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湖北福星科技股份有限公司 2018 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。 

董事、监事、高级管理人员异议声明 

姓名 职务 内容和原因 

声明 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

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 962,462,474 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 1.00 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 福星股份 股票代码 000926 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 汤文华 肖永超 

办公地址 
湖北省武汉市江汉区新华路 186 号福星国

际商会大厦 27 楼 

湖北省武汉市江汉区新华路 186 号福星国

际商会大厦 27 楼 

传真 027-85578818 027-85578818 

电话 027-85578818 027-85578818 

电子信箱 fxkj0926@chinafxkj.com fxkj0926@chinafxkj.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

报告期内，公司主营业务为房地产业和金属制品业。业务范围主要有： 

1、房地产业 

报告期内，房地产开发为公司主要业务，公司产品以刚需及改善性住宅为主，主要产品品种、经营模式等未发生重大变

化。截止报告期末，公司控股及参股的房地产项目30多个，主要分布武汉及周边、成渝城市群、长三角城市群、珠三角城市
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群等区域。报告期内，公司连续14年蝉联“中国房地产百强企业”（中国指数研究院评选）。 

2、金属制品 

金属制品业主要产品为子午轮胎钢帘线、PC钢绞线、钢丝、钢丝绳等产品，主要应用于汽车子午轮胎、高速公路及桥

梁的预应力工程以及运输、通讯、航空、航海、电力、煤炭、建筑、石化、农业等领域，产品覆盖80多个品种、1000多个规

格。经过近40年的发展，公司稳定成为中国金属制品主要生产基地之一。 

3、商业运营 

公司商业运营项目集中在武汉内环，主要以购物中心、商业街区为主。代表项目“群星城”集生态、剧场、艺术、智能、

家庭等五大特色于一体，充分诠释了“时间消费型”运营理念，成为武汉别具一格的商业综合体。 

4、其他产业 

    物业基础服务及社区增值服务逐步开展各项工作，加快从传统的劳动密集型企业向现代的知识、资本、信息密集型企业

的转型。此外，公司也适度参与园区开发与运营，积极探索新产业模式。 

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  

单位：人民币元 

 2018 年 2017 年 本年比上年增减 2016 年 

营业收入 10,735,228,263.06 11,658,511,149.26 -7.92% 10,484,662,040.38 

归属于上市公司股东的净利润 1,134,510,904.00 845,355,416.04 34.21% 581,056,209.99 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
816,063,061.74 666,678,074.06 22.41% 547,412,672.52 

经营活动产生的现金流量净额 93,482,620.02 131,385,590.09 -28.85% 2,343,512,378.63 

基本每股收益（元/股） 1.17 0.89 31.46% 0.61 

稀释每股收益（元/股） 1.17 0.89 31.46% 0.61 

加权平均净资产收益率 10.76% 8.74% 2.02% 6.14% 

 2018 年末 2017 年末 本年末比上年末增减 2016 年末 

总资产 47,479,062,242.65 49,002,393,410.41 -3.11% 45,537,503,736.23 

归属于上市公司股东的净资产 10,927,301,263.31 10,272,625,090.95 6.37% 9,678,934,906.60 

（2）分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 2,703,748,070.13 2,845,775,885.32 1,603,216,234.15 3,582,488,073.46 

归属于上市公司股东的净利润 231,120,205.19 353,524,053.54 86,309,945.38 463,556,699.89 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
107,490,322.33 207,377,001.54 95,503,750.05 405,691,987.82 

