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证券代码：000005                           证券简称：世纪星源                           公告编号：2013-006 

深圳世纪星源股份有限公司 2012 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 世纪星源 股票代码 000005 

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 罗晓春 潘金秀 

电话 0755-82208888 0755-82208888 

传真 0755-82207055 0755-82207055 

电子信箱 xiaochun@sfc.com.cn fountain@sfc.com.cn 

2、主要财务数据和股东变化 

（1）主要财务数据 

 2012 年 2011 年 本年比上年增减(%) 2010 年 

营业收入（元） 99,421,227.75 63,534,839.01 56.48% 137,234,232.85 

归属于上市公司股东的净利润（元） 22,021,617.89 11,414,651.25 92.92% -4,426,387.10 

归属于上市公司股东的扣除非经常

性损益的净利润（元） 
-77,032,850.32 -66,516,286.63 --- -8,610,487.49 

经营活动产生的现金流量净额（元） 179,474,907.37 34,773,367.82 416.13% 6,126,214.55 

基本每股收益（元/股） 0.0241 0.0125 92.8% -0.0048 

稀释每股收益（元/股） 0.0241 0.0125 92.8% -0.0048 

加权平均净资产收益率（%） 3.28% 1.68% 1.6% -0.63% 

 2012 年末 2011 年末 
本年末比上年末增

减(%) 
2010 年末 

总资产（元） 1,319,702,418.01 1,260,586,163.19 4.69% 1,293,608,601.28 

归属于上市公司股东的净资产（元） 682,099,361.53 659,936,595.87 3.36% 675,315,022.53 

（2）前 10 名股东持股情况表 

报告期股东总数 119,361 
年度报告披露日前第 5 个交易

日末股东总数 
116,854 

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 
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股份状态 数量 

中国投资有限

公司 
境外法人 20.15% 184,240,445 0 质押 184,000,000 

深圳市城建开

发集团公司 
国有法人 3.64% 33,315,341 0 质押 32,715,341 

黄薇 境内自然人 2.08% 19,036,197    

洋浦新盈泰石

化有限公司 

境内非国有法

人 
1.06% 9,690,090    

孔永坚 境内自然人 0.79% 7,242,322    

陈康泉 境内自然人 0.7% 6,363,294    

陈尚林 境内自然人 0.53% 4,876,579    

深圳市东海岸

实业发展有限

公司 

境内自然人 0.51% 4,629,035    

邹平佳 境内自然人 0.39% 3,579,524    

刘峻 境内自然人 0.32% 2,900,000    

上述股东关联关系或一致行动

的说明 
未发现上述股东存在关联关系。 

（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 
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3、管理层讨论与分析 

