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深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司 

2003年一季度报告 
 

§1 重要提示 
1.1  本公司董事会及其董事保证本报告所载资料不存在任何虚假记载、误导性陈述或者
重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性负个别及连带责任。 
1.2  董事姚瑞生因出差，未能审阅一季度报告。 
1.3  本公司董事长邵志和、总经理陈武华、财务经理刘茂海保证季度报告中财务报告(未
经审计)的真实、完整。 

§2 上市公司基本情况简介 
2.1  基本情况简介 
 

证券简称 深深房Ａ         深深房Ｂ 

证券代码 000029            200029 

 董事会秘书 证券事务代表 
姓名 陈继 涂志刚 
联系地址 深圳市人民南路深房广场 47楼 深圳市人民南路深房广场 47楼 
电话 （0755）82293000—4718 （0755）82293000—4715 
传真 0755-82294024 0755-82294024 
电子信箱 spg@163.net spg@163.net 

 
2.2   财务资料 
2.2.1  主要会计数据及财务指标 
 
 本报告期末 上年度期末 本报告期末比上年

度期末增减（%） 
总资产（万元） 306,603.40 300,098.65 2.17 
股东权益（不含少数股东权益、
万元） 

100,910.48 103,308.98 -2.32 

每股净资产（元） 1.00 1.02 -2.00 
调整后的每股净资产（元） 0.98 1.00 -1.01 
 报告期 年初至报告期期末 本报告期比上年同

期增减（%） 
经营活动产生的现金流量净额 5,276.58 5,276.58 -17.17 
每股收益（元） -0.02 -0.02 28.20 
净资产收益率(%) -2.37 -2.37 30.47 
扣除非经常性损益后的净资产
收益率(%) 

-2.53 -2.53 28.57 

非经常性损益项目 金额（万元） 
营业外收入 10.28 
营业外支出 26.35 
合计                                                   -16.07 
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2.2.2  利润表 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

项    目 2003年1-3月 2002年1-3月

一、主营业务收入 170,553,926.16                      124,725,860.67                  

减：主营业务成本 148,053,554.77                      95,927,299.82                    

 主营业务税金及附加 2,568,837.13                          3,246,242.23                      

二、主营业务利润 19,931,534.26                        25,552,318.62                    

加：其他业务利润 4,722,297.93                          5,050,001.85                      

减：营业费用 6,959,999.11                          9,330,682.40                      

 管理费用 28,676,323.72                        29,034,003.09                    

 财务费用 15,816,442.43                        29,286,844.09                    

三、营业利润 (26,798,933.07)                       (37,049,209.11)                   

加：投资收益 2,450,016.07                          4,493,126.51                      

 营业外收入 102,824.74                             166,194.01                         

减：营业外支出 263,517.23                             1,068,932.72                      

四、利润总额 (24,509,609.49)                       (33,458,821.31)                   

减：所得税 174,477.79                             104,916.91                         

        少数股东损益 (773,086.13)                            (262,033.96)                        

五、净利润 (23,911,001.15)                       (33,301,704.26)                   

编制单位: 深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司                                                            单位：人民币元

合并利润表（未经审计）
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2.2.3  报告期末股东人数 
   截至 2003年 3月 31日，总股东数 112560户，其中 A股 89737户，B股 22823户。 

§3 管理层讨论与分析    
3.1 公司报告期内经营总体状况简要分析 
公司属房地产业，经营范围包括房地产开发及商品房销售、物业租赁及管理、建筑

装饰安装、商品零售及贸易、酒店及餐饮服务。在董事会的领导下，公司围绕 2003 年
经营目标，通过存量资产盘活、新项目开发、降低成本费用来推进各项经营工作。今年
一季度，公司总体经营状况正常，在建项目进展顺利，存量资产盘活也有较大进展。与
去年同期相比，公司经营收入有所上升。但值得注意的是，受非典型肺炎的影响，公司
所属的商品流通和饮食服务酒店等企业经营状况下滑明显，均出现历史同期较大的亏
损。公司在继续按计划推进各项工作的同时，将有针对性地采取措施使不利影响降低至

