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证券代码：000023                           证券简称：深天地 A                           公告编号：2021-012 

深圳市天地(集团)股份有限公司 2020 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。 

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 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 

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，决定了只能在搅拌站周边一定范围内销售。目前深圳市和株洲市混

凝土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
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业在未来仍有较大的市场空间。2020年，受到新冠肺炎疫情冲击，公司混凝土业受上下游产业复工复产延迟以及产品销售价

格下降影响，使得报告期内混凝土营业收入比去年同期下降8.51%。 

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；红花岭项目目前正在办理原经营性用地移交、留用地的规划许可

证。 

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 

 2020 年 2019 年 本年比上年增减 2018 年 

营业收入 1,783,181,437.28 1,830,534,177.08 -2.59% 1,611,326,480.81 

归属于上市公司股东的净利润 -7,954,264.86 50,824,576.74 -115.65% 26,320,484.31 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-9,176,306.54 44,162,250.77 -120.78% 24,303,373.72 

经营活动产生的现金流量净额 88,741,854.78 119,963,141.71 -26.03% 120,623,195.11 

基本每股收益（元/股） -0.0573 0.3663 -115.65% 0.1897 

稀释每股收益（元/股） -0.0573 0.3663 -115.65% 0.1897 

加权平均净资产收益率 -1.70% 11.12% -12.82% 6.24% 

 2020 年末 2019 年末 本年末比上年末增减 2018 年末 

总资产 2,328,082,278.56 2,519,404,048.35 -7.59% 2,320,492,790.97 

归属于上市公司股东的净资产 464,658,671.97 473,886,318.81 -1.95% 431,606,392.51 

（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 166,766,550.40 439,695,017.28 437,038,159.89 739,681,709.71 

归属于上市公司股东的净利润 -11,525,133.59 -2,460,617.05 10,147,797.24 -4,116,311.46 



                                                  深圳市天地(集团)股份有限公司 2020 年年度报告摘要 

3 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-11,910,079.46 -3,446,557.55 9,835,753.46 -3,655,422.99 

经营活动产生的现金流量净额 -182,928,882.47 143,665,660.48 119,034,017.19 8,971,059.58 

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 
8,529 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

8,012 

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 

冻结 38,000,000 

深圳科杰斯投

资有限公司 

境内非国有

法人 
9.35% 12,966,808 0   

深圳市投资控

股有限公司 
国有法人 6.91% 9,593,716 0   

佳兆业捷信物

流（深圳）有限

公司 

境内非国有

法人 
5.00% 6,937,875 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 

冻结 4,258,912 

刘晓聪 境内自然人 2.16% 2,992,263 0   

孙蕾 境内自然人 1.59% 2,203,890 0   

世慧实业发展

有限公司 

境内非国有

法人 
1.21% 1,679,802 0   

黄木标 境内自然人 1.17% 1,626,498 0   

钟孝存 境内自然人 1.07% 1,478,500 0   

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

公司未清楚前 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、公司股东佳兆业捷信物流（深圳）有限公司通过华泰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 6,937,875 股，实际合计持有公司股份 6,937,875 股。 

2、公司股东孙蕾通过海通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 300股，

实际合计持有公司股份 2,203,890 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  



                                                  深圳市天地(集团)股份有限公司 2020 年年度报告摘要 

4 

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）报告期主要财务数据分析 

本报告期，公司实现营业收入178,318.14万元，较上年同期减少2.59%；营业利润4,410.88万元，较上年同期减少57.54%；

利润总额3,946.17万元，较上年同期减少63.47%；归属于上市公司股东的净利润-795.43万元，较上年同期减少115.65%。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 本报告期比上期同期增减（%） 

营业收入 178,318 183,053 -2.59% 

营业利润 4,411 10,389 -57.54% 

利润总额 3,946 10,801 -63.47% 

归属于上市公司股东的净利润 -795 5,082 -115.65% 

 
本报告期公司营业收入同比下降主要为公司商品混凝土销量和价格同比下降所致；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同比下降，主要受以下方面影响：（1）公司混凝土业受上下游产业复工复产延迟以及产品销售价

格下降的影响，产品的毛利率同比下降，实现的收益同比减少；（2）基于谨慎性原则，公司对混凝土业预期信用风险显著

增加的项目单独计提重大信用减值损失，使得营业利润显著下降；（3）上年同期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521.83万元，本报告期无此类业务发生，使得公司非经常性损益同比减少。  
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主要财务项目变动情况如下： 

