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深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司 

2018年度董事会工作报告 

 

2018年，公司董事会认真履行《公司法》、公司《章程》等法律、法规赋予

的职责，持续努力提高公司治理水平，严格执行股东大会各项决议，确保董事会

规范、高效运作和审慎、科学决策，促进公司稳定持续发展。全体董事勤勉尽责，

严格按照有关规定履行报告义务和信息披露义务，并保证报告和披露的信息真

实、准确、完整。  

 

一、公司经营情况  

报告期内，公司实现实现营业收入21.75亿元，同比增长61.61 %；利润总额

6.83亿元，同比增长179.76%；归属于上市公司股东的净利润5.03亿元，同比增

长172.18%。截至2018年12月31日，公司归属于上市公司股东的净资产33.32亿元，

较上年同期增长17.82%。资产负债率31.40%，较上年末减少0.92个百分点。 

 

二、 2018年经营管理回顾 

2018年，国际经济环境复杂严峻，国内经济下行压力加大；房地产调控坚守 

“房住不炒”定位，保持调控政策的连续性和稳定性，房地产市场趋于理性。公

司上下同心协力，克服困难，全面推动公司发展改革的各项工作，经营业绩创历

史新高，资产重组工作合规推进，党建工作成绩显著。主要工作情况如下： 

1、主业开发进展顺利。公司注重提升项目开发管控能力，进一步加强设计

管理、工程管理、成本控制，重视安全生产管理，及时发现并协调解决项目开发

过程中遇到的问题，主业项目开发进度基本实现目标计划。深圳地区的翠林苑项

目于2018年5月竣工验收；传麒景苑项目于2018年4月竣工验收，精装修工程亦已

全部完工；传麒东湖名苑项目于2018年9月结构封顶；汕头天悦湾一期项目完成

景观升级改造工程，二期工程已于2018年11月开工。 

（1）报告期内本公司在建在售的主要房地产项目主要有深房翠林苑、传麒

景苑、传麒东湖名苑、汕头天悦湾等项目，未涉及一级土地开发。详细情况如下： 

项目名称 区域 业态 状态 
权益比

例 

占地面积

（㎡） 

计容建筑面

积（㎡） 

已完工建筑面

积（㎡） 

预计总投资金

额(万元） 

累计已投资 

金额(万元） 

翠林苑 深圳 住宅 在售 100% 16,424.29 60,111.42 60,111.42 57,000 48,667 

传麒景苑 深圳 公寓 在售 49% 4,243.34 43,156.44 43,156.44 24,865 19,792 

传麒东湖名苑 深圳 住宅 在售 100% 5,889.70 45,043.72  51,000 30,927 

天悦湾一期 汕头 住宅 在售 100% 31,167.50  153,470.40 153,470.40 79,801 65,756 
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天悦湾二期 汕头 住宅 在建 100% 33,361.70 127,769.60 0 65,485 17,822 

合  计  91,086.53 429,551.58 256,846.37 278,151.00 182,964.00 

（2）报告期内本公司未新增土地储备，累计持有的待开发土地面积如下： 

项目名称 区域 累计持有待开发土地面积（㎡） 计容建筑面积（㎡） 

汕头新峰大厦 汕头 5,920 26,640 

合计 5,920 26,640 

2、房产销售稳中有进。公司时刻关注市场变化和政策动向，结合各在售项

目区域市场情况和项目特点，分别制订不同的推售方案，选取新媒体推广渠道，

取得了较好的业绩，年度营业收入中房地产主业收入占比大幅提升。深圳地区的

翠林苑和传麒景苑项目全年实现合约销售金额逾11亿元；汕头项目销售情况有所

好转，未来仍需加大销售推广力度。 

（1）报告期内本公司房产项目销售情况如下： 

项目名称 
产品类

别 

权益比

例 
区域 

年初可供销售面

积(M2) 

本年实际销售面

积(M2) 
结转面积(M2) 

翠林苑 住宅 100% 深圳 37,290 24,557 40,881 

传麒景苑 公寓 49% 深圳 21,093 3,082 2,375 

传麒东湖名苑 住宅 100% 深圳 32,857 95 
 

天悦湾一期 住宅 100% 汕头 142,017 19,932 7,247 

悦景东方尾盘 住宅 100% 汕头 1,008 64 785 

金叶岛尾盘 住宅 100% 汕头 3,486 78 1,100 

合      计 237,751 47,808 52,388 

（2）报告期内公司主要房地产项目结转销售情况 

单位：万元 

 区域 营业收入 营业成本 营业毛利 毛利率（%） 

翠林苑 深圳 138,284 39,040 99,244 71.77% 

传麒景苑 深圳 15,879 2,227 13,652 85.98% 

传麒东湖名苑 深圳 0 0 0  

天悦湾一期 汕头 3,900 3,176 724 18.54% 

悦景东方尾盘 汕头 663 524 139 21.04% 

金叶岛尾盘 汕头 821 391 430 52.37% 

合  计 159,547 45,358 114,189 71.57% 

3、管理运营提质增效。规范公司治理，不断完善制度体系，有序开展内部

控制工作；开发项目加强动态成本精细化管理，实现全过程可控；强化财务管理，
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加快销售资金回笼，通过银行结构性存款、协议存款等方式，努力提高资金效益；

