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§１

重要提示

１．１

本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员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、准确性和完整性承担个别及连带责任。本年

度报告摘要摘自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应阅读年度报告全文。

１．２

没有董事、监事、高级管理人员对本年度报告内容的真实性、准确性、完整性无法保证或

存在异议。

１．３

本公司全体董事均亲自出席了本次董事会。

１．４

本公司董事长陈玉刚先生、主管会计工作负责人王航军先生、财务总监龚四新先生、财务管

理部经理沈雪英女士声明：保证本年度报告中财务报告的真实、完整。

§２

上市公司基本情况简介

２．１

基本情况简介

股票简称 深物业

Ａ

、深物业

Ｂ

股票代码

００００１１

、

２０００１１

上市交易所 深圳证券交易所

注册和办公地址 中国深圳市人民南路国贸大厦

３９

层、

４２

层

邮政编码

５１８０１４

公司网址

ｗｗｗ．ｓｚｗｕｙｅ．ｃｏｍ．ｃｎ

电子信箱

００００１１ｔｏｕｚｉｚｈｅ＠１６３．ｃｏｍ

２．２

联系人和联系方式

董事会秘书 证券事务代表

姓 名 范维平 刘 刚

联系地址 深圳市人民南路国贸大厦

４２

层 深圳市人民南路国贸大厦

４２

层

电 话

０７５５－８２２１１０２０ ０７５５－８２２１１０２０

传 真

０７５５－８２２１０６１０

、

８２２１２０４３ ０７５５－８２２１０６１０

、

８２２１２０４３

电子信箱

００００１１ｔｏｕｚｉｚｈｅ＠１６３．ｃｏｍ ００００１１ｔｏｕｚｉｚｈｅ＠１６３．ｃｏｍ

§３

会计数据和财务指标摘要

３．１

主要会计数据

单位：人民币元

２０１０

年

２００９

年

本年比上年增

减（

％

）

２００８

年

营业收入

９９３

，

１７５

，

３５０．３８ ８４５

，

３６６

，

９３９．６９ １７．４８ ６２３

，

４６５

，

１３９．６３

利润总额

２０７

，

１５９

，

７４１．７０ １２７

，

２９７

，

７６２．８１ ６２．７４ ２９

，

９４０

，

４６３．７３

归属于上市公司股东的净

利润

１７４

，

９９８

，

５３４．７９ ９６

，

９３３

，

９５１．０２ ８０．５３ ９

，

８２９

，

３９７．２９

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润

１６０

，

２７３

，

０９５．９９ １０９

，

８３２

，

９６１．９３ ４５．９２ ２２

，

７４１

，

７８８．３５

经营活动产生的现金流量

净额

－１０１

，

７７８

，

４７０．６４ ７５９

，

６５０

，

６２６．６９ －１１３．４０ －２３

，

７０２

，

９７７．５１

２０１０

年末

２００９

年末

本年末比上年

末增减（

％

）

２００８

年末

总资产

２

，

９１３

，

２８１

，

３５３．８４ ２

，

８３４

，

４１７

，

９５４．６０ ２．７８ ２

，

１１０

，

８４５

，

８９８．２８

所有者权益（或股东权益）

８７４

，

１８５

，

６２１．８８ ６６１

，

４４２

，

５５３．１２ ３２．１６ ５７０

，

６１５

，

３６５．４１

３．２

主要财务指标

单位：人民币元

２０１０

年

２００９

年

本年比上年增减

（

％

）

２００８

年

基本每股收益

０．２９３６ ０．１６２６ ８０．５７ ０．０１６５

稀释每股收益

０．２９３６ ０．１６２６ ８０．５７ ０．０１６５

扣除非经常性损益后的基本每

股收益

０．２６８９ ０．１８４３ ４５．９０ ０．０３８２

全面摊薄净资产收益率

２０．０２％ １４．６５％ ５．３７ １．７２％

加权平均净资产收益率

２３．２７％ １５．６７％ ７．６０ １．７２％

扣除非经常性损益后全面摊薄

净资产收益率

１８．３３％ １６．６１％ １．７２ ３．９９％

扣除非经常性损益后的加权平

均净资产收益率

２１．３１％ １７．７６％ ３．５５ ３．９８％

每股经营活动产生的现金流量

净额

－０．１７０８ １．２７４６ －１１３．４０ －０．０３９８

２０１０

年末

２００９

年末

本年末比上年末

增减（

％

）

２００８

年末

归属于上市公司股东的每股净

资产

１．４６６８ １．１０９８ ３２．１７ ０．９５７４

非经常性损益项目

□√

适用

□

不适用

单位：人民币元

非经常性损益项目 金额

非流动性资产处置损益，包括已计提资产减值准备的冲销部分

３

，

６６６

，

９２６．４９

企业重组费用，如安置职工的支出、整合费用等

－８７

，

０７７．７０

与公司正常经营业务无关的或有事项产生的损益

３

，

５３３

，

２８１．９０

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有交易性金融资产、交易性金融

负债产生的公允价值变动损益，以及处置交易性金融资产、交易性金融负债和可供出售

金融资产取得的投资收益

３９

，

９００．００

单独进行减值测试的应收款项减值准备转回

１

，

４７８

，

０７１．２１

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

６

，

６２０

，

３３８．００

小 计

１５

，

２５１

，

４３９．９０

扣除非经常性损益的所得税影响数

－５２６

，

００１．１０

合计

１４

，

７２５

，

４３８．８０

注

１

：

２０１０

年度的“非流动性资产处置损益，包括已计提资产减值准备的冲销部分”系固定资产、

投资性房地产及长期股权投资处置损益。

注

２

：“与公司正常经营业务无关的或有事项产生的损益”主要系本年冲回的预计负债，详见附

注（五）

２４

、（七）

２

、

３

。

注

３

：“除上述各项之外的其他营业外收入和支出净额”系罚没收入及无需偿还的债务等。

采用公允价值计量的项目

□√

适用

□

不适用

单位：人民币万元

项目 期初金额

本期公允价值变

动损益

计入权益的累计

公允价值变动

本期计提的减值 期末金额

金融资产

其中：

１．

以公允价值计量且其变

