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第一节 重要提示 

公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证季度报告内容的真

实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并承担个别和

连带的法律责任。 

所有董事均已出席了审议本次季报的董事会会议。 

公司负责人陈劲松、主管会计工作负责人朱敏及会计机构负责人(会计主管

人员)童朝军声明：保证季度报告中财务报表的真实、准确、完整。 
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第二节 公司基本情况 

一、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  

 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） 14,203,429,454.63 13,633,494,506.97 4.18% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 5,347,078,071.93 5,068,442,723.78 5.50% 

 本报告期 
本报告期比上年同

期增减 
年初至报告期末 

年初至报告期末

比上年同期增减 

营业收入（元） 1,708,195,880.15 -8.02% 5,380,886,848.87 3.58% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 77,626,065.79 -68.63% 375,418,185.71 -29.47% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损

益的净利润（元） 
68,181,961.51 -70.57% 343,357,773.01 -31.89% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 952,505,127.94 217.66% 605,842,255.72 122.05% 

基本每股收益（元/股） 0.04 -66.67% 0.18 -30.77% 

稀释每股收益（元/股） 0.04 -66.67% 0.18 -30.77% 

加权平均净资产收益率 1.46% -4.10% 7.19% -5.03% 

非经常性损益项目和金额 

√ 适用

�¥

F2+X

 



深圳世联行地产顾问股份有限公司 2018 年第三季度报告全文 

4 

对公司根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》定义界定的非经常性损益项目，以及把《公

开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》中列举的非经常性损益项目界定为经常性损益的项目，应

说明原因 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在将根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益》定义、列举的非经常性损益

项目界定为经常性损益的项目的情形。 

二、报告期末股东总数及前十名股东持股情况表 

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 78,718 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 

世联地产顾问（中国）有限公司 境外法人 39.41% 805,051,180 0 质押 414,000,000 

北京华居天下网络技术有限公司 境内非国有法人 9.96% 203,527,442 0  0 

乌鲁木齐卓群创展股权投资合伙企

业（有限合伙） 
境内非国有法人 4.55% 92,914,466 0 质押 13,500,000 

深圳众志联高投资管理合伙企业

（有限合伙） 
境内非国有法人 4.55% 92,893,104 0 质押 48,000,000 

GIC PRIVATE LIMITED 境外法人 2.00% 40,843,191 0  0 

中央汇金资产管理有限责任公司 国有法人 1.02% 20,767,320 0  0 

陈劲松 境外自然人 0.90% 18,299,610 13,724,707  0 

#马信琪 境内自然人 0.70% 14,390,770 0  0 

全国社保基金四一四组合 其他 0.61% 12,451,717 0  0 

中国农业银行股份有限公司－中证

500 交易型开放式指数证券投资基

金 

其他 0.43% 8,749,029 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 

股份种类 数量 

世联地产顾问（中国）有限公司 805,051,180 人民币普通股 805,051,180 

北京华居天下网络技术有限公司 203,527,442 人民币普通股 203,527,442 

乌鲁木齐卓群创展股权投资合伙企业（有限合伙） 92,914,466 人民币普通股 92,914,466 

深圳众志联高投资管理合伙企业（有限合伙） 92,893,104 人民币普通股 92,893,104 
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GIC PRIVATE LIMITED 40,843,191 人民币普通股 40,843,191 

中央汇金资产管理有限责任公司 20,767,320 
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第三节 重要事项 

