
广东世荣兆业股份有限公司 2017 年年度报告摘要 

1 

证券代码：002016                           证券简称：世荣兆业                           公告编号：2018-004 

广东世荣兆业股份有限公司 2017 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 

梁家荣 董事长 出差 梁玮浩 

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：以总股本 809,095,632 股为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利

7.20 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 世荣兆业 股票代码 002016 

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 余劲 郭键娴 

办公地址 
广东省珠海市斗门区珠峰大道 288 号 1 区

17 号楼 

广东省珠海市斗门区珠峰大道 288 号 1 区

17 号楼 

电话 0756-5888899 0756-5888899 

电子信箱 shirongzhaoye@sohu.com shirongzhaoye@sohu.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

报告期内公司主营业务为房地产开发与经营，公司实施从设计开发、工程建设到市场销售，由集团主控、分项目管理的

经营模式，主要以住宅开发销售为主，辅以配套商业。经过在珠海区域多年的深耕细作，公司楼盘已得到市场的高度认可，

伴随着公司综合实力的日益壮大，开发面积、销售收入稳步增长。 
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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：人民币元 

 2017 年 2016 年 本年比上年增减 2015 年 

营业收入 3,105,248,137.41 1,432,955,497.83 116.70% 1,349,018,042.74 

归属于上市公司股东的净利润 912,981,608.71 93,630,840.51 875.09% 63,879,330.43 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
912,864,626.53 98,858,725.37 823.40% 61,851,728.27 

经营活动产生的现金流量净额 30,382,426.33 2,538,993,966.99 -98.80% 30,311,049.92 

基本每股收益（元/股） 1.1284 0.1157 875.28% 0.0817 

稀释每股收益（元/股） 1.1284 0.1157 875.28% 0.0817 

加权平均净资产收益率 44.17% 5.37% 38.80% 3.82% 

 2017 年末 2016 年末 本年末比上年末增减 2015 年末 

资产总额 7,120,156,506.76 7,188,600,658.75 -0.95% 5,040,757,695.13 

归属于上市公司股东的净资产 2,475,531,900.29 1,789,854,511.42 38.31% 1,696,223,670.91 

（2）分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 131,371,642.74 64,583,560.88 1,364,296,026.24 1,544,996,907.55 

归属于上市公司股东的净利润 9,716,831.21 -21,048,983.41 405,952,516.21 518,361,244.70 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
7,603,362.73 -25,456,112.80 421,689,233.26 509,028,143.34 

经营活动产生的现金流量净额 -136,465,611.64 23,495,240.10 94,599,250.01 48,753,547.86 

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 
24,436 

年度报告披露日前

一个月末普通股股

东总数 

39,033 

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 

梁社增 境内自然人 53.57% 433,440,000 0 质押 99,000,000 

梁家荣 境内自然人 20.15% 163,000,000 163,000,000   

中国农业银行 其他 0.99% 8,000,000 0   
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股份有限公司

－国泰金牛创

新成长混合型

证券投资基金 

招商银行股份

有限公司－国

泰聚优价值灵

活配置混合型

证券投资基金 

其他 0.49% 3,984,400 0   

广发银行股份

有限公司－国

泰聚信价值优

势灵活配置混

合型证券投资

基金 

其他 0.46% 3,687,844 0   

全国社保基金

四零七组合 
其他 0.44% 3,576,800 0   

日喀则市世荣

投资管理有限

公司 

境内非国有

法人 
0.37% 3,000,000 0   

中国建设银行

股份有限公司

－易方达沪深

300量化增强证

券投资基金 

其他 0.30% 2,462,110 0   

中国建设银行

股份有限公司

－景顺长城量

化精选股票型

证券投资基金 

其他 0.25% 2,045,552 0   

深圳市华银精

治资产管理有

限公司－四创

新航二号私募

基金 

其他 0.24% 1,940,237 0   

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

梁家荣系梁社增之子，梁社增为日喀则市世荣投资管理有限公司之控股股东，三者系一致行

动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 

截至报告期末，公司股东深圳市华银精治资产管理有限公司－四创新航二号私募基金通过融

资融券信用账户持有公司股份 1,940,237 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  

公司报告期无优先股股东持股情况。 
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（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 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求 