动计入当期损益的金融资产

２３．２２ ３．９９ ２７．２１

其中：衍生金融资产

２．

可供出售金融资产

金融资产小计

２３．２２ ３．９９ ２７．２１

金融负债

投资性房地产

生产性生物资产

其他

合计

２３．２２ ３．９９ ２７．２１

注： 以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产为在二级市场购入的

ＳＴ

盛润

Ａ

流通股，

该金融资产依据证券交易所公告的收市价作为公允价值计量。

ＳＴ

盛润

Ａ

因进行破产重整，公司股票

自

２０１０

年

５

月

１８

日起停牌。

３．３

境内外会计准则差异

□

适用

□√

不适用

§４

股本变动及股东情况

４．１

股份变动情况表

单位：股

本次变动前 本次变动增减（

＋ －

） 本次变动后

数量 比例

发

行

新

股

送股

公

积

金

转

股

其他 小计 数量 比例

一、有限售条件

股份

３８８

，

６４０

，

５９４ ６５．２１％ ３８８

，

６４０

，

５９４ ６５．２１％

１

、国家持股

２

、国有法人持

股

３８２

，

５０９

，

３８５ ６４．１８％ ３８２

，

５０９

，

３８５ ６４．１８％

３

、其他内资持

股

６

，

１２７

，

１６７ １．０３％ ６

，

１２７

，

１６７ １．０３％

其中：境内非

国 有 法 人

持股

５

，

５９９

，

１６７

０．９４％

５

，

５９９

，

１６７ ０．９４％

境内自然人持

股

５２８

，

０００

０．０９％

５２８

，

０００ ０．０９％

４

、外资持股

其中：境外法

人持股

境外自然人持

股

５

、高管冻结股

４

，

０４２ ０．０００７％ ４

，

０４２ ０．０００７％

二、无限售条

件股份

２０７

，

３３８

，

４９８ ３４．７９％ ２０７

，

３３８

，

４９８ ３４．７９％

１

、人民币普通

股

１３９

，

７３７

，

２９７ ２３．４５％ １３９

，

７３７

，

２９７ ２３．４５％

２

、境内上市的

外资股

６７

，

６０１

，

２０１ １１．３４％ ６７

，

６０１

，

２０１ １１．３４％

３

、境外上市的

外资股

４

、其他

三、股份总数

５９５

，

９７９

，

０９２ ５９５

，

９７９

，

０９２

注释：“有限售条件股份”中 “高管冻结股”系本公司监事郭陆肆持有本公司

Ａ

股

１５４

股、

Ｂ

股

５３９０

股，根据《上市公司董事、监事和高级管理人员所持本公司股份及其变动管理规则》，将其持有的

Ｂ

股

股份按照

７５％

的比例锁定冻结，其持有的

Ａ

股因不足

１０００

股，不予锁定冻结。

限售股份变动情况表

股东名称 年初限售股数

本年解除限售股

数

本年增加限售股

数

年末限售股数 限售原因 解除限售日期

深圳市建设投资

控股公司

３２３

，

１５８

，

３３２ ０ ０ ３２３

，

１５８

，

３３２

股改限售

２０１２

年

１１

月

４

日

深圳市投资管理

公司

５６

，

５８２

，

５７３ ０ ０ ５６

，

５８２

，

５７３

股改限售

２０１２

年

１１

月

４

日

其他非流通股股

东

８

，

８９５

，

６４７ ０ ０ ８

，

８９５

，

６４７

股改限售 未知

郭陆肆

４

，

０４２ ０ ０ ４

，

０４２

监事持股 未知

合 计

３８８

，

６４０

，

５９４ ０ ０ ３８８

，

６４０

，

５９４

注释： 报告期末至本公告日， 其他非流通股股东中已有

４

户有限售条件流通股股东所持的有限

售条件流通股解除限售，详见本公司于

２０１１

年

４

月

１３

日刊登在《证券时报》、《大公报》和巨潮资讯网

上的的《限售股份解除限售提示性公告》。

４．２．１

前十名股东、前十名无限售条件流通股股东持股表

单位：股

股东总数 截至报告期末，本公司股东总户数为

４７３２０

户，其中：

Ａ

股

３７４６３

户，

Ｂ

股

９８５７

户。

前

１０

名股东持股情况

股东名称 股东性质

持股比 例

（

％

）

持股总数（股）

持有有限售条件股份

数量（股）

质押或冻结的股份

数量（股）

深圳市建设投资控股公司 国有法人

５４．２２ ３２３

，

１５８

，

３３２ ３２３

，

１５８

，

３３２ ０

深圳市投资管理公司 国有法人

９．５０ ５６

，

５８２

，

５７３ ５６

，

５８２

，

５７３ ０

曾颖 境内自然人

０．５６ ３

，

３５０

，

０００ ０ ０

深圳市国贸物业管理有限公司工

会

国有法人

０．４６ ２

，

７６８

，

４８０ ２

，

７６８

，

４８０ ０

深圳经济特区免税商品企业公司 国有法人

０．２９ １

，

７３０

，

３００ １

，

７３０

，

３００ ０

深圳市金牛红贸易有限公司

０．２５ １

，

５００

，

０００ ０ ０

上海肇达投资咨询有限公司

０．１９ １

，

１１１

，

０００ １

，

１１１

，

０００ ０

海南伟邦投资发展有限公司 （附

注

２

）

０．１５ ８６５

，

１５０ ８６５

，

１５０ ０

上海昆凌工贸有限公司

０．１２ ６９２

，

１２０ ６９２

，

１２０ ０

刘燎原

０．１１ ６４１

，

９００ ０ ０

上述股东关联关系或一致行动的

说明

第一、第二股东归属本公司实际控股股东—深圳市投资控股有限公司管理，第四股东为本公

司间接全资子公司之工会。 除此之外，未知其余七名股东是否存在关联关系或属于一致行动

人。

前

１０

名无限售条件股东持股情况

股东名称 持有无限售条件股份数量（股） 股份种类

曾颖

３

，

３５０

，

０００

境内上市外资股

深圳市金牛红贸易有限公司

１

，

５００

，

０００

人民币普通股

刘燎原

６４１

，

９００

境内上市外资股

曹志勤

６１６

，

３２５

人民币普通股

刘云德

６１３

，

２００

人民币普通股

ＳＵＮ ＨＵＮＧ ＫＡＩ ＩＮＶＥＳＴＭＥＮＴ

ＳＥＲＶＩＣＥＳ ＬＴＤ－ＣＵＳＴＯＭＥＲＳ Ａ／Ｃ

５６０

，

０００

境内上市外资股

张燕

５２４

，

３１０

人民币普通股

张琳

５２３

，

０００

人民币普通股

邓炜朝

４８０

，

１００

人民币普通股

曹永辉

