




























平安不动产有限公司 2019 年半年度财务报表附注 

一、 公司的基本情况 

(一) 公司历史沿革、成立时间、组织形式 

    平安不动产有限公司是一家在中华人民共和国（以下简称“中国”）广东省深

圳市注册的有限责任公司，于 1995 年 1 月 6 日成立，统一社会信用代码为

91440300192305553F。本公司注册成立时，注册资金 2,000 万元。中国平安保险

公司（后更名为“中国平安保险（集团）股份有限公司”）出资 1,800 万元，深圳

平安实业投资公司（后更名为“深圳市平安实业投资有限公司”）出资 200 万元。

上述出资方式为现金出资，验资机构为深圳市金鹏会计师事务所，验资报告编号：

（94）验字第 178 号。本公司经批准的经营年限为 50 年。 

(二) 历次股本变化情况 

2005 年 1 月份，中国平安保险公司将其所持本公司的股份转让予平安信托，

本公司股东变更为平安信托和深圳市平安实业投资有限公司（后更名为“深圳市

平安创新资本投资有限公司”），两家公司分别持有本公司 90%和 10%的股份。

2008 年 5 月平安信托将其持有的 90%的本公司股权转让予深圳市平安实业投资

有限公司，深圳市平安实业投资有限公司（后更名为“深圳市平安创新资本投资

有限公司”）持有本公司 100%的股权。 

2010 年 9 月，本公司增资 30,000 万元，增资后公司注册资金为 32,000 万元。

增资部分由平安创新资本全额出资，公司为平安创新资本全资控股。上述出资方

式为现金出资，验资机构为安永华明会计师事务所深圳分所，验资报告编号：安

永华明（2010）验字第 60468101_H01 号。 

2011 年 3 月，本公司增资 68,000 万元，增资后公司注册资金为 100,000 万

元。增资部分由平安创新资本投资全额出资，公司仍为平安创新资本全资控股。

上述出资方式为现金出资，验资机构为深圳龙泽宏天会计师事务所，验资报告编

号：龙泽验字[2011]第 029 号。 

2013 年 1 月，公司注册资本增加至 200,000 万元。增资部分由深圳市平安置



业投资有限公司全额出资，增资后平安创新资本及平安置业各占公司 50%股份。

上述出资分两笔 5 亿元现金出资，验资机构为深圳张道光会计师事务所，验资报

告编号分别为道光验字[2013]006 号和深道光验字[2013]073 号。 

2014 年 3 月份，本公司增资 100,000 万元，增资后公司注册资金为 300,000

万元。增资部分由平安创新资本及平安置业同比例出资，增资后平安创新资本及

平安置业仍各占公司 50%股份。上述出资方式为现金出资，验资机构为深圳集思

广益会计师事务所，验资报告编号：深集所验字[2014]第 014 号。 

2014 年 5 月份，本公司注册资本由 300,000 万元变更 500,000 万元。增资部

分由中国平安人寿保险股份有限公司及中国平安财产保险股份有限公司同比例

出资，增资后平安创新资本、平安置业、平安寿险及平安产险占本公司 30%、

30%、20%及 20%股份。上述出资方式为现金出资，由中国银行股份有限公司深

圳市分行提供询证函之后完成工商备案手续，无需提供验资报告。 

2014 年 12 月，本公司增资 500,000 万元，增资后公司注册资金为 1,000,000

万元。增资部分由平安寿险、平安产险、平安置业分别出资 390,000 万元、100,000

万元和 10,000 万元。增资后平安寿险、平安产险、平安置业和平安创新资本分别

占本公司 49%、20%、16%及 15%股份。上述出资方式为现金出资，由中国银行

股份有限公司深圳市分行提供询证函之后完成工商备案手续，无需提供验资报告。 

2016 年 2 月平安置业将持有的本公司 16%的股权转让给深圳平科信息咨询

有限公司（以下简称“平科”），转让后，本公司直接投资方为平安创新资本、平

科、平安产险和平安寿险，分别持股 15%、16%、20%和 49%。本公司的最终控

股股东平安集团。 

2016 年 4 月，平安寿险以货币形式对公司增资人民币 516,773.44 万元，其

中，增加注册资本人民币 500,000 万元，计入公司资本公积人民币 16,773.44 万

元；平安产险以货币形式对公司增资人民币 516,773.44 万元，其中，增加注册资

本人民币 500,000 万元，计入公司资本公积人民币 16,773.44 万元。本次增资已

完成工商登记变更和公司章程变更，此次增资后，公司注册资本由人民币

1,000,000 万元增至人民币 2,000,000 万元，平安创新资本、平科、平安产险和平

安寿险分别持股 7.5%、8%、35%和 49.5%。 



2017 年 5 月，深圳市平安创新资本投资有限公司将其所持公司股份转让给

深圳平科信息咨询有限公司，股东变更后中国平安人寿保险股份有限公司、中国

平安财产保险股份有限公司、深圳平科信息咨询有限公司分别持有本公司 49.5%、

35%、15.5%的股份。上述变更已于 2017 年 5 月 17 日完成工商备案手续。 

(三) 公司的业务性质和主要经营活动 

所属行业：综合 

经营范围：工程管理；工程顾问及监理；装修设计；建筑装饰工程；投资管

理；投资咨询；投资兴办实业（具体项目另行申报）；国内贸易；受委托管理的

物业的租赁业务；投资商贸流通业；物流园区投资及运营；养老产业投资；股权

投资；受托管理股权投资基金；房地产信息咨询；会务服务；信息咨询；物业管

理（凭资质证书开展业务）。 

(四) 下属公司情况 