是 

房地产业 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 

2017年，房地产行业调控不断加码，秉持着“房子是用来住的，不是用来炒的”的基调，调控因城施策、由点及面，不同

城市力度差异大。一方面，热点城市调控政策不断收紧，限购限贷力度及各项监管措施频频加码，遏制投资投机性需求，防

范市场风险；另一方面，三四线城市仍坚持去库存策略，从供需两端改善市场环境。 

同时，中央强调“加快研究建立符合国情、适应市场规律的基础性制度和长效机制”；2017年4月和7月的中央政治局会议

上，对长效机制的相关表述分别为“加快形成”和“加快建立”；十九大报告则在阐述“加强社会保障体系建设”时，强调“房住

不炒”定位，并明确长效机制的内涵为“多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度”。中央加强房地产长效机制建设，

区域一体化、新型城镇化等继续突破前行，为行业长期发展积极构建良好环境。 

根据国家统计局数据，2017年房地产开发投资、商品房销售面积、土地购置面积的增速均有所回落。随着房地产市场需

求端的与供给端的双向调控，以及“长效机制”的逐步落地，房地产市场集中度进一步加强，资源向优质房企加速集聚，优质

房企竞争优势日渐凸显。 

珠海是公司主要房地产项目所在城市。珠海市政府于2016年10月6日出台了《关于进一步促进我市房地产市场平稳健康

发展的若干意见》，对房地产市场实施“限购、限贷、价格备案”等调控措施。2017年4月8日，珠海市政府再次出台了《关于

进一步做好我市房地产市场调控工作的通知》，进一步强化了调控措施，针对全市范围内的所有户型住房，全部纳入限购范

围；非珠海户籍者需在本市连续缴纳5年及以上个税或社保才能购房，新购普通住房(包含法人单位和居民家庭)须在取得不

动产权证满3年之后才能上市交易(转让)。 

2017年12月27日，珠海市政府常务会议通过《珠海市户口迁移管理实施办法》（2018年3月1日起施行），进一步放宽入

户条件，优化人才购房政策措施，更好地满足人才在珠海创业生活的居住需求，同时也在某种程度上与房地产调控政策形成
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对冲，打开了调控的缺口。 

在面临挑战和冲击的同时，2017年对于珠海房地产企业来说，也是充满机会的一年。2017年两会期间，国务院总理李克

强在政府工作报告中提出，要推动内地与港澳深化合作，研究制定“粤港澳大湾区”城市群发展规划，发挥港澳独特优势，提

升在国家经济发展和对外开放中的地位与功能，珠海为“粤港澳大湾区”城市群的城市之一；2017年7月，港珠澳大桥主体工

程全线贯通，通车在即，珠海在区域的交通地位发生历史性变化，成为唯一与港澳陆桥相连的城市，珠海的战略地位更加凸

显。 

公司的主要房地产项目集中在珠海西区，一方面，经过十余年的开发经营，公司在区域内保持着有力的竞争优势，公司

主要购房客户为本地刚需客户，客源受调控政策影响较小；另一方面，随着珠海战略地位的日渐凸显和珠海市政府“西拓”