４５５

，

３００

人民币普通股

上述流通股东关联关系或一致行动

的说明

未知前十名流通股股东之间是否存在关联关系或属于一致行动人。

附注： 海南伟邦投资发展有限公司所持有的深物业股份， 系原大鹏证券有限责任公司持有，后

者因破产，其持有的深物业股份司法过户至海南伟邦投资发展有限公司名下。

４．２．２

前

１０

名有限售条件股东持股数量及限售条件

序号 有限售条件股东名称

持有的有限售

条件股份数量

可上市交易时间

新增可上市交

易 股 份 数

量

限售条件

１

深圳市建设投资控股公司

３２３

，

１５８

，

３３２

（未含垫付股份

７４１

，

０７５

股）

２０１２

年

１１

月

４

日

２９

，

７９８

，

９５４ １

、自股改方案实施之日

起， 所持原非流通股股

份在

３６

个月内不得上市

交易或者转让；

２

、在前项规定期满

后， 通过证券交易所挂

牌交易出售原非流通股

股份， 出售数量占深物

业总股本的比例在

１２

个

月内不得超过

５％

， 在

２４

个月内不得超过

１０％

。

２０１３

年

１１

月

４

日

２９

，

７９８

，

９５４

２０１４

年

１１

月

４

日 剩余股份

２

深圳市投资管理公司

５６

，

５８２

，

５７３

２０１２

年

１１

月

４

日

２９

，

７９８

，

９５４

２０１３

年

１１

月

４

日 剩余股份

３

深圳市国贸物业管理有限公

司工会

２

，

７６８

，

４８０

未知

２

，

７６８

，

４８０

自股改方案实施之日

起， 所持原非流通股股

份在

１２

个月内不得上市

交易或者转让； 未执行

对价的非流通股东所持

股份不得上市交易。

４

深圳经济特区免税商品企业

公司

１

，

７３０

，

３００

未知

１

，

７３０

，

３００

５

上海肇达投资咨询有限公司

１

，

１１１

，

０００

未知

１

，

１１１

，

０００

６

海南伟邦投资发展有限公司

８６５

，

１５０

未知

８６５

，

１５０

７

上海昆凌工贸有限公司

６９２

，

１２０

未知

６９２

，

１２０

８

耿群英

５２８

，

０００

未知

５２８

，

０００

９

中国深圳国际合作（集团）股

份有限公司

４４１

，

４００

未知

４４１

，

４００

１０

深圳市统盛实业有限公司

２６８

，

０５７

未知

２６８

，

０５７

注释：第三名至第十名无限售条件股东所持股份限售期已于

２０１０

年

１１

月

４

日届满。 其中：上海肇

达投资咨询有限公司、海南伟邦投资发展有限公司、上海昆凌工贸有限公司和深圳市统盛实业有限

公司所持有之股份已经解除限售，详见本公司于

２０１１

年

４

月

１３

日刊登在《证券时报》、《大公报》和巨

潮资讯网上的的《限售股份解除限售提示性公告》；其他无限售条件股东尚需办理偿还垫付及解禁

手续，方能上市交易。

４．３

控股股东及实际控制人情况介绍

４．３．１

控股股东及实际控制人变更情况

□

适用

□√

不适用

４．３．２

控股股东和其他实际控制人具体情况介绍

������截至报告期末，本公司控股股东仍登记为深圳市建设投资控股公司。

２００４

年，深圳市政府将深圳市建设投资控

股公司与另外两家市属资产经营公司深圳市投资管理公司、深圳市商贸控股公司合并，组建成立深圳市投资控股

有限公司，本公司的实际控股股东为深圳市投资控股有限公司。 深圳市投资控股有限公司为国有独资有限责任公

司，成立于

２００４

年

１０

月

１３

日，法定代表人陈洪博，注册资本

４０

亿元，主要经营范围是：为市属国有企业提供担保、国

有股权管理、所属企业资产重组、改制和资本运作、股权投资等。 深圳市国有资产监督管理局作为政府组成部门，代

表深圳市政府对深圳市投资控股有限公司实施管理，因此本公司的最终控制人为深圳市国有资产监督管理局。 深

圳市国有资产监督管理局的办公地址为深圳市福田区深南大道投资大厦，邮政编码

５１８０２６

。

４．３．３

公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图

§５

董事、监事和高级管理人员

５．１

现任董事、监事和高级管理人员持股变动及报酬情况

姓 名 职 务 性 别 年 龄

任期起止

日期

年初持股数 年末持股数

变动

原因

报告期内

从公司领

取的报酬

总额

（万

元）

报告期被授予的股权激

励情况 是否在

股东或

关联方

领取

可行

权股

数

已行

权股

数

行权

价

期末

股票

市价

陈玉刚 董事长 男

５３

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ７４．３７ ０ ０ ０ ０

否

魏 志 董事、总经理 男

５３

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ７４．３７ ０ ０ ０ ０

否

刘光新

董事、工会主

席

男

５２

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ４９．１１ ０ ０ ０ ０

否

文 利 董事 女

４１

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

是

郭立威 董事 男

３８

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

是

李晓帆 独立董事 男

５８

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ８．００ ０ ０ ０ ０

否

查振祥 独立董事 男

５５

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ８．００ ０ ０ ０ ０

否

董志光 独立董事 男

５４

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ８．００ ０ ０ ０ ０

否

曹子杨 监事会主席 男

６０

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ６４．５４ ０ ０ ０ ０

否

王秀颜 监事 女

４８

２００８．９ －－

２０１０．１２

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

是

王秋平

监事、发展管