报告期内，本司实施了与社会责任相结合的公司文化建设，坚持在可持续的绿色低碳发展战略下调整和出售非核心业

务，同时在核心业务方向上集中企业资源，致力于培育和发展竞争力。 

报告期，本司营业总收入 9,942.12 万元，比上年同期增长 56.48%，净利润 2,202.16 万元，比上年同期增长 92.92%。 

报告期业务回顾： 

（一）BOT 交通基础设施相关业务 

“深圳车港”作为集联检关口和停车场为一体的大型交通基础设施的 BOT 项目将在政府规划并承建的“U”型高架桥通

道竣工后大规模投入使用。本司的策略是利用“深圳车港”所占据的特殊战略位置，将其培育为本司 BOT 基础设施服务业务

中可贡献稳定收入的项目。报告期内，本司借助项目处于政府规定的运作过渡期以及本司的物管团队必须按政府的要求负责

整个建筑本体物业管理业务的特点，以试营业的方式对适应复杂人流、车流的口岸商业模式进行深入探索,在降低口岸设施

管理成本的同时，为实现今后“深圳车港”的稳定收入打下了基础。 

（二）不动产项目的开发与销售业务 

报告期内，住宅房地产业仍然处于限贷限购的政策环境，本司不动产开发和销售业务相应进行的调整、发展回顾如下： 

（1）长沙·太阳星城（青竹湖·太阳谷）项目是十一五计划中建设部立项的绿色示范双百工程。该项目座落于长沙青

竹湖生态科技业园区内，占地范围约 53 万平方米，已报建的可建面积为 65 万平方米。 本司间接持有长沙项目 45%的权益，

根据最初设立的长沙项目管理协议框架，本司不动产开发业务团队作为该项目开发管理人。长沙项目已建成的第一期 ABC

区约 7 万平方米共 387 个单位和 384 个车位（除了已预售的约 39 个单位共 1 万平方米的房产外），本报告期内项目管理人推

迟了销售。为降低在限购限贷政策下因推迟销售带来的产品存货和积压的风险，在征得项目股东同意下，项目管理人以包销

项目第二期 AB 区内报建的约 5万平米未来建成住宅产品的形式同独立第三方（湖南高建建设集团有限公司）签订了包销合

同：规定该区域内产品的建筑成本由包销方支付，建成产品由其包销。独立第三方根据包销合同一次性支付了可以涵盖该地

块前期全部投入成本的定金。此项经营开发模式的调整可以对冲长沙项目第一期 AB 区预售推迟带来的风险。 

（2）深圳·南山创意星城的城市综合体项目占地约 4.2 万平方米。本司在上一个报告期内已按城市更新条例将其规划

为一个不超过 30 万平方米的大型绿色城市综合体，并已向市政府正式申报了专项规划方案。报告期内，为加快城市更新项

目的开发周期，本司以申报的专项规划方案为基础与独立第三方（深圳市优瑞商贸有限公司）就开发南山项目签订了合作协

议：双方以合作组建“南油工业区福华厂区”城市更新的项目公司方式来实施该项目开发。本司将在政府确认城市更新实施主

体的当年以拆迁补偿的形式取得出让旧厂区内所有旧厂房产权的收益，并以享有项目公司优先股权益来实现该城市更新项目

未来的收益。该项目合作经营开发模式的调整，将加快在当前政策环境下本司的城市更新项目取得收益的周期。 

（3）深圳·平湖片区旧改项目的前期工作在上一报告期内已展开，报告期内根据实际地块权属情况调整和扩大了平湖

城市更新项目的范围，前期工作中已按独立地块范围分别向政府申报了不低于 60 万平米建筑面积的专项规划方案。本司在

报告期内继续加大了对平湖片区旧改项目的资源投入。此项投入的调整，可促进本司不动产开发业务发展方向符合未来新城

镇建设的十二五规划方向。 

（4）报告期内，肇庆·北岭国际村项目已在项目合作方广金集团主导下，对项目公司的原担保方提出了仲裁申请：要

求仲裁确认原担保方因其担保义务而不享有原始合作合同中 30%的项目开发权益。本司认为项目合作方采取仲裁申请的主动

行动可以加快前期进程。 双方股东在仲裁行动上的配合，预期可加快项目进展且不影响原有的权属权益。 

（5）本司仅占珠海·海韵星湾住宅项目 25%的开发权益。在上一报告期内，占 75%开发权益的富国银行主导的规划调

整、报建的进程继续延期。 因此，在本报告期内，本司按照上一报告期的预定计划启动了退出投资的程序，实现了对该项

目无风险快速退出的经营运作，取得了合理的投资收益。该项目的退出投资运作可减轻本司在住宅开发业务方向上的风险。 

（三）不动产经营管理业务 
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本报告期内该业务在已整合成型的管理模块下运作：期内上海大名星苑酒店已完成结业、新签约的平湖凤凰星苑装修

