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证券代码：000014                            证券简称：沙河股份                           公告编号：2019-04 

沙河实业股份有限公司 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。 

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 

董方 董事 工作原因 陈勇 

刘世超 董事 工作原因 陈勇 

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 201705187 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.66 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 沙河股份 股票代码 000014 

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 王  凡  

办公地址 广东省深圳市南山区白石路 2222 号沙河世纪楼  

传真 0755-86090688  

电话 0755-86091298  

电子信箱 wf000014@163.com  

2、报告期主要业务或产品简介 

（一）主要业务情况 

沙河实业股份有限公司是一家由深业沙河（集团）有限公司控股的国内A股市场的上市公司，总股本为201,705,187股，

是深圳市政府在香港的窗口企业、深圳市国有企业的旗舰—深业集团成员企业，主要从事房地产开发与经营、现代服务型产

业用房运营与管理。 

自从1993年涉足房地产开发以来，公司先后成功开发出荔园新村、宝瑞轩、鹿鸣园、世纪村、沙河世纪假日广场、长沙

深业·堤亚纳湾、新乡世纪村、新乡世纪新城等10多个住宅、商务项目。其中，公司在世纪村项目的开发中，首创“国际文明



沙河实业股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

2 

居住标准”理念，通过国家建设部A级住宅认定，获得“全国人居优秀推荐楼盘”等多种荣誉。公司还把世纪村品牌成功移植

河南新乡，并获得一系列荣誉。同时，公司代建项目“深业世纪工业中心”荣获深圳市投资推广国际化重点园区。 

2018年，公司主要经营模式（包括采购模式、生产模式和销售模式等）并未发生重大变化，仍然以获取土地、建设开发

和产品营销的模式经营房地产业。 

报告期内, 面对房地产调控政策压力，公司一手狠抓项目销售一手盘活存量资产，同时适时调整、优化在建项目工期，

通过公司全体人员的齐心协力，各项工作进展顺利。 

（二）行业发展情况 

2018年，房地产政策紧紧围绕房住不炒、因城施策、分类指导这一主线，从中央到地方，房地产调控由紧到松。中央定

调从年初到年末经历房住不炒，坚决遏制房价上涨到稳地价、稳房价、稳预期的转变。各地方政府也从年初坚持以“限购、

限贷、限价、限售”为核心的紧缩调控目标不动摇、力度不放松到年末出现部分城市放松限价、限售等调控政策松动迹象。

同时，中央强调夯实城市政府主体责任，将政策制订自主权转向地方政府，各城市可以根据市场实际情况，针对性地调整未

来政策走向，达到精准调控的目的，以促进房地产业持续健康发展。 

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  

单位：人民币元 

 2018 年 2017 年 本年比上年增减 2016 年 

营业收入 357,929,318.71 513,141,023.37 -30.25% 620,757,228.92 

归属于上市公司股东的净利润 146,000,417.81 7,630,332.76 1,813.42% 28,596,797.03 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
5,368,059.73 -4,185,034.05 228.27% 16,052,645.87 

经营活动产生的现金流量净额 -118,120,075.40 419,223,172.81 -128.18% 444,308,245.03 

基本每股收益（元/股） 0.7238 0.0378 1,814.81% 0.1418 

稀释每股收益（元/股） 0.7238 0.0378 1,814.81% 0.1418 

加权平均净资产收益率 17.97% 1.03% 16.94% 3.95% 

 2018 年末 2017 年末 本年末比上年末增减 2016 年末 

总资产 1,917,248,982.80 1,528,276,983.32 25.45% 1,873,814,393.41 

归属于上市公司股东的净资产 884,795,946.70 740,812,580.76 19.44% 736,207,554.89 

（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 67,735,965.80 54,010,879.77 64,250,683.71 171,931,789.43 

归属于上市公司股东的净利润 3,141,992.36 -58,617.45 -818,758.41 143,735,801.31 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-1,516,421.37 -3,520,308.52 -4,435,567.48 14,840,357.10 

经营活动产生的现金流量净额 76,456,213.08 55,014,021.31 -44,771,333.59 -204,818,976.20 

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  
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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 
30,856 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