理部经理

女

４１

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ２７．９６ ０ ０ ０ ０

否

张戈坚

监事、审计部

经理

男

３５

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ２７．９１ ０ ０ ０ ０

否

郭陆肆 监事 女

４７

２００７．１２ －

２０１０．１２

Ａ

股

１５４

Ｂ

股

５３９０

Ａ

股

１５４

Ｂ

股

５３９０

２２．９５ ０ ０ ０ ０

否

王航军 副总经理 男

４４

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ４９．１１ ０ ０ ０ ０

否

李子鹏 副总经理 男

４４

２００７．１２ －

２０１０．１２

０ ０ ４９．１１ ０ ０ ０ ０

否

王慧敏 副总经理 女

４３

２０１０．７ －－

２０１０．１２

０ ０ ９．９１ ０ ０ ０ ０

否

龚四新 财务总监 男

４３

２０１０．９ －－

２０１０．１２

０ ０ ８．５８ ０ ０ ０ ０

否

范维平

董事会秘书、

总法律顾问

男

４６

２００９．１ －－

２０１０．１２

０ ０ ４７．１３ ０ ０ ０ ０

否

王 鹏 原董事 男

４２

２００７．１２ －

２０１０．９

０ ０ ０ ０ ０ ０ ０

是

刘胤华 原副总经理 男

５０

２００７．１２ －

２０１０．７

０ ０ ３７．３９ ０ ０ ０ ０

否

合 计

５６６．４４

§６

董事会报告

６．１

管理层讨论与分析

报告期内公司经营情况回顾

１．

市场环境分析

１

、市场环境分析

２０１０

年全球经济继续好转，然而可持续性复苏仍任重道远。 通胀与通缩在全球并存，由此带来

各国不同的货币政策。 面对复杂多变的国内外环境和挑战，国家加快推进经济发展方式转变和经济

结构调整。 为加强流动性管理、抑制物价上涨、改善宏观调控、促进结构调整，自

２００８

年应对金融危

机冲击以来，

２０１０

年

１０

月央行首次加息。 值得注意的是，国内

ＣＰＩ

数据持续高企，通胀压力较大，一定

程度上抑制了消费需求、提高了投资成本，但国家已采取措施调控。

在国家持续调控的政策压力下，房地产行业准入门槛提高，竞争加剧，行业周期性调整和波动

风险加剧。 短期的政策效应将影响市场信心，尤其是加息幅度、限购令、提高首付、限贷等针对性较

强的政策将可能导致房地产市场在一定时期内出现观望情绪、价格调整等行业波动。 但刚性需求积

蓄、城市化进程持续、人民币升值预期、城市开发土地稀缺和拆迁成本日益增加等长期存在的因素

将支撑房地产中、长期的发展。

（

１

）调控已经成为当前影响市场短期走势的主因。

①

从

２０１０

年

１

月的“国十一条”、“新国十条”到

２０１１

年

１

月的“新国八条”，短时间段里，调控政策全

方位、多角度、密集推出，紧缩个人房贷银根、定向提高房贷利率、严格执行“限购令”等政策相继推

出，房产税也“靴子落地”，系列货币信贷政策也限制了商品房购买资格并增加了投资成本，该部分

投资需求的分化将导致部分区域商品房成交量或价格下滑。

②

针对国内住宅市场供求不平衡没有实质性改变的现状， 国家从增加有效供给入手， 加快、加

大规模保障房建设，未来将会消化部分刚性需求，并对保障房周边区域内商品房的房价造成一定压

力和影响。

③

国家加强了对房地产企业开发资金的综合监管，限制房地产开发贷款规模、限制预售资金使

用、控制房地产企业再融资及资本运作等。 房地产为资金密集型行业，在当前政策环境下，大大提高

了企业融资难度和成本。

（

２

）对市场环境主要变化的理解

①

二、三线及以下城市在市场中地位上升

在一线城市资源限制、市场竞争剧烈及调控政策的综合作用下，房地产投资向二、三线及以下

城市转移的趋势越来越明显，当前二、三线及以下城市市场竞争压力相对一线城市较低，也有较广

阔的增长空间，公司将抓住机遇积极布局非一线战略目标区域。

②

房地产企业发展战略发生分化

随着房地产行业发展的逐渐成熟和市场竞争的加剧， 越来越多的企业摆脱单一的住宅产品开

发战略，将经营重心转向于商业地产、旅游地产、房地产金融等非传统住宅业务。 公司认为这是行业

发展成熟的结果，也是未来行业新一轮发展的重要机遇，公司仍将致力中高档住宅的开发方向，铸

精品，树品牌。

③

土地市场的新变化

土地资源日益稀缺，国家加大对新增商品住宅用地供应量控制，旧城改造、城市更新等已成为

企业获取土地的重要途径之一。 土地招拍挂的形势也有新变化，出现“限房价竞地价”、“商品房用地

配建保障房”等新土地出让方式。 公司将深入研究土地出让方式及思路变化，加强成本控制和资金

筹措力度，积极参与、择机扩大土地储备。

（

３

）对未来行业发展前景的理解

近

１

年多来的本轮调控下，房地产行业波动较大，但公司认为支撑行业健康、平稳、快速发展的

根本因素仍未发生实质性变化，房地产行业中长期发展的基础依然存在，持续向好的趋势不变；但

受调控、政策及体制等诸多约束，公司近年来快速、发展的步伐将受到压力；房地产行业和企业的发

展迫切需要健康、稳定、良性的政策、经济和经营环境。

２

、总体经营情况

本报告期，公司实现营业总收入

９９３

，

１７５

，

３５０．３８

元，比去年同期增加

１７．４８％

；利润总额为

２０７

，

１５９

，

７４１．７０

元，比去年同期增加

６２．７４％

；净利润为

１７４

，

９９８

，

５３４．７９

元，比去年同期增加

８０．５３％

。 营业

收入增加主要是由于房地产收入比去年增加

１８．７５％

，使收入有所增加；利润总额及净利润增加的主

要原因是财务费用减少约

１８００

多万元及因资产价值恢复而冲回资产减值等。

３．

主营业务经营情况

（

１

）主营业务的范围及经营情况

本公司以房地产开发为主业， 物业管理、 出租车运营等为辅业。 全年主营业务收入实现

９６６

，

１４５

，

９８９．８８

元，主营业务毛利为

２９７

，

３０３

，

２２８．２７

元。 主营业务收入、毛利的主要构成如下：

按行业划分：

房地产开发业务收入

６９０

，

３０３

，

８２２．３３

元，毛利

２４３

，

７６４

，

８６６．７９

元；

物业管理和房屋租赁业务收入

１９０

，

７０７

，

７６４．４２

元，毛利

１７

，

３８０

，

１１２．４９

元；

出租车客运业务收入

５０

，

７４８

，

３３７．８２

元，毛利

２３

，

８６９

，

３２６．９６

元；

餐饮业务收入

２０

，

１４６

，

５５８．５０

元，毛利

