
深圳世联行地产顾问股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

1 
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深圳世联行地产顾问股份有限公司 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。 

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  

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 2,042,970,972.00 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.21

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 √

㑆联行
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融客户，公司围绕小微企业客户融资需求，在严格风控的前提下积极探索产融结合，更好地服务于实体经济和小微企业的发

展；在科技金融方面，公司打造“风险、数据、核心系统”三大技术平台和“电商、共享、金融服务”三大客户服务平台，进一

步提升公司科技金融服务能力。 

报告期内，装修服务业务受益于公司代理、金融和资产运营等业务的场景延伸，营业收入为2.47亿元，同比增长108.14%。

其业务覆盖46
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面积达到593.18万平方米，收费面积增加82.80万平方米。物业管理服务业务推出“服务+科技”的理念，针对物业管理行业内

的人员和能源的两个痛点，设计城市物管运营平台。2018年，公司物业管理服务团队成功为上合组织18届峰会主会场提供物

管服务与设备值机保障服务，同时已成功运营百度大厦、百度科技园园区、百度山西阳泉云计算中心、清华大学建筑设计研

究院、李宁营运中心等。报告期内，公司物业管理团队成功获得阿里巴巴张北数据中心、南京欣网视讯研发中心和广联达等

知名网络科技企业产业园项目，进一步强化公司在高科技企业总部及园区的服务能力。 

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 
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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 268,000,000 

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 17,000,000 

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 4.53% 92,621,604 0 质押 64,100,000 

GIC PRIVATE LIMITED 境外法人 2.19% 44,666,991 0   

王云鲜 境内自然人 1.11% 22,766,761 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   

#马信琪 境内自然人 0.90% 18,430,628 0   

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

全国社保基金四一四组合 其他 0.67% 13,751,717 0   

上述股东关联关系或一致行动的说明 

1、陈劲松、佟捷夫妇为公司的实际控制人。公司控股股东世联

地产顾问（中国）有限公司与其他股东之间不存在关联关系或属

于《上市公司股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动

人。2、除世联中国、陈劲松以外，公司前 10 名股东中未知相互

之间是否存在关联关系或属于《上市公司股东持股变动信息披露

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） 
股东马信琪期初未持有公司股票，期末通过投资者信用证券帐户

持有公司股票 18,430,628 股。 

（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 

 

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 
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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 

2018年是整个房地产业贯彻十九大报告“房住不炒”精神的标志性年份，也是房地产业大规则发生较大转变的一年。体

量巨大的中国房地产业，单一的交易服务已经无法满足市场的需求。公司“祥云战略”布局综合型服务的四大业务板块，虽初

具规模，但还未在市场中成长为中流砥柱。公司将满怀信心面对市场转变，谋求长远发展，提升公司价值。 

  

上市以来，首次经营业绩下降 

 受到金融去杠杆的宏观政策、各地房地产调控政策、市场转冷等因素的影响，公司自2009年上市以来，首次出现营业

收入和归属上市公司股东的净利润均同比下降的情况。报告期内，公司实现营业收入75.34亿元，同比下降8.26%；归属上市

公司股东的净利润4.16亿元，同比下降58.59%。 

 

主营业务板块营收，呈现“三升一降” 

交易服务板块： 

 代理服务业务结算放缓 

因开发商受到政府备案时间延长、银行减少贷款放款规模和自身流动性下降等因素的影响，公司代理服务业务的结算

进度变缓。代理服务业务实现营业收入33.16亿元，同比下降12.26%。 

 互联网+业务拓展受限 

由于全国各城市对房地产电商政策持续收紧，公司互联网+业务的拓展受到限制。互联网+业务营业收入为16.81亿元，

同比下降28.58%； 

 顾问策划业务需求下降 

受2018年受政策调控影响，开发商拿地意愿谨慎，对顾问策划业务的需求降低。顾问策划业务营业收入为2.56亿元，

同比下降20.35%。 

 

交易后服务板块： 

 金融服务业务增强场景服务，稳健发展，防控风险 

金融服务业务营业收入为7.67亿元，同比增长5.74%，贷款余额为39.67亿元。公司积极响应国家金融去杠杆政策，主动
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工商资产运营业务的办公品牌世联空间，实现营业收入1.94亿元，同比增长118.04%，现已打造产品标准化体系，并完

