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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 上年同期 本报告期比上年同期增减 

营业收入（元） 1,311,548,067.29 1,466,033,208.60 -10.54% 

归属于上市公司股东的净利润（元） -24,649,986.17 -28,464,619.59 13.40% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利

润（元） 
-29,226,732.68 -37,705,086.91 22.49% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 127,569,204.47 -635,874,164.73 120.06% 

基本每股收益（元/股） -0.01 -0.01 0.00% 

稀释每股收益（元/股） -0.01 -0.01 0.00% 

加权平均净资产收益率 -0.47% -0.56% 0.09% 

 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） 12,660,285,323.96 13,220,234,689.96 -4.24% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 5,284,348,013.30 5,299,829,593.20 -0.29% 

非经常性损益项目和金额 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

项目 年初至报告期期末金额 说明 

非流动资产处置损益（包括已计提资产减值准备的冲销部分） 356,439.78  

计入当期损益的政府补助（与企业业务密切相关，按照国家统一标准定额或定量享受

的政府补助除外） 
9,357,600.37  

单独进行减值测试的应收款项、合同资产减值准备转回 3,873,529.22  

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -4,219,532.53  

减：所得税影响额 1,247,787.44  

  少数股东权益影响额（税后） 3,543,502.89  

合计 4,576,746.51 -- 

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
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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、普通股股东总数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 70,651 
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 264,000,000 

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 

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 4.51% 92,200,004 0 质押 47,000,000 

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 4.46% 91,114,466 0 质押 17,000,000 

GIC PRIVATE LIMITED 境外法人 2.85% 58,225,032 0  0 

王云鲜 境内自然人 1.16% 23,766,761 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 

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

全国社保基金四一四组合 其他 0.67% 13,751,717   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 0.59% 12,014,329   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 

深圳众志联高投资管理合伙企业（有限合伙） 92,200,004 人民币普通股 92,200,004 

乌鲁木齐卓群创展股权投资合伙企业（有限合伙） 91,114,466 人民币普通股 91,114,466 

GIC PRIVATE LIMITED 58,225,032 人民币普通股 58,225,032 

王云鲜 23,766,761 人民币普通股 23,766,761 

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 

全国社保基金四一四组合 13,751,717 人民币普通股 13,751,717 



深圳世联行地产顾问股份有限公司 2019 年第一季度报告正文 

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 
12,014,329 人民币普通股 12,014,329 

熊弋涛 11,500,124 人民币普通股 11,500,124 

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、公司前 10 名无限售条件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。 

前 10 名普通股股东参与融资融券业务情况说明（如有） 无 

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内是否进行约定购回交易 

□ 是 √ 否  

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。 

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  
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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）、2019年1-3月份归属于上市公司股东的净利润比上年同期增加13.40%，主要是因为公司持续强化信贷业务审核与风控，

同时加强了应收款项及时催收，本报告期公司按会计政策计提的资产减值损失同比减少5,680.77万元。 

（2）、2019年1-3月份经营活动产生的现金流量净额同比增加了120.06%，主要原因是：1）本报告期公司加强信贷业务审核

与风控，稳健放贷,，产生现金流入净额比上年同期增加34,558.25万元；2）本报告期公司支付的项目押金保证金比上年同期

净减少33,976.74万元；3)本报告期公司支付的上期税费比上年同期减少10,542.00万元。 

2、资产负债表项目 

项目 
本期金额 

（万元） 

期初金额 

（万元） 
变动幅度 主要变动说明 

持有待售资产                1,001.27  -100.00% 资产已完成出售 

可供出售金融资产              64,627.80  -100.00% 执行新金融准则调整 

其他权益工具投资    62,724.93   - 执行新金融准则调整 

无形资产       478.80        353.27  35.53% 业务运营管理系统投入增加 

其他非流动资产        20.00         10.00  100.00% 非盈利养老服务投资增加 

应付职工薪酬    63,631.37    100,085.55  -36.42% 上年计提工资奖金已陆续发放 

长期借款    51,450.63     16,582.77  210.27% 优化结构、增加长期融资 

其他综合收益        -8.01         -6.12  -30.88% 外币报表折算汇率变动 

3、利润表项目 

项目 
本期金额 

（万元） 

上期金额 

（万元） 
变动幅度 主要变动说明 

资产减值损失   4,817.12 -100.00% 执行新金融准则调整列报项目 

信用减值损失 -863.64   - 
应收账款、贷款计提的坏账损失准备同比减

少；执行新金融准则调整列报项目 

其他收益 649.44 310.14 109.40% 小样社区政府补助增加 

投资收益 589.54 121.98 383.31% 合营企业利润增加 

资产处置收益 35.64 -4.07 975.68% 处置抵债房产收益增加 

营业外收入 803.66 296.26 171.27% 收取合同违约金增加 

营业外支出 878.25 63.11 1291.62% 本期主要是支付的合同违约金和赔偿款 

外币财务报表折算差额 -1.90 -19.01 90.01% 子公司外币报表折算汇率变动 

归属于少数股东的其他综合

收益的税后净额 
-0.88 -1.69 47.93% 非全资子公司外币报表折算汇率变动 
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4、现金流量表项目 

