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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。 

公司负责人胡嘉、主管会计工作负责人薛文及会计机构负责人(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） 10,388,019,188.01 11,666,786,817.53 -10.96% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 5,164,068,403.61 5,315,129,783.11 -2.84% 

 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） 1,677,714,137.11 6.78% 4,478,808,401.88 -4.21% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 5,796,380.38 89.11% -68,732,260.03 -204.48% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性

损益的净利润（元） 
-287,795.01 98.20% -106,967,313.34 -512.62% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 151,942,018.45 -61.99% 437,663,539.65 -50.57% 

基本每股收益（元/股） 0.003 50.00% -0.03 -200.00% 

稀释每股收益（元/股） 0.003 50.00% -0.03 -200.00% 

加权平均净资产收益率 0.11% 0.05% -1.30% -2.54% 
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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总数及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 54,942 
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 29.60% 603,238,739 0 质押 260,000,000 

珠海大横琴集团有限公司 国有法人 15.90% 
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中国工商银行股份有限公司－富国天惠精选成长

混合型证券投资基金（LOF） 
24,373,354 人民币普通股 24,373,354 

中央汇金资产管理有限责任公司 20,767,320 人民币普通股 20,767,320 

广发证券股份有限公司－大成睿景灵活配置混合

型证券投资基金 
19,321,341 人民币普通股 19,321,341 

宁岩 13,200,091 人民币普通股 13,200,091 

上述股东关联关系或一致行动的说明 

1、珠海大横琴集团有限公司为公司单一拥有表决权比例最高的股东，为
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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 □ 
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处置固定资产、无形资产和其

他长期资产收回的现金净额 
3,700.22  1,845.61  100.49% 资产配置优化处置的投资性房地产增加 

处置子公司及其他营业单位收

到的现金净额 
  168.17  100.00% 

本期处置非全资子公司产生的现金净额-46.43

元 

购建固定资产、无形资产和其

他长期资产支付的现金 
6,292.70  16,780.90  -62.50% 公寓管理业务支付装修款减少 

投资支付的现金 10,814.00  1,204.30  797.95% 
本期支付联营企业上海更赢信息技术有限公司

增资款10,400.00万元 

吸收投资收到的现金 265.00  1,455.95  -81.80% 非全资子公司吸收少数股东投资款减少 

收到其他与筹资活动有关的现

金 
19,800.00  49,619.15  -60.10% 资产证券化融资减少 

分配股利、利润或偿付利息支

付的现金 
17,041.49  26,817.48  -36.45% 支付银行借款利息减少 

支付其他与筹资活动有关的现

金 
63,004.94  109,174.58  -42.29% 偿还到期的信贷资产证券化款项减少 

汇率变动对现金及现金等价物

的影响 
-8.41  26.89  -131.28% 子公司外币报表折算汇率变动 

 

二、 主营业务说明 

1、公司2020年1-9月实现主营业务收入442,251.11 万元，同比下降4.00%； 

  

（1）主营业务收入按业务板块划分： 

 

产品类型 
2020年1-9月 2019年1-9月 

增长率 
金额（万元） 比重 金额（万元） 比重 

交易服务 304,409.43 68.83% 285,702.70 62.01% 6.55% 

交易后服务 29,089.10 6.58% 63,273.79 13.74% -54.03% 

资产运营服务 63,279.20 14.31% 63,804.31 13.85% -0.82% 

资产管理服务 45,473.39 10.28% 
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（2）主营业务收入按照收入的区域来源划分： 

 

业务分类 
2020年1-9月 2019年1-9月 

增长率 
金额(万元) 比重 金额(万元) 比重 

华南区域 183,092.45  41.40% 190,012.05  41.24% -3.64% 

华东区域 80,254.65  18.15% 90,224.23  19.59% -11.05% 

华北区域 68,539.37  15.50% 71,391.45  15.50% -3.99% 

华中及西南区域 61,306.97  13.86% 55,990.22  12.15% 9.50% 

山东区域 49,05708 re

f*

297.9  

40.99%
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五、金融资产投资 

1、证券投资情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在证券投资。 

2、衍生品投资情况 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期不存在衍生品投资。 

六、募集资金投资项目进展情况 

√

 

 



深圳世联行集团股份有限公司 2020 年第三季度报告全文 

11 

十二、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期内未发生接待调研、沟通、采访等活动。 
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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：深圳世联行集团股份有限公司 