１

，

９４２

，

０３９．５５

元；

其它业务收入

１４

，

２３９

，

５０６．８１

元，毛利

１０

，

３４６

，

８８２．４８

元。

按地区划分：

深圳地区收入

８８４

，

１８９

，

０６５．９０

元；

其他地区收入

８１

，

９５６

，

９２３．９８

元。

从行业分布和地区分布可以看到，营业收入绝大部分都是深圳地区的收入，收入中房地产开发

业的收入比重很大。

（

２

）公司主营业务构成

主营业务分行业、产品情况表：

单位：人民币千元

行业

营业收入 营业成本 毛利率

金额 比上年增减（

％

） 金额 比上年增减（

％

） 利润率（

％

） 比上年增减（

％

）

房地产开发

６９０

，

３０４ １８．７５ ４４６

，

５３９ ９０．５７ ３５．３１ －２４．３８

物业管理及租赁

１９０．７０８ ２１．７６ １７３

，

３２８ １５．３６ ９．１１ ５．０４

出租车客运

５０

，

７４８ ６．７２ ２６

，

８７９ １７．３４ ４７．０３ －４．７９

饮食服务

２０

，

１４７ １９．３１ １８

，

２０４ ２６．４９ ９．６４ －５．１３

其他

１４

，

２４０ －２２．９５ ３

，

８９３ －１８．４９ ７２．６６ －１．５０

报告期内盈利能力较上一报告期增强的说明：

２０１０

年度本公司主营业务收入

９６

，

６１５

万元，比上年增加的主要原因是房地产开发业务结转收入

增加所致；主营业务毛利

２９

，

７３０

万元，比上年有所减少，主要原因是本年度结转的房地产项目毛利

率比去年低了

２４．３８％

。 但由于土地增值税也大幅减少，房地产业利润变化不大。

（

３

）供应商、客户情况

在从事产房地产开发业务时，以项目招标形式将所开发的房地产项目总承包给中标公司，建筑

材料主要由承建单位负责采购，本公司本年度没有大宗采购；本公司商品房销售对象是个人购房客

户，前

５

名客户的销售额占公司总销售额的

１．９８％

。

４

、报告期公司资产构成同比变化情况及产生变动的主要原因

（

１

）资产构成同比变化情况

项目

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

占总资产比重

的增减（

％

）

资产同比增

减（

％

）

金额（元）

占总资产的

比重（

％

）

金额（元）

占总资产的

比重（

％

）

货币资金

５３４

，

４１８

，

６９５．３６ １８．３４ ８３０

，

０５５

，

５８８．２５ ２９．２８ －１０．９４ －３５．６２

预付款项

４９

，

３６０

，

４３１．８７ １．６９ ４６

，

８６２

，

８７４．１１ １．６５ ０．０４ ５．３３

其他应收款

３７

，

７８７

，

８８０．１０ １．３０ ５４

，

０３０

，

０５４．９０ １．９１ －０．６１ －３０．０６

存货

１

，

５７６

，

１８３

，

３０５．３８ ５４．１０ １

，

２５５

，

６７６

，

７７２．２４ ４４．３０ ９．８０ ２５．５２

投资性房地产

２９５

，

５８４

，

７０４．０９ １０．１５ ２５７

，

１０５

，

９６５．９４ ９．０７ １．０８ １４．９７

无形资产

１０６

，

５６３

，

６６５．９２ ３．６６ １１２

，

８９３

，

６７７．１２ ３．９８ －０．３３ －５．６１

递延所得税资产

８３

，

２０９

，

６４９．３１ ２．８６ ５１

，

６９５

，

５０１．０２ １．８２ １．０３ ６０．９６

短期借款

１０

，

０００

，

０００．００ ０．３４ ２００

，

０００

，

０００．００ ７．０６ －６．７１ －９５．００

应付账款

１０５

，

４６５

，

０３８．９３ ３．６２ １１２

，

４７０

，

１３９．３９ ３．９７ －０．３５ －６．２３

预收账款

８７８

，

６６０

，

７３７．４６ ３０．１６ ７４５

，

５２７

，

２２６．２２ ２６．３０ ３．８６ １７．８６

一年内到期的非

流动负债

２５０

，

９６０

，

０００．００ ８．６１ ２００

，

０００

，

０００．００ ７．０６ １．５６％ ２５．４８

长期借款

２１２

，

０００

，

０００．００ ７．２８ ２６３

，

４８０

，

０００．００ ９．３０ －２．０２ －１９．５４

预计负债

０．００ ０．００ ６９

，

２８４

，

７０８．８３ ２．４４ －２．４４ －１００．００

总资产

２

，

９１３

，

２８１

，

３５３．８４ ２

，

８３４

，

４１７

，

９５４．６０ ２．７８

产生变动的说明：

１

）货币资金同比减少

３５．６２％

，主要是公司报告期增加土地储备所致；

２

）预付款项同比增加

５．３３％

，主要是公司报告期按税法规定预缴的项目相关税款增加所致；

３

）其他应收款同比减少

３０．０６％

，主要是公司报告期收回深圳国贸天安物业有限公司股利款以

及多快电梯案件结案收回所致；

４

）存货同比增加

２５．５２％

，主要是在建项目报告期内正常施工增加工程进度款及新增土地所致；

５

）投资性房地产同比增加

１４．９７％

，主要是用于出租的存货、固定资产等转入投资性房地产所

致；

６

）无形资产同比减少

５．６１％

，主要是无形资产摊销所致；

７

）递延所得税资产同比增加

６０．９６％

，主要是公司报告期末房地产预售收入计算的预计利润确

认递延所得税资产增加所致；

８

）短期借款同比减少

９５％

，主要是公司报告期到期归还所致；

９

）应付账款同比减少

６．２３％

，主要是偿付工程款所致；

１０

）预收账款同比增加

１７．８６％

，主要是深港

１

号项目报告期售楼款增加所致；

１１

）一年内到期的非流动负债同比增加

２５．４８％

，主要是报告期即将到期的项目贷款从长期借款

科目转入核算所致；

１２

）长期借款同比减少

１９．５４％

，主要是到期归还及部分转入一年内到期的非流动负债科目核算

所致；

１３

）预计负债同比减少

１００．００％

，主要是公司报告期海艺案件和解以及证监会稽查事项了结所

致，详见附注（七）

２

（

１

）、（七）

３

；

１４

）总资产同比增加

２．７８％

，主要是报告期公司项目售楼款增加所致。

（

２

）报告期内公司营业费用、管理费用、财务费用、所得税费用同比变化情况及产生变化的主要

原因：

项目

２０１０

年

１－１２

月（元）

２００９

年

