63% 1.1334 

加权平均净资产收益率（％） 13.06% 16.30% 降低 3.24 个百分点 14.07% 

扣除非经常性损益后的加权

平均净资产收益率（％） 
12.27% 11.99% 增加 0.28 个百分点 14.32% 

每股经营活动产生的现金流

量净额（元/股） 
-0.49 -0.77 35.78% 3.96 

 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） 
10.55 9.96 5.92% 8.64 

资产负债率（％） 64.62% 64.87% 降低 0.25 个百分点 68.03% 

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 102,230.71  120,989,789.88 -505,183.56 

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  2,317,744.87 11,071,219.61 

计入当期损益的对非金融企业收取的资金占

用费 
551,886.33  224,984.43 1,588,509.16 

非货币性资产交换损益 0.00  0.00 -2,700,000.00 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 20,322,092.25  -252,689.44 -14,499,255.76 

所得税影响额 -1,889,518.82  -27,589,674.41 260,154.04 
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少数股东权益影响额 0.00  0.00 2,536.61 

与公司正常经营业务无关的或有事项产生的

损益 
157,015.00  0.00 0.00 

合计 19,243,705.47 - 95,690,155.33 -4,782,019.90 

§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  15,832 
本年度报告公布日前一个月末股东总

数  
14,948 

          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 

深圳市人民政府国有资产监

督管理委员会 
国家 29.75% 71,239,307   

南昌联泰投资有限公司 
境内非国有法

人 
18.71% 44,795,872  31,391,300 

深圳市联泰房地产开发有限

公司 

境内非国有法

人 
9.29% 22,253,779  22,253,700 

深圳市振业(集团)股份有限公

司 
国有法人 7.05% 16,884,068   

深圳市瑞昌捷投资发展有限

公司 

境内非国有法

人 
4.58% 10,968,537   

深圳市中洲房地产有限公司 
境内非国有法

人 
4.04% 9,676,553   

陈惠玲 境内自然人 0.56% 1,344,464   

黄美清 境内自然人 0.48% 1,151,228   

张莉莉 境内自然人 0.48% 1,145,024   

上海日升创展投资有限公司 
境内非国有法

人 
0.46% 1,103,489   

          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 

深圳市人民政府国有资产监督管理委员会 71,239,307 人民币普通股 

南昌联泰投资有限公司 44,795,872 人民币普通股 

深圳市联泰房地产开发有限公司 22,253,779 人民币普通股 

深圳市振业(集团)股份有限公司 16,884,068 人民币普通股 

深圳市瑞昌捷投资发展有限公司 10,968,537 人民币普通股 

深圳市中洲房地产有限公司 9,676,553 人民币普通股 

陈惠玲 1,344,464 人民币普通股 

黄美清 1,151,228 人民币普通股 

张莉莉 1,145,024 人民币普通股 

上海日升创展投资有限公司 1,103,489 人民币普通股 

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

截至报告期末，深圳市人民政府国有资产监督管理委员会为深圳市振业（集团）股份有限公司

第一大股东，南昌联泰投资有限公司、深圳市联泰房地产开发有限公司为广东联泰集团有限公
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司的子公司。 

其余流通股股东，不知其是否存在关联关系。 

 

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、2011 年经营工作回顾 

2011 年是“十二五”开局之年，面对严厉的房地产调控政策和低迷的市场形势，公司对全年工作做出了正确部署，即以

战略规划为纲，围绕“两大核心任务”，紧抓“八项重点工作”。通过努力，公司完成了全年任务目标。 

1、主要财务指标 

单位：人民币万元 

项     目 本年数 上年同期数 增减额 增减率 

营业收入 191,680.3 144,734.26 46,946.04  32.44% 

利润总额 43,579.37 46,213.52 -2,633.78  -5.70% 

归属于母公司所有者的净利润 31,909.39 36,193.32 -4,283.93  -11.84% 

      2、主要经营管理工作回顾 

（1）报告期内，“两大核心任务”顺利完成。一是抓住市场机会，采取一系列积极措施，完成房地产销售任务，全年实

现签约金额 20.07 亿元，完成年度指标的 116.48%。二是以底价竞得成都攀成钢 3 号地块，获得新的土地项目，延续了区域战

略布局。 

（2） 报告期内，“八项重点工作”按计划完成或推进。 

一是加强房地产开发管理，主要开发项目达到了计划进度节点。成都半岛城邦二期取得竣工备案证书并按时交付入伙，

其他区域项目均按计划节点进行；二是加强非房地产经营，加快了商业地产开发步伐。非房地产业务收益稳定且为公司提供

了稳定的现金流，长城物流旧改项目、珑湾二期、珑湾酒店等商业地产项目开发节奏加快；三是加强精细化管理，提高了关

键业务管控能力。重点管理环节如工程、成本、设计管理得到强化，关键业务管控能力提高；四是加强内控规范建设，完善

了风险防范体系。重点推进内控规范实施和加强财务风险防范；五是加强队伍建设，建立健全了人才发展机制。公司按照《职

位管理办法》实施职位晋升计划，开展中高级管理人员和员工专业技能等培训，完善薪酬和福利体系；六是加强对标管理，

开展了房地产客户满意度调查；七是加强信息化建设，实施了 OA 系统升级和移动办公系统。对审批流程进行了整合优化，

提高了办公效率；八是加强企业文化建设，切实履行了社会责任。 

二、公司未来发展的展望 

（一）经营环境分析及应对策略 

公司对形势的判断：欧洲债务危机持续致外需不振，国内投资增速放缓，经济减速，货币政策微调但不意味着房地产信
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贷松动；房地产调控继续从紧，房价明显下降或达到中央预期前，不会贸然放松。受销售下滑、库存上升和融资困难影响，