经营活动产生的现金流量净额 -1,251,967,859.97 -564,976,772.07 875,345,909.26 1,035,081,342.80 

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 



湖北福星科技股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

3 

报告期末普通

股股东总数 
47,038 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

47,243 

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 

福星集团控股

有限公司 

境内非国有

法人 
24.31% 233,928,648 0 质押 126,999,699 

深圳市赛硕基

金管理有限公

司－赛硕名俊

进取六号私募

证券投资基金 

其他 2.95% 28,363,535 0   

杨全玉 境内自然人 2.35% 22,600,000 0   

中国建设银行

股份有限公司

－中欧价值发

现股票型证券

投资基金 

其他 1.91% 18,417,994 0   

深圳市赛硕基

金管理有限公

司－赛硕名俊

进取五号私募

证券投资基金 

其他 1.38% 13,300,000 0   

谭功炎 境内自然人 1.33% 12,781,535 0   

中央汇金资产

管理有限责任

公司 

国有法人 1.32% 12,706,300 0   

招商银行股份

有限公司－中

欧恒利三年定

期开放混合型

证券投资基金 

其他 1.23% 11,855,346 0   

中国农业银行

股份有限公司

－中证 500 交

易型开放式指

数证券投资基

金 

其他 0.86% 8,305,140 0   

张利央 境内自然人 0.86% 8,295,500 0   

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

除公司股东谭功炎系福星集团董事长外，福星集团与上述其他股东之间不存在关联关系，也

不属于《上市公司收购管理办法》中规定的一致行动人；未知其他股东之间是否存在关联关

系或是否属于《上市公司收购管理办法》中规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 

公司股东深圳市赛硕基金管理有限公司－赛硕名俊进取六号私募证券投资基金、公司股东深

圳市赛硕基金管理有限公司－赛硕名俊进取五号私募证券投资基金分别通过东吴证券股份有

限公司客户信用交易担保证券账户持有本公司股份 28,363,535 股、13,300,000 股；公司股东张

利央通过申万宏源证券有限公司客户信用交易担保证券账户持有本公司股份 7,775,500 股。 

（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  
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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 

是 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 到期日 债券余额（万元） 利率 

2014 年公开发行公

司债券（第一期） 
14 福星 01 112220 2019 年 08 月 25 日 159,744.9 9.20% 

2015 年公开发行公

司债券（第一期） 
15 福星 01 112235 2020 年 01 月 18 日 51,869.28 7.50% 

2016 年非公开发行

公司债券（第一期） 
16 福星 01 118599.SZ 2021 年 03 月 29 日 60,000 5.50% 

2016 年非公开发行

公司债券（第二期） 
16 福星 02 118698. SZ 2021 年 06 月 07 日 28,000 6.00% 

2016 年非公开发行

公司债券（第二期） 
16 福星 03 118701. SZ 2019 年 06 月 07 日 10,000 8.00% 

2016 年非公开发行

公司债券（第三期） 
16 福星 04 118844.SZ 2021 年 09 月 04 日 76,000 7.00% 

2016 年非公开发行

公司债券（第四期） 
16 福星 05 114019.SZ 2019 年 10 月 18 日 4,000 9.00% 

2016 年非公开发行

公司债券（第四期） 
16 福星 06 114020.SZ 2021 年 10 月 18 日 35,000 6.68% 

报告期内公司债券的付息兑

付情况 
报告期内，公司已按期支付上述公司债券的利息。 
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（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

五、公司债券信息评级情况 

公司聘请了中诚信证券评估有限公司（以下简称“中诚信证评”）对公司债券进行定期跟踪评级。在跟踪评级期限内，中诚信

证评将于发行主体及担保主体年度报告公布后两个月内完成该年度的定期跟踪评级，并发布定期跟踪评级结果及报告。根据

中诚信证评于2018年6月出具的信用等级通知书（信评委函字[2018]跟踪315号，公司的信用等级为AA。详见公司于2018年6

月14日刊登在巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）的《2014年公司债券（第一期）、2015年公司债券（第一期）跟踪评

级公告（2018）》。 

 

公司2016年非公开发行30亿元公司债券未进行信用评级。 

 

