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证券代码：000042                           证券简称：中洲控股                           公告编号：2019-60 号 

深圳市中洲投资控股股份有限公司 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。 

 

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 中洲控股 股票代码 000042 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 王艺瑾 黄光立 

办公地址 
广东省深圳市福田区金田路 3088 号中洲

大厦 38 楼 

广东省深圳市福田区金田路3088号中洲大

厦 38 楼 

电话 0755-8839 3609 0755-8839 3609 

电子信箱 dongshihui@zztzkg.com dongshihui@zztzkg.com 

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） 2,389,802,552.09 5,947,532,432.51 -59.82% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 202,102,536.82 718,060,547.58 -71.85% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损

益的净利润（元） 
181,653,000.90 649,750,723.01 -72.04% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 336,682,791.80 -82,820,682.53 506.52% 
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基本每股收益（元/股） 0.3040 1.0801 -71.85% 

稀释每股收益（元/股） 0.3040 1.0801 -71.85% 

加权平均净资产收益率 2.74% 10.60% 下降 7.86 个百分点 

 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） 46,495,025,825.02 46,050,688,700.65 0.96% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 7,416,780,836.41 7,273,821,959.91 1.97% 

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 18,099 
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 

深圳市中洲置地有限公司 境内非国有法人 49.37% 328,204,047 0 质押 101,240,000 

南昌联泰投资有限公司  境内非国有法人 8.30% 55,188,952 0 质押 54,500,000 

深圳市远致投资有限公司 国有法人 6.78% 45,046,186 0   

深圳市联泰房地产开发有限

公司 
境内非国有法人 1.62% 10,743,792 0 质押 10,700,000 

中铁宝盈资产－浦发银行－

中铁宝盈－宝鑫77号特定客

户资产管理计划  

其他 1.56% 10,350,984 0   

华润深国投信托有限公司－

优瑞 1 期集合资金信托计划 
其他 1.36% 9,067,073 0   

鹏华资产－浦发银行－鹏华

资产方圆 6 号资产管理计划 
其他 1.23% 8,151,485 0   

九泰基金－浦发银行－九泰

基金－恒胜新动力分级 1 号

资产管理计划 

其他 0.98% 6,539,733 0   

云南国际信托有限公司－云

霞 3 期证券投资集合资金信

托计划 

其他 0.97% 6,434,405 0   

陕西省国际信托股份有限公

司－陕国投·金元宝 68 号证

券投资集合资金信托计划  

其他 0.96% 6,367,400 0   

上述股东关联关系或一致行动的说明 

截至报告期末，南昌联泰投资有限公司、深圳市联泰房地产开发有限公司

为广东联泰集团有限公司的子公司。其余流通股股东，不知其是否存在关

联关系。 

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。 
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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。 

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 

    公司以房地产开发为主营业务，主要项目分布在粤港澳大湾区、上海大都市圈、成渝、环渤海四大经济圈核

心城市，其他业务涵盖酒店经营、资产管理、物业管理、商业管理、股权投资等领域。公司在全国开发建设了

众多优质项目，拥有合理的土地储备，且逐步增加自持优质资产，自主经营五星级酒店，持有及运营甲级写字

楼，拥有专业的物业管理公司，具备良好的社会信誉和品牌形象。 

（1）报告期内外部环境分析 

 2019年上半年，中央重申“房住不炒”的政策主基调，落实一城一策、城市主体责任的长效机制。住建部连

续两次预警提示，房价仍是不能碰的红线；货币政策中性偏积极，央行接连两次降准，累计释放长期资金约1.08

万亿元；房地产信贷政策相较宽松，房贷利率连续6个月逐级回落；2019年棚改计划开工量同比腰斩；地方“因

城施策”有收有放。 

2019年上半年商品房销售面积有所下降，但销售额保持平稳增长。根据国家统计局数据，2019年上半年商

品房销售面积7.6亿平方米，同比去年下降1.8%，其中住宅销售面积为6.6亿平方米，同比下降1.0%；商品房销售

额7.1万亿元，比上年同比增长5.6%，其中住宅销售金额为6.1万亿元，同比增长8.4%。 

行业的规模化效应不断增强，百强房企规模分化持续，行业竞争加剧。根据克而瑞权威发布，2019年上半

年，TOP50房企权益金额门槛217.8亿元，门槛增幅最高达6%。其中，TOP3房企权益金额集中度达10.5%，同比

提升0.8个百分点，龙头房企继续保持稳健高质量发展。 

（2）公司的经营业态及区域竞争优势 

公司以房地产开发为主营业务，主要项目分布在粤港澳大湾区、上海大都市圈、成渝和环渤海四大经济圈

核心城市，其他业务涵盖酒店经营、资产管理、物业管理、商业管理、股权投资等领域。公司通过“专注区域、

深耕城市、多盘联动”的区域投资策略，以“高周转、扩规模、严管控、增效益”为发展方针，聚焦客户，精益求

精，全方位提高公司的项目开发能力、运营管理能力、资产管理能力。公司主要房地产项目布局如下： 

①立足粤港澳大湾区，做大做强中洲品牌。公司在深圳、惠州、广州、佛山、东莞等地均有多个优质项目。

深圳是粤港澳大湾区核心城市，作为公司总部所在地，持有、运营集写字楼、酒店、商业于一体的南山区标志

性建筑地标--SCC中洲控股中心；同时公司以代管代建的方式，承接了福田区在建规模达百万平米的大型综合体

旧改项目——中洲湾项目；公司还拥有多个优质物业项目，其中笋岗国际物流中心项目为深圳市首批十大城市

更新项目之一，由地标商务办公、创意办公、公寓及商业构成；黄金台项目位于深圳北站商务核心区内，是深
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圳中轴线上的核心商住项目；宝城26区项目为城市更新项目，规划功能主要为商业、办公和酒店，是该区域打