项    目 2003年1-3月 2002年1-3月

一、主营业务收入 11,332,780.97          14,016,297.32                 

减：主营业务成本 3,239,642.60            5,564,224.47                   

 主营业务税金及附加 583,199.63               721,037.63                      

二、主营业务利润 7,509,938.74            7,731,035.22                   

加：其他业务利润 6,825.60                   9,954.00                          

减：营业费用 470,148.72               2,628,333.77                   

 管理费用 12,394,251.84          13,649,956.30                 

 财务费用 12,676,990.88          25,010,860.34                 

三、营业利润 (18,024,627.10)         (33,548,161.19)                

加：投资收益 (5,959,407.15)           235,081.07                      

 补贴收入

 营业外收入 73,683.74                 11,980.90                        

减：营业外支出 650.64                      605.04                             

四、利润总额 (23,911,001.15)         (33,301,704.26)                

减：所得税

        少数股东损益

五、净利润 (23,911,001.15)         (33,301,704.26)                

利润表（未经审计）

编制单位:深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司(母公司）                    单位：人民币元
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最低，力争不影响公司的总体经营计划的完成。截止 3 月 31 日实现主营业务收入 1.71
亿元，比去年同期增长 37%，实现净利润-2391 万元，比去年同期减亏 939 万元。 
 
3.1.1  主营行业情况 
 
分行业或分产品 主营业务收入(万元) 主营业务成本（万元） 毛利率（%） 
房地产开发 747.36 272.56 63.53 
房屋租赁 1,024.89 464.82 54.65 
建筑施工安装 1,441.52 1,352.12 6.20 
物业管理 1,919.20 1,414.48 26.30 
旅游酒店饮食服务 348.30 339.90 2.41 
商品流通 11,310.26 10,889.81 3.72 

其中：关联交易       无   
说明：公司 2003 年第一季度房地产开发业主营业务占比例小毛利率高，主要是①未有
新楼盘销售结转收入；②集团本部销售旧商铺的成本低，使毛利率增加。 
 
3.1.2  公司经营的季节性或周期性特征 
      □ 适用 √ 不适用 

3.1.3  报告期利润构成情况（主营业务利润、其他业务利润、期间费用、投资收益、补
贴收入与营业外收支净额在利润总额中所占比例与前一报告期相比的重大变动及原因
的说明） 
    
   金额单位：人民币万元 

项目     报告期       上年同期 增减比率（％） 

主营业务利润       1,993.15          2,555.23  
 

-22 

其他业务利润         472.23            505.00  
 

-6.49 

期间费用       5,145.28           6,765.15  
 

23.94 

投资收益         245.00            449.31  
 

-45.47 

营业外收支净额         -16.06            -90.27  
 

利润总额       -2,450.96          -3,345.88  
 

26.75 

净利润       -2,391.10          -3,330.17  
 

28.2 
说明： 
（1）主营业务利润比上年同期减少，主要是因为主营业务毛利率下降； 
（2）期间费用比上年同期减少，主要是财务费用的减少幅度较大； 
（3）投资收益比上年同期减少，主要是集团本部未收到投资广发证券股份有限公司的
分红。 
3.1.4  主营业务及结构与前一报告期相比发生重大变化的情况及原因说明 
       □ 适用 √ 不适用 
3.1.5  主营业务盈利能力（毛利率）与前一报告期相比的重大变动及原因的说明 
      □ 适用 √ 不适用 
3.2   重大事项及其影响和解决方案的分析说明 
1、本公司于 2003 年 1 月 28 日召开了股东大会，审议通过了董事会、监事会换届