2020 年 09 月 30 日 

单位：元 

项目 2020 年 9 月 30 日 2019 年 12 月 31 日 

流动资产：   
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非流动资产：   

  发放贷款和垫款   

  债权投资   

  其他债权投资   

  长期应收款   

  长期股权投资 
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  代理买卖证券款   

  代理承销证券款   

  应付职工薪酬 533,847,586.04 727,681,933.89 

  应交税费 226,850,504.67 334,705,568.70 

  其他应付款 1,437,979,331.04 1,579,031,183.78 

   其中：应付利息 758,864.67 1,158,581.75 

      应付股利 7,614,448.37 3,926,214.16 

  应付手续费及佣金   

  应付分保账款   

  持有待售负债   

  一年内到期的非流动负债 368,000,000.00 20,644,368.92 

  其他流动负债 353,204,256.77 631,411,651.02 

流动负债合计 5,056,139,916.26 5,758,204,054.18 

非流动负债：   

  保险合同准备金   

  长期借款 84,000,000.00 485,728,635.63 

  应付债券   

   其中：优先股  
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  减：库存股 89,277,308.11 16,443,033.60 

  其他综合收益 153,214.24 177,975.87 

  专项储备   

  盈余公积 860,340,177.82 860,340,177.82 

  一般风险准备   

  未分配利润 1,821,055,358.14 1,898,957,523.20 
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  其他债权投资   

  长期应收款   
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  其他流动负债   

流动负债合计 1,763,397,800.76 2,253,295,616.30 

非流动负债：   

  长期借款  350,000,000.00 

  应付债券   

   其中：优先股   

      永续债   

  租赁负债   

  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 48,650.08 48,650.08 

  其他非流动负债   

非流动负债合计 48,650.08 350,048,650.08 

负债合计 1,763,446,450.84 2,603,344,266.38 

所有者权益：   

  股本 2,037,756,672.00 2,037,756,672.00 

  其他权益工具   

   其中：优先股   

      永续债   

  资本公积 735,216,252.97 731,999,202.97 

  减：库存股 89,277,308.11 16,443,033.60 

  其他综合收益   

  专项储备
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  其中：营业收入 1,677,714,137.11 1,571,206,723.29 
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  减：所得税费用 34,546,022.43 1,884,676.80 

五、净利润（净亏损以“－”号填列） 9,566,149.86 -322,022.28 

 （一）按经营持续性分类   

1.持续经营净利润（净亏损以“－”号填列） 9,566,149.86 -322,022.28 

2.终止经营净利润（净亏损以“－”号填列）   

 （二）按所有权归属分类   

  1.归属于母公司所有者的净利润 5,796,380.38 3,065,083.84 

  2.少数股东损益 
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4、母公司本报告期利润表 

单位：元 

项目 本期发生额 上期发生额 

一、营业收入 63,163,798.11 103,487,918.73 

  减：营业成本 54,195,138.78 44,588,009.20 

    税金及附加 428,039.76 722,140.04 

    销售费用   

    管理费用 21,188,344.57 35,619,590.54 

    研发费用 1,304,517.49 2,057,066.53 

    财务费用 17,103,645.26 29,541,877.76 

 



深圳世联行集团股份有限公司 2020 年第三季度报告全文 

21 

     4.企业自身信用风险公允价值变动   

     5.其他   

  （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.其他债权投资公允价值变动   

   3.金融资产重分类计入其他综合收益的金额   

   4.其他债权投资信用减值准备  
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     管理费用 270,633,247.83 317,692,453.30 

     研发费用 47,487,422.55 70,399,982.16 

     财务费用 67,158,278.40 95,500,499.41 

      其中：利息费用 80,911,203.92 107,783,248.57 

         利息收入 19,076,115.85 20,308,073.59 

  加：其他收益 51,841,109.42 27,714,630.63 

    投资收益（损失以“－”号填列） -23,308,181.57 19,939,360.49 

    其中：对联营企业和合营企业的投资收益 -49,856,330.01 4,916,451.73 

    以摊余成本计量的金融资产终止确认收益   

    汇兑收益（损失以“-”号填列）   

    净敞口套期收益（损失以“－”号填列）   

    公允价值变动收益（损失以“－”号填列）   

    信用减值损失（损失以“-”号填列） -5,660,966.47 29,045,298.47 

    资产减值损失（损失以“-”号填列）   

    资产处置收益（损失以“-”号填列） 683,141.92 530,427.09 

三、营业利润（亏损以“－”号填列） 22,672,361.79 112,156,653.54 

  加：营业外收入 
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     5.其他   

  （二）将重分类进损益的其他综合收益 -24,761.63 242,264.93 

   1.权益法下可转损益的其他综合收益   

   2.其他债权投资公允价值变动   

   3.金融资产重分类计入其他综合收益的金额   

   4.其他债权投资信用减值准备   

   5.现金流量套期储备   

   6.外币财务报表折算差额 -24,761.63 242,264.93 

   7.其他   

 归属于少数股东的其他综合收益的税后净额 16,786.90 15,698.16 

七、综合收益总额 -63,119,592.32 60,832,403.38 

  归属于母公司所有者的综合收益总额
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    以摊余成本计量的金融资产终止确认收益   