狠抓预算管理，六项重点监控费用控制在预算范围内，同比下降2.05%；物业出

租通过外拓市场、内强服务等综合措施，全年租金收入同比增长6%；历史遗留问

题处理有新的进展，追回欠缴租金及物业管理费900余万元；各所属企业努力开

拓市场，狠抓经营，强化管理，提升服务，盈利水平基本稳中有升。 

（1）报告期内本公司主要物业出租情况如下： 

单位：平方米 

区域 楼宇名称 可租面积 已租面积 出租率 业态 土地权属 权益比例 

深圳 房地产大厦  3,413.88    3,413.88  100% 商业 本公司 100% 

深圳 国商大厦北座  4,819.71    4,819.71  100% 商业 本公司 100% 

深圳 海燕大厦 22,475.47   22,475.47  100% 商业 本公司 100% 

深圳 
深房广场 59,462.52  51,833.48  87.17% 写字楼 本公司 100% 

深房广场裙楼 21,456.72   21,456.72  100% 商业 本公司 100% 

深圳 文锦花园  3,531.60  3,531.60  100% 商业 本公司 100% 

合  计 115,159.9 107,530.86        

（2）报告期内的融资情况  

编

号 
融资类别 

借款 

期限 
币别 

金额（万元） 
用途 利率区间(%) 

借款总额 年末剩余本金 

1 银行借款 1 年 RMB 200 200 短期信用借款 基准利率上浮 30% 

 合  计   RMB 200 200     

4、资产重组合规推进。公司股票自2016年9月14日停牌以来，于2016年10

月3日与重组各方签署了《关于重组上市的合作协议》。报告期内，公司股票处

于停牌状态，公司会同本次重大资产重组有关各方积极推进重大资产重组各项工

作；公司在严格遵守监管纪律和信披原则的基础上，积极妥善地处理好投资者关

系，在规定的时间内认真回复投资者提问，耐心细致地做好投资者来电、来访的

解释和安抚工作，得到了绝大多数的投资者的理解和支持。为确保公司重组进程

合规推进，公司分别于2018年6月13日和2018年12月28日与重组各方签署了《关

于重组上市的合作协议之补充协议三》和《关于重组上市的合作协议之补充协议

四》，相关公告已在公司指定媒体进行披露。报告期内，公司严格按照监管规则

要求履行信息披露义务，至少每五个交易日披露一次重组进展情况，及时办理延

期复牌并披露相关重组信息。 

5、党建工作成绩显著。公司党委深入实施党建“四项工程”，狠抓各级领

导班子建设，构建学习型党组织，发挥党组织领导作用和战斗堡垒作用，不断提

升基层党组织工作质量和实效；创新“书记项目”，实施“国企党建助社区”，
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得到市、区两级组织部门肯定；党风廉政教育融入企业经营管理活动中，持之以

恒地开展廉政教育；发挥群团组织作用，积极开展各项企业文化活动，企业凝聚

力不断增强。 

6、安全生产工作常抓不懈。公司按照“党政同责、一岗双责、齐抓共管、

失职追责”的安全生产责任体系要求，坚持风险管控和隐患排查治理并重，深入

开展安全生产月活动，通过不定期检查和节假日前例行检查，彻底排查安全隐患，

努力营造安全生产环境，确保了全年安全生产目标的顺利实现。 

 