截至 2019 年 6 月 30 日，本公司纳入合并报表范围的子公司共 115 家，情况

如下： 

序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

1 武汉平瑞安新投资管理有限公司 武汉 100.00% 100.00% 500,000 物业管理 

2 桐乡平安投资有限公司 桐乡 99.99% 99.99% 500,000,000 投资平台 

3 昆山联诚股权投资管理有限公司 昆山 100.00% 100.00% 6,000,000 投资平台 

4 
横琴平安不动产股权投资管理有

限公司 
珠海 100.00% 100.00% 100,000,000 基金管理 

5 深圳嘉新投资发展有限公司 深圳 100.00% 100.00% 500,000 投资平台 

6 杭州延年股权投资管理有限公司 杭州 100.00% 100.00% 5,000,000 基金管理 

7 杭州宏平股权投资管理有限公司 杭州 100.00% 100.00% 10,000,000 基金管理 

8 
深圳市前海平裕商业保理有限公

司 
深圳 100.00% 100.00% 500,000,000 保付代理 



序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

9 
桐乡市安泰养老产业开发有限公

司 
桐乡 100.00% 100.00% 150,000,000 房地产开发 

10 上海平安股权投资管理有限公司 上海 100.00% 100.00% 100,000,000 投资平台 

11 
深圳平安郑东金融大厦投资有限

公司 
深圳 100.00% 100.00% 12,000,000 投资平台 

12 深圳市创齐企业管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资平台 

13 深圳恒创投资管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资平台 

14 杭州安丰置业有限公司 杭州 100.00% 100.00% 340,000,000 

房地产开

发、物业管

理 

15 广州利之城产业投资有限公司 广州 100.00% 100.00% 100,000,000 投资平台 

16 
PA Logistics Investment One Pte. 

Ltd. 
BVI 100.00% 100.00% USD 1 物流 

17 
PA Logistics(HK) Investment One 

Pte. Ltd. 
香港 100.00% 100.00% HKD 1 物流 

18 平安不动产资本有限公司 香港 100.00% 100.00% 1,286,411,260 投资平台 

19 富华投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 1 投资平台 

20 东莞市安威置业有限公司 东莞 100.00% 100.00% 100,000,000 产业开发 

21 东莞市莞平置业有限公司 东莞 100.00% 100.00% 100,000,000 产业开发 

22 富鸿投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 1 投资平台 

23 富嘉投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 1 投资平台 

24 富宝投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 1 投资平台 

25 富锦投资管理有限公司 BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

26 富兴投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 1 投资平台 

27 桐乡市安凯置业有限公司 桐乡 100.00% 100.00% 10,000,000 房地产开发 



序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

28 
扬州平鸿产业园开发管理有限公

司 
扬州 100.00% 100.00% USD 40,000,000 仓储服务 

29 深圳市盛锐置业有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资平台 

30 上海安榜管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 2,000,000,000 投资平台 

31 Vailog Hong Kong DC18 Limited 香港 100.00% 100.00% USD  12,000,000 投资平台 

32 维禹(南京)仓储服务有限公司 南京 85.00% 85.00% USD 12,000,000 仓储服务 

33 
Total faith investments company 

limited 
BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

34 平安平川控股有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD1 投资平台 

35 杭州博华利新投资管理有限公司 杭州 100.00% 100.00% 10,010,000 投资管理 

36 
PARE EVE INVESTMENT 

MANAGEMENT PTY LTD. 