                                                                        单位：万元 

项目 2020 年度 2019 年度 同比增减（%） 

营业收入 178,318 183,053 -2.59% 

管理费用 6,538 9,674 -32.42% 

销售费用 1,071 1,152 -7.08% 

财务费用 2,132 2,218 -3.88% 

营业利润 4,411 10,389 -57.54% 

利润总额 3,946 10,801 -63.47% 

归属于上市公司股东的净利润 -795 5,082 -115.65% 

经营活动产生的现金流量净额 8,874 11,996 -26.03% 

投资活动产生的现金流量净额 -498 -4,924 89.89% 

筹资活动产生的现金流量净额 -3,383 -3,574 5.34% 

 

（二）混凝土行业经营情况 

报告期内，受疫情及市场价格下滑等不利因素的影响，公司混凝土产量略有下降，公司全年混凝土产量292万方，较2019

年产量301万方下降2.99%。报告期内，面对市场的压力和经营的挑战，公司及下属各分、子公司面对困难奋力拼搏，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、天地中亿的升级改造，新站建设

已投入正常生产。此外，远东分公司已按时完成建设，经过2020年一年的试生产，目前已经成为公司的主力军。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、2020年混凝土的销售价格一路下滑，但原材料价格未能同比例下降，给公司的生产经营带来较大的困难。面对不利

局面，公司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；

加强内部管控，提升公司的运营效率。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。 

（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、红花岭项目处于稳步推进中，2018年8月，公司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

司自行开发用地外，其他原经营性用地移交予政府。目前正在办理原经营性用地移交、留用地的规划许可证。 

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》，后因新冠疫情及深惠城际铁路车站影响，签订了《土地使用权出让合同书》第二、第三

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2021年完成项目建筑方案、施工图设计。目前正在进行南山城市更新局要求下的公开招标，之后接着办理工程规

划许可证。 

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
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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。目前正在进行模拟清算。 

（四）物业管理经营情况 

报告期内，物业公司在集团公司领导支持下，转变经营理念，采取一系列有效措施，强化内部管理、狠抓增收节支、做

好防疫工作，克服经营上的困难，认真落实改善物业公司经营工作的各项措施，逐步走出经营困境。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、物业公司管理的物业项目大多属于老旧小区，设施设备陈旧，维修材料费用高，维修成本居高不下，公司严格控制

维修费用及采购成本，从而降低设施设备维修费用。 

3、稳定现有物业项目，上调部分物管项目管理费，优化广告位，尽全力提高其他物业管理收入。 

4、积极采取有效措施，在保持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、积极争取政府部门扶持资金，取得较好的成效。 

6、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 1,491,937,616.95 -31,731,534.06 8.08% -8.51% -145.08% -3.60% 

房地产 266,267,513.89 76,181,484.15 47.21% 51.98% 131.47% 19.81% 

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  

按业务年度口径汇总的主营业务数据 

□ 适用 √ 不适用  

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  

2020 年度，归属于上市公司股东的净利润-795.43 万元，同比降低 115.65%，主要原因如下：（1）报告期内，公司混凝

土业受上下游产业复工复产延迟以及产品销售价格下降的影响，产品的毛利率同比下降，实现的收益同比减少；（2）报告期

内，基于谨慎性原则，公司对混凝土业预期信用风险显著增加的项目单独计提重大信用减值损失，使得营业利润显著下降；
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（3）上年同期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 521.83 万元，本报告期无此类业务发生，使得公司

非经常性损益同比减少。 

6、面临退市情况 

□ 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  

财政部于2017年7月5日发布了修订后的《企业会计准则第14号—收入》（财会[2017]22号），要求境内上市企业自2020

年1月1日起执行新收入准则。本公司于2020年1月1日执行新收入准则，对会计政策的相关内容进行调整，详见第十二节、五、

重要的会计政策及会计估计、（十六）、（二十七）及（三十）。 

新收入准则取代了财政部于2006年颁布的《企业会计准则第14号—收入》及《企业会计准则第15号—建造合同》(统称

“原收入准则”)。在原收入准则下，本公司以风险报酬转移作为收入确认时点的判断标准。新收入准则引入了收入确认计量

的“五步法”，并针对特定交易或事项提供了更多的指引，在新收入准则下，本公司以控制权转移作为收入确认时点的判断标

准。2020年1月1日之前的原收入准则与新收入准则要求不一致的，本公司按照新收入准则的规定进行追溯调整，首次执行新

收入准则的累积影响数调整2020年1月1日的留存收益及财务报表其他相关项目金额。同时，本公司未对比较财务报表数据进

行调整。 

因执行新收入准则，未对本公司2020年1月1日合并财务报表中归属于母公司股东权益产生影响，未对少数股东权益产

生影响。未对本公司母公司2020年1月1日财务报表中股东权益产生影响。  

上述会计政策变更经本公司于2020年4月27日召开的第九届董事会第九次会议批准。  

（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  

本年新设子公司深圳市天地顺铭科技有限公司，新设孙公司深圳市天地宝创新材料有限公司，纳入合并报表范围。 
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