等议案，有关决议刊登在 2003 年 1 月 29 日的《中国证券报》、《证券时报》和《大公报》
上。 
2、2002 年 12 月 31 日，本公司之控股子公司—新峰房地产开发建筑（武汉）有限
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公司（以下简称“武汉新峰”，本公司间接持有武汉新峰 55%的股权，香港宏国公司和香
港喜加公司分别持股 30%和 15%）与武汉市土地整理储备供应中心（以下简称“土地中
心”）签定《国有土地储备补偿协议书》，根据协议，武汉新峰将其拥有的位于江岸区解
放公园路 83 号面积为 33,933.00 平方米的土地使用权交由政府收回，由土地中心储备，
土地中心给予武汉新峰补偿，补偿金额 1.5 亿元人民币。目前武汉新峰已收到补偿款 1.4
亿元，补偿款已全部用于偿还武汉新峰所欠银行借款、工程款等债务，由于本公司已在
以前年度对该项目提取了长期投资减值准备，故该事项对本公司当期损益的影响很小。 
3.3  会计政策、会计估计、合并范围变化以及重大会计差错的情况及原因说明 
     2003 年一季度增加列入合并范围的公司有深圳市数码港通信有限公司。 
3.4  经审计且被出具非标意见情况下董事会和监事会出具的相关说明 
     □ 适用 √ 不适用 
3.5  预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生大
幅变动的警示及原因说明 
本公司预计 2003 年中期可能出现亏损。 

3.6  公司对已披露的年度经营计划或预算的滚动调整情况 
    □ 适用 √ 不适用 
 
                       

深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司 
            董事会 
       2003 年 4 月 29 日 
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深房集团财务会计报告 

 
（一） 公司 2003年第一季度财务会计报告未经审计。 

（二） 会计报表 

编制单位: 深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司 单位：人民币元

资  产  类 2002年12月31日 2003年3月31日

流动资产：

货币资金 249,340,886.37                264,388,306.70                

短期投资 1,675,401.36                    1,672,801.36                    

应收账款 129,574,502.12                146,737,018.74                

其他应收款 189,170,231.06                190,692,659.58                

预付帐款 19,788,612.37                  10,656,006.42                  

存    货 1,631,317,014.01             1,679,360,652.30             

待摊费用 6,666,250.46                    7,785,159.63                    

流动资产合计 2,227,532,897.75             2,301,292,604.73             

长期投资：

长期股权投资 263,499,077.18                261,646,564.61                

长期债权投资 49,165,667.68                  49,181,588.68                  

长期投资合计 312,664,744.86                310,828,153.29                

固定资产：

固定资产原值 591,805,099.41                589,241,795.53                

减：累计折旧 218,623,855.13                222,847,593.03                

固定资产净值 373,181,244.28                366,394,202.50                

减：固定资产减值准备 1,444,668.90                    1,444,668.90                    

固定资产净额 371,736,575.38                364,949,533.60                

固定资产清理 96,742.47                        

在建工程 38,256,853.49                  38,253,853.49                  

固定资产合计 409,993,428.87                403,300,129.56                

无形资产及其他资产：

无形资产 44,211,836.62                  44,024,296.70                  

长期待摊费用 6,583,599.80                    6,588,820.96                    

其他长期资产 -                                   

无形资产及其他资产合计 50,795,436.42                  50,613,117.66                  

资  产  总  计 3,000,986,507.90             3,066,034,005.24             

合并资产负债表（未经审计）
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单位：人民币元

负债及股东权益 2002年12月31日 2003年3月31日

流动负债：

短期借款 797,487,867.10                 757,297,482.81                    

应付票据 4,300,000.00                     4,300,000.00                        

应付账款 113,324,369.83                 94,110,072.88                      

预收账款 190,912,718.21                 355,615,298.21                    

应付工资 2,483,225.98                     1,206,513.05                        

应付福利费 9,144,260.39                     10,324,165.56                      

应付股利 138,764,000.00                 138,764,000.00                    

应交税金 5,922,653.64                     4,032,995.00                        

其他未交款 38,122.05                          83,575.43                             

其他应付款 519,963,543.77                 495,880,175.73                    

预提费用 98,689,600.97                   91,585,579.30                      

      一年内到期的长期负债 37,274,347.05                   20,190,063.33                      

流动负债合计 1,918,304,708.99              1,973,389,921.30                 

长期负债：

长期借款 -                                    35,000,000.00                      

长期应付款 54,740,524.97                   54,460,818.43                      

其他长期负债 1,030,200.00                     1,030,200.00                        

长期负债合计 55,770,724.97                   90,491,018.43                      

              负债合计 1,974,075,433.96              2,063,880,939.73                 

少数股东权益 (6,178,677.23)                    (6,951,763.36)                      