房地产企业资金形势严峻，竞争压力增大。房地产行业靠土地大幅溢价盈利的空间越来越小，未来的房地产市场竞争将更为

激烈，开发速度、质量、成本、创新成为基本竞争要素。 

公司短期和中长期应对策略：2012 年强调“过冬”思维，以收入为导向，平衡收入、融资、投资三者关系，厉行节约，

保证资金链安全。重点做好房地产销售，确保完成年度经营业绩。中长期要顺应行业发展趋势，强化管理，苦练内功，尽快

提高策划定位、规划设计、成本控制和优化创新等能力，提升产品品质，适应未来的竞争要求。 

 (二) 2012 年工作指导思想、目标及主要措施概括为：“收支平衡，品质提升，成本控制，组织保障”。 

2012 年计划完成房地产销售面积 18.65 万㎡，合同销售金额 24.3 亿元；完成房地产开发投资 19.36 亿元。 

1. 收支平衡 

由于房地产销售低迷、银行信贷从紧，公司资金链安全不容忽视。2012 年首要任务是保证收支平衡。一是加强销售。2012

年主要销售项目有成都半岛城邦项目、深圳南山项目和龙华“双限房”、东莞长城世家二期、上海珑湾一期和中环墅二期、大

连香樱谷，其中成都半岛城邦、南山项目和“双限房”是重点销售项目。面对严峻的市场形势，出台公司总体营销策略和销

售奖惩办法，并制定针对性措施，采取主动、灵活的销售方式，快速回笼资金。非房地产企业进一步提高经营收入和盈利水

平；二是合理支出。一是细化投资计划；二是控制工程款的支付节奏，保证重点项目和急需支出；三是根据公司资金状况，

合理安排拓展优质项目；三是严管资金。积极拓宽融资渠道，做好年度资金计划，提高资金使用效率，及时进行监控，保证

资金链安全。 

2. 品质提升 

产品是企业的立身之本，产品品质决定了企业的效益和市场竞争力，牢固树立品质意识，精益求精，打造出符合市场需

求的高品质产品。2012 年，公司将通过加强综合开发计划管理，提升产品设计水平，强化工程进度、质量管理等措施，持续

提升公司产品品质。 

3.成本控制 

加强成本控制，是当前形势下挖潜增效的必要手段，也是适应竞争的要求。项目开发成本总体上逐步降低，同时保持定

位、品质和成本的平衡，强调投入产出比，资源向重点项目和重点业务倾斜。2012 年，公司将重点加强设计阶段成本控制、

工程成本控制以及各项费用控制。 

4.组织保障 

在公司内部管理上，还有不适应或制约业务发展的方面。要以精细化管理为目标，坚持市场化方向，强调学习借鉴、自

我提升，进一步增强管理水平，为公司发展提供有力的组织保障。包括修订流程权责，抓好队伍建设，完善考核激励，加强

预算管理，强化风险控制，推进对标管理，加强品牌建设，重视安全生产等。 

 

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（%） 

房产销售收入 160,146.55 75,591.66 52.80% 38.45% 46.72% -2.66% 

租赁及服务收入 11,178.79 3,023.35 72.95% 2.75% -4.43% 2.03% 

酒店餐饮收入 19,845.12 12,956.00 34.71% 9.52% 3.75% 3.63% 

工程施工收入 3,777.91 3,141.90 16.83% -33.21% -42.38% 13.24% 

行业间相互抵减 -3,995.50 -1,525.27 61.83%    

合计 190,952.87 91,487.24 52.09% 32.21% 36.43% -1.48% 

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 160,146.55 75,591.66 52.80% 38.45% 46.72% -2.66% 

物业租赁及管理服务 11,178.79 3,023.35 72.95% 2.75% -4.43% 2.03% 

酒店服务 19,845.12 12,956.00 34.71% 9.52% 3.75% 3.63% 

施工劳务 3,777.91 3,141.90 16.83% -33.21% -42.38% 13.24% 
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减：相互抵消 -3,995.50 -1,525.27 61.83%    

合计 190,952.87 91,487.24 52.09% 32.21% 36.43% -1.48% 

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 

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 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

深圳市长城投资控股股份有限公司 

  

                                                                董事长：朱新宏 

  

                                                               二○一二年四月十日 
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