报告期内，公司发行其他债券、债务融资工具时对公司进行主体评级与上述债券评级不存在评级差异情况。 

（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

单位：万元 

项目 2018 年 2017 年 同期变动率 

资产负债率 74.56% 75.73% -1.17% 

EBITDA 全部债务比 10.24% 9.97% 0.27% 

利息保障倍数 1.95 1.97 -1.02% 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求 

是 

房地产业 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 

（一）外部市场分析 

报告期内，金融政策定向宽松逐步实施，房地产整体调控政策继续趋紧。国家房地产政策依然是房住不炒、稳字当头，

调控上从供需两侧发力、因城施策，房地产市场表现平稳，市场逐步回归理性。 

全国市场层面 

2018 年全国商品房累计销售面积近17.2亿平方米，同比增长1.3%，增速持续回落，曾拉动全国销售面积上扬的三四线

城市明显降温，全国市场热度随之下降，重点城市商品住宅成交规模保持了相对稳定，二手房价稳步回落，新房供需关系相

对改善。 

土地方面，2018 年，全国 300 个城市各类用地和住宅用地供求均继续增长，其中住宅用地推出同比增长近三成，但多

集中于城郊或三四线城市，一线和热点城市核心区供给仍不足。 

价格方面，随着房企对市场预期的改变，土地竞拍热度降低，各类用地成交楼面价、溢价率均出现下降，全国300个城

市各类用地成交楼面价同比下跌 11.6%；平均溢价率为13.2%，较2017年下降了15.6%。报告期内，国家政策调控持续产生

影响，商品房价格稳字当头。 

业绩方面，2018 年，品牌房企销售业绩保持增长，百亿房企扩容至 156 家，市场份额超 75%，龙头企业规模效应突出。 

储备方面，企业拿地节奏明显放缓，品牌房企更注重储备地块的质量，拿地金额占同期商品房销售金额的比重接近三成，

与去年的四成相比有所下降。 

融资方面，报告期内，房地产金融监管依然很严，融资渠道变窄，融资成本变高，加之债券集中到期，房企资金压力较

大，但相较于小型房企，大型房企的融资渠道和成本等优势明显。 

销售方面，随着调控政策持续深化，房企目前普遍采取的销售策略是加快建设、加快推盘、加快销售，保证现金的快速

流入。 

武汉市场层面 

2018 年，武汉市在因城施策的背景下，坚持调控不放松，推出刚需优先选房创新政策、公积金政策也持续调整放宽、

同时持续不断细化各项监管措施，保证了武汉房地产的平稳健康发展。2018 年武汉市商品住房累计供应 2,623.29 万平方米，

较去年上 涨 21.3%。2018 年武汉市住宅成交均价为 9,485 元/㎡，同比 2017 年小幅上涨 1.6%，增速持续放缓。2018 年武

汉土地市场共计成交住商办土地 163 宗，113 宗土地为底价成交，约占当年成交量的70%，外地品牌房企仍为武汉楼市的主



湖北福星科技股份有限公司 2018 年年度报告摘要 

6 

力军。 

城建方面，2018年6月，武汉长江主轴左右岸大道9大类项目集中开工，这标志着长江主轴逐步进入建设高潮。长江新城

规划编制已进入收官阶段，总体规划已经通过市规委会审查，起步区城市设计也已通过全国专家评审。另外武汉市在航空、

轨道交通、人才引进等方面利好政策正全面推进。 

“三旧改造”方面，根据湖北省政府印发《湖北省住房和城乡建设事业“十三五”规划纲要》，“十三五”期间，湖北省计划

实施棚户区改造110万户左右，到2020年，全面完成国有工矿棚户区、垦区危旧房改造，基本完成城镇棚户区改造，作为湖

北省的旧改标杆企业，公司抓住武汉城市发展机会，积极推进“三旧”改造。 

非房地产板块方面 

报告期内，国内经济增长稳中有进，政府多项稳固投资增长及信贷支持政策出台，物流总量、货运量等稳步上扬，基建

投资大幅增长，公司主导产品钢绞线产品产销量有较大幅度增长。受制于2017年金属制品行业大幅增长的刺激，导致2018

年行业产能继续扩大，市场集中度变高，行业竞争力不断加剧，产品销价提升困难。 

（二）行业发展分析 

2018年是房地产行业分化发展的重要一年，各种政策、市场因素在本年度叠加，行业上虽然没有大事件发生，但发生的

一些特点和趋势值得我们关注。 

第一，行业集中度越来越高。2018 年，百亿房企数量达 156 家，市场占有率继续提升。2018 年，共计 156 家房企跻

身百亿军团，较 2017 年增加 12 家，销售额共计 11.4 万亿元，市场份额达 75%。 

第二、行业细分程度进一步显现。在住宅、商业、产业园、保障房等方面涌现出越来越多的“既专又大”的企业，细分市