造“商贸居住综合区”的重要组成部分。惠州区域土地储备充裕，2019年上半年销售业绩在淡市中保持业绩稳定。

广州区域立足于湾区核心--南沙自贸区，辐射莞佛，从招拍挂、城市更新、产业导入各个纬度践行区域深耕的发

展战略。目前在建项目有南沙国际风险投资中心、佛山中洲璞悦花园、东莞里程花园、东莞上一村城市更新项

目等。 

②加大成渝片区发展，积极开拓西南市场。公司在成渝区域深耕多年，落地开发多个项目，其中中洲中央

公园白鹭郡四期于2019年6月开盘，去化率86%；重庆半岛城邦项目上半年多次成功加推，单月销售额多次位列

区域前三，有效提升了中洲的品牌效应，为进一步开拓重庆市场打下了坚实的基础。成渝区域尚有800余亩储备

用地，其中锦城湖岸二期处于成都高新区核心地块，与三岔湖项目同样享有优质湖景资源，项目升值空间可期。 

③深耕上海大都市圈，奠定多盘联动基础。公司目前在上海大都市圈已形成以上海为核心逐步辐射长三角

的布局，发挥上海资金、人才和地域优势，近年来持续在上海及周边区域拓展项目，现开发和销售的项目主要

有：珑湾、珑悦、里程、无锡崇悦府、花溪樾院、嘉兴花溪地、花溪源著等项目。公司在上海大都市圈已经初

步形成多城、多区、多盘联动格局。 

④强化青岛片区市场，探索环渤海区域发展。公司青岛半岛城邦项目连续三年稳居胶州销售金额前五，少

海板块排名第一，带动少海片区置业热度，为中洲品牌在青岛赢得良好的市场口碑。 

（3）报告期内公司主要经营管理工作回顾 

报告期内，公司实现房地产销售面积48.69万平方米，销售金额66.46亿元，比上年同期增长11.6%。公司主

要经营及管理工作如下：  

①深耕城市，稳健投资。2019年上半年，公司秉持稳健投资、稳步成长的发展理念，经对宏观政策的分析

及对行业的研判，为抵御可能发生的市场风险，保证资金充沛，公司审慎投资，因城施策，同时顺利盘活部分

存量土储，长期利好公司经营活动。  

②提升运营管理水平，搭建标准化体系。一方面及时调整和完善组织架构，理清管控边界及制度流程，以

适应业务发展新需求；另一方面通过标准化体系的搭建，加快项目开发节奏，稳中求进，实现各项指标有质量

的增长。 

③促销售、抓回款，优化提升营销管理水平。上半年公司加快推货节奏，紧抓市场窗口积极出货，快速反

应，以丰富的营销措施盘点去化库存；提升客户管理和销售管理水平，严密铺排，加快回款速度；夯实营销管

理基础，健全营销制度建设，优化营销管理团队。 

④拓展融资渠道，不断深化融资机构调整。2019年上半年融资余额约155亿元，融资规模整体稳定。公司有

效优化融资期限结构及缓解短期偿债压力；拓展融资渠道，提高存量资产利用效率。  

⑤稳定资产板块现金流，发挥避风港作用。2019年上半年，公司资产板块业务累计营业收入5.45亿元，为公

司提供了稳定现金流。其中，2019年上半年商业及写字楼可出租物业面积约21.2万平方米，平均出租率达89%。 

（4）公司主要自有物业出租情况 

地区 项目名称 权益比例 业态 可供出租面积（㎡） 出租率 

深圳 
中洲控股中心A、C座 100% 

商业 4,526 100.00% 

写字楼 72,264 78.40% 

酒店 40,631 100.00% 

长盛大厦、长兴大厦 100% 酒店 46,482 100.00% 
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写字楼 61,459 88.51% 

社区商业 100% 商业 51,219 98.72% 

成都 南熙里商业 100% 商业 22,746 100.00% 

（5）公司的融资情况 

截止2019年6月30日，公司各类融资情况如下： 

融资渠道 融资余额（万元） 融资成本区间 期限结构（年） 

银行贷款 815,765.00 4.75%-8% 1-15年 

境外借款 414,934.75 3%-4.6% 6个月-5年 

信托类融资 282,884.00 7%-13% 1-8年 

结构化融资 37,300.00 8.50% 3年 

（6）向其商品房承购人因银行抵押贷款提供担保的情况 

本公司及本公司之子公司为商品房承购人向银行提供按揭抵押贷款担保，截止2019年6月30日尚未结清的担

保金额计人民币89.36亿元。房地产公司为商品房承购人向银行提供按揭抵押贷款担保属于行业内的常规做法。 

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  

本公司2019年1-6月会计政策变更事项如下： 

①一般企业财务报表格式的修改；②执行新工具准则。 

详细情况参见2019半年度财务报告中的财务报表附注（三）重要会计政策和会计估计 31、重要会计政策和

会计估计变更。 

（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  

本公司2019年1-6月纳入合并财务报表合并范围的子公司共99户，比上年度增加5户，减少3户，详细情况参

见2019半年度财务报告中的财务报表附注“（六）合并范围的变更”。 

 

 

深圳市中洲投资控股股份有限公司 

董事长：姚日波 

2019年8月15日 
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