一、报告期主要财务数据、财务指标发生变动的情况及原因 

√ 适用 □ 不适用  

1、主要会计数据和财务指标 

（1）、2018年1-9月份归属于上市公司股东的净利润为37,541.82万元，同比减少29.47%，主要原因是：1）本报告期公司代

理业务结算进度受市场宏观政策的影响，确认的收入同比下降，影响当期利润；2）本报告期公寓管理业务亏损增加，主要

是因为2017年下半年以来运营规模持续扩大，新增公寓的装修改造等一次性投入成本分摊增加所致。 

（2）、2018年1-9月份经营活动产生的现金流量净额为60,584.23万元，同比增长122.05%，产生现金流量净额比上年同期增

加335,319.96万元，主要原因是：1）本报告期公司加强贷款回收，提高贷款质量，合理控制贷款规模；2）世联红璞公寓的

续租租金持续上升，以及新开业公寓门店和商办空间帶来了稳定现金流入。 

2、资产负债表项目 

报表项目 期末余额 

（万元） 

期初余额 

（万元） 

变动幅度 主要变动说明 

货币资金 338,909.78  252,184.27  34.39% 改善资本结构、增强偿债能力 

应收票据及应收账款 199,823.30  215,515.87  -7.28% 收回应收服务款 

存货 2,608.66  1,520.98  71.51% 装修业务未结算合同成本增加 

其他流动资产 7,561.91  4,483.03  68.68% 待抵扣增值税进项税额增加 

长期股权投资 5,839.63  2,766.73  111.07% 联营业务投资规模扩大 

投资性房地产 43,814.17  11,270.12  288.76% 资产运营业务发展 

长期待摊费用 56,614.57  44,242.60  27.96% 资产运营业务发展 

其他非流动资产 10.00  30,020.00  -99.97% 暂挂投资款已结转 

应付票据及应付账款 45,357.16  22,051.77  105.68% 公司经营规模扩大 

应交税费 32,180.80  77,520.74  -58.49% 所得税清缴完成减少 

一年内到期的非流动负债 905.05  600.00  50.84% 一年内到期的银行贷款增加 

长期借款 17,388.10    增加长期融资匹配长期投资 

递延所得税负债 1,273.17     收购杭州三箭装饰公司增加 

库存股 3,696.65  5,924.99  -37.61% 部分限制性股票达到条件解锁减少 

其他综合收益 12.46  -14.24  187.50% 外币报表折算汇率变动 

少数股东权益 3,595.95  12,022.19  -70.09% 非全资子公司利润分配减少 

3、本报告期利润表项目 

 

 



深圳世联行地产顾问股份有限公司 2018 年第三季度报告全文 



深圳世联行地产顾问股份有限公司 2018 年第三季度报告全文 

8 

现金及现金等价物净增加额 90,351.15  -73,073.55  223.64% 
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四、公司实际控制人、股东、关联方、收购人以及公司等承诺相关方在报告期内超期未履行

完毕的承诺事项 

√ 适用 □ 不适用  

承诺事由 承诺方 
承诺

类型 
承诺内容 承诺时间 

承诺期

限 
履行情况 

股改承诺 无 无 无  无 无 

收购报告书或权

益变动报告书中

所作承诺 

无 无 无  无 无 

资产重组时所作

承诺 
无 无 无  无 无 
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件及深交所业务规则及《深圳世联行地产

顾问股份有限公司章程》的相关规定，（1）

向世联行申报本人直接或间接所持有的世

联行的股份及其变动情况，在本人任职期

间每年转让的股份不超过本人直接或间接

所持有世联行股份总数的 25%
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合伙人履行上述义务：（1）普通合伙人在

知悉相关重大权益变动、触发要约收购等

事宜时，应及时提醒并通告与世联行存在

关联关系的有限合伙人向世联行履行相关

报告义务；（2）若与世联行存在关联关系

的有限合伙人在接到前述通告后，未及时

履行相关报告义务的，普通合伙人应主动

向世联行、证券监管机构、深交所等报告

其知悉的重大权益变动、触发要约收购等

情形，并配合世联行履行相关信息披露义

务；若合伙企业普通合伙人未能按照合伙

协议及其补充协议约定履行上述义务，则

其应承担由此给世联行及其股东造成的损

失，但其能够证明自己无过错的情形除外。

（五）合伙企业全体合伙人之间不存在分

级收益等结构化安排，并保证在合伙企业

持有世联行股份期间，全体合伙人之间不

会存在分级收益等结构化安排。 
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理办法》等有关法律、行政法规、规范性

