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证券代码：000011、200011                 证券简称：深物业 A、深物业 B                    公告编号：2019-25 

深圳市物业发展(集团)股份有限公司 2019 年半年度报告摘要 

一、重要提示 

本半年度报告摘要来自半年度报告全文，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

定媒体仔细阅读半年度报告全文。 

董事、监事、高级管理人员异议声明 

姓名 职务 内容和原因 

声明 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次半年报的董事会会议 

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 

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 

公司计划不派发现金红利，不送红股，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 深物业 A、深物业 B 股票代码 000011、200011 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

变更前的股票简称（如有） 不适用 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 范维平 钱忠、丁名华 

办公地址 深圳市人民南路国贸大厦 42 层 深圳市人民南路国贸大厦 42 层 

电话 0755-82211020 0755-82211020 

电子信箱 000011touzizhe@szwuye.com.cn 000011touzizhe@szwuye.com.cn 

2、主要财务数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否 

 本报告期 上年同期 本报告期比上年同期增减 

营业收入（元） 755,390,079.96 825,013,984.97 -8.44% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 103,749,398.16 82,972,527.59 25.04% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损 103,686,185.29 81,963,134.32 26.50% 
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益的净利润（元） 

经营活动产生的现金流量净额（元） -459,952,236.98 -225,591,985.81 103.89% 

基本每股收益（元/股） 0.1741 0.1392 25.07% 

稀释每股收益（元/股） 0.1741 0.1392 25.07% 

加权平均净资产收益率 3.09% 2.80% 0.29% 

 本报告期末 上年度末 本报告期末比上年度末增减 

总资产（元） 9,119,832,221.42 5,820,202,137.54 56.69% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 3,263,107,819.45 3,337,949,324.64 -2.24% 

 

3、公司股东数量及持股情况 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 40,617 
报告期末表决权恢复的优先

股股东总数（如有） 
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 

深圳市投资控股有限公司 国有法人 63.82% 380,378,897 350,579,943   

易方达基金-工商银行-易方达基

金臻选 2 号资产管理计划 
其他 0.48% 2,878,525 0   

易方达基金-工商银行-外贸信托-

外贸信托·稳富 FOF 单一资金信托 
其他 0.36% 2,163,900 0   

香港中央结算公司 境外法人 0.35% 2,114,955 0   

深圳市免税商品企业有限公司  境内非国有法人 0.29% 1,730,300 1,730,300   

杨耀初  境内自然人 0.24% 1,410,620 0   

李京  境内自然人 0.20% 1,176,740 0   

苏志芬  境内自然人 0.19% 1,150,000 0   

麦富容  境内自然人 0.19% 1,130,500 0   

武汉兴开源电力工程有限公司  境内非国有法人 0.17% 1,000,000 0   

上述股东关联关系或一致行动的说明 
第一大股东深圳市投资控股有限公司系本公司实际控股股东。除此之

外，未知其余九名股东是否存在关联关系或属于一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况说明（如有） 不适用。   

4、控股股东或实际控制人变更情况 

控股股东报告期内变更 

□ 适用 √ 不适用 

公司报告期控股股东未发生变更。 

实际控制人报告期内变更 

□ 适用 √ 不适用 

公司报告期实际控制人未发生变更。 

5、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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6、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，且在半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 