成项目管理系统、办公大数据系统的开发及上线运营。 

 

资产管理板块： 

· 投资业务提升物业收益，打开物管入口 

资产投资服务业务以普通合伙人（GP）发行基金的方式收购一线及强二线城市核心地段潜力商办物业，打造围绕资产

增值收益和资产运营收益的“双引擎”精品资产管理项目。同时投资业务以发行基金方式收购的商业写字楼交由公司的物业管

理团队进行管理，提升其资产价值，进而增加投资业务收益。 

· 物业管理聚焦商办物业，保持稳定增长 

物业管理服务业务实现营业收入5.15亿元，同比增长13.18%，多年来保持稳定增长。同时，公司聚焦于商办物业，以

工商物业及都市型产业园为服务标的，对已经投入使用的各类物业实施企业化、社会化、经营化、规模化的管理。 

 

依托“祥云战略”布局，迎接市场规则转变 

 公司的“祥云战略”的转型之路是为了迎接市场规则的变化，满足客户多样化需求。世联行始终坚持“建立人与资产的联

接，不断扩大入口，丰富场景和服务，让更多的人享受真正的地产服务”的服务使命，深化综合型服务，为客户创造价值。 

 

（1）入口业务 

· 交易服务：代理服务业务和互联网+业务共同进驻200多个地级以上城市。其中，代理服务业务在执行业务覆盖2500多

个案场，触达客户超过230万人。互联网+业务链接经纪公司4万多家，链接经纪人20余万，累计转介客户超过100万批，

集房注册会员达到500余万，累计转介客户超过17万批。 

· 资产运营：公司坚持轻资产运营模式，减少重资产投入，持续增强运营效益。红璞公寓运营项目已达到191个（包括包

租及托管模式），运营间数近3万间，运营半年以上项目实现90%以上的出租率。世联空间已布局15个城市，累计落地

项目52个，总体面积近60万平方米。  

· 资产管理：物业管理服务业务聚焦于商办物业，实际在管的全委托项目达到116个，较上年同期增加29个，在管理项目

实际收费面积达到593.18万平方米，收费面积增加82.80万平方米。物业管理服务团队成功为上合组织18届峰会主会场

提供物管服务与设备值机保障服务，彰显公司在高端项目中的物业管理服务能力，同时已成功运营百度大厦、百度科

技园园区、百度山西阳泉云计算中心、清华大学建筑设计研究院、李宁营运中心等。报告期内，公司物业管理团队成

功获得阿里巴巴张北数据中心、南京欣网视讯研发中心、广联达等知名网络科技企业产业园项目。 

 

（2）增值服务  

· 金融服务：打造“风险、数据、核心系统”三大技术平台和“电商、共享、金融服务”三大客户服务平台，进一步提升公

司科技金融服务能力。 

· 装修服务：业务覆盖46个城市，并完成设计、集采、施工、软装及售后的全链条服务，签约面积超过70余万平方米。 

· 投资业务：主要集中在上海地区，项目累计达到18个，管理资产总值逾60亿。 

（3）数据平台建设 

· 数据平台：推动用数据指导公司业务，注重实时交易数据分析，争取实现数据变现。 

 

2019年的房地产市场的大方向尚不明确，存在诸多不确定性。公司代理服务业务和互联网+业务的成长均受到调控政策

和金融政策的影响，公司将依托综合型业务，坚持轻资产模式运营，提升能力，来应对市场的不确定性。 
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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  

单位：元 

产品名称 营业收入 营业利润 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业利润比上年同期

增减 

毛利率比上年同期

增减 

代理销售业务 3,315,982,579.76 1,045,229,024.80 31.52% -12.26% -23.42% -4.59% 

互联网+业务 1,680,565,551.54 451,027,837.31 26.84% -28.58% -15.06% 4.27% 
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根据《财政部关于修订印发2018年度一般企业财务报表格式的通知》的要求，采用追溯调整法对比较数据进行调整，2017

年度合并资产负债表新增“应收票据及应收账款”2,155,158,738.41元；新增“应付票据及应付账款” 220,517,664.99元，同时调

减“应付账款”220,517,664.99元；调增“其他应付款”18,558,362.21元，同时调减“应付利息”13,703,554.30元和“应付股

利”4,854,807.91元；2017年合并利润表新增“研发费用”73,246,341.44元、 财务费用项下增加披露“其中：利息费

用”77,948,933.75元和“利息收入”26,798,517.97元，调减“管理费用”73,246,341.44元。前述调整对2017年度的资产总额和净利

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  

1）本报告期处置子公司丧失控制权的情况如下： 

 