股东权益：

股本 1,011,660,000.00              1,011,660,000.00                 

资本公积 861,689,110.48                 861,615,189.33                    

盈余公积 118,910,686.94                 118,910,686.94                    

其中:法定公益金 115,594,426.18                 115,594,426.18                    

未分配利润 (927,940,038.50)                (951,851,039.65)                   

外币报表折算差额 (31,230,007.75)                  (31,230,007.75)                    

           股东权益合计 1,033,089,751.17              1,009,104,828.87                 

负债及股东权益总计 3,000,986,507.90              3,066,034,005.24                 

编制单位: 深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司

    合并资产负债表（续）（未经审计）
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项    目 2003年1-3月 2002年1-3月

一、主营业务收入 170,553,926.16                     124,725,860.67                 

减：主营业务成本 148,053,554.77                     95,927,299.82                   

 主营业务税金及附加 2,568,837.13                         3,246,242.23                     

二、主营业务利润 19,931,534.26                       25,552,318.62                   

加：其他业务利润 4,722,297.93                         5,050,001.85                     

减：营业费用 6,959,999.11                         9,330,682.40                     

 管理费用 28,676,323.72                       29,034,003.09                   

 财务费用 15,816,442.43                       29,286,844.09                   

三、营业利润 (26,798,933.07)                      (37,049,209.11)                  

加：投资收益 2,450,016.07                         4,493,126.51                     

 营业外收入 102,824.74                            166,194.01                        

减：营业外支出 263,517.23                            1,068,932.72                     

四、利润总额 (24,509,609.49)                      (33,458,821.31)                  

减：所得税 174,477.79                            104,916.91                        

        少数股东损益 (773,086.13)                           (262,033.96)                       

五、净利润 (23,911,001.15)                      (33,301,704.26)                  

编制单位: 深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司                                                            单位：人民币元

合并利润表（未经审计）
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编制单位: 深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司

项目 2003年1-3月

一、经营活动产生的现金流量

销售商品、提供劳务收到的现金 19,931.98      

收到的税费返还 23.00          

收到的其他与经营活动有关的现金 20,358.56      

现金流入小计 40,313.54      

购买商品、接受劳务支付的现金 16,494.93      

支付给职工以及为职工支付的现金 2,126.64       

支付的各项税费 1,793.02       

支付的其他与经营活动有关的现金 14,622.37      

现金流出小计 35,036.96      

经营活动产生的现金流量净额 5,276.58       

二、投资活动产生的现金流量

收回投资所收到的现金 18.29          

取得投资收益所收到的现金
处置固定资产、无形资产和其他长期资产所收回的现金净
额
收到的其他与投资活动有关的现金 0.03           

现金流入小计 18.32          

购建固定资产、无形资产和其他长期资产所支付的现金净额 179.97         

投资所支付的现金

支付的其他与投资活动有关的现金 1.69           

现金流出小计 181.66         

投资活动产生的现金流量净额 (163.34)        

三、筹资活动产生的现金流量

吸收投资所收到的现金

借款所收到的现金 9,182.63       

收到的其他与筹资活动有关的现金 1.00           

现金流入小计 9,183.63       

偿还债务所支付的现金 11,832.62      

分配股利、利润或偿付利息所支付的现金 1,706.00       

        (其中:子公司支付少数股东股利所支付的现金)

支付的其他与筹资活动有关的现金 456.16         

现金流出小计 13,994.78      

筹资活动产生的现金流量净额 (4,811.15)      

四、汇率变动对现金的影响 -            

五、现金及现金等价物净增加额 303.09         

    合并现金流量表（未经审计）
单位：人民币万元
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项       目 2003年 1-3月

1.将净利润调节为经营活动的现金流量

净利润 (2,391.10)                  

加：少数股东损益 (77.31)                       

       计提的资产减值准备

       固定资产折旧 422.37                      

       无形资产摊销 18.75                        

       长期待摊费用摊销

       待摊费用的减少(减：增加) (111.89)                     

       其他货币资金减少（减：增加）

       预提费用的增加(减：减少) (710.40)                     