的战略布局，建设“西部生态新城”的步伐推进，以及连通珠海东西区及周边城市的相关交通要道的建设，珠海西区房地产发

展速度不断加快，公司也由此受益，平衡了一部分来自调控政策的冲击。 

1.报告期末，公司房地产储备情况 

 待开发土地面积 

（万平方米） 

计容建筑面积 

（万平方米） 

区域分布 

报告期新增 0 0 — 

报告期累计持有 96 206 珠海 

2.报告期内，公司房地产开发情况 

序号 业态 项目名称 项目 

状态 

权益比例

（%） 

占地面积 

（㎡） 

计容建筑 

面积（㎡） 

已完工建筑 

面积（㎡） 

1 住宅 蓝湾半岛6-8期 竣工 100% 70,899.00 198,839.58 232,633.16 

2 住宅 碧水岸二期2-3期 竣工 100% 64,205.67 159,867.49 200,766.60 

3 学校 斗门第二实验小学 竣工 100% 19,499.93 11,653.85 13,039.41 

4 住宅、商业 井岸大观花园 在建 100% 25,969.89 52,955.08 未竣工 

5 住宅 蓝湾半岛9-10期 在建 100% 61,786.12 139,832.23 未竣工 

6 住宅、办公 蓝湾半岛11期 在建 100% 20,000.00 35,982.44 未竣工 

7 住宅 翠湖苑二期 在建 100% 198,170.16 401,932.82 未竣工 

8 住宅 水缘金座 在建 51% 95,810.00 153,239.46 27,790.46 

上述项目中，除水缘金座项目位于山东威海外，其他项目均位于广东珠海。 

项目投资情况 

项目名称 预计总投资金额（万元） 实际投资金额（万元） 

蓝湾半岛6-8期 156,300 92,183.29 

碧水岸二期2-3期 73,515 74,363.17 

斗门第二实验小学 5,734 3,409.03 

井岸大观花园 56,690 31,739.96 

蓝湾半岛9-10期 116,279 34,175.43 

蓝湾半岛11期 29,900 13,747.23 

翠湖苑二期 328,909 49,058.32 

水缘金座 70,000 21,501.98 

项目开工时间详见2017年年度报告第十一节“财务报告”第七小节“合并财务报表项目注释”的“6、存货”的相关内容。 

公司现有房地产项目不存在未取得应具备的资质文件的情况，不存在预计投资金额、计划开发周期与实际情况存在50%以上

差异的情况，不存在停工可能及达到可销售状态十二个月后未进行销售的情况。 

3.报告期内，公司房地产销售情况 

序号 业态 项目名称 权益比例 

（%） 

可供出售面积（㎡） 销售面积 

（㎡） 

结算面积 

（㎡） 

1 住宅 蓝湾半岛6-8期 100% 7,136.12 897.65 121,205.07 

2 住宅 蓝湾半岛9-10期 100% 139,641.5 64,276.36 — 

3 住宅 井岸大观 100% 47,960.34 29,195.09 — 

4 住宅 翠湖苑一区 100% 1,226.57 — 485.40 

5 住宅 锦绣荣城三区 100% 189.27 189.27 189.27 
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6 住宅 碧水岸一区 100% — — 145.96 