场话语权逐步集中。部分房地产商向投资商、服务商转变，产业链得到扩充和延伸，产业形态和业态得到丰富。 

第三、行业风险有所增加。2018年，货币政策虽然逐步放松，但房地产行业的融资贵、融资难的情况依然明显。 

第四、城市分化加剧。城市化的不断推进、户口政策的放松造成的城乡二元化越来越突出，城乡人口在收入、教育、医

疗、环境等方面差距越来越大，这将深刻影响未来住房的需求。 

（三）公司战略目标及发展模式 

鉴于房地产行业的特殊性，优秀房企得益于精准超前的市场布局和快速灵活的经营决策抢得发展先机、取得发展优势。

未来房地产行业的周期性必然存在，人口净流入城市、发展势头良好的城市群周边城市、增长潜力大的特色城市等仍将有较

大的发展空间。 

公司房地产发展，将继续坚持以创新为引领，以品质为根本，以效益为主线，进一步提高“三旧改造”（“旧城镇”、“旧

厂房”和“旧村居”）的综合水平；坚持以“武汉城市圈”为核心区域，逐步向“京津冀都市圈”、“长三角经济圈”、“珠三角经济

圈” 、“成渝经济圈”等区域发展的战略布局，稳步扩大项目储备规模，构建武汉核心区加多区域协同发展的格局，努力打造

全国知名的房地产综合服务商。 

金属制品业以经济效益为主线，提升内控管理水平，进一步优化产品结构，以精品拓市场，以诚信立品牌，增强企业核心

竞争力，不断提升市场占有率和盈利水平。 

    （四）报告期内经营及战略实施情况 

    一是资本平台建设不断加强，融资能力不断提升。2018年的房企融资规模紧缺，融资渠道收窄，融资方式受限，融资难

度加大。面对困难形势，公司进一步巩固与金融品牌机构的良好关系，畅通融资渠道，加快企业融资。全年共完成授信审批

161亿元，融资放款90亿元，较好地保障了公司发展的资金需求。与此同时，公司积极推进中期票据、私募债、境外债的发

行工作。报告期内，公司现金流较为稳定，资产负债率居于行业平均水平。  

    二是项目建设有序推进，项目管理再上台阶。2018年，公司在建项目28个，其中新开项目11个。对于所有的建设项目，

公司大力推行项目品质数字信息化管理，项目的标准化、规范化、精细化管控能力与水平有新的提升，项目质量、进度及安

全实现有机统一。 

三是团队建设不断推进，团队合力进一步增强。报告期内，公司全面梳理、健全和完善了企业总部对区域公司的分级

授权体系，制订出台了一系列行之有效的管理制度，进一步地优化了对区域公司的审批流程，提高了审批效率。人才引进力

度不断加大，后备人才梯队建设进一步加强，公司对人才的吸附能力有所增强。拆迁方面，在设计、业务、财务、成本、审

计等部门加强工作的布置、督促、检查与兑现，密切相互之间的配合与协作，工作合力不断增强。  

四是品牌实力提升，品牌影响力扩大。公司蝉联“2018 中国房地产公司品牌价值TOP20”和“2018中国房地产城市 运营综

合领先品牌价值 TOP10——城市更新”奖，并获 第二十届中国住交会授予的“中国城市更新领先品牌” 荣誉称号，品牌价值

再创新高达到 102.58 亿元，继续稳居湖北房企最高品牌价值地位和全国行业领先品牌行列。 

2018年3月26日，2018中国房地产百强企业研究成果发布会，武汉银湖科技发展有限公司连续7年荣获“中国产业园区运

营三十强企业”。 

2018年5月25日，中国房地产业协会、上海易居房地产研究院中国房地产测评中心联保发布“2018中国房地产上市公司100

强”，福星股份获评2018中国房地产上市公司百强。 

2018年5月29日，福星智慧家荣获中国物业管理协会颁发的 “中国十大生活服务平台样板企业”。 

2018年9月19日，“2018中国房地产品牌价值研究成果发布会暨第十五届中国房地产品牌发展高峰论坛”在北京举办，福

星惠誉控股有限公司蝉联“2018中国房地产公司品牌价值TOP20（混合所有）”和“2018中国房地产城市综合运营领先品牌”奖

项，品牌价值达102.58亿元，是湖北本土品牌价值最高的房企。 

2018年度，公司稳步推进战略布局，各区域公司经营效益逐步释放，经营规模逐步扩大，重要经营指标同比有较大幅度

增长。但在盈利能力与规模上，公司与全国大型房企相比，仍存在较大差距，公司需要进一步巩固武汉区域市场份额，同时

稳健扩大区域外市场规模，提升公司品牌影响力和市场占有率。 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第3号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 
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报告期内，公司房地产具体情况如下： 

 

    1、公司房地产土地储备情况 

 