否 

报告期内，政策端“稳房价、稳地价、稳预期”的目标维持不变，各地方延续因城施策的调控机制，在“一城一策”框架下有保

有压，对热点区域政策调控加码，但部分二三线城市有所放松；需求端继续强化市场监管，坚决遏制投机炒房；供给端则发

力住房供给结构调整，大力发展住房租赁市场、共有产权住房等保障性安居住房，增加有效供给比重，推动房地产行业健康

稳定发展。此外，房地产信托、境外债融资相继出现收紧信号，房地产企业融资趋紧。 

总体来看，2019年上半年房地产市场主要呈现以下特征：（1）房地产开发投资增速继续回落，土地市场依旧低迷。据国家

统计局数据显示，2019年1-6月，全国房地产开发投资61609亿元，同比增长10.9%，增速较1-5月份回落0.3个百分点。开发投

资回落主要源于土地投资依旧相对疲软，自2018年第4季度以来，土地市场整体一直相对低迷，1-6月份，房地产开发企业土

地购置面积8035万平方米，同比下降27.5%；土地成交款3811亿元，同比下降27.6%。此外，土地市场呈现分化格局，一二

线城市土地市场热度明显高于三四线。（2）房地产销售降温延续。2019年1-6月，商品房销售面积7.58亿平方米，同比下降

1.8%，商品房销售额70698亿元，同比增长5.6%，增速回落0.5个百分点，其中住宅销售额增长8.4%。房地产市场销售呈现结

构化，一二线销售韧性仍然优于三四线。（3）融资方面，近期房地产融资偏紧。以5月份23号文为起点，银保监会对银行、

信托融资的监管持续加严，这一政策趋势对于财务稳健、高信用的房企影响较小，行业融资端或将进一步分化。 

（一）公司主营业务运行特点 

一是地产板块业绩突出，超额完成销售目标。皇城地产公司上半年销售再创新高，超额完成半年度销售任务。其中，金领

假日公寓项目上半年累计销售金额约24亿元。前海港湾花园项目、东莞松湖朗苑项目在上半年已实现项目清盘的目标，提前

并超额完成了年度工作任务。目前正在加紧推进以上三个项目的回款工作。扬州公司上半年按计划推进湖畔御景项目尾盘清

盘、瘦西湖科创生态园区项目落地的工作任务；徐州公司上半年紧围绕半山御景花园一期项目尾盘去化、二期项目启动预售

的目标开展工作。 

二是物业管理板块迅速扩张，为全国扩张战略提供强有力的支撑。国贸物管公司上半年自主拓展重庆、成都、北京等地11

个物业管理服务项目，新增管理面积约68万平方米，完成年初制定的拓展面积任务的74%，迅速提高市场占有率。皇城物管

公司上半年新增拓展东莞大朗中心幼儿园、肇庆交行大厦等项目面积约4万平方米。此外，集团顺利开展托管投控物业公司

的工作，并取得实质性进展。公司将实现北有保定深圳产业园、东有杭州阿里巴巴、南有深圳湾产业园区、西有重庆京东的

产业园区运营管理全国布局，以点带面，强力示范，全面推进，公司产业园区运营管理板块整体实力将再上台阶，有望进入

全国行业前三序列。 

三是房屋资产运营板块独立运作，加快培育核心竞争力。集团统筹考虑租赁资产全生命周期的运营方案，高度重视投入产

出比，加快培育在长租公寓的核心运营能力，集中精力做大做强租赁业务，上半年租金收入约3100万元。在择机寻求新增租

赁物业的同时，重点处置存量资产，提高资产经营效益。目前已与福田区人才安居集团签署人才住房筹集合作协议，以金领

项目A 座、福民综合楼项目作为新的租赁筹集模式试点，并纳入福田区2019年人才安居工程计划。船步街一期公寓项目、

福民综合楼项目、国贸广场二楼美食城等改造项目也按照计划推进。 

四是其他板块业务有序开展，多元化经营战略成效显著。餐饮公司上半年营业收入约1250万元，约完成年度预算指标的47%，

营业收入较去年同期有所增长；监理公司营业收入约230万元，目前中介机构正开展审计评估工作，有序推进股权转让；吉

发仓储公司营业收入约313万元；天安公司营业收入约1012万元。 

（二）重点在建项目进展情况 

1.深物业·前海港湾项目（深圳）：项目已于2016年12月入伙。 

2.深物业·湖畔御景项目一期（扬州）：项目已于2014年6月竣工并全面入伙。 

3.深物业·湖畔御景项目二期（扬州）：项目已于2017年11月初完成竣工备案，2018年初全面入伙。 

4.深物业·半山御景项目一期（徐州）：项目已于2017年上半年顺利入伙，现房销售中。 

5.深物业·半山御景项目二期（徐州）：项目全面进入基础工程施工，部分楼栋已进行地上楼层施工。 

6.深物业·松湖朗苑项目（东莞）：项目已于2017年7月入伙。 

7.深物业·金领假日项目（深圳）：项目正在进行B栋精装修工程，预计年内竣工入伙。 

8.深物业·福汇华苑项目（深圳）：项目正在进行基坑支护及桩基础施工。 

9.观澜蚌岭项目（深圳）：项目正处于专规草案公示阶段。 

 