工程在报告期内进行，部分空间已投入经营。本司不动产经营管理业务的四个管理模块。即“社区环境管理及公用设施服务”、

“酒店式公寓业务及绿色物业管理”、“度假酒店与会所经营”、“经营性物业租赁和资产管理”均实现了营业收入的增长。 

（四）低碳技术集成和环境处理业务 

该项新业务因在报告期内未能按照预期进行签约而没有实质性的进展。 

 新年度业务展望： 

（一）BOT 交通基础设施相关业务 

“深圳车港”连接深圳城市交通干线的 U 型高架桥工程完成循环连接后，将带来极大的通行便利，届时所涉人、车流

量均将大幅增加。 在 2013 年内本司将针对目前口岸周边区域交通的现状和联检单位提出的实际需求，具体落实改善人车通

行效率的实质性步骤。争取在履行企业社会责任的同时大幅提高“深圳车港”收益的潜力。预计 2013 年“深圳车港”仍处于

过渡期的试营业阶段。突破各类效率瓶颈、探索和完善在口岸复杂的交通条件下的大型停车库设施的管理， 开发带来稳定

收入的综合商业模式是新年度的业务重点。 

（二）不动产项目的开发与销售业务 

 不动产开发与销售业务在 2013 年的展望如下： 

（1）长沙·太阳星城（青竹湖·太阳谷）项目原计划在 2012 年内应完成的预售计划，延期到新年度报告期内完成，

管理人还将在新年度落实不低于 10 万平米的新开工建筑面积。 

（2）深圳·南山城市综合体的城市更新项目，因已按计划在本报告期内调整为合作开发的模式，本司计划在新年度内

加强合作，共同推动完成专项规划方案报批的工作，年内取得开发主体和产品指标的确认，使本司在年内实现旧厂房拆迁的

收益， 在今后的报告期间内加快落实建设期内的优先收益及城市更新完成后的回迁收益。 

（3）在本报告期内， 本司已根据深圳·平湖片区旧改项目的具体现状，参照了新颁政策对专项规划方案的要求，进

一步修改了前期拆迁补偿地块的范围。在新年度内本司将加快独立地块的前期结算工作，完善开发手续。计划年内落实第一

批不低于 10 万平米建筑面积的旧改开发建设权益。 

（4）肇庆·北岭国际村项目在报告期内仍以合作方为主导处理土地的前期手续。在新的报告期内，合作方已承诺通过

仲裁办法加快历史问题的处理和解决。双方同时计划在新报告期内形成新的实现收益的方案。 

（三）不动产经营管理业务 

在新的报告期，本司不动产经营管理的各相关管理模块均计划分别在传统业务方面实现不低于 20%的业务增长，同时还

计划在新商业模式下，相关新业务实现不低于报告期传统业务量 30%的新增营收。  

（四）低碳技术集成和环境处理业务 

本司开展的低碳技术集成和环境处理工程的业务是在低碳经济大趋势下开发的提供环境处理技术和环境工程营造的新

业务，该业务的拓展取决于实质性的区域工程项目的签约，因此新年度内业务发展具有不确定性。 

 

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 

本年度，本司会计政策、会计估计和核算方法未发生变化。 

（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 

报告期本公司未发生重大会计差错更正。 
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（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 

本年度，本司合并报表范围未发生变化。 

（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 

1、中审亚太会计师事务所对公司2012年度财务报告出具了有强调事项段的无保留意见审计报告，董事局对审计意见

涉及事项的说明如下： 

肇庆项目是本司在向香港港澳国际控股有限公司出售高速公路项目(水官高速)的交易中合法取得的，由于港澳控股是

香港联交所上市公司，曾以市场公开募集的资金投资于该项目，因此该项目法律手续比较齐全，而且原港澳控股在合约履行

上已尽了全部义务，无履约过错。违约方实为合约甲方的关联方，合约中该项目土地使用的担保人为合约甲方，该单位是肇

庆市政府所属的北岭旅游开发区管委会(区管委会同肇庆七星发展公司为一个机构)，即甲方是在该区承担一级土地开发管理

的责任单位(现已隶属国资局)。2008年本司与广金国际公司合作，共同开发该项目，项目实际执行情况由于受到规划调整等

客观因素的影响，并未完全按照双方签订的框架合作协议执行，未来与广金控股公司合作开发肇庆项目的事项存在不确定性。

本董事局将恪守高度的诚信职责和勤勉义务，在严格遵守信息披露的前提下，为股东争取最大的利益。 

2、中审亚太会计师事务所为公司出具了带强调事项段的无保留意见审计报告，公司董事局已对所涉及的事项作了说

明，经监事会审查，同意董事局对该事项所作的说明。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                 深圳世纪星源股份有限公司 

                                                                       董    事    局 

                                                                   二0一三年四月二十四日 
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