文件及深交所业务规则和《深圳世联行地

产顾问股份有限公司章程》的规定，在履

行重大权益变动信息披露、要约收购等法

定义务时，将本人与合伙企业认定为一致

行动人，将本人直接或间接持有的世联行

股票数量与合伙企业持有的世联行股票数

量合并计算。本人作为合伙企业普通合伙

人，将提醒、督促与世联行存在关联关系

的有限合伙人履行上述义务并采取以下措

施保证关联有限合伙人履行上述义务：（1）

本人在知悉相关重大权益变动、触发要约

收购等事宜时，应及时提醒并通告与世联

行存在关联关系的有限合伙人向世联行履

行相关报告义务；（2）若与世联行存在关

联关系的有限合伙人在接到前述通告后，

未及时履行相关报告义务的，本人将主动

向世联行、证券监管机构、深交所等报告

其知悉的重大权益变动、触发要约收购等

情形，并配合世联行履行相关信息披露义

务；若本人未能按照合伙协议及其补充协

议约定履行上述义务，则本人将承担由此

给世联行及其股东造成的损失，但其能够

证明本人无过错的情形除外。（七）本人保

证并承诺，本人与合伙企业其他合伙人之

间不存在分级收益等结构化安排，并保证

在合伙企业持有世联行股份期间，本人与

合伙企业其他合伙人之间不会存在分级收

益等结构化安排。（八）本人保证上述声明

及承诺事项的真实性、准确性和完整性，

并愿意承担相应的法律责任。 

深圳世联

行地产顾

问股份有

限公司;世

联地产顾

问（中国）

有限公司 

再融

资承

诺 

本公司及本公司关联方不会违反《证券发

行与承销管理办法》第十六条等有关法规

的规定，直接或间接对合伙企业及其合伙

人，提供财务资助或者补偿。本公司保证

本承诺事项的真实性、准确性和完整性，

并愿意承担相应的法律责任。 

2014 年 12 月 02 日  

截至公告之

日，上述承诺

得到了严格

履行，没有发

生承诺人违

反该承诺的

情形。 

陈劲松;佟

捷 

再融

资承

诺 

本人及本人的关联方不会违反《证券发行

与承销管理办法》第十六条等有关法规的

规定，直接或间接对合伙企业及其合伙人，

提供财务资助或者补偿。本人保证本承诺

事项的真实性、准确性和完整性，并愿意

2014 年 12 月 02 日  

截至公告之

日，上述承诺

得到了严格

履行，没有发

生承诺人违

反该承诺的
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承担相应的法律责任。 情形。 
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Limited;

乌鲁木齐

卓群创展

股权投资

合伙企业

（有限合

伙）;陈劲

松;佟捷 
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和通知等。四、本人在履行上市公司董事

的职责时，将遵守并促使本公司和本人的

授权人遵守《公司章程》。五、本人接受深

圳证券交易所的监管，包括及时、如实地

答复深圳证券交易所向本人提出的任何问

题，及时提供《深圳证券交易所股票上市

规则》等业务规则、细则、指引和通知规

定应当报送的资料及要求提供的其他文件

的正本或副本，并出席本人被要求出席的

会议。六、本人授权深圳证券交易所将本

人提供的承诺与声明的资料向中国证监会

报告。七、本人将按要求参加中国证监会

和深圳证券交易所组织的专业培训。八、

本人如违反上述承诺，愿意承担由此引起

的一切法律责任和接受深圳证券交易所的

处分。九、本人因履行上市公司董事的职

责或者本承诺而与深圳证券交易所发生争

议提起诉讼时，由深圳证券交易所住所地

法院管辖。 
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六、以公允价值计量的金融资产 

□ 适用 √ 不适用  

七、违规对外担保情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无违规对外担保情况。 

八、控股股东及其关联方对上市公司的非经营性占用资金情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在控股股东及其关联方对上市公司的非经营性占用资金。 

九、委托理财 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在委托理财。 

十、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表 

√ 适用 □ 不适用  

接待时间 接待方式 接待对象类型 调研的基本情况索引 

2018 年 07 月 19 日 电话沟通 机构 详见巨潮资讯网，《2018 年 7 月 19 日投资者关系活动记录表》 

2018 年 08 月 22 日 电话沟通 机构 详见巨潮资讯网，《2018 年 8 月 22 日投资者关系活动记录表》 
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第四节 财务报表 

一、财务报表 

1、合并资产负债表 

编制单位：深圳世联行地产顾问股份有限公司 

单位：元 

项目 期末余额 期初余额 
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  长期应收款   

  长期股权投资 58,396,259.33 27,667,288.27 

  投资性房地产 438,141,747.53 112,701,186.11 

  固定资产 177,616,969.93 177,981,478.56 

  在建工程   

  生产性生物资产   

  油气资产   

  无形资产 3,487,930.27 4,391,231.20 

  开发支出   

  商誉 276,216,648.91 276,216,648.91 

  长期待摊费用 566,145,731.12 442,425,986.75 

  递延所得税资产 611,269,532.36 623,221,058.48 

  其他非流动资产 100,000.00 300,200,000.00 

非流动资产合计 2,782,897,439.82 2,516,086,261.67 

资产总计 14,203,429,454.63 13,633,494,506.97 

流动负债：   

  短期借款 3,146,443,175.93 2,447,332,673.57 
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  一年内到期的非流动负债 9,050,474.32 6,000,000.00 