    净敞口套期收益（损失以“－”号填列）   

    公允价值变动收益（损失以“－”号填列）   

    信用减值损失（损失以“-”号填列） -673,280.73 1,477,920.07 

    资产减值损失（损失以“-”号填列）   

    资产处置收益（损失以“-”号填列）  -110,828.02 

二、营业利润（亏损以“－”号填列） 317,696,795.93 420,123,473.55 

  加：营业外收入 310,580.24 1,029,971.90 

  减：营业外支出 6,924,508.51 179.60 
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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 4,488,833,232.54 5,576,384,936.09 

  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   

  收到再保业务现金净额   

  保户储金及投资款净增加额   

  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   

  代理买卖证券收到的现金净额   

  收到的税费返还   

  收到其他与经营活动有关的现金 3,431,557,654.72 4,491,998,411.43 

经营活动现金流入小计 7,920,390,887.26 10,068,383,347.52 

  购买商品、接受劳务支付的现金 215,401,383.19 324,228,685.43 

  客户贷款及垫款净增加额   
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额 

  处置子公司及其他营业单位收到的现金净额 -46.43 1,681,653.07 

  收到其他与投资活动有关的现金   

投资活动现金流入小计 87,015,394.64 74,364,473.59 

购建固定资产、无形资产和其他长期资产支付的现金 62,926,952.48 167,808,951.59 

  投资支付的现金 108,140,000.00 12,043,000.00 

  质押贷款净增加额   

  取得子公司及其他营业单位支付的现金净额   

  支付其他与投资活动有关的现金   

投资活动现金流出小计 171,066,952.48 179,851,951.59 

投资活动产生的现金流量净额 -84,051,557.84 -105,487,478.00 

三、筹资活动产生的现金流量：   
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  收到其他与经营活动有关的现金 6,203,060,326.84 6,406,043,081.30 
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六、期末现金及现金等价物余额 688,477,197.32 1,523,463,120.08 

二、财务报表调整情况说明 

1、2020 年起首次执行新收入准则、新租赁准则调整执行当年年初财务报表相关项目情况 

√ 适用 □ 不适用  

是否需要调整年初资产负债表科目 

√ 是 □ 否  

合并资产负债表 

单位：元 

项目 2019 年 12 月 31 日 2020 年 01 月 01 日 调整数 
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非流动资产：    

  发放贷款和垫款   
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  代理买卖证券款    

  代理承销证券款    

  应付职工薪酬 727,681,933.89 727,681,933.89  

  应交税费 334,705,568.70 334,705,568.70  

  其他应付款 1,579,031,183.78 1,579,031,183.78  

   其中：应付利息 1,158,581.75 1,158,581.75  

      应付股利 3,926,214.16 3,926,214.16  

  应付手续费及佣金    

  应付分保账款    

  持有待售负债    

  一年内到期的非流动负债 20,644,368.92 20,644,368.92  

  其他流动负债 631,411,651.02 631,411,651.02  

流动负债合计 5,758,204,054.18 5,755,285,087.23 -2,918,966.95 

非流动负债：    

  保险合同准备金    

  长期借款



深圳世联行集团股份有限公司 2020 年第三季度报告全文 

31 

  减：库存股 16,443,033.60 16,443,033.60  

  其他综合收益 177,975.87 177,975.87  

  专项储备    

  盈余公积 860,340,177.82 860,340,177.82  

  一般风险准备    

  未分配利润 1,898,957,523.20 1,898,957,523.20  

归属于母公司所有者权益合计 5,315,129,783.11 5,315,129,783.11  

  少数股东权益 107,669,495.66 107,669,495.66  

所有者权益合计 5,422,799,278.77 5,422,799,278.77  
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非流动资产：    

  债权投资    

  其他债权投资    

  长期应收款    

  长期股权投资 2,534,724,764.02 2,534,724,764.02  

  其他权益工具投资    

  其他非流动金融资产 261,330,000.00 261,330,000.00  

  投资性房地产 155,635,058.12 155,635,058.12  

  固定资产 11,844,204.82 11,844,204.82  

  在建工程    

  生产性生物资产    

  油气资产    
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  持有待售负债    

  一年内到期的非流动负债    

  其他流动负债    

流动负债合计 2,253,295,616.30 2,253,295,616.30  

非流动负债：    

  长期借款 350,000,000.00 350,000,000.00  
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指公司在转让承诺的商品和服务之前已收取的款项。 

2、2020 年起首次执行新收入准则、新租赁准则追溯调整前期比较数据说明 

□ 适用 √ 不适用  

三、审计报告 

第三季度报告是否经过审计 

□ 是 √ 否  

公司第三季度报告未经审计。 