１－１２

月（元） 同比增减（

±％

）

营业费用

１４

，

９５６

，

３０９．３６ ２１

，

２０９

，

５７１．８１ －２９．４８

管理费用

９２

，

６４２

，

８３８．４３ １０２

，

００９

，

６９６．２７ －９．１８

财务费用

－２

，

８１３

，

２５０．２２ １６

，

０５４

，

０２５．０３ －１１７．５２

所得税费用

３２

，

１６１

，

２０６．９１ ３０

，

３６３

，

４７５．７９ ５．９２

说明：

①

营业费用减少的主要原因是：公司报告期支付的销售代理等费用减少所致；

②

管理费用减少的主要原因是：公司上年同期计提了辞退福利所致；

③

财务费用减少的主要原因是：报告期公司加大资金管理力度，优化贷款结构，流动资金贷款

规模下降，支付的利息减少所致；

④

所得税费用增加的主要原因是：报告期公司利润总额上升所致。

５

、采用公允价值计量的项目以及持有外币金融资产、金融负债情况

公司会计核算以权责发生制为记帐基础。 除交易性金融资产和可供出售金融资产以公允价值

计量外，其他资产一般采用历史成本作为计量基础。 对于采用重置成本、可变现净值、现值、公允价

值计量的，以所确定的会计要素金额能够取得并可靠计量为基础。

（

１

）采用公允价值计量的项目

单位：万元

项目 期初金额

本期公允价值变

动损益

计入权益的累计

公允价值变动

本期计提的减值 期末金额

金融资产

其中：

１．

以公允价值计量且其

变动计入当期损益的金融资

产

２３．２２ ３．９９ ２７．２１

其中：衍生金融资产

２．

可供出售金融资产

金融资产小计

２３．２２ ３．９９ ２７．２１

金融负债

投资性房地产

生产性生物资产

其他

合计

２３．２２ ３．９９ ２７．２１

注： 以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产为在二级市场购入的

ＳＴ

盛润

Ａ

流通股，

该金融资产依据证券交易所公告的收市价作为公允价值计量。

ＳＴ

盛润

Ａ

因进行破产重整，公司股票

自

２０１０

年

５

月

１８

日起停牌。

（

２

）持有外币金融资产、金融负债情况

报告期内，公司未持有外币金融资产、金融负债情况。

６

、报告期内公司现金流量表主要项目同比变化及原因

项目

２０１０

年度（元）

２００９

年度（元） 增减（

％

）

一、经营活动产生的现金流量：

现金流入小计

１

，

１９１

，

２８１

，

３８９．９７ １

，

５７０

，

２０１

，

１９７．２３ －２４．１３

现金流出小计

１

，

２９３

，

０５９

，

８６０．６１ ８１０

，

５５０

，

５７０．５４ ５９．５３

经营活动产生的现金流量净额

－１０１

，

７７８

，

４７０．６４ ７５９

，

６５０

，

６２６．６９ －１１３．４０

二、投资活动产生的现金流量：

现金流入小计

１２

，

０５７

，

６７９．８４ １１

，

４６２

，

２０３．２０ ５．２０

现金流出小计

１９

，

４８８

，

５３６．３４ ２

，

８２８

，

８０８．７３ ５８８．９３

投资活动产生的现金流量净额

－７

，

４３０

，

８５６．５０ ８

，

６３３

，

３９４．４７ －１８６．０７

三、筹资活动产生的现金流量

现金流入小计

２６０

，

６８７

，

３４４．２０ ５６９

，

０００

，

０００．００ －５４．１９

现金流出小计

４４６

，

９５４

，

３７０．５２ ７７８

，

９２９

，

４５６．３４ －４２．６２

筹资活动产生的现金流量净额

－１８６

，

２６７

，

０２６．３２ －２０９

，

９２９

，

４５６．３４ －１１．２７

说明：

①

经营活动产生的现金流量净额比上年同期减少的主要原因是：

Ａ

、根据公司战略发展目标，公

司报告期增加土地储备支付地价款

４．１

亿元；

Ｂ

、报告期公司没有新增新的销售项目，均销售以前年度

开盘项目或尾盘，收取的售楼款资金比上年同期减少所致。

②

投资活动产生的现金流量净额比上年同期减少的主要原因是：子公司报告期更新到期的士车

辆增加所致。

③

筹资活动产生的现金流量净额（为负值，即净流出）比上年同期减少的主要原因是：公司

２０１０

年度加强集团资金的管理，根据公司的实际资金需求状况，降低贷款规模，优化银行负债结构，报告

期公司支付的利息比上年同期减少所致。

７

、公司主要子公司、参股公司的经营情况及业绩分析

（单位：人民币千元）

公司名称 主营业务

注册资

本

总资产 净资产 营业利润 净利润

金额

同比增加

（

％

）

金额

同比增加

（

％

）

金额

同比增加

（

％

）

金额

同比增加

（

％

）

深圳市皇城地产

有限公司

皇岗口岸配

套商业服务

设 施 的 开

发、建设、经

营、管理

３

，

０００

深圳市国贸汽车

实业有限公司

汽车客运 、

汽车出租

２９

，

８５０

８

、产品销售及主要技术人员变动情况等与公司经营有关的信息

报告期内，公司主要销售及技术人员无重大变化

９

、公司控制的特殊目的主体情况

公司未存在其控制下的特殊目的主体。

６．２

主营业务分行业、产品情况表

单位：人民币千元

行业

营业收入 营业成本 毛利率

金额 比上年增减（

％

） 金额 比上年增减（

％

） 利润率（

％

） 比上年增减（

％

）

房地产开发

６９０

，

３０４ １８．７５ ４４６

，

５３９ ９０．５７ ３５．３１ －２４．３８

物业管理及租赁

１９０

，

７０８ ２１．７６ １７３

，

３２８ １５．３６ ９．１１ ５．０４

出租车客运

５０

，

７４８ ６．７２ ２６

，

８７９ １７．３４ ４７．０３ －４．７９

餐饮服务

２０

，

１４７ １９．３１ １８

，

２０４ ２６．４９ ９．６４ －５．１３

其它

１４

，

２４０ －２２．９５ ３

，

８９３ －１８．４９ ７２．６６ －１．５０

６．２．１

主营业务及其结构发生重大变化的原因说明

□

适用

□√

不适用

主营业务盈利能力（毛利率）与上年相比发生重大变化的原因说明

□√

适用

□

不适用

主营业务房地产业毛利率大幅下降，主要原因是今年主要结转项目的地点、销售价格与去年不

同， 今年主要结转项目的销售价格比去年主要结转项目的销售价格低很多。
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董事会决议公告