  其他流动负债 1,502,667,853.71 1,428,618,400.64 

流动负债合计 8,633,779,229.02 8,444,829,916.99 

非流动负债：   

  长期借款 173,881,012.30  

  应付债券   

   其中：优先股   

      永续债   

  长期应付款   

  长期应付职工薪酬   

  预计负债   

  递延收益   

  递延所得税负债 12,731,652.77  

  其他非流动负债   

非流动负债合计 186,612,665.07  

负债合计 8,820,391,894.09 8,444,829,916.99 

所有者权益：   

  股本 2,042,970,972.00 2,043,978,097.00 

  其他权益工具   

   其中：优先股   

      永续债   

  资本公积 642,208,562.92 597,016,394.86 

  减：库存股 36,966,518.40 59,249,887.20 

  其他综合收益 124,595.24 -142,403.10 

  专项储备   

  盈余公积 535,271,661.52 535,271,661.52 

  一般风险准备   

  未分配利润 2,163,468,798.65 1,951,568,860.70 

归属于母公司所有者权益合计 5,347,078,071.93 5,068,442,723.78 

  少数股东权益 35,959,488.61 120,221,866.20 

所有者权益合计 5,383,037,560.54 5,188,664,589.98 

负债和所有者权益总计 14,203,429,454.63 13,633,494,506.97 

法定代表人：陈劲松                     主管会计工作负责人：朱敏                     会计机构负责人：童朝军 
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2、母公司资产负债表 

单位：元 

项目 期末余额 期初余额 

流动资产：   

  货币资金 2,005,113,947.60 1,474,123,909.27 

  以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产   

  衍生金融资产   

  应收票据及应收账款 452,500,971.36 84,410,556.93 

   其中：应收票据 413,790,325.20 6,481,466.10 

      应收账款 38,710,646.17 77,929,090.83 

  预付款项 4,531,974.91 2,873,962.23 

  其他应收款 2,644,408,712.11 2,798,354,378.78 

  存货   

  持有待售资产   

  一年内到期的非流动资产   

  其他流动资产 1,017,411.80 283,589.91 

流动资产合计 5,107,573,017.78 4,360,046,397.12 

非流动资产：   

  可供出售金融资产 261,330,000.00 161,330,000.00 

  持有至到期投资   

  长期应收款   

  长期股权投资 2,432,161,091.10 2,357,746,834.04 

  投资性房地产 174,196,202.50 179,565,598.18 

  固定资产 16,466,505.44 19,240,778.78 

  在建工程   

  生产性生物资产   
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资产总计 8,078,891,775.29 7,267,801,070.92 

流动负债：   

  短期借款 2,760,000,000.00 1,806,000,000.00 

  以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债   

  衍生金融负债   

  应付票据及应付账款 67,000.00 351,225,960.36 

  预收款项 1,725,811.35 2,198,332.70 

  应付职工薪酬 
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  其他综合收益   

  专项储备   

  盈余公积 535,271,661.52 535,271,661.52 

  未分配利润 1,162,315,196.40 768,721,070.12 

所有者权益合计 4,496,328,198.79 4,050,733,070.46 

负债和所有者权益总计 8,078,891,775.29 7,267,801,070.92 

3、合并本报告期利润表 

单位：元 

项目 本期发生额 上期发生额 

一、营业总收入 1,708,195,880.15 1,857,205,233.92 

  其中：营业收入 1,708,195,880.15 1,857,205,233.92 

     利息收入   

     已赚保费   

     手续费及佣金收入   

二、营业总成本 1,608,747,072.01 1,517,551,488.00 

  其中：营业成本 1,418,681,629.02 1,355,312,033.86 

     利息支出   

     手续费及佣金支出   

     退保金   

     赔付支出净额   

     提取保险合同准备金净额   

     保单红利支出   

     分保费用   

     税金及附加 10,243,685.86 16,780,598.04 

     销售费用   

     管理费用 108,843,326.28 101,958,321.10 

     研发费用 24,005,302.64 14,524,904.56 

     财务费用 38,117,538.20 3,886,483.04 

      其中：利息费用 43,364,859.74 8,371,655.56 

         利息收入 8,614,343.40 5,773,741.59 

     资产减值损失 8,855,590.01 25,089,147.40 

  加：其他收益 7,411,262.12  

    投资收益（损失以“－”号填列） 
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     其中：对联营企业和合营企业的投资收益 -1,350,057.05 767,249.21 

    公允价值变动收益（损失以“－”号填列）   

    汇兑收益（损失以“-”号填列）   

    资产处置收益（损失以“-”号填列） 121,954.35 -77,183.36 
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     2.可供出售金融资产公允价值变动损益   

     3.持有至到期投资重分类为可供出售金融资产损益   

     4.现金流量套期损益的有效部分   

     5.外币财务报表折算差额   

     6.其他   

六、综合收益总额 -19,855,106.24 76,839,331.94 

七、每股收益：   

  （一）基本每股收益 -0.01 0.04 

  （二）稀释每股收益 -0.01 0.04 

5、合并年初到报告期末利润表 

单位：元 

项目 本期发生额 上期发生额 

一、营业总收入
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     资产减值损失 136,335,542.03 88,311,172.69 