项目 
本期金额 

（万元） 

上期金额 

（万元） 
变动幅度 主要变动说明 

支付的各项税费      14,544.53       27,999.65  -48.05% 支付缴纳前期税费减少 

收回投资收到的现金        2,901.79          650.00  346.43% 收回金融资产投资增加 

取得投资收益收到的现金           691.47              - 合营公司分红 

处置固定资产、无形资产和

其他长期资产收回的现金净

额 

           75.35           20.71  263.83% 处置抵债资产增加 

处置子公司及其他营业单位

收到的现金净额 
           47.53     - 资产运营业务优化调整 

购建固定资产、无形资产和

其他长期资产支付的现金 
       4,150.97       10,331.68  -59.82% 资产运营业务装修投入减少 

投资支付的现金        1,075.00          393.04  173.51% 增加金融资产投资 

取得借款收到的现金     136,210.00       98,837.49  37.81% 银行借款增加 

收到其他与筹资活动有关的

现金 
     10,120.35       40,456.50  -74.98% 资产证券化融资减少 

偿还债务支付的现金     108,072.00       42,200.00  156.09% 偿还银行借款增加 

子公司支付给少数股东的股

利、利润 
           40.18          831.13  -95.17% 上期山东世联、北京安信行实施了利润分红 

支付其他与筹资活动有关的

现金 
     36,583.24       2,000.00  1729.16% 偿还资产证券化本金增加 

汇率变动对现金及现金等价

物的影响 
            -1.26          -43.14  97.08% 子公司外币报表折算汇率变动 

二、 主营业务说明 

1、公司2019年1-3月实现主营业务收入128,522.79万元，同比下降12.10%； 

 

（1）主营业务收入按业务板块划分： 

 

业务板块 
2019 年 1-3 月 2018 年 1-3 月 增长比例

(%) 金额(万元) 占比(%) 金额(万元) 占比(%) 

交易服务 77,319.79 60.16% 93,029.18 63.62% -16.89% 

交易后服务 18,986.38 14.77% 29,693.86 20.31% -36.06% 

资产运营服务 18,246.58 14.20% 11,892.45 8.13% 53.43% 

资产管理服务 13,970.04 10.87% 11,600.33 7.93% 20.43% 

合计 128,522.79 100.00% 146,215.82 100.00% -12.10% 
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1）本报告期资产运营服务收入同比增长53.43%，主要是公司工商资产运营和公寓管理业务运营规模稳步增长；2）本

报告期资产管理服务收入同比增长20.43%，主要是公司物业管理服务持续发展，收入同比增长30.53%；3）本报告期交易服

务收入同比减少16.89%，主要是公司互联网+业务受市场宏观政策的影响收入减少所致；4）本报告期交易后服务收入同比

减少36.06%，一方面公司持续加强信贷业务审核与风控、稳健放贷，金融服务收入同比减少；另一方面装修服务业务受市

场需求的影响，收入同比下降。 

 

（2）主营业务收入按收入的区域来源划分： 

 

业务分类 
2019 年 1-3 月 2018 年 1-3 月 

增长比例(%) 
金额(万元) 占比(%) 金额(万元) 占比(%) 

华南区域 53,439.34 41.58% 66,794.03 45.68% -19.99% 

华东区域 23,199.97 18.05% 28,348.68 19.39% -18.16% 

华北区域 20,466.10 15.92% 15,418.96 10.55% 32.73% 

华中及西南区域 16,669.35 12.97% 17,511.99 11.98% -4.81% 

山东区域 14,748.03 11.48% 18,142.16 12.41% -18.71% 

合计 128,522.79 100.00% 146,215.82 100.00% -12.10% 

      

本报告期华北区域得益于天津、长春等地区代理销售收入稳步增长以及区域工商资产运营业务的快速增长，营业收入同

比增长32.73%；受市场宏观政策的影响，互联网+业务收入同比减少，致使华南区域、华东区域、华中及西南区域、山东

区域营业收入同比分别下降19.99%、18.16%、4.81%和18.71%。 

 

2、公司目前累计已实现但未结算的代理销售额约4,025亿元，将在未来的3至9个月为公司带来约30.7亿元的代理费收入；其

中属于公司100%控股子公司的未结算代理销售额约3,380亿元，将在未来的3至9个月为公司带来约25.1亿元的代理费收入；

剩余部分为归属于山东世联、厦门立丹行、青岛荣置地、世联精工的未结算代理销售额和未结算代理费。 

三、重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明 

□ 适用 √ 不适用  

股份回购的实施进展情况 

□ 适用 √ 不适用  

采用集中竞价方式减持回购股份的实施进展情况 

□ 适用 √ 不适用  

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  

公司报告期不存在公司实际控制人、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。 
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五、对 2019 年 1-6 月经营业绩的预计 

□ 适用 √ 不适用  

六、以公允价值计量的金融资产 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

资产类别 初始投资成本 
本期公允价

值变动损益 

计入权益的

累计公允价

值变动 

报告期内购入

金额 

报告期内售

出金额 

累计投资收

益 
期末金额 资金来源 

基金 224,362,425.00 0.00 0.00 -29,017,907.00   195,344,518.00 自有资金 

信托产品    10,000,000.00   10,000,000.00 自有资金 

其他 421,915,533.94 -10,794.01 -10,794.01   19,994,360.64 421,904,739.93 自有资金 

合计 646,277,958.94 -10,794.01 -10,794.01 -19,017,907.00 0.00 19,994,360.64 627,249,257.93 -- 

说明：基金类别为私募基金，报告期内购入金额为本报告期公司收到的基金分配款；其他类别主要为股权投资。 

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、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。 

 

 

深圳世联行地产顾问股份有限公司 

     

                                                                          法定代表人： 陈劲松 

 

                                                                             二〇一九年四月二十五日 
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