区域 项目 土地用途 待开发土地面积（万㎡） 计容建筑面积（万㎡） 

湖北 福星惠誉•咸宁福星城 商住 14.30  44.30  

湖北 福星惠誉•汉阳城 商住 7.07  16.08  

湖北 福星惠誉•东湖城 商住 12.57  52.79  

湖北 福星惠誉·水岸国际 商住 10.26 42.42 

湖北 福星惠誉•福星华府（江北置业） 商住 3.83  17.86  

湖北 福星惠誉•福星华府（江汉置业） 商住 11.48  43.13  

湖北 福星惠誉•红桥城（后湖置业） 商住 9.36  43.53  

湖北 福星惠誉•红桥城（三眼桥置业） 商住 16.16  71.34  

湖北 福星惠誉•恩施福星城 商住 2.65  7.09  

北京 宇盛宏利项目（暂定名） 商住 2.60  6.60  

四川 福星惠誉•福星青城府 商住 21.83  18.23  

四川 简阳凤凰谷项目（暂定名） 商住 20.56  20.56  

湖北 福星惠誉•宜昌金色华府 商住 8.62  24.13  

浙江 福星惠誉•山语江院 商住 6.81  8.67  

陕西 福星惠誉•美术城•云玺 商住 11.36  22.30  

湖北 钰龙金融广场 商住 1.21  10.93  

湖北 福星惠誉•新洲施岗南（暂定） 商住 4.88  12.19  

湖北 汉川金山•银湖城 商住 0.79  2.20  

湖北 汉川金山•银湖天街 商住 0.12  1.61  

湖北 汉川金山•银湖国际 商住 1.88  6.57  

湖北 银湖科技荆州•荆州中小企业城 工业 3.92  4.02  

湖北 银湖科技荆州•荆州银湖时代 商住 1.79  5.60  

湖北 珈伟光伏•半导体光伏照明基地 工业 13.18  19.38  

湖北 银湖孝感•孝感银湖科技产业园 工业 18.44  30.37  

湖北 银湖科技仙桃•仙桃中小企业城 工业 20.92  21.26  

湖北 银湖仙桃•福星城 商住 0.65  3.10  

湖北 银湖仙桃•银湖城 商住 2.47  5.71  

湖北 银湖宏程•白沙洲中小企业城 工业 0.78  1.14  

湖北 鑫金福•光谷光电信息产业创新创业

基地 

工业 4.96  17.29  

湖北 亿江南置业•银湖国际 商住 10.37  41.30  

湖南 银湖岳阳置业•龙庭尚府 商住 6.64  22.46  

湖北 东湖国际酒店（暂定） 商住 8.72  8.20  

  合计   261.18  652.36  

 

 
2、公司房地产开发情况 

 

区域 项目 项目状态 权益比例

（%） 

占地面积

（万㎡） 

计容建筑面积

（万㎡） 

截至本期末

已完工建筑

面积（万㎡） 

预计总投资

金额（亿元） 

实际投资金

额（亿元） 

湖北 福星惠誉 •咸宁福

星城 

在建 100.00 27.77 77.85 33.54 23.72 14.60 

湖北 福星惠誉•汉阳城 在建 100.00 11.48 34.58 18.50 46.00 41.41 

湖北 福星惠誉•东湖城 在建 80.00 28.54 122.96 74.16 90.00 81.83 

湖北 福星惠誉·水岸国

际 

在建 100.00 30.04 120.00 83.19 99.35 107.89 
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湖北 福星惠誉 •福星华