  加：其他收益 17,608,690.49  

    投资收益（损失以“－”号填列） 27,644,200.77 28,684,819.35 
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  （一）基本每股收益 0.18 0.26 

  （二）稀释每股收益 0.18 0.26 

本期发生同一控制下企业合并的，被合并方在合并前实现的净利润为：0.00 元，上期被合并方实现的净利润为：0.00 元。 

6、母公司年初到报告期末利润表 

单位：元 

项目 本期发生额 上期发生额 

一、营业收入 276,404,233.79 300,923,484.19 

  减：营业成本 177,913,713.85 
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  （二）将重分类进损益的其他综合收益   

     1.权益法下可转损益的其他综合收益   

     2.可供出售金融资产公允价值变动损益   

     3.持有至到期投资重分类为可供出售金融资产损益   

     4.现金流量套期损益的有效部分   

     5.外币财务报表折算差额   

     6.其他   

六、综合收益总额 557,112,374.04 555,735,894.98 

七、每股收益：   

  （一）基本每股收益 0.27 0.27 

  （二）稀释每股收益 0.27 0.27 

7、合并年初到报告期末现金流量表 

单位：元 

项目 本期发生额 上期发生额 

一、经营活动产生的现金流量：   

  销售商品、提供劳务收到的现金 5,612,000,759.46 5,402,139,684.71 

  客户存款和同业存放款项净增加额   

  向中央银行借款净增加额   

  向其他金融机构拆入资金净增加额   

  收到原保险合同保费取得的现金   

  收到再保险业务现金净额   

  保户储金及投资款净增加额   

  处置以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产净增加额   

  收取利息、手续费及佣金的现金   

  拆入资金净增加额   

  回购业务资金净增加额   

  收到的税费返还   

  收到其他与经营活动有关的现金 5,027,173,747.53 8,133,555,967.08 

经营活动现金流入小计 10,639,174,506.99 13,535,695,651.79 

  购买商品、接受劳务支付的现金 139,222,837.99  

  客户贷款及垫款净增加额   

  存放中央银行和同业款项净增加额   

  支付原保险合同赔付款项的现金   
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  支付利息、手续费及佣金的现金   

  支付保单红利的现金   

  支付给职工以及为职工支付的现金 2,557,051,208.39 2,413,103,357.98 

  支付的各项税费 828,425,623.71 713,676,798.17 

  支付其他与经营活动有关的现金 6,508,632,581.18 13,156,272,843.84 

经营活动现金流出小计 10,033,332,251.27 16,283,052,999.99 

经营活动产生的现金流量净额 605,842,255.72 -2,747,357,348.20 

二、投资活动产生的现金流量：   

  收回投资收到的现金 6,500,000.00 199,606,970.16 

  取得投资收益收到的现金 28,775,271.60 24,251,730.18 

  处置固定资产、无形资产和其他长期资产收回的现金净额 3,476,510.32 1,226,605.51 

  处置子公司及其他营业单位收到的现金净额 -
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四、汇率变动对现金及现金等价物的影响 684,650.44 -414,699.24 

五、现金及现金等价物净增加额 903,511,527.64 -730,735,513.88 

  加：期初现金及现金等价物余额 2,443,323,109.48 3,259,271,051.79 

六、期末现金及现金等价物余额 3,346,834,637.12 2,528,535,537.91 

8、母公司年初到报告期末现金流量表 

单位：元 

项目 本期发生额 上期发生额 

一、经营活动产生的现金流量：   

  销售商品、提供劳务收到的现金 250,162,752.97 221,398,085.45 

  收到的税费返还   

  收到其他与经营活动有关的现金 5,260,779,179.50 5,078,242,957.71 

经营活动现金流入小计 5,510,941,932.47 5,299,641,043.16 
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  取得借款收到的现金 2,454,422,888.89 1,660,000,000.00 

  发行债券收到的现金   

  收到其他与筹资活动有关的现金   

筹资活动现金流入小计 2,454,422,888.89 1,660,000,000.00 

  偿还债务支付的现金 1,874,000,000.00 301,500,000.00 

  分配股利、利润或偿付利息支付的现金 200,874,090.02 163,748,261.28 

  支付其他与筹资活动有关的现金 36,580,923.74 6,591,668.68 

筹资活动现金流出小计 2,111,455,013.76 471,839,929.96 

筹资活动产生的现金流量净额 342,967,875.13 1,188,160,070.04 