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实
、

准确
、

完整
、

及时
、

公平
，

没有虚假记载
、

误
导性陈述或者重大遗漏

。

一、会议召集、召开情况

本公司董事会于

２０１１

年

４

月

１５

日以书面方式发出关于召开第六届董事会第三十次会议的通

知，会议于

２０１１

年

４

月

２２

日

１４

：

００

在深圳市人民南路国贸大厦

３９

层会议室召开，会议召集和召开

程序符合《公司法》、深圳证券交易所《股票上市规则》、本公司《章程》及《董事会议事规则》的有

关规定。

会议由陈玉刚董事长主持。 会议应到董事

８

人，实到董事

８

人。 公司监事、主管财务工作的副

总经理王航军、财务总监龚四新列席了会议。

二、议案表决情况

（一）审议

２０１０

年度董事会工作报告

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本议案尚需提交股东大会审议。

（二）审议

２０１０

年度报告正文及摘要

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本议案尚需提交股东大会审议。

（三）审议

２０１０

年度财务决算报告

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本议案尚需提交股东大会审议。

（四）审议关于减少各项资产减值准备的议案

根据财政部发布的《企业会计准则》等有关规定，并结合公司的实际情况，本公司

２０１０

年度

拟减少资产减值准备

６９

，

１８４

，

６７４．０３

元，其中：坏帐准备

１

，

８７２

，

６３１．２１

元，存货跌价准备

５９

，

５５７

，

０１５．６５

元，长期投资减值准备

７

，

７５５

，

０２７．１７

元，以真实、完整、准确地反映本公司的财务状况。

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

（五）审议关于计提各项减值准备的议案

根据财政部发布的《企业会计准则》等有关规定，并结合本公司的实际情况，本公司

２０１０

年

度拟计提各项资产减值准备

６９８

，

３２７．７６

元， 其中： 坏帐准备

６５１

，

７７７．７６

元， 存货跌价准备

４６

，

５５０．００

元，以真实、完整、准确地反映本公司的财务状况。

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

（六）审议

２０１０

年度利润分配预案

经武汉众环会计师事务所有限责任公司审计，公司

２０１０

年度实现归属于母公司所有者的合

并净利润为

１７４

，

９９８

，

５３４．７９

元，公司本年度合并可供分配利润为

１４８

，

９６１

，

６６４．４０

元；母公司

２０１０

年度实现净利润为

１８

，

９８２

，

８４０．０６

元，加上

２０１０

年初的未分配利润

－３１

，

８３２

，

１８３．５２

元后，母公司

本年度实际可供分配利润为

－１２

，

８４９

，

３４３．４６

元。

公司

２０１０

年度拟不进行利润分配，也不以资本公积金转增股本。

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本预案尚需提交股东大会审议。

（七）审议

２０１１

年度财务预算报告

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本议案尚需提交股东大会审议。

（八）审议关于续聘会计师事务所的议案

本公司拟续聘武汉众环会计师事务所有限责任公司担任公司

２０１１

年度财务会计报表的审

计机构，审计费为人民币

６２

万元。 并拟请股东大会授权董事会办理审计约定书的签署及费用支

付手续。

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本议案尚需提交股东大会审议。

（九）审议关于《内部控制自我评估报告》的议案

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

（十）审议关于向金融机构申请贷款的议案

根据公司的经营需要，公司计划向金融机构申请贷款不超过

７８

，

０００

万元人民币，具体如下：

１

、申请项目贷款不超过

４８

，

０００

万元

公司全资子公司

－－

东莞市国贸长盛房地产开发有限公司因东莞大朗项目开发的需要，计划

向银行申请项目贷款不超过

４８

，

０００

万元人民币，用于东莞大朗项目的开发，期限

１－３

年，具体的贷

款机构、担保条件、利率等以最终与金融机构商定及签订的协议书为准。

２

、申请流动资金贷款不超过

３０

，

０００

万元

预计

２０１１

年房地产市场的调控仍将持续，

２０１１

年房地产市场将存在诸多不确定性， 可能将

对公司的项目销售带来一定影响。 结合公司的资金状况，公司计划在

２０１２

年

６

月

３０

日前向相关金

融机构申请贷款不超过

３０

，

０００

万元人民币，用于补充公司的日常周转资金，保证公司经营活动顺

利开展。具体贷款机构、贷款主体、贷款金额、担保条件、期限、利率等以最终与金融机构商定及签

订的协议为准。

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

本议案尚需提交股东大会审议。

（十一）审议关于召开

２０１０

年度股东大会的议案

本公司拟定于

２０１１

年

５

月

２０

日（周五）上午

９

：

００

在深圳市人民南路国贸大厦

３９

层会议室召开

２０１０

年度股东大会，详见与本公告同日刊登的《关于召开

２０１０

年度股东大会的通知》。

表决结果：

８

票赞成、

０

票弃权、

０

票反对。

三、董事会决议情况

会议审议并通过了如下议案：

（一）

２０１０

年度董事会工作报告；

（二）

２０１０

年度报告正文及摘要；

（三）

２０１０

年度财务决算报告；

（四）关于减少各项资产减值准备的议案；

（五）关于计提各项减值准备的议案；

（六）

２０１０

年度利润分配预案；

（七）

２０１１

年度财务预算报告；

（八）关于续聘会计师事务所的议案；

（九）关于《内部控制自我评估报告》的议案；

（十）关于向金融机构申请贷款的议案；

（十一）关于召开

２０１０

年度股东大会的议案。

特此公告。

深圳市物业发展（集团）股份有限公司

董事会

二〇一一年四月二十六日
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第六届监事会第十九次会议决议公告

