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证券代码：000023                           证券简称：深天地 A                           公告编号：2020-022 

深圳市天地(集团)股份有限公司 2019 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 138,756,240 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.1 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 √ 不适用  

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 深天地 A 股票代码 000023 

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 刘耿豪 姚之韵 

办公地址 
深圳市南山区高新技术产业园（北区）朗

山路东物商业大楼 10 楼 

深圳市南山区高新技术产业园（北区）朗

山路东物商业大楼 10 楼 

传真 0755-86154040 0755-86154040 

电话 0755-86154212 0755-86154212 
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电子信箱 std000023@vip.163.com std000023@vip.163.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司是一家以商品混凝土为主业、房地产为支柱产业的上市公司，主要产业包括商品混凝土的生产和销售、房地产的开

发及物业管理等。公司混凝土业务集中在深圳市和株洲市；房地产开发主要在深圳市、西安市和连云港市；物业管理主要在

深圳市和惠州市。 

（一）混凝土行业发展情况 

由于预拌混凝土易凝结、专业罐式运输的产品特性，决定了只能在一定范围内销售。目前行业内生产能力的过剩导致市

场竞争激烈，但随着政府加大民生项目等基础设施的投资以及混凝土市场的自身行业整合，混凝土行业在未来仍有较大的市

场空间。2019年，公司积极优化客户结构，提升产品订单质量，使得报告期内混凝土营业收入比去年同期增长11.22%。 

公司在深圳和湖南株洲地区的混凝土市场深耕多年，近几年来通过新站建设不断提升企业的装备技术水平，同时公司加

强技术投入，提升产品质量水平，目前在行业内的品牌影响力进一步加强。长期以来公司为深圳重点工程、地标建筑和株洲

市场提供了大量优质商品混凝土，在深圳、株洲地区混凝土市场占有率位居前列。 

（二）房地产业发展情况 

报告期内，公司房地产业积极推进各项工作的开展，主要表现在： 

连云港天地国际公馆继续开发建设及销售工作，工程进度正常，销售情况良好；西安天地时代广场项目的自有商业物业

继续对外出租，为公司贡献稳定的利润和现金流，上述两个异地项目荣获国家及省级多项奖项，在当地树立了天地地产品牌，

为天地集团异地开发房地产项目树立了标杆，积累了宝贵的房地产开发经验。同时深圳深秦城市更新项目与天地混凝土城市

更新项目各项审批手续积极推进，力争早日达到开工条件，红花岭项目取得了关键性突破，签订了《收地补偿协议书》，实

现了盘活的第一步。 

公司房地产开发更加科学严谨地进行项目拓展储备，在前期策划、工程管理、营销推广方面形成了一套先进的管理理念

和方法，积累了丰富的房地产项目开发管理经验。 

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：元 

 2019 年 2018 年 本年比上年增减 2017 年 

营业收入 1,830,534,177.08 1,611,326,480.81 13.60% 1,229,187,086.91 

归属于上市公司股东的净利润 50,824,576.74 26,320,484.31 93.10% 30,500,775.53 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
44,162,250.77 24,303,373.72 81.71% 11,227,079.90 

经营活动产生的现金流量净额 119,963,141.71 120,623,195.11 -0.55% 248,978,259.65 

基本每股收益（元/股） 0.3663 0.1897 93.09% 0.2198 

稀释每股收益（元/股） 0.3663 0.1897 93.09% 0.2198 

加权平均净资产收益率 11.12% 6.24% 4.88% 7.63% 

 2019 年末 2018 年末 本年末比上年末增减 2017 年末 

总资产 2,519,404,048.35 2,320,492,790.97 8.57% 1,951,619,399.48 

归属于上市公司股东的净资产 473,886,318.81 431,606,392.51 9.80% 412,257,394.30 
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（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 321,958,648.94 509,907,043.18 435,749,280.35 562,919,204.61 

归属于上市公司股东的净利润 14,896,168.46 16,207,893.95 23,087,873.46 -3,367,359.13 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
9,170,159.94 16,331,725.07 18,221,801.35 438,564.41 