公司名称 处置价款 处置比例 处置方式 丧失控制权的时

点 

公司享有净资

产份额 

本期净利润 
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中山集房房屋租赁代理有限公司(以下简称"中山集房") 中山 中山 资产服务 100.00% 投资新设 

天津世联集房商业管理有限公司(以下简称"天津集房") 天津 天津 资产服务 100.00% 投资新设 

重庆集房商业管理有限公司(以下简称"重庆集房") 重庆 重庆 资产服务 100.00% 投资新设 

惠州世联集房公寓管理有限公司(以下简称"惠州集房") 惠州 惠州 资产服务 100.00% 投资新设 

佛山世联集房公寓管理有限公司(以下简称"佛山集房") 佛山 佛山 资产服务 100.00% 投资新设 

西安红璞集房商业运营管理有限公司(以下简称"西安集房") 西安 西安 资产服务 100.00% 投资新设 

青岛世联集房资产管理有限公司(以下简称"青岛集房") 青岛 青岛 资产服务 100.00% 投资新设 

长沙红璞实创公寓管理有限公司(以下简称"长沙红璞实创") 长沙 长沙 资产服务 70.00% 投资新设 

东莞世联集房商业管理有限公司(以下简称"东莞集房") 东莞 东莞 资产服务 100.00% 投资新设 

中山世联松塔装饰有限公司(以下简称"中山松塔") 中山 中山 装修服务 80.00% 投资新设 

广西世联松塔装饰工程有限责任公司(以下简称"广西松塔") 广西 广西 装修服务 80.00% 投资新设 

四川世联松塔装饰设计有限责任公司(以下简称"四川松塔") 四川 四川 装修服务 80.00% 投资新设 

惠州世联松塔装饰有限责任公司(以下简称"惠州松塔") 惠州 惠州 装修服务 80.00% 投资新设 

西安世联松塔装饰有限公司(以下简称"西安松塔") 西安 西安 装修服务 80.00% 投资新设 

厦门世联松塔建筑装饰有限公司(以下简称"厦门松塔") 厦门 厦门 装修服务 80.00% 投资新设 

昆明世联松塔装饰工程有限责任公司(以下简称"昆明松塔") 昆明 昆明 装修服务 80.00% 投资新设 

湖北世联松塔装饰有限公司(以下简称"湖北松塔") 湖北 湖北 装修服务 80.00% 投资新设 

绍兴世联智行房地产信息咨询有限公司(以下简称"绍兴世联") 绍兴 绍兴 房地产中介 51.00% 投资新设 

重庆世联君汇物业管理发展有限公司(以下简称"重庆君汇物业") 重庆 重庆 资产服务 90.12% 投资新设 

昆山世联君汇商业运营管理有限公司(以下简称"昆山君汇") 昆山 昆山 资产服务 90.12% 投资新设 



深圳世联行地产顾问股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

11 

厦门市立言立行房地产经纪有限公司 工商注销 80.00% 0.00 48,469.62 

北京科创联和科技服务有限公司 工商注销 36.95% 0.00 0.00 

深圳市小样商务服务有限公司 工商注销 36.95% 0.00 0.00 

厦门市立德功行房产中介服务有限公司 工商注销 80.00% 0.00 160,901.97 

深圳市罗湖区不倒翁养老服务中心 注销登记 55.00% 0.00 59.33 

 

（4）对 2019 年 1-3 月经营业绩的预计 

√ 适用 □ 不适用  

2019 年 1-3 月预计的经营业绩情况：净利润为负值 

净利润为负值 

2019 年 1-3 月净利润（万元） 0 至 -2,846.46 

2018 年 1-3 月归属于上市公司股东的净利润（万

元） 
-2,846.46 

业绩变动的原因说明 交易服务业务结算进度略好于 2018 年第一季度。 

 

 

 

 

 

深圳世联行地产顾问股份有限公司 

 

法定代表人： 陈劲松 

                                                                     

                                                              二〇一九年三月二十九日 
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