       处置固定资产、无形资产和其他长期资产损失(减：收
益)

       固定资产报废损失

       财务费用 1,581.64                   

       投资损失（减：收益） (245.00)                     

       存货的减少（减：增加） (4,804.37)                  

       递延税款贷项（减：借项）

       经营性应收项目的减少（减：增加） (390.91)                     

       经营性应付项目的增加（减：减少） 11,014.20                  

       其他 970.60                      

经营活动产生的现金流量净额 5,276.58                   

2.不涉及现金收支的投资和筹资活动:

债务转为股本

一年内到期的可转换债券

融资租入固定资产

3、现金及现金等价物净增加情况：

现金的期末余额 18,350.78                  

减：现金的期初余额 18,048.69                  

现金等价物的期末余额

减：现金等价物的期初余额

现金及现金等价物净增加额 302.09                      

    合并现金流量表（补充资料）（未经审计）

编制单位: 深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司                   单位:人民币万元
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编制单位:深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司(母公司 单位：人民币元
资  产  类 2002年12月31日 2003年3月31日

流动资产：

货币资金 137,372,999.90         115,450,886.43                            

短期投资 403,211.25                403,211.25                                   

应收股利 -                             

应收账款 64,566,659.79           64,003,627.70                              

其他应收款 874,838,811.23         878,722,162.33                            

预付帐款 -                             

存    货 1,164,888,555.67      1,180,625,205.44                         

待摊费用 6,441,350.76             7,531,155.23                                

流动资产合计 2,248,511,588.60      2,246,736,248.38                         

长期投资：

长期股权投资 361,507,901.06         353,427,024.34                            

长期债权投资 -                             

长期投资合计 361,507,901.06         353,427,024.34                            

固定资产：

固定资产原值 159,408,927.54         160,077,749.74                            

减：累计折旧 57,853,487.20           58,693,074.35                              

固定资产净值 101,555,440.34         101,384,675.39                            

减：固定资产减值准备 1,400,491.00             1,400,491.00                                

固定资产净额 100,154,949.34         99,984,184.39                              

在建工程 38,256,853.49           38,256,853.49                              

固定资产合计 138,411,802.83         138,241,037.88                            

无形资产及其他资产：

长期待摊费用 2,384,750.22             2,405,175.22                                

  资产负债表（未经审计）
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单位：人民币元

负债及股东权益 2002年12月31日 2003年3月31日

流动负债：

短期借款 656,206,600.00 663,206,600.00

应付账款 42,558,876.40 24,043,556.40

预收账款 127,802,446.52 154,325,397.06

应付工资 75,821.00 79,844.00

应付福利费 4,657,684.00 6,771,905.92

应付股利 138,764,000.00 138,764,000.00

应交税金 4,693,553.55 3,692,720.81

其他未交款 3,541.42                            6,705.24

其他应付款 611,094,344.71 613,406,174.61

预提费用 92,795,112.64 89,813,104.18

        一年内到期的长期负债 2,283,300.53 729,716.81

流动负债合计 1,680,935,280.77 1,694,839,725.03

长期负债：

长期借款 0.00 0.00

长期负债合计 0.00 0.00

              负债合计 1,680,935,280.77 1,694,839,725.03

股东权益：

股本 1,011,660,000.00 1,011,660,000.00

资本公积 861,689,110.48 861,689,110.48

盈余公积 113,936,295.79 113,936,295.79

其中：法定公益金 113,936,295.79 113,936,295.79

未分配利润 (917,404,644.33) (941,315,645.48)

股东权益合计 1,069,880,761.94 1,045,969,760.79

负债及股东权益总计 2,750,816,042.71 2,740,809,485.82

      资产负债表（续）（未经审计）

编制单位:深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司(母公司)
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项    目 2003年1-3月 2002年1-3月