经营活动产生的现金流量净额 -12,467,969.18 5,398,796.61 70,708,447.81 56,323,866.47 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  

4、股本及股东情况 

（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 
15,271 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

12,470 

报告期末表决

权恢复的优先

股股东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

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 

广东君浩股权投资

控股有限公司 

境内非国有

法人 
27.39% 38,000,000 0 质押 38,000,000 

深圳市投资控股有

限公司 
国有法人 8.85% 12,273,208 0   

佳兆业捷信物流

（深圳）有限公司 

境内非国有

法人 
3.35% 4,642,239 0   

深圳市东部投资控

股集团股份公司 

境内非国有

法人 
3.07% 4,258,912 0 质押 4,250,000 

肖小华 境内自然人 1.14% 1,581,842 0   

魏力军 境内自然人 0.82% 1,133,200 0   

朱永翠 境内自然人 0.65% 900,000 0   

嵇志杰 境内自然人 0.65% 900,000 0   

叶跃平 境内自然人 0.62% 866,000 0   

李乐 境内自然人 0.55% 763,889 0   

上述股东关联关系或一致行动的

说明 

公司未清楚其他前 10 名股东之间是否存在关联关系及是否属于《上市公司收购管理办

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） 

1、公司股东魏力军先生通过中国中金证券有限责任公司客户信用交易担保证券账户持

有公司股份 1,133,200 股，实际合计持有公司股份 1,133,200 股。 

2、公司股东叶跃平先生通过广发证券股份有限责任公司客户信用交易担保证券账户持

有公司股份 516,000 股，实际合计持有公司股份 866,000 股。 

3、公司股东嵇志杰先生通过长江证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户持有公

司股份 420,000 股，实际合计持有公司股份 900,000 股。 

4、公司股东李乐先生通过申万宏源西部证券有限公司客户信用交易担保证券账户持有

公司股份 670,689 股，实际合计持有公司股份 763,889 股。 
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（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 

否 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

（一）报告期内主要财务数据分析 

本报告期，公司实现营业收入183,053万元，比去年同期增加13.60%；实现营业利润10,389万元，比去年同期增加70.98%；

实现利润总额10,801万元，比去年同期增加79.69%；实现归属于上市公司股东的净利润5,082万元，比去年同期增加93.10%。

具体数据与同比变动情况如下： 

单位：万元 

项目 本报告期数 上年同期数 同比增减（%） 

营业收入 183,053 161,133 13.60% 

营业利润 10,389 6,076 70.98% 

利润总额 10,801 6,011 79.69% 

归属于上市公司股东的净利润 5,082 2,632 93.10% 

本报告期公司营业收入同比增加主要为公司商品混凝土销售价格同比上升以及房地产业入伙结算产品面积同比增加所

致；实现的营业利润、利润总额以及归属于上市公司股东的净利润均同比上升，主要受以下方面影响：（1）公司混凝土业
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受市场行情影响，产品单位销售价格较去年同期有所增加；（2）公司房地产业入伙结算产品毛利率同比上升；（3）公司所

属混凝土公司收到政府给予的生产场站搬迁补偿款，使得公司非经常性收益同比增加；（4）公司收回已计提大额信用减值

损失的款项。 

 