32,344 

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 

深业沙河（集团）有限公司 国有法人 34.02% 68,613,391    

林奇 境内自然人 0.94% 1,900,000    

上海中汇金凯资产管理有限公司－中汇

金凯 4 期证券投资基金 
其他 0.90% 1,822,900    

张丽萍 境内自然人 0.71% 1,440,000    

上海中汇金凯资产管理有限公司－中汇

金凯 10 期证券投资私募基金 
其他 0.64% 1,298,600    

张坤茂 境内自然人 0.57% 1,144,800    

任诚康 境内自然人 0.44% 886,000    

陈忠民 境内自然人 0.37% 749,647    

支绍环 境内自然人 0.32% 640,050    

郭瑜 境内自然人 0.31% 626,463    

上述股东关联关系或一致行动的说明 
公司未知上述股东之间是否存在关联关系或是否属于《上市公司

收购管理办法》规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况说明（如有） 

股东上海中汇金凯资产管理有限公司－中汇金凯 4 期证券投资基

金持有公司股票 1,822,900 股，全部通过融资融券投资者信用账户

持有；股东张丽萍持有公司股票 1,440,000 股，全部通过融资融券

投资者信用账户持有；股东上海中汇金凯资产管理有限公司－中

汇金凯 10 期证券投资私募基金持有公司股票 1,298,600 股，全部

通过融资融券投资者信用账户持有；股东陈忠民持有公司股票

749,647 股，其中 159,400 股通过融资融券投资者信用账户持有；

股东支绍环持有公司股票 640,050 股，其中 440,050 股通过融资融

券投资者信用账户持有。 

（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。 

（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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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 

2018年，面对复杂严峻的国际形势，我国坚持以供给侧结构性改革为主线不动摇，坚持稳中求进的工作总基调不放松，

经济运行实现了总体平稳、稳中有进。作为国民经济支柱产业房地产，中央继续坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，