7 住宅 碧水岸二期1期 100% — — 17,914.60 

8 住宅 碧水岸二期2、3期 100% 917.62 — 159,436.60 

9 住宅 水缘金座 51% 117,213.57 83,473.01 297.44 

10 住宅 蓝湾半岛3期 100% — — 949.59 

11 住宅 蓝湾半岛4-5期 100% — — 709.05 

12 住宅 世荣名筑 100% — — 101.58 

13 车位 锦绣荣城四区 100% 3,292.79 517.25 891.39 

14 车位 蓝湾半岛1-2期 100% 1,869.91 145.08 472.20 

15 车位 蓝湾半岛4-5期 100% 3,028.55 310.79 998.11 

16 车位 世荣名筑 100% 2,175.81 164.96 187.19 

17 车位 翠湖苑一区 100% 1,375.98 — — 

18 车位 碧水岸二期1期 100% 811.17 — — 

19 车位 碧水岸二期2、3期 100% 13,594.12 — — 

20 车位 水缘金座 51% 3,257.24 64.54  

21 商铺 蓝湾半岛一二期 100% 16,083.88 827.76 827.76 

22 商铺 蓝湾半岛三期 100% 2,353.62 — — 

23 商铺 锦绣荣城5区 100% 15,802.02 — — 

24 商铺 井岸大观 100% 4,893.99 — — 

25 商铺 翠湖苑一区 100% 6,061.93 385.43 — 

26 商铺 碧水岸一区 100% 7,700.34 1,411.56 1,303.64 

27 商铺 水缘金座 51% 11,606.85 — — 

项目竣工时间详见2017年年度报告第十一节“财务报告”第七小节“合并财务报表项目注释”的“6、存货”的相关内容。 

4.报告期内，公司房地产出租情况 

序号 业态 项目名称 权益比例（%） 楼面面积（㎡） 出租率（%） 

1 商铺 锦绣荣城一区 100% 19,917.14 89.32% 

2 商铺 翠湖苑一区 100% 6,061.89 94.7% 

3 商铺 碧水岸一区 100% 6,396.70 100% 

4 商铺   蓝湾半岛1-2期 100% 15,186.38 55.5% 

5 商铺 蓝湾半岛3期 100% 2,353.62 41% 

5.报告期内主要项目的收入、成本、毛利率 

序号 业态 项目名称 营业收入（万元） 营业成本（万元） 毛利率（%） 

1 住宅 蓝湾半岛6-8期 145,712.24 63,481.77 54.43% 

2 住宅 碧水岸二期二三期 133,033.44 54,859.99 58.76% 

3 住宅 碧水岸二期一期 12,681.14 6,592.56 48.01% 

4 车位 蓝湾半岛4-5期 1,225.87 879.40 28.26% 

5 住宅 蓝湾半岛3期 759.96 592.20 22.07% 

6.报告期末，公司融资情况 

融资途径 融资余额（万元） 融资成本区间 期限结构 

银行贷款 125,900.00 5.225%~5.9375% 中长期125,900万元 

7.截至本报告期末，公司为商品房承购人因银行抵押贷款提供的担保余额为189,135.91万元，报告期内不存在因此项担保而

承担担保责任且涉及金额占公司最近一期经审计净利润10%以上的情形。 

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  
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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 

商品房 2,962,157,341.45 1,126,301,495.54 56.79% 116.17% 613.98% 19.24% 

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  

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  

2017年4月28日，财政部发布了《企业会计准则第42号——持有待售的非流动资产、处置组和终止经营》，该准则自2017

年5月28日起施行。本公司根据该准则及财政部《关于修订印发一般企业财务报表格式的通知》（财会〔2017〕30号）的规

定，在利润表中新增了“资产处置收益”项目，将净利润按经营持续性进行分类列报。本公司按照《企业会计准则第30号——

财务报表列报》等的相关规定，对可比期间的比较数据进行调整。本公司2017年调整至“资产处置收益”金额为9,919.29元，

2016年调整至“资产处置收益”金额为11,967.23元。 

2017年5月10日，财政部公布了修订后的《企业会计准则第16号——政府补助》，该准则修订自2017年6月12日起施行，

同时要求企业对2017年1月1日存在的政府补助采用未来适用法处理，对2017年1月1日至该准则施行日之间新增的政府补助根

据修订后的准则进行调整。本公司在编制财务报表时已采用修订后的准则，其中：与资产相关的政府补助确认为递延收益；

与企业日常活动相关的政府补助按照经济业务实质计入其他收益，本公司按照新准则的衔接规定采用未来适用法，不对比较

财务报表进行调整。本公司2017年调整至“其他收益”金额为1,125,233.57元，对于2017年财务报表中可比期间的财务报表不

予追溯调整。 

（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  

本期纳入合并财务报表范围的主体较上期相比，增加2户，减少2户，其中： 

名称 变更原因 

珠海至和医疗产业投资有限公司 股权转让 
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珠海市世荣酒店管理有限公司 新设子公司 

世荣兆业（广州）投资有限公司 新设子公司 

珠海世荣会所管理有限公司 清算子公司 

（4）对 2018 年 1-3 月经营业绩的预计 

√ 适用 □ 不适用  

2018 年 1-3 月预计的经营业绩情况：净利润为正，同比上升 50%以上 

净利润为正，同比上升 50%以上 

2018 年 1-3 月归属于上市公司股东的净利润变

动幅度 
3,411.44% 至 3,460.84% 

2018 年 1-3 月归属于上市公司股东的净利润区

间（万元） 
34,120 至 34,600 

2017年 1-3月归属于上市公司股东的净利润（万

元） 
971.68 

业绩变动的原因说明 2018 年 1 季度商品房销售结转收入和商品房销售毛利率较上年同期增加 

 

 

 

 

 

 

广东世荣兆业股份有限公司 

董事长：梁家荣 

二〇一八年三月三十一日 
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