三、董事会日常工作情况  

（一）董事会会议情况及决议内容  

2018年度，董事会共召开了4次会议，其中现场会议3次，通讯方式1次，分

别就定期报告、变更独立董事、变更董事会秘书、使用自有资金投资结构性存款、

续聘会计师事务所和汕头市华峰房地产开发有限公司增加注册资本等相关事项

做出决议并及时对外披露。  

序号 会议时间 会议届次 审议议案 

1 
2018年3月

28 日 

第七届董事会第四

十次会议 

1、《2017 年年度报告及摘要》； 

2、《2017 年度董事会工作报告》； 

3、《2017 年度财务决算及利润分配预案报告》； 

4、《2017 年度内部控制自我评价报告》； 

5、《2017 年度独立董事履职情况报告》； 

6、《关于召开 2017 年年度股东大会的议案》。 

2 
2018年4月

26 日 

第七届董事会第四

十一次会议 

1、《2018 年第一季度报告》全文及摘要； 

2、《关于使用自有资金投资结构性存款的议案》； 

3、《关于确定东湖名苑和传麒景苑项目按揭合作

银行的议案》； 

4、《关于拟变更独立董事的议案》； 

5、《关于变更董事会秘书的议案》； 

6、《关于制订公司<经营班子成员绩效考核管理

办法>的议案》； 

7、《关于召开 2018 年第一次临时股东大会的议

案》。 

3 
2018年8月

28 日 

第七届董事会第四

十二次会议 

1、《2018 年半年度报告全文》及摘要； 

2、《关于续聘财务及内控审计机构的议案》； 

3、《关于汕头市华峰房地产开发有限公司增加注

册资本的议案》； 

4、《关于召开 2018 年第二次临时股东大会的议

案》。 

4 
2018 年 10

月 30 日 

第七届董事会第四

十三次会议 
1、《2018 年第三季度报告》全文及摘要。 

（二）董事会对股东大会决议的执行情况  
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2018年度，公司共召开了3次股东大会，董事会依照《公司法》和公司《章

程》有关规定，认真执行了股东大会的各项决议  

（三）董事会各专业委员会履职情况  

报告期内，独立董事刘全民先生因个人工作原因申请辞去公司独立董事职

务，经2018年5月11日公司2018年第一次临时股东大会审议，同意聘任康晓岳先

生为公司独立董事，公司董事会所属相关委员会成员相应进行了调整。 

董事会各所属委员会积极、高效地开展工作，为董事会的科学决策提供了有

力保证，相关情况说明如下： 

1、董事会审计委员会履职情况 

报告期内，审计委员会积极推进公司年度审计及相关工作的开展，对公司年

度审计工作安排、定期财务报告、利润分配方案、会计师事务所选聘、会计师事

务所管理意见书、内部控制审计、关联方资金往来及担保等事项进行审议，与年

审注册会计师保持了充分和必要的沟通。报告期内，审计委员会召开三次会议，

审阅公司财务报表及年审注册会计师出具的初步审计结果并发表了意见。 

2、董事会薪酬与考核委员会履职情况 

2018年3月28日对2017年报中披露的董事、监事和高管的年度薪酬情况发表

了审核意见。2018年4月26日对公司《经营班子成员绩效考核管理办法》发表了

审核意见。 

3、董事会提名委员会履职情况 

2018年4月26日对公司变更独立董事和董事会秘书发表了审核意见。 

 

四、公司未来发展的展望 

展望2019年，世界经济继续放缓，中国经济仍面临新的下行压力，但政府已

经采取系列举措激发市场活力，国内经济运行仍将保持在合理区间；国家房地产

调控仍然坚持“房住不炒”的定位，因城施策、分类指导，落实城市政府稳地价、

稳房价、稳预期的责任,完善住房的市场和保障体系。随着《粤港澳大湾区发展

规划纲要》出台及“深汕合作区”加速发展，深圳城市吸引力增强，预计深圳住

宅市场将继续保持平稳发展。 

虽然报告期内公司业绩创出新高，但还存在一些亟待解决的问题：一是土地

储备匮乏，影响公司可持续发展；二是专业能力和管控水平有待于进一步提升，

责任心有待进一步增强。上述问题，公司将高度重视，采取有效措施加以解决。

公司坚持稳中求进，奋力争先，努力抓好党建、党风廉政建设、企业文化建设，

继续推进重大资产重组，全力抓好安全生产和经营管理工作，继续抓好主业经营，

谋划增加土地储备，强化成本控制，提升管控水平，不断推动各项工作上水平上

台阶。 
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2019年，公司主要抓好以下三个方面的工作： 

（一）全力推进重点项目建设，确保年度经营目标实现。以营销为中心全面

推进工程建设，围绕营销节点把好项目建设的进度、质量和安全关；继续优化管

控流程和制度，优化本部组织架构和人力资源配置；继续抓好人才队伍建设，努

力打造高素质、专业化的管理团队；加强战略管控，谋化增加土地储备；加强全

面预算管理，管好用活资金，努力提高资金效率；充分发挥大监督体系的作用，

强化审计监督，确保各项经营管理活动合规合法；高度重视安全生产，强化安全

生产管理，落实安全生产责任制，避免发生安全生产责任事故，为实现全年经营

目标创造良好条件；经营单位进一步开拓市场，努力强化内部管理，提升市场竞

争力和效益水平。 

（二)积极推进重大资产重组。密切关注资本市场的动向，继续推进重大资

产重组工作，加强与监管机构的沟通和与交易相关各方的协同配合，切实做好信

息披露和投资者关系管理，维护公司重大资产重组期间在资本市场的良好形象。 

（三）努力抓好党建、党风廉政建设。深入学习贯彻习近平新时代中国特色

社会主义思想和党的十九大精神，全面落实上级党委决策部署，继续实施党建“四

项工程”，强化两级党组织的党建主体责任；发挥国有企业党委把方向、管大局、

保落实的领导作用，不断增强党组织的创造力、凝聚力、战斗力和广大党员的荣

誉感、归属感。 

 

 

 

 

 

深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司 

董  事  会 

2019年3月29日 