澳大利

亚 
100.00% 100.00% 29,595,128 投资平台 

37 
桐乡瑞金中西医结合医院有限公

司 
桐乡 100.00% 100.00% 10,000,000 医疗管理 

38 深圳市盛众置业有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资平台 

39 
Fullgrand Investment Group 

Limited 
香港 85.00% 85.00% HKD 100,000 投资平台 

40 郑州郑平置业有限公司 郑州 100.00% 100.00% 10,000,000 

房地产开

发、物业管

理 

41 济南新地物流有限公司 济南 100.00% 100.00% USD 10,000,000 物流 

42 上海平双投资管理有限公司 上海 100.00% 100.00% 1,000,000,000 投资平台 

43 Ping An Pier 4 US Corporation 美国 100.00% 100.00% USD 10 投资平台 

44 Ping An Pier 4 US LLC 美国 100.00% 100.00% USD 1,000 投资平台 

45 
桐乡市合悦生态农业开发有限公

司 
桐乡 100.00% 100.00% 10,000,000 

农业生态园

区开发 



序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

46 桐乡市安盛投资有限公司 桐乡 99.00% 99.00% 150,000,000 房地产开发 

47 深圳信益资产运营管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 16,500,000 投资平台 

48 上海沪平投资管理有限公司 上海 100.00% 100.00% 1,000,000 资管平台 

49 北京汇安投资管理有限公司 北京 100.00% 100.00% 3,000,000 资管平台 

50 重庆嘉平投资管理有限公司 重庆 100.00% 100.00% 1,000,000 资管平台 

51 苏州苏平投资管理有限公司 苏州 100.00% 100.00% 2,000,000 资管平台 

52 成都信平投资管理有限公司 成都 100.00% 100.00% 1,000,000 资管平台 

53 
FUYA INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
香港 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

54 上海卓平资产管理有限公司 上海 100.00% 100.00% 200,000 投资管理 

55 天津卓平企业管理咨询有限公司 天津 100.00% 100.00% 200,000 投资管理 

56 
FUYI INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
香港 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

57 
FUHUAN INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
香港 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

58 
FUTENG INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
香港 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

59 基创投资管理有限公司 BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

60 富庆投资管理有限公司 BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

61 富吉投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 

62 富慧投资管理有限公司 香港 90.00% 90.00% HKD 10,000 投资平台 

63 北京鸿启置业有限公司 北京 100.00% 100.00% 10,000,000 投资平台 

64 上海安筱企业管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 950,000,000 投资平台 

65 太仓图辉仓储管理有限公司 苏州 86.00% 86.00% 207,000,000 仓储服务 

66 富轩投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 

67 深圳市平泰投资管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 50,000,000 投资平台 



序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

68 富齐投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 

69 富钧投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 

70 富泰投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 

71 富瑞投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 

72 富泽投资管理有限公司 BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

73 徐州安彭仓储有限公司 徐州 90.00% 90.00% USD 16,000,000 
供应链管

理、仓储 

74 上海安儒企业管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 2,000,000,000 投资平台 

75 上海安赏企业管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 2,000,000,000 投资平台 