主要财务项目变动情况如下： 

单位：万元 

项目 2019年度 2018年度 同比增减（%） 

营业收入 183,053 161,133 13.60% 

管理费用 9,674 8,766 10.36% 

销售费用 1,152 1,854 -37.87% 

财务费用 2,218 2,276 -2.53% 

营业利润 10,389 6,076 70.98% 

利润总额 10,801 6,011 79.69% 

归属于上市公司股东的净利润 5,082 2,632 93.10% 

经营活动产生的现金流量净额 11,996 12,062 -0.55% 

投资活动产生的现金流量净额 -4,924 -4,091 -20.37% 

筹资活动产生的现金流量净额 -3,574 -5,225 31.60% 

 
（二）混凝土行业经营情况 

报告期内，虽受市场原材料紧缺及部分场站搬迁等不利因素的影响，公司混凝土产量略有下降。但面对市场的压力和经

营的挑战，公司及时调整经营策略，并在公司员工的一致努力下，使得营业收入同比上升，利润创近年来新高。公司全年混

凝土产量301万方，混凝土业实现营业收入163,077万元，完成年计划147,600万元的110.49%。报告期内各企业面对困难奋力

拼搏，主要表现在以下几个方面： 

1、新站建设和生产经营两手抓。随着天地宝创分公司、天地东建分公司、株洲天地、天地中亿的改造提升，新站建设

已投入生产，远东分公司已按时完成建设，并于2019年11月投入生产。新站的节能环保标准和装备的自动化、信息化程度处

于行业先进水平，进一步提高了公司的生产能力和硬件水平，为提升天地混凝土品牌打下了坚实的基础。 

2、2019年水泥、矿粉、砂石等原材料供应紧缺，价格飞速上涨，给公司的生产经营带来较大的困难。面对不利局面，

各所属混凝土企业积极寻求经营突破，转危为机，及时与客户沟通，积极调整售价，保证了企业的合理利润空间，全年产量

虽有所下降，但营业利润创新高。 

3、继续深化公司目标成本管理。严格控制原材料采购，设法降低成本开支；研究新工艺，通过技术创新节能降耗；加

强内部成本管控并深化精细管理，结合经营指标考核，提升公司的运营效率。 

4、继续积极推进水泥、矿粉集中采购业务，有效降低混凝土企业材料的采购成本，对公司的经营业绩起到托底保障作

用。全年累计采购水泥46.8万吨，矿粉30万吨，有效的降低粉料采购成本。 

（三）房地产行业经营情况 

报告期内，公司房地产业积极推进各项工作，经过克服各种困难和干扰因素，重点项目总体基本可控，具体情况如下： 

1、红花岭项目取得关键性的突破，2018年8月与南山管理局签署了《收地补偿协议书》，根据协议要求，除保留公司自

己开发用地外，其他原经营性用地移交予政府，2019年进行地块上村民荔枝树赔偿协调工作，目前正在进行土地移交等工作。 

2、深秦项目2012年被列入深圳市城市更新计划。2018年4月完成了土地不动产登记工作，但受地铁13号线、15号线和西

丽枢纽工程的影响导致当年无法动工。2019年取得了地铁集团同意我司项目基坑支护方案的函，并根据项目实际进度情况申

请签订《土地使用权出让合同书》第二补充协议书，在进行项目申报审批的同时，提前做好项目的各项开工准备及地质详勘

工作，与专业机构签订建筑施工图设计合同。预计2020年完成项目建筑方案、施工图设计，完成项目土方及基坑支护工程。 

3、天地混凝土项目2014年被列入深圳市城市更新计划，2017年取得了《市规划国土委关于<南山区西丽街道天地混凝土
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城市更新单元规划>审批情况的复函》。现进行了编制产业报告工作，并已申请办理实施主体确认工作，目前各项审批手续

正有条不紊的推进。 

4、连云港“天地国际公馆项目”西区除商铺及车位外，其他产品基本实现清盘；西区所有楼栋均已完成竣工验收工作

并全面移交至物业公司管理。东区整体营销业绩良好，超额完成既定年度目标，实现年度利润目标，其中多层、小高层及别

墅区已完成竣工验收工作并移交至物业公司管理，高层及地下室按整体施工进度计划序时推进。 

（四）物业管理经营情况 

报告期内，受政府收地影响，物业公司经营租赁面积减少，导致物业公司经营收入较往年有一定程度的减少；物管项目

设施、设备老旧，物耗成本上涨，经营成本有所上升。但物业公司通过加强管理，制定了一系列扭亏为盈的措施，并分步组

织实施。主要表现在以下几个方面： 

1、降本增效，精简人员，优化岗位配置，提高工作效率，分步实施减员增效措施，降低人工成本。 

2、稳定现有物业项目，上调部分物管项目管理费，大幅提高租金收入、优化广告位，在租赁业务下降的情况下，尽全

力提高其他物业管理收入。 

3、积极争取政府部门扶持资金，取得较好的成效。 

4、积极采取有效措施，在保持现各物业项目稳定的前提下，加强历史欠费的收缴力度，确保资金的回笼。 

5、物业公司全年安全生产状况稳定，没有发生任何安全责任事故。 

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 

商品混凝土 1,630,766,376.35 70,385,543.46 11.68% 11.22% 26.95% -0.38% 

房地产 175,195,438.09 32,912,715.61 27.40% 45.08% 1,061.11% 6.97% 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征 

