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证券代码：000048                              证券简称：京基智农                           公告编号：2020-024 

 

深圳市京基智农时代股份有限公司 

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。 

所有董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

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：以公司 2019 年 12 月 31 日总股本 402,491,731 股为基数，向全体股东

每 10 股派发现金红利 7.5 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 京基智农 股票代码 000048 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

变更前的股票简称（如有） 康达尔 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 胡琴  

办公地址 
深圳市罗湖区桂园街道老围社区蔡屋围

京基一百大厦 A 座 7101 
 

传真 0755-25420155  

电话 0755-25425020-6330   

电子信箱 a000048@126.com  

2、报告期主要业务或产品简介 

1、主要业务和产品 

报告期内，公司主营业务涉及现代农业、房地产业、金融投资业和公用事业四大板块。主要包括：种猪、肉猪养殖与销

售；种鸡、肉鸡养殖与销售；饲料生产与销售；房地产开发、房地产租赁；保险经纪；自来水供应；交通运输等。 

2、主要经营模式 
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现代农业是公司的战略核心业务。公司聚焦农业，布局大湾区，深耕广东养殖市场打造自繁自养、全产业链可溯源的猪

肉工厂模式，同时，以康达尔都市农场为主体开展食品端建设，进驻连锁商超、大型食品企业、连锁餐饮、新零售等渠道，

打造公司食品品牌形象；持续优化饲料业务的经营管理，采用集中采购、加工、经销+直销的营销模式提高经营成果。 

房地产业是公司的战略支持型业务。公司以房地产项目为载体提供智能、优质的一体化服务，完善从城市开发到城市综

合运营的全链条服务体系，树立良好的品牌形象。自2019年6月起，公司与深圳市京基房地产股份有限公司就房地产开发及

运营展开全面深度的战略合作。 

金融投资业是公司的战略配套型业务，主要协助农业板块对项目建设进行风险管理。 

公用事业主要包括供水和运输两大业务。报告期内，供水业务主要是负责为龙岗区坂田街道、布吉街道、吉华街道和南

湾街道提供城市供水、官网运营管理等；运输业务已于2019年下半年剥离。 

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  

追溯调整或重述原因 

会计差错更正 

单位：元 

 2019 年 
2018 年 

本年比

上年增

减 

2017 年 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

营业收入 4,918,723,380.78 3,436,940,910.61 3,436,940,910.61 43.11% 2,942,727,804.37 1,549,614,465.33 

归属于上市公司股东的净利

润 
1,100,831,801.48 437,394,982.71 437,394,982.71 151.68% 276,762,330.92 -155,536,308.42 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润 
986,833,457.76 437,931,207.45 437,931,207.45 125.34% 308,194,425.94 -124,104,213.40 

经营活动产生的现金流量净

额 
1,013,811,298.53 1,078,635,007.00 1,078,635,007.00 -6.01% 328,717,922.40 328,717,922.40 

基本每股收益（元/股） 2.7350 1.0867 1.0867 151.68% 0.7083 -0.3864 

稀释每股收益（元/股） 2.7350 1.0867 1.0867 151.68% 0.7083 -0.3864 

加权平均净资产收益率 70.35% 54.95% 54.95% 15.40% 31.81% -23.79% 

 2019 年末 
2018 年末 

本年末

比上年

末增减 

2017 年末 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

总资产 6,471,993,600.37 5,182,504,077.75 5,182,504,077.75 24.88% 3,808,599,363.81 3,904,776,967.49 

归属于上市公司股东的净资

产 
2,134,846,547.50 1,015,258,130.81 1,015,258,130.81 110.28% 1,009,599,365.43 577,300,726.09 

会计政策变更的原因及会计差错更正的情况 

鉴于：公司与 2018 年度年审机构中审亚太会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“中审亚太”）就“房地产收入确

认的条件”方面存在专业判断的分歧，为保障公司利益尤其是中小股东的利益，公司董事会充分尊重审计机构作出的独立专

业判断，由此导致公司 2017 年度盈亏性质发生改变。根据《公开发行证券的公司信息披露编报规则第 19 号――财务信息的

更正及相关披露》的规定和要求，公司聘请中审亚太对更正后的 2017 年度财务报表进行重新审计，并对财务信息受影响的

2018 年中期财务报表进行追溯调整。详见公司 2019 年 6 月 15 日披露于巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）的《关于前期会

计差错更正及追溯调整的公告》（公告编号：2019-045）。 



深圳市京基智农时代股份有限公司 2019 年年度报告摘要 

3 

（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 719,930,211.46 451,810,835.69 552,769,067.64 3,194,213,265.99 

归属于上市公司股东的净利润 110,883,146.40 38,809,449.08 150,052,284.93 801,086,921.07 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
106,918,753.00 33,733,800.83 66,288,491.84 779,892,412.09 