76 富良投资管理有限公司 香港 90.00% 90.00% HKD 10,000 投资平台 

77 PARE US MREIT HOLDING, INC 美国 100.00% 100.00% USD 10 投资平台 

78 上海安碧管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 2,000,000,000 投资平台 

79 广州平盈投资管理有限公司 广州 100.00% 100.00% 10,000,000 房地产开发 

80 上海安宜投资管理有限公司 上海 100.00% 100.00% 1,920,000,000 投资平台 

81 富茂投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% USD 1,000 投资平台 

82 上海安滨投资管理有限公司 上海 100.00% 100.00% 1,920,000,000 投资平台 

83 
Ping An Real Estate Capital 

Holding Pty Limited 

澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

84 
Fuqi Investment management 

(Australia) Pty Limited 

澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

85 PARE U.S Investment, Inc 美国 100.00% 100.00% USD 10 投资平台 

86 PARE U.S Investment, LLC 美国 100.00% 100.00% USD 1,000 投资平台 

87 JOG Pty Ltd. 
澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

88 Assets Pty Ltd 
澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 



序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

89 Ping An 1200 South Indiana LLC 美国 100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

90 PARE Colossus Pty Ltd. 
澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

91 深圳市盛良投资管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资管理 

92 广州平安投资管理有限公司 广州 100.00% 100.00% 2,000,000 资管平台 

93 深圳市盛伟投资管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资平台 

94 富鹏投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 109,300,827 投资平台 

95 
FUXIANG INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

96 
FUYU INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

97 
FUDA INVESTMENT 

MANAGEMENT LIMITED 
BVI 100.00% 100.00% USD 50,000 投资平台 

98 Head Pty Ltd. 
澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

99 香港普丰物流有限公司 香港 100.00% 100.00% USD 14,499,810 投资平台 

100 青岛嘉丰仓储有限公司 青岛 100.00% 100.00% USD 60,000,000 
供应链管

理、仓储 

101 CQT Pty Ltd. 
澳大利

亚 
100.00% 100.00% AUD 1 投资平台 

102 

PING AN REAL ESTATE 

COMPANY (AUSTRALIA) PTY 

LTD. 

澳大利

亚 
100.00% 100.00% 29,993,528 投资平台 

103 深圳市盛庆投资管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 5,000,000 投资管理 

104 富伟投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% HKD 10,000 投资平台 



序号 公司名称 注册地 持股比例 表决权比例 

注册/授权资本(除

特别说明外，均

以人民币元表示) 

主要业务 

105 
深圳市信道投资信息咨询有限公

司 
深圳 100.00% 100.00% 100,000,000 投资平台 

106 深圳平信投资咨询有限公司 深圳 100.00% 100.00% 20,000,000 投资平台 

107 上海安翮企业管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 2,000,000,000 投资平台 

108 上海安鞠企业管理咨询有限公司 上海 100.00% 100.00% 2,000,000,000 投资平台 

109 桐乡市安悦置业有限公司 桐乡 100.00% 100.00% 10,000,000 
房地产开发

经营 

110 深圳市安谐企业管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 1,000,000 投资管理 

111 深圳市安烨企业管理有限公司 深圳 100.00% 100.00% 1,000,000 投资管理 

112 桐乡平安新经济城开发有限公司 嘉兴 100.00% 100.00% 1,000,000,000 
房地产开发

经营 

113 
深圳平安宝中资产运营管理有限

公司 
深圳 100.00% 100.00% 4,200,000,000 投资平台 

114 富浩投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% 10,000 投资平台 

115 富江投资管理有限公司 香港 100.00% 100.00% 10000 投资平台 

 

二、 重要科目附注 

 (一) 短期借款 

单位：万元、% 

项目 
2019 年 6 月末 2018 年末 

金额 占比 金额 占比 

信用借款 714,801.73  95.97% 339,898.21 89.47% 

质押借款 30,000.00  4.03% 40,000.00 10.53% 

保证借款 - - - - 

合计 744,801.73  100.00% 379,898.21 100.00% 



（二）长期借款（含一年内到期的长期借款） 

单位：万元、% 

项目 
2019 年 6 月末 2018 年末 

金额 占比 金额 占比 

信用借款 772,137.35 76.99% 674,134.46 76.94% 

保证借款 46,000.00 4.59% 72,000.00 8.22% 

抵押借款 100,000.00 9.97% 86,000.00 9.82% 

质押借款 84,800.00 8.46% 44,050.52 5.03% 

合计 1,002,937.35 100.00% 876,184.98 100.00% 

 

（三）其他应收款 

单位：万元 

公司名称 
与发行人

关系 
款项内容 

2019 年 6

月末金额 

2019 年 6

月末账龄

情况 

深圳联新投资管理有限

公司 
关联方 应收垫付款 

                    