 
 

详细情况如下表所示： 
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项目 位置 占地面积

（m
2） 

总建筑面

积（m
2） 

可售面积

（m
2） 

期初可售

面积（m
2） 

本期销售面

积（m
2） 

认购 

本期结算

面积

（m
2） 

项目现状 竣工时间 权益占比

（%） 

前海港湾 深圳市 

南山区 

19,894 98,545 63,336 917 917 4,340 竣工售罄 2016年10月 100 

扬州湖畔 

御景一期 

扬州市 

维扬区 

25,228 50,948 48,871 9,011 460 4,445 竣工在售 2015年6月 100 

扬州湖畔 

御景二期 

扬州市 

维扬区 

41,331 74,382 73,940 16,548 8,377 827 竣工在售 2017年11月 100 

徐州半山 

御景一期 

徐州市 

铜山区 

65,332 101,605 85,653 5,866 2,259 2,108 竣工在售 2016年11月 100 

徐州半山 

御景二期 

徐州市 

铜山区 

31,537 34,956 21,915 21,915 —— —— 新开工 

在建 

2020年7月 100 

松湖朗苑 东莞市 

大朗镇 

66,882 207,459 136,374 2,215 2,215 7,464 竣工售罄 2017年7月 100 

金领假日 

公寓 

深圳市 

福田区 

12,598 183,323 125,234 121,927 26,156 —— 在建在售 2019年3月 100 

福汇华苑 深圳市 

福田区 

4,274 43,819 30,500 30,500 —— —— 新开工 

在建 

2021年12月 100 

观澜蚌岭 深圳市 

龙华区 

68,770 600,000 430,000 430,000 —— —— 专项规划公

示阶段 

2023年6月 69 

惠阳淡水 惠州市惠

阳区 

17,700 61,950 —— —— —— —— 前期筹备 前期筹备 100 

注：扬州湖畔御景项目面积含车位。 

（三）房屋租赁业务情况 

类型 出租面积（平方米） 权益占比 收入（万元） 

商办 53,274.33 100% 2,544.83 

厂房 6,818.95 100% 327.57 

住宅 198.29 100% 20.33 

酒店 7,750.31 100% 182.44 

综合楼 1,500.00 100% 45.00 

总计 69,541.88 100% 3,120.16 （含税） 

 

2、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上一会计期间财务报告相比，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 

财政部于2017年颁布修订后的《企业会计准则第22号——金融工具确认和计量》（财会[2017]7号）、《企业会计准则第23

号——金融资产转移》（财会[2017]8号）、《企业会计准则第24号——套期会计》（财会[2017]9号）、《企业会计准则第

37号——金融工具列报》（财会[2017]14号），要求境内上市企业自2019年1月1日起施行新金融工具相关会计准则。 

财政部于2018年6月15日颁布的《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）（以下简称“财

会[2018]15号”），要求执行企业会计准则的非金融企业按照修订后的一般企业财务报表格式（适用于已执行新金融准则或

新收入准则的企业）编制财务报表。 

按照上述通知及上述企业会计准则的规定和要求调整如下： 

     1、本公司将原“可供出售金融资产”，依据新金融工具准则规定，分类调整至 “其他非流动金融资产”。 

     2、本公司金融资产减值准备计提由“已发生损失法”改为“预期损失法”。 
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    3、根据新金融工具会计准则的衔接规定，公司无需重述前期可比数，首日执行新准则与原准则的差异调整计入2019年

期初留存收益或其他综合收益。 

（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）与上一会计期间财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

√ 适用 □ 不适用 

1、2019年2月26日，本公司与深圳市心海荣耀房地产开发有限公司签订股权转让协议，收购其子公司深圳市荣耀房地产开发

有限公司69%股权。2019年3月12日完成工商登记变更过户，取得实际控制权。 

2、2019年6月28日，本公司子公司深圳市国贸物业管理有限公司与广东深汕投资控股集团有限公司设立深圳市深汕特别合作

区国贸物业发展有限公司，注册资本5,000,000.00元，深圳市国贸物业管理有限公司认缴出资额为3,250,000.00元，持股比例

为65.00%。 
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