因城施策、分类指导。在房住不炒的大前提下，一城一策已经成为核心政策逻辑,明确中央定原则，地方推细则，夯实城市

政府主体责任，由此房地产市场归于平稳。面对房地产市场的新形势，为维护公司及投资者利益，在公司董事会领导下，公

司认真贯彻董事会年初提出：“紧跟新时代步伐，促进公司新发展。”的工作方针，通过公司全体人员的共同努力，取得较

好的业绩。报告期内，公司实现营业收入35,793万元；归属于上市公司股东的净利润14,600万元。  

（一）经营情况讨论与分析 

1.经营环境变化及公司判断 

2018年，全国房地产开发投资120,264亿元，同比增长9.50%，增速同比加快2.50个百分点，其中住宅投资85,192亿元，

同比增长13.40%；房屋新开工面积209,342万平方米，同比增长17.20%，其中住宅新开工面积153,353万平方米，同比增长

19.70%；全国商品房销售面积171,654万平方米，同比增长1.30%，其中住宅销售面积同比增长2.20%；全国商品房销售额

149,973亿元，同比增长12.20%，其中住宅销售额同比增长14.70%；房地产开发企业土地购置面积29,142万平方米，同比增

长14.20%。12月末，全国商品房待售面积52,414万平方米，比上年末下降11.05%。 

2018年，公司项目所在地深圳、长沙和新乡三个城市的情况分别为： 

深圳市商品房预售380.35万平方米，同比增加36.54%；新房成交292.42万平方米，同比增长12.78%；新房成交均价54,120

元/㎡，同比下跌0.60%。截止2018年12月31日，深圳商品住宅可售面积346.47万平方米，同比增长2.33%；去化周期为12.71

个月，较去年同期缩短0.48个月，新房销售趋势平稳。 

长沙市商品房预售1,058万平方米，同比增长43.00%；商品住宅成交1,200万平方米，同比增长5.00%；成交均价9,224元/

平方米，同比增长5.00%。截止至2018年12月31日，全市商品住宅供求比0.80，房地产市场供不应求。 

新乡市全市新房销售面积623.9万㎡，销售套数53,571套，销售金额337.99亿元；市区新房销售面积155.21万㎡，销售套

数16,158套，销售金额103.71亿元。全市普通商品住房销售均价5,372元/㎡，同比增长14.79%;市区普通商品住房销售均价6,968

元/平方米，同比增长13.18%。截至2018年12月31日，全市商品房库存套数83,229套，库存面积781.11万平方米，消化周期15

个月；其中住宅库存套数28,911套，库存面积389.07万平方米，消化周期9个月；市区商品房库存套数62,411套，库存面积514.49

万平方米，消化周期20个月；其中住宅库存套数18,075套，库存面积228.88万平方米，消化周期11个月。 

公司认为，年初对房地产市场走势的判断是正确的（详见《2017年度报告》）。2018年是房地产长效机制建设迎来关

键的一年，短期内调控政策不会放松，房地产政策仍会延续“房子是用来住的，不是用来炒的”这一明确的主线，坚持调控目

标不动摇、力度不放松，保持调控政策的连续性稳定性，把稳定房地产市场、化解泡沫风险作为重中之重。面对房地产调控

政策压力，公司一手狠抓项目销售一手盘活存量资产，同时适时调整，优化在建项目工期，通过公司全体人员的齐心协力，

各项工作进展顺利。 

报告期内，房地产政策紧紧围绕房住不炒、因城施策、分类指导这一主线，从中央到地方，房地产调控由紧到松。中

央定调从年初到年末经历房住不炒，坚决遏制房价上涨到稳地价、稳房价、稳预期的转变。各地方政府也从年初坚持以“限

购、限贷、限价、限售”为核心的紧缩调控目标不动摇、力度不放松到年末出现部分城市放松限价、限售等调控政策松动迹

象。同时，中央强调夯实城市政府主体责任，将政策制订自主权转向地方政府，各城市可以根据市场实际情况，针对性地调

整未来政策走向，达到精准调控的目的，以促进房地产业持续健康发展。 

公司认为，2019年中国政府将保持房住不炒、因城施策、分类指导，夯实各城市政府主体责任的房地产调控政策主基
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调不变；继续给予地方政府更多的政策主动权，支持居民合理自住型需求，打压投资、投机性需求,同时建立房地产长效机