府（江北置业） 

在建 100.00 12.38 57.70 40.25 40.60 40.77 

湖北 福星惠誉 •福星华

府（江汉置业） 

在建 100.00 14.76 58.07 14.94 58.00 54.14 

湖北 福星惠誉 •红桥城

（后湖置业） 

在建 100.00 13.62 63.51 19.98 46.78 29.62 

湖北 福星惠誉 •红桥城

（三眼桥置业） 

在建 100.00 16.16 71.34 0.00 49.70 32.52 

湖北 福星惠誉 •恩施福

星城 

在建 100.00 8.30 22.20 15.11 10.31 9.19 

北京 宇盛宏利项目（暂

定名） 

在建 79.00 2.63 6.60 0.00 16.00 5.67 

四川 福星惠誉•福星青

城府 

在建 100.00 21.83 18.23 2.80 20.00 8.05 

四川 简阳凤凰谷项目

（暂定） 

在建 100.00 20.56 20.56 0.00 24.00 7.05 

湖北 福星惠誉•宜昌金

色华府 

在建 100.00 8.62 24.13 0.00 21.00 12.59 

浙江 福星惠誉•山语江

院 

在建 70.00 6.81 8.67 0.00 10.98 7.98 

陕西 福星惠誉•美术城•

云玺 

在建 60.00 11.36  22.30  0.00 11.00 4.50 

湖北 钰龙金融广场 在建 71.58 1.21 10.09 0.00 24.50 17.97 

湖北 福星惠誉•新洲施

岗南（暂定） 

待建 100.00 4.88 12.19 0.00 10.50 3.58 

湖北 汉川金山•银湖城 在建 100.00 8.90 27.56 26.66 9.70 8.82 

湖北 汉川金山 •福星城
D6 

已完工 100.00 0.31 1.40 1.40 0.45 0.39 

湖北 汉川金山 •银湖天

街 

完工 100.00 1.59 6.16 6.15 3.00 2.60 

湖北 汉川金山 •银湖国

际 

在建 100.00 4.82 16.84 12.49 6.72 6.61 

湖北 银湖监利•银湖城 完工 100.00 4.96 24.60 24.60 7.95 7.95 

湖北 银湖科技荆州 •荆

州中小企业城 

完工 100.00 26.90 27.58 23.56 6.04 5.00 

湖北 银湖科技荆州 •荆

州银湖时代 

在建 100.00 4.50 14.18 8.58 5.25 4.10 

湖北 武汉银久 •银久科

技产业园 

完工 63.65 2.44 7.33 7.33 3.24 3.01 

湖北 珈伟光伏 •半导体

光伏照明基地 

在建 100.00 2.68 17.92 6.20 5.00 2.05 

湖北 银湖孝感 •孝感银

湖科技产业园 

在建 100.00 31.48 51.85 35.41 8.00 5.46 

湖北 银湖金泉 •关南福

星医药园 

完工 60.00 7.02 20.77 20.77 5.00 4.84 

湖北 银湖科技仙桃 •仙

桃中小企业城 

在建 100.00 26.42 26.85 6.25 6.00 1.92 

湖北 银湖仙桃•福星城 完工 100.00 6.84 33.03 33.03 10.00 9.97 

湖北 银湖仙桃•银湖城 在建 100.00 6.10 14.08 10.78 4.00 2.87 

湖北 银湖宏程 •白沙洲

中小企业城 

完工 100.00 20.65 30.30 30.30 6.00 6.23 

湖北 鑫金福 •光谷光电

信息产业创新创业

基地 

在建 80.00 4.96 17.29 0.00 8.50 4.46 
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湖北 亿江南置业 •银湖

国际 

在建 100.00 10.37 41.30 0.00 15.00 6.02 

湖南 银湖岳阳置业 •龙

庭尚府 

在建 100.00 6.64 22.46 0.00 11.00 4.59 

湖北 东湖国际酒店（暂

定） 

待建 100.00 8.72 8.20  8.00 2.85 

合计     427.25  1160.68  555.98  731.29  569.11  

 

 
    3、公司房地产销售情况 

 

区域 业态 权益比例 期初可供出售面

积（万㎡） 

本期签约面

积（万㎡） 

本期结算面积

（万㎡） 

本期末存量（万

㎡） 

国内 住宅  4.78 82.36 59.73 18.33 

商业  4.6 4.64 2.04 4.06 

写字楼  15.47 7.02 4.24 30.98 

别墅   1.33   

厂房  6.05 4.26 2.32 0.29 

其他      

海外项目  2.09 0.68 3.02 1.41 

 

 
    4、公司房地产出租情况 

 

区域 项目 业态 权益比例（%） 出租面积（㎡） 出租率（%） 

湖北 群星城 商业 100% 91,641.78 96.59% 

湖北 福客茂 商业 100% 5,540.65 100.0% 

湖北 漫时区 商业 100% 22,286.07 96.14% 

湖北 东澜岸 商业 100% 27,312.55 90.94% 

深圳 赛格柏狮电子大

厦 

工业 100% 35,863.61 90.89% 

合计    182,644.65  

 

 

    5、公司融资情况 

 

 借款类别 期末借款余额 借款期限 借款利率（区间） 

银行借款 9,532,019,691.10  1-10年 4.5%-9% 

应付债券 7,741,387,815.23  3-5年 5.28%-9.2% 

资产管理公司、信托贷款 5,612,012,254.89  1-3年 8.06%-11% 

合计 22,885,419,761.22      

 