一、主营业务收入 11,332,780.97          14,016,297.32                 

减：主营业务成本 3,239,642.60            5,564,224.47                   

 主营业务税金及附加 583,199.63               721,037.63                      

二、主营业务利润 7,509,938.74            7,731,035.22                   

加：其他业务利润 6,825.60                   9,954.00                          

减：营业费用 470,148.72               2,628,333.77                   

 管理费用 12,394,251.84          13,649,956.30                 

 财务费用 12,676,990.88          25,010,860.34                 

三、营业利润 (18,024,627.10)         (33,548,161.19)                

加：投资收益 (5,959,407.15)           235,081.07                      

 补贴收入

 营业外收入 73,683.74                 11,980.90                        

减：营业外支出 650.64                      605.04                             

四、利润总额 (23,911,001.15)         (33,301,704.26)                

减：所得税

        少数股东损益

五、净利润 (23,911,001.15)         (33,301,704.26)                

利润表（未经审计）

编制单位:深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司(母公司）                    单位：人民币元
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编制单位:深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司(母公司) 单位：人民币万元

项目 2003年1-3月

一、经营活动产生的现金流量

销售商品、提供劳务收到的现金 2,507.68                  

收到的税费返还 -                           

收到的其他与经营活动有关的现金 8,345.66                  

现金流入小计 10,853.34                

购买商品、接受劳务支付的现金 2,974.24                  

支付给职工以及为职工支付的现金 506.15                     

支付的各项税费 423.39                     

支付的其他与经营活动有关的现金 8,595.23                  

现金流出小计 12,499.01                

经营活动产生的现金流量净额 (1,645.67)                 

二、投资活动产生的现金流量

收回投资所收到的现金 18.03                       

取得投资收益所收到的现金

处置固定资产、无形资产和其他长期资产所收回的现金净额

收到的其他与投资活动有关的现金 0.01                         

现金流入小计 18.04                       

购建固定资产、无形资产和其他长期资产所支付的现金净额 65.69                       

投资所支付的现金

支付的其他与投资活动有关的现金

现金流出小计 65.69                       

投资活动产生的现金流量净额 (47.65)                      

三、筹资活动产生的现金流量

吸收投资所收到的现金

借款所收到的现金 5,000.00                  

收到的其他与筹资活动有关的现金

现金流入小计 5,000.00                  

偿还债务所支付的现金 4,300.00                  

分配股利、利润或偿付利息所支付的现金 1,198.88                  

支付的其他与筹资活动有关的现金

现金流出小计 5,498.88                  

筹资活动产生的现金流量净额 (498.88)                    

四、汇率变动对现金的影响 -                           

五、现金及现金等价物净增加额 (2,192.20)                 

      现金流量表（未经审计）
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编制单位:深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司(母公司) 单位：人民币万元

项       目 2003年 1-3月

1.将净利润调节为经营活动的现金流量

净利润 (2,391.10)             

加：计提的资产减值准备

       固定资产折旧 124.12                  

       无形资产摊销

       长期待摊费用摊销
       待摊费用的减少(减：增加) (106.37)                

       其他货币资金减少

       预提费用的增加(减：减少) (304.99)                

       处置固定资产、无形资产和其他长期资产损失(减：收益)

       固定资产报废损失
       财务费用 1,281.76               

       投资损失（减：收益） 595.94                  

       存货的减少（减：增加） 1,573.66               

       递延税款贷项（减：借项）
       经营性应收项目的减少（减：增加） (311.66)                

       经营性应付项目的增加（减：减少） 1,108.19               

       其他 (3,215.22)             

经营活动产生的现金流量净额 (1,645.67)             

2.不涉及现金收支的投资和筹资活动:

债务转为股本

一年内到期的可转换债券

融资租入固定资产

3、现金及现金等价物净增加情况：

现金的期末余额 3,706.09               

减：现金的期初余额 5,898.29               

现金等价物的期末余额

减：现金等价物的期初余额

现金及现金等价物净增加额 (2,192.20)             

   现金流量表（补充资料）（未经审计）
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（三）财务报表附注： 

1、与前一定期报告相比，会计政策、会计估计无重大变化。 

2、2003年一季度增加列入合并范围的公司有深圳市数码港通信有限公司。 

3、本季度财务报告采用的会计政策（主要指对不均匀发生费用的确认、计量

等）与上年度财务报告无重大差异。 

 

 

 

        