经营活动产生的现金流量净额 981,186,606.69 -1,137,814.67 -9,118,877.19 42,881,383.70 

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 
9,898 

年度报告披

露日前一个

月末普通股

股东总数 

10,392 

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 

京基集团有限公司 境内非国有法人 41.65% 167,637,483 0 质押 167,636,865 

深圳市京基时代实

业有限公司 
境内非国有法人 29.85% 120,141,071 0 质押 116,641,816 

王世忱 境内自然人 2.47% 9,933,492 0   

卢诗玮 境内自然人 2.25% 9,060,319 0   

高春雷 境内自然人 1.88% 7,561,673 0   

季圣智 境内自然人 1.81% 7,299,515 0   

深圳宝达金融服务

有限公司 
境内非国有法人 1.22% 4,892,500 0   

罗豫西 境外自然人 0.86% 3,448,253 0   

深圳市吴川联合企

业家投资有限公司 
境内非国有法人 0.77% 3,081,305 0   

梁留生 境内自然人 0.47% 1,907,127 0   

上述股东关联关系或一致行动的说明 

公司控股股东京基集团有限公司持有第二大股东深圳市京基时代实业有限公司 100%股

权，二者为一致行动人；公司未知其余股东间是否存在关联关系及是否属于《上市公司

股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人的情况。 

参与融资融券业务股东情况说明（如有） 

1、自然人股东高春雷通过大通证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户参与融资

融券业务持有公司 6,315,311 股； 

2、自然人股东王世忱通过华泰证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户参与融资

融券业务持有公司股份 2,042,646 股； 

3、自然人股东梁留生通过招商证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户参与融资

融券业务持有公司 6,798 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）外部市场环境分析 

报告期内，公司面临的外部环境依然严峻，困境与机会并存。 

农业方面，在非洲猪瘟疫情影响下，猪肉价格高企且供给严重不足，替代效应使得鸡肉需求相应增加，肉鸡供给总体趋

紧，导致肉鸡及其他禽类价格上涨。随着禽类养殖从业者对后期市场预期的普遍调高，相当数量的散户转型饲养肉鸡，鸡苗

需求量的剧增及商雏补栏数量的持续增长直接推动鸡苗价格上涨。 

房地产方面，受益于“先行示范区”、粤港澳大湾区等政策利好，商品房成交量有缓步回升趋势，但“金九银十”的市场表

现不如往年。随着“先行示范区”的逐步落地，作为粤港澳大湾区龙头的深圳，其城市价值进一步提升，房地产市场整体呈现

稳中有升的态势。 

金融方面，国家对金融风险尤其是保险业风险的把控和要求日趋严格，企业面临更多挑战。 

公用事业方面，市水务主管部门对供水保障、行业管理、水质管理、安全监管、环保排放等方面的监管和规范要求越来

越严格，使得企业在保障供水方面的投入和经营成本不断增加。 

（二）报告期内各业务板块实施情况 

报告期内，公司解决了历史诉讼、退市风险等问题，对部分业务进行重组，进一步优化公司的业务结构。公司地产项目

顺利开发，农业发展开始聚焦生猪养殖，先后与广东省高州市、湛江市徐闻县、茂名市电白区及梅州市、海南省文昌市、广

西贺州市等地签署了投资建设生猪产业链项目的框架协议，规划年出栏生猪量累计达540万头，其中湛江市徐闻县、高州市

生猪产业链一期项目已正式开工。 

1、现代农业 

饲料业务方面：公司持续进行产品优化与结构转型，重点研发与大力发展特种水产饲料与无抗饲料，取得明显成效。虽

然受非洲猪瘟影响，猪料销量有所下降，但水产饲料销量却大幅提升，其中广东康达尔农牧科技有限公司的膨化生鱼料位居

广东水产料前列。 

养殖与终端业务方面：受非洲猪瘟影响，养殖成本增加，但同时猪肉、鸡苗价格上涨明显。惠州正顺康畜牧发展有限公

司目前已具备冰鲜鸡供港基地资质，除保障原有渠道外新增深圳区域连锁超市及餐饮渠道等销售终端，取得一定成效。 

2、房地产业 



深圳市京基智农时代股份有限公司 2019 年年度报告摘要 

5 

公司继续围绕存量土地进行开发和运营。截至报告期末，山海上园项目二期1栋精装房集中入伙顺利，已完成去尾盘销

售；二期3、5栋入伙工作大部分完成，2、6、7栋完成封顶并顺利开盘；三期、四期工程则按节点计划推进。 

此外，深圳市康达尔工业园发展有限公司租赁团队深挖租赁资源，盘活各种闲置资产并对到期物业提前调研和商谈，实

现租金随市价稳定增长。 

3、金融投资业 

主要（目前仅）开展保险经纪业务，报告期内继续服务于公司各产业体系的相关企业。 

4、公用事业 

深圳市布吉供水有限公司继续以保障供水、提高经济效益为年度核心任务，提高增收节支与节能降耗水平，业绩增长明

显；同时，按照政府主管部门的要求，积极开展村级水厂整合、抄表到户、消火栓维护管理，大力推进管网地理信息系统、

智慧水务、人力资源管理及OA系统等信息化建设工作。 

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 

全价料 870,660,686.23 80,250,311.12 9.22% -9.78% 9.67% 1.64% 

商品房 3,414,140,594.23 2,308,531,294.57 67.62% 90.72% 88.02% -0.97% 

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  

本报告期内公司营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股东的净利润均较上一报告期增幅较大，主要系本报告期内公司