53,040.85  
一年以内 

桐乡经济开发区管理委

员会 
非关联方 代垫拆迁款 

                    

50,000.00  
一年以内 

深圳市陆虹投资管理有

限公司 
非关联方 应收垫付款 

                    

42,411.35  
一年以内 

桐乡市高桥新区新城开

发建设有限公司 
非关联方 

应收桐乡市政府

拆迁补偿款 

                    

35,382.90  
两年以内 

深圳市盛庆企业管理有

限公司 
关联方 应收垫付款 

                    

27,200.10  
一年以内 

上海安标管理咨询有限

公司 
非关联方 应收垫付款 

                    

20,000.10  
一年以内 

集团外第三方 非关联方 - 
                    

45,205.89  
一年以内 

关联方 关联方 - 
                    

97,168.21  
一年以内 

其他 - - 
                    

15,480.69  
一年以内 

金额合计 - - 
                 

385,890.08  
  

 



           

（四）营业收入明细 

单位：万元 

板块 备注 
2019 年 1-6 月 2018 年 1-12 月 

金额 占比 金额 占比 

资产管

理 

不动产资产运

营管理业务 

资产管理费

收入 
6,909.20 7.25% 17,551.11 9.40% 

工程管理业务 
工程管理费

收入 
3,761.71 3.95% 2,313.49 1.24% 

项目投资顾问 
投资顾问费

收入 
54,777.88 57.49% 97,500.64 52.23% 

基金管理业务 
投资管理费

收入 
9,224.24 9.68% 8,855.52 4.74% 

保理业务 
保理业务收

入 
2,630.10 2.76% 589.17 0.32% 

财务顾问业务 
财务顾问费

收入 
3,810.25 4.00% 17,121.72 9.17% 

不动产

投资 

商业物业 

租赁收入 2,957.37 3.10% 3,350.05 1.79% 

物管费收入 81.77 0.09% 964.30 0.52% 

酒店业务收

入 
3,441.91 3.61% 7,745.49 4.15% 

工业物流 
租赁收入 4,116.58 4.32% 18,412.65 9.86% 

物管费收入 1,762.12 1.85% 7,656.21 4.10% 

养生养老 养生养老 1,452.88 1.52% 2,466.10 1.32% 

其他 其他 357.81 0.38% 2,156.55 1.16% 

 合计 营业收入 95,283.83 100.00% 186,683.01 100.00% 

 

三、 其他事项 



（一）公司担保事项 

公司报告期对外担保的增减变动情况：截至 2019 年 6 月 30 日，公司存在 3

则担保记录，担保金额为 35.60 亿元。 

    （二）所有权受到限制的资产 

单位：万元  币种：人民币 

受限资产 账面价值 所担保债务的主体、类别及金额（如有） 

土地使用权

及其在建工

程 

23,000.00 

 

发行人控股子公司桐乡市安泰养老产业开发有限

公司将其所持评估价值 2.3 亿元的土地使用权及

其在建工程作为抵押物进行借款 

土地使用权 137,560.00 

 

广州平盈投资管理有限公司以所持广州市天河区

黄埔大道金融城起步区 AT090940 地块作为抵押

物为其向中国建设银行股份有限公司广州天河支

行 2017 至 2020 年间 70,000 万元借款提供抵押

担保。 

 

货币资金 30,000.00 

 

发行人将其享有的 3亿元的定期存单作为其在广

东华兴银行 3 亿元借款提供短期抵押担保。 

 

货币资金 8,449.74 

   发行人控股子公司平安不动产资本有限公司

将 1230 万美元作为货币掉期合约的保证金。 

 

货币资金 908.16 

 

发行人控股子公司上海沪平投资管理有限公司以

标的资产 2030 年 9 月 30 日前的营运收入应收账

款及其孳息等收益款项为平安汇通-利园酒店 ABS

的短期借款 755 万元和长期借款 6.634 亿元提供

质押担保 

 

合计 199,917.90 - 

 

（三）主要银行授信情况 

公司在各大银行等金融机构的资信情况良好，与其一直保持长期合作伙伴关

系，获得较高的授信额度，间接债务融资能力较强。截至 2019 年 6 月末，本公



司合并口径拥有银行授信总额约为 969.64 亿元，未使用额度 704.91 亿元。 