□ 是 √ 否  

5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期发生

重大变化的说明 

√适用 □不适用  

2019年度，归属于上市公司股东的净利润5,082.46万元，同比上升93.10%，主要原因如下：（1）公司混凝土业受市场

行情影响，单位销售价格较去年同期有所增加；（2）公司房地产业入伙结算产品面积同比增加，且入伙产品毛利率同比上

升；（3）公司混凝土业本期收回已大额计提信用减值损失的款项；（4）所属混凝土公司收到政府给予的生产场站搬迁补偿

尾款。  



                                      深圳市天地(集团)股份有限公司 2019 年年度报告摘要 

7 

6、面临暂停上市和终止上市情况 

□ 适用 √ 不适用  

7、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，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  

         2019年 4 月 30 日，财政部发布的《关于修订印发2019年度一般企业财务报表格式的通知》（财会[2019]6号），要

求对已执行新金融工具准则但未执行新收入准则和新租赁准则的企业应按如下规定编制财务报表： 

        资产负债表中将“应收票据及应收账款”行项目拆分为“应收票据”及“应收账款”；增加“应收款项融资”项目，反映资产

负债表日以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的应收票据和应收账款等；将“应付票据及应付账款”行项目拆分为“应

付票据”及“应付账款”。利润表中在投资收益项目下增加“以摊余成本计量的金融资产终止确认收益（损失以“-”号填列）”的

明细项目。 

        2019年 9 月 19 日，财政部发布了《关于修订印发《合并财务报表格式（2019版）》的通知》（财会[2019]16号），

与财会[2019]6号配套执行  。本公司根据财会[2019]6号、财会[2019]16号规定的财务报表格式编制比较报表，并采用追溯调

整法变更了相关财务报表列报。 

         2017年3月31日，财政部分别发布了《企业会计准则第22号—金融工具确认和计量》（财会[2017]7号）、《企业会

计准则第23号—金融资产转移》（财会[2017]8号）、《企业会计准则第24号—套期会计》（财会[2017]9号），于2017年5

月2日发布了《企业会计准则第37号—金融工具列报》（财会[2017]14号）（上述准则以下统称“新金融工具准则”）。要求

境内上市企业自2019年1月1日起执行新金融工具准则。本公司于2019年1月1日执行上述新金融工具准则，对会计政策的相关

内容进行调整。  2019年1月1日之前的金融工具准则与新金融工具准则要求不一致的，本公司按照新金融工具准则的规定，

对金融工具的分类和计量（含减值）进行追溯调整，将金融工具原账面价值和在新金融工具准则施行日（即2019年1月1日）

的新账面价值之间的差额计入2019年1月1日的留存收益或其他综合收益。同时，本公司未对比较财务报表数据进行调整。 

         公司会计政策的变更系因执行财政部的通知，公司已就相关事项与前任会计师事务所进行了必要的沟通。上述会计

政策变更分别经本公司于2019年4月16日召开的第八届董事会第七次会议以及 2019 年7月10日召开的第八届董事会第七十八

次临时会议批准。 

（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  

2019年6月21日，公司第八届董事会第七十六次临时会议审议通过了《关于转让深圳市天地东建混凝土有限公司80%股

权的议案》，为盘活东建公司现有资产，降低投资风险，同意公司解除与肖静签订的《股权转让协议书》，并以人民币18,400,000

元（大写：人民币壹仟捌佰肆拾万元）的价格将公司所持有的东建公司80%股权协议转让给深圳市利满建投资有限公司。2019

年7月4日，上述交易事项均全部完成，公司按约定履行了东建公司股权交割义务，后续不再将其纳入合并范围。 
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