对山海上园二期1栋商品房确认部分尾盘销售收入；对二期3、5栋已入伙商品房确认销售收入。 

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  

重要会计政策变更 

√ 适用 □ 不适用  
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会计政策变更的内容和原因 审批程序 备注 

财政部于2017年度修订金融工具相关准则；于2019年4月发

布《关于修订印发2019年度一般企业财务报表格式的通知》 

经第九届董事会2019年第二次会

议审议通过 

 

（1）报表格式修订 

财政部于2019年4月发布《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），自2019年1月1

日起施行，执行上述政策的主要影响如下： 

会计政策变更的内容 受影响的报表项目名称和金额 

（1）“应收票据及应收账款”项目分拆为“应收票据”

及“应收账款”两个项目 

应收账款：增加67,566,216.83元； 

应收票据及应收账款：减少67,566,216.83元 

（2）“应付票据及应付账款”项目分拆为“应付票据”

及“应付账款”两个项目 

应付账款：增加383,551,382.23元； 

应付票据及应付账款：减少383,551,382.23元 

（2）新金融工具准则 

财政部于2017年度修订了《企业会计准则第22号——金融工具确认和计量》、《企业会计准则第23号——金融资产转移》、

《企业会计准则第24号——套期会计》和《企业会计准则第37号——金融工具列报》。上述修订后的准则自2019年1月1日起

施行，根据准则规定，对于施行日尚未终止确认的金融工具，之前的确认和计量与修订后的准则要求不一致的，应当追溯调

整。涉及前期比较财务报表数据与修订后的准则要求不一致的，无需调整。本公司于2019年1月1日根据因追溯调整产生的累

积影响数调整了年初留存收益和其他综合收益，执行上述准则的主要影响如下： 

会计政策变更的内容 受影响的报表项目名称和金额 

非交易性的可供出售权益工具投资指定为“以公允价

值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产” 

可供出售金融资产：减少7,784,284.72元； 

其他权益工具投资：增加7,784,284.72元； 

其他综合收益：减少74,163,500.00元； 

盈余公积：增加7,416,350.00元； 

未分配利润（期初）：增加66,747,150.00元 

（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  

鉴于：公司与2018年度年审机构中审亚太会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“中审亚太”）就“房地产收入确认的

条件”方面存在专业判断的分歧，为保障公司利益尤其是中小股东的利益，公司董事会充分尊重审计机构作出的独立专业判

断，由此导致公司2017年度盈亏性质发生改变。根据《公开发行证券的公司信息披露编报规则第19号――财务信息的更正及

相关披露》的规定和要求，公司聘请中审亚太对更正后的2017年度财务报表进行重新审计，并对财务信息受影响的2018年中

期财务报表进行追溯调整。详见公司2019年6月15日披露于巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）的《关于前期会计差错更正及

追溯调整的公告》（公告编号：2019-045）。 

（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  

与2018年合并财务报表范围相比，本年合并财务报表范围： 

序号 新增 

1 广东康达尔农牧有限公司 

2 徐闻县康达尔农牧有限公司 

3 高州市康达尔农牧有限公司 

4 贺州市康达尔农牧有限公司 

5 文昌市康达尔农牧有限公司 

6 深圳市运顺客运有限公司 

7 深圳远流投资管理有限公司 

序号 减少 

1 深圳康达尔（邵阳）饲料有限公司 

2 深圳市康达尔物业管理有限公司 
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3 深圳市康达尔（集团）运输有限公司 

4 深圳市康达顺汽车配件经销有限公司 

5 深圳市康达泰运输有限公司 

6 深圳市康达尔布吉汽车总站有限公司 

7 深圳市康达尔黄屋鸡场有限公司 

8 深圳市运顺客运有限公司 

9 深圳市康达尔交通运输有限公司 

10 深圳市康达尔檀香山投资有限公司 

11 深圳市金鹏辉实业发展有限公司 

12 茂名康达尔饲料有限公司 

13 陕西康达尔农牧科技有限公司 

14 河南康达尔农牧科技有限公司 

15 孟州康达尔众诚水产养殖有限公司 

 

 

 

 

 

深圳市京基智农时代股份有限公司 

董事会 

2020年4月30日 
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