本公司监事会及全体监事保证公告内容的真实
、

准确和完整
，

没有虚假记载
、

误导性陈述或
者重大遗漏

。

深圳市物业发展（集团）股份有限公司第六届监事会第十九次会议，于

２０１１

年

４

月

２２

日在深圳

市罗湖区人民南路国贸大厦

３９

楼会议室召开，应到监事

５

人，实到监事

５

人，符合《公司法》、《公司

章程》的有关规定。 会议一致通过了如下决议：

会议审议通过《

２０１０

年度报告正文及摘要》和《

２０１０

年度利润分配的预案》。 与会监事一致认

为公司年报正文及摘要客观、真实地反映了公司的经营情况和财务状况，

２０１０

年度不进行利润分

配或资本公积金转增股本的预案符合公司的实际情况。

会议审议通过《关于减少各项资产减值准备的议案》及《关于计提各项减值准备的议案》。 监

事会认为公司根据会计政策对相关资产项目进行资产减值准备冲回和减值准备计提的会计处

理，符合各项资产目前的真实状态，完整、准确地反映了公司各项资产的实际价值。

会议审议通过《公司内部控制自我评估报告》。 监事会认为报告全面、真实、准确反映了公司

内部控制的实际情况。

会议审议通过《

２０１０

年度监事会工作报告》。与会监事认为，监事会

２０１０

年度的工作有效促进

了公司法人治理结构规范运作，监事会职责得到充分发挥。 同时，监事会工作也获得了公司董事

会、经营层的积极配合、支持。

表决结果：表决票

５

票，同意票

５

票，反对票

０

票，弃权票

０

票。

特此公告。

深圳市物业发展（集团）股份有限公司

监 事 会

二〇一一年四月二十六日
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关于召开

２０１０

年度股东大会的通知

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实
、

准确
、

完整
、

及时
、

公平
，

没有虚假记载
、

误导
性陈述或者重大遗漏

。

一、召开会议基本情况

１

、召开时间：

２０１１

年

５

月

２０

日（周五）上午

９

：

００

２

、召开地点：深圳市罗湖区人民南路国贸大厦

３９

层会议室

３

、召集人：公司董事会

４

、召开方式：本次会议采取现场投票表决方式

５

、出席对象：截至

２０１１

年

５

月

１３

日（周五）下午收市后，在深圳证券交易所登记在册的本公司

Ａ

、

Ｂ

股股东；公司董事、监事及高级管理人员。因故不能出席会议的股东，可书面委托代理人出席

（授权委托书见附件）。

二、会议审议事项

（一）审议

２０１０

年度董事会工作报告

（二）审议

２０１０

年度监事会工作报告

（三）审议

２０１０

年度财务决算报告

（四）审议

２０１１

年度财务预算报告

（五）审议

２０１０

年度报告

本公司

２０１０

年年度报告于

２０１１

年

４

月

２６

日刊登于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

）。

（六）审议

２０１０

年度利润分配的预案

经武汉众环会计师事务所有限责任公司审计， 公司

２０１０

年度实现归属于母公司所有者的合

并净利润为

１７４

，

９９８

，

５３４．７９

元，公司本年度合并可供分配利润为

１４８

，

９６１

，

６６４．４０

元；母公司

２０１０

年度实现净利润为

１８

，

９８２

，

８４０．０６

元，加上

２０１０

年初的未分配利润

－３１

，

８３２

，

１８３．５２

元后，母公司

本年度实际可供分配利润为

－１２

，

８４９

，

３４３．４６

元。

公司

２０１０

年度拟不进行利润分配，也不以资本公积金转增股本。

（七）审议续聘会计师事务所的议案

本公司拟续聘武汉众环会计师事务所有限责任公司担任公司

２０１１

年度财务会计报表的审计

机构， 审计费为人民币

６２

万元。 并拟请股东大会授权董事会办理审计约定书的签署及费用支付

手续。

内容详见

２０１１

年

４

月

２６

日刊登的《董事会决议公告》。

（八）审议关于向金融机构申请贷款的议案

根据公司的经营需要，公司计划向金融机构申请贷款不超过

７８

，

０００

万元人民币，具体如下：

１

、申请项目贷款不超过

４８

，

０００

万元

公司全资子公司

－－

东莞市国贸长盛房地产开发有限公司因东莞大朗项目开发的需要，计划

向银行申请项目贷款不超过

４８

，

０００

万元人民币，用于东莞大朗项目的开发，期限

１－３

年，具体的贷

款机构、担保条件、利率等以最终与金融机构商定及签订的协议书为准。

２

、申请流动资金贷款不超过

３０

，

０００

万元

预计

２０１１

年房地产市场的调控仍将持续，

２０１１

年房地产市场将存在诸多不确定性，可能将

对公司的项目销售带来一定影响。 结合公司的资金状况，公司计划在

２０１２

年

６

月

３０

日前向相关金

融机构申请贷款不超过

３０

，

０００

万元人民币，用于补充公司的日常周转资金，保证公司经营活动顺

利开展。 具体贷款机构、贷款主体、贷款金额、担保条件、期限、利率等以最终与金融机构商定及

签订的协议为准。

（九）审议关于授权公司董事会土地投资决策的议案

本公司于

２０１１

年

１

月

２１

日召开了第六届董事会第二十九次会议，审议通过了《关于提请股东

大会授权公司董事会土地投资决策的预案》，拟提请股东大会就通过政府招标、拍卖等法定公开

竞价方式购买房地产开发项目用地之事宜，在同时符合以下条件的情况下，授权公司董事会做

出决定：

１

、购地款项不超过最近一期经审计总资产的

３０％

；

２

、购置土地的资金来源应符合相关政策的规定，且购置土地后，公司的资产负债率与近期资

产负债率相比，提高幅度不超过

５％

。

以上授权自股东大会审议通过之日起执行，至

２０１１

年

１２

月

３１

日止。

特别强调事项：

本次股东大会议案第（一）至第（九）项均为普通决议通过的议案，由出席股东大会的股东（包

括股东代理人）所持表决权的二分之一以上通过。

三、现场股东大会会议登记方法

１

、登记方式：现场或通讯登记

２

、登记时间：

２０１１

年

５

月

１４

日至

２０１１

年

５

月

１９

日工作日

９

：

００

—

１６

：

３０

２０１１

年

５

月

２０

日上午

８

：

００

—

８

：

４０

股东大会正式开始前

２０

分钟停止股东登记。

３

、登记地点：深圳市罗湖区人民南路国贸大厦

４２

层董事会办公室；会议当日在国贸大厦

３９

层。

４

、登记办法：

①

具备出席会议资格的股东，凭本人身份证原件、股东帐户卡（法人股股东还需法人授权委

托书）进行登记；

②

受股东委托出席会议的代表凭委托股东签署的授权委托书、本人身份证、委托人证券帐户

卡进行登记；

③

深圳市外股东可将以上有关证件传真至本公司董事会办公室办理登记手续。

四、其他事项

１

、联系方式：

联系人：钱忠、刘刚

电话：

０７５５－８２２１１０２０

传真：

０７５５－８２２１０６１０

２

、会议费用：会期半天，食宿自理。

五、授权委托书

见附件。

特此通知

深圳市物业发展（集团）股份有限公司

董 事 会

二〇一一年四月二十六日

附件：

深圳市物业发展（集团）股份有限公司

２０１０

年度股东大会授权委托书

������兹授权 先生

／

女士代理本人参加深圳市物业发展（集团）股份有限公司

２０１０

年度股东大会，并代为行使表决权。

委托股东帐号：

委托人姓名（签字）：

受委托人姓名（签字）：

委托人身份证号码：

受委托人身份证号码：

持股数（股）：

委托权限：对以下议题代为投票：

１

、审议

２０１０

年度董事会工作报告

同意

／

反对

／

弃权

２

、审议

２０１０

年度监事会工作报告

同意

／

反对

／

弃权

３

、审议

２０１０

年度财务决算报告

同意

／

反对

／

弃权

４

、审议

２０１１

年度财务预算报告

同意

／

反对

／

弃权

５

、审议

２０１０

年度报告

同意

／

反对

／

弃权

６

、审议

２０１０

年度利润分配的预案

同意

／

反对

／

弃权

７

、审议续聘会计师事务所的议案

同意

／

反对

／

弃权

８

、审议关于向金融机构申请贷款的议案

同意

／

反对

／

弃权

９

、审议关于授权公司董事会土地投资决策的议案

同意

／

反对

／

弃权

委托日期：

２０１１

年

５

月

２０

日“深物业”

２０１０

年度股东大会召开期间。
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