制。因此，商品住房库存不足、房价上涨压力较大的一线以及热点二线城市调控政策仍然收紧；商品住房库存量较大的部分

二线及三四线城市，调控政策将逐步松绑。 

2.公司经营与管理情况 

公司是一家典型的以住宅开发为主的房地产开发企业，项目主要集中在二、三线城市的湖南省长沙市和河南省新乡市；

在深圳市本部所在地，公司除原办公场所沙河商城拆迁物业外无其他土地储备。2018年，公司面对房地产调控政策压力，在

公司董事会领导下，公司经营班子带领广大员工勤勉尽责工作，圆满完成各项任务指标。 

2018年度，公司本部实现营业收入1,040万元，净利润11,712万元；长沙公司实现营业收入20,087万元，净利润1,237万

元；新乡公司实现营业收入14,435万元，净利润2,841万元。 

1）准确研判、精准营销去库存 

公司长沙和新乡两项目公司紧跟当地政策导向和变化，认真研判、精准策划、周密部署，通过抢市场、抢回款、提效

率，采取分批次、多频次的销售策略，超额完成全年的销售任务，取得一定的销售业绩。 

2）应势而动、顺势而为获取土地储备 

2018年，受房地产调控政策的影响，长沙土地市场行情跌宕起伏，公司精心谋划，尽心研究，果断出击，于2018年9月

11日竞得长沙市中心体育馆路与便河边巷交汇处地块，为公司深耕长沙房地产市场迈出了坚定步伐。 

3）全盘联动、多策并举盘活存量资产 

公司存量资产主要集中于深圳市南山区在建深业鹤塘岭花园的拆迁补偿物业。为了缓解土地储备的不足，公司通过变

更面积补偿为货币补偿方式将3017平方米的商业物业提前兑现收益，并将获取的货币用于寻求新的土地资源，进一步充实土

地储备，以实现可持续发展的目标。 

4) 强化成本管控，实现降本增效 

公司成立招标采购办公室，并对公司《开发项目采购、招标管理办法》、《设计变更管理办法》、《现场签证管理办

法》等制度进行了修订和完善。同时组织公司本部及所属企业相关人员对制度和修订内容进行了宣贯学习，达到规范工程变

更管理的目的，实现降本增效。 

（二）报告期内主要的经营情况 

1.土地储备情况 

序号 项目位置 权益比例 
拿地

方式 
拿地时间 地块性质 用地面积（㎡） 容积率 

建筑面积（㎡） 

总建筑面积 计容建筑面积 

1 长沙市 100.00% 出让 2005/3/30 商业、住宅 99,107.30 3.41 427,799.63 338,309.80 

2 长沙市 100.00% 出让 2018/9/11 商业 6,515.70 9.85 88,583.00 64,179.60 

合计 105,623.00  516,382.63 402,489.40 

2.房地产开发情况 

1）在建项目 

序号 项目名称 项目所在城市 权益比例 占地面积（㎡） 总建筑面积（㎡） 计容建筑面积（㎡） 

1 长沙沙河城四期II 湖南长沙市 100% 11,926.00 46,258.03 34,540.94 

2 新乡世纪新城三期II 河南新乡市 70% 11,149.27 50,991.79 45,373.82 

合计 23,075.27 97,249.82 79,914.76 

2）已完工项目 

序号 项目名称 项目所在城市 权益比例 占地面积（㎡） 总建筑面积（㎡） 计容建筑面积（㎡） 

1 
长沙沙河城三期II 湖南长沙市 100% 15,818.00 22,696.43 19,425.61 

2 新乡世纪新城三期Ⅰ 河南新乡市 70% 17,176.01 79,335.50 65,329.14 

合计 32,994.01 102,031.93 84,754.75 

3.房地产销售情况 

（1）长沙公司 



沙河实业股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

6 

序号 产品 权益比例 18年可售面积(㎡) 计划销售面积(㎡) 结算面积(㎡) 完成比例 

1 沙河城一期双拼 100% 367.00 - - - 

2 沙河城一期公寓 100% 6,602.00 1,652.00 4,617.33 69.94% 

3 沙河城二期一双拼 100% 770.00 770.00 386.92 50.25% 

4 沙河城三期一洋房 100% - - 11,436.14 - 

5 沙河城三期二洋房 100% 276.00 276.00 9,769.02 3539.49% 

6 沙河城四期二住宅 100% 34,100.00 20,460.00 0 0 

合计 42,115.00 23,158.00 26,209.41 62.23% 

备注：结算面积包括上年度已签约、本年度结算的面积，不包括本年度已签约但尚未结算的面积；完成比例为结算面积占18

可售面积的比例。 

（2）新乡公司 

序号 产品 权益比例 18年可售面积(㎡) 计划销售面积(㎡) 结算面积(㎡) 完成比例 

1 世纪村一期二商铺 70% - - 269.40 - 

2 世纪村一期三商铺 70% - - 164.58 - 

3 世纪村三期商铺 70% - - 210.16 - 

4 世纪村三期住宅 70% - - 137.26 - 

5 世纪新城一期住宅 70% 5,220.00 4,963.00 10,470.05 200.58% 

6 世纪新城一期商业 70% 773.00 294.00 0 0 

7 世纪新城二期住宅 70% 4,033.00 3,815.00 8,412.82 208.60% 

8 世纪新城二期商业 70% - - 447.45 - 

9 世纪新城三期住宅 70% 25,964.00 25,557.00 0 0 

合计 35,990.00 34,629.00 20,111.72 55.88% 

备注：结算面积包括上年度已签约、本年度结算的面积，不包括本年度已签约但尚未结算的面积；完成比例为结算面积占18

可售面积的比例。 

（3）住宅销售情况 

序号 产品 权益比例 18年可售面积(㎡) 计划销售面积(㎡) 结算面积(㎡) 完成比例 

1 沙河城一期双拼 100% 367.00 - - - 

2 沙河城一期公寓 100% 6,602.00 1,652.00 4,617.33 69.94% 

3 沙河城二期一双拼 100% 770.00 770.00 386.92 50.25% 

4 沙河城三期一洋房 100% - - 11,436.14 - 

5 沙河城三期二洋房 100% 276.00 276.00 9,769.02 3539.49% 

6 沙河城四期二住宅 100% 34,100.00 20,460.00 0 0 

7 世纪村三期住宅 70% - - 137.26 - 

8 世纪新城一期住宅 70% 5,220.00 4,963.00 10,470.05 200.58% 

9 世纪新城二期住宅 70% 4,033.00 3,815.00 8,412.82 208.60% 

10 世纪新城三期住宅 70% 25,964.00 25,557.00 0 0 

合计 77,332.00 57,493.00 45,229.54 58.49% 
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备注：结算面积包括上年度已签约、本年度结算的面积，不包括本年度已签约但尚未结算的面积；完成比例为结算面积占18

可售面积的比例。 

（4）商业销售情况 

序号 产品 权益比例 18年可售面积(㎡) 计划销售面积(㎡) 结算面积(㎡) 完成比例 

1 世纪村一期二商铺 70% - - 269.40 - 

2 世纪村一期三商铺 70% - - 164.58 - 

3 世纪村三期商铺 70% - - 210.16 - 

4 世纪新城一期商业 70% 773.00 294.00 0 0 

5 世纪新城二期商业 70% - - 447.45 - 

合计 773.00 294.00 1,091.59 141.21% 

备注：结算面积包括上年度已签约、本年度结算的面积，不包括本年度已签约但尚未结算的面积；完成比例为结算面积占18

可售面积的比例。 

4. 物业出租情况 

序号 产品 所在地区 权益比例 楼面面积 出租率 

1 沙河世纪楼物业 深圳 100% 1,040.06 100% 

2 沙河世纪村物业 深圳 100% 246.00 100% 

3 沙河华厦路物业 深圳 100% 692.02 100% 

4 沙河存量物业 深圳 100% 171.35 100% 

5.报告期末融资情况 

融资途径 融资余额（万元） 期限 成本区间 

银行贷款 9,000.00 2013年—2023年 4.85%—4.95% 

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  

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  

本年度营业外收入大幅增加，导致归属于上市公司普通股股东的净利润总额大幅增加。详见附注六、合并财务报表项目注释

第31项。 

6、面临暂停上市和终止上市情况 

□ 适用 √ 不适用  

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）会计政策变更 

根据财政部 2018 年 6 月 15 日发布的《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），

本公司对财务报表格式进行了以下修订： 

①资产负债表：将原“应收票据”及“应收账款”项目归并至“应收票据及应收账款”；将原“应收利息”“应收股利”及“其他应收款”

项目归并至“其他应收款”；将原“固定资产”及“固定资产清理”项目归并至“固定资产”；将原“工程物资”及“在建工程”项目归

并至“在建工程”；将原“应付票据”及“应付账款”项目归并至“应付票据及应付账款”；将原“应付利息”“应付股利”及“其他应付
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款”项目归并至“其他应付款”；将原“长期应付款”及“专项应付款”项目归并至“长期应付款”。  

②利润表：将“管理费用”项目分拆“管理费用”和“研发费用”明细项目列报；利润表 中“财务费用”项目下增加“利息费用”和“利

息收入”明细项目列报。 

③ 所有者权益变动表：新增“设定受益计划变动额结转留存收益”项目。 

本公司年初（2018 年 1 月 1 日）受影响的财务报表项目明细情况如下： 

                                     单位：元 

追溯调整前 追溯调整后 

报表项目 金额 报表项目 金额 

应收票据   

应收票据及应收账款 610,712.42 
应收账款          610,712.42  

应收利息   

其他应收款 11,055,436.20 应收股利   

其他应收款     11,055,436.20  

固定资产     17,924,806.73  
固定资产 17,924,806.73 

固定资产清理   

工程物资   
在建工程 230,429.00 

在建工程          230,429.00  

应付票据   
应付票据及应付账款 118,435,479.03 

应付账款   118,435,479.03  

应付利息          156,527.78  

其他应付款 105,034,596.61 应付股利   

其他应付款   104,878,068.83  

上述会计政策变更事项经公司第九届董事会第十次会议于 2019 年 3 月 28 日批准；对公司 2018 年度财务报表及可比年度净

资产和净利润无影响。 

（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  

本公司新设二级子公司长沙深业福湘置业有限公司，新设子公司基本情况详见“附注八、1、在子公司中的权益”。 

 

 

 

 

 

沙河实业股份有限公司 

法定代表人：陈勇 

二○一九年三月二十八日 
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