 

    6、福星惠誉按房地产经营惯例为商品房承购人提供抵押贷款担保，截至2018年12月31日，担保累计余额为338,420.42万

元，上述担保为阶段性担保，即从商品房承购人与银行签订按揭合同至商品房承购人两证（房产证与土地证）办妥并将商品

房他项权证交付银行之日止。因尚未发生由于担保连带责任而发生损失之情形，该担保事项将不会对福星惠誉的财务状况造

成重大影响。 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 否  
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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 

福星惠誉•东湖

城 
2,243,636,104.67 1,252,469,643.32 55.82% -33.41% -47.81% 12.19% 

福星惠誉•汉阳

城 
957,303,427.17 101,236,899.16 10.58% 2,693.14% 2,630.46% 2.05% 

福星惠誉•福星

华府（江汉置业） 
2,046,399,602.99 576,240,924.36 28.16% 100.00% 100.00% 100.00% 

福星惠誉•水岸

国际 
926,123,905.60 425,467,752.66 45.94% -29.09% -52.21% 26.15% 

福星惠誉•普罗

米娜 
1,377,953,966.33 441,325,796.26 32.03% 18,377.90% 15,686.75% 11.59% 

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  

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  

（1）重要会计政策变更 

①根据财政部《关于修订印发2018年度一般企业财务报表格式的通知》（财会[2018]15号），经公司第九届董事会第五十五

次决议通过，本公司对财务报表格式进行了以下修订： 

A、资产负债表 

将原“应收票据”及“应收账款”行项目整合为“应收票据及应收账款”； 

将原“应收利息”及“应收股利”行项目归并至“其他应收款”； 

将原“固定资产清理”行项目归并至“固定资产”； 

将原“工程物资”行项目归并至“在建工程”； 

将原“应付票据”及“应付账款”行项目整合为“应付票据及应付账款”项目； 

将原“应付利息”及“应付股利”行项目归并至“其他应付款”； 
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将原“专项应付款”行项目归并至“长期应付款”。 

B、利润表 

从原“管理费用”中分拆出“研发费用”； 

在“财务费用”行项目下分别列示“利息费用”和“利息收入”明细项目； 

C、股东权益变动表 

在“股东权益内部结转”行项目下，将原“结转重新计量设定受益计划净负债或净资产所产生的变动”改为“设定受益计划变动

额结转留存收益”。 

本公司对可比期间的比较数据按照财会[2018]15号文进行调整。 

财务报表格式的修订对本公司的资产总额、负债总额、净利润、其他综合收益等无影响。 

②根据财政部《关于2018年度一般企业财务报表格式有关问题的解读》，本公司作为个人所得税的扣缴义务人，根据《中华

人民共和国个人所得税法》收到的扣缴税款手续费在“其他收益”中填列，对可比期间的比较数据进行调整，调增2017年度其

他收益30,976.92元，调减2017年度营业外收入30,976.92元。 

本公司实际收到的政府补助，无论是与资产相关还是与收益相关，在编制现金流量表时均作为经营活动产生的现金流量列报。 

（2）重要会计估计变更 

     无 

（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  

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（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  

本年度新纳入合并范围的公司有18家，分别为：赤峰福星惠誉房地产有限公司，余姚福乾置业有限公司、武汉福星宏利房地

产有限公司、惠州后湖置业有限公司、武汉福星惠誉新洲置业有限公司、武汉锦鸿融福建设工程有限公司、广州福星惠誉德

圆置业有限公司、宜昌福星惠誉房地产有限公司、青岛福星惠誉房地产有限公司、武汉福星天成农业发展有限公司、武汉福

星惠誉龙耀置业有限公司、惠州福星惠誉置业有限公司、北京华亿嘉科技有限公司、贵阳福星惠誉房地产开发有限公司、珠

海福星惠誉基金管理有限公司、汉川外联投资发展有限公司、天立不动产(武汉)有限公司、北京联朋聚星商业咨询有限公司。 

不再纳入合并范围的公司有10家，分别为：福星智慧家（武汉）投资有限公司、西安福星智慧家企业管理有限公司、福慧家

（武汉）房屋经纪有限公司、福济民惠（武汉）健康管理有限公司、福睿思远（武汉）教育文化有限公司、福煜源（武汉）

智能科技有限公司、福星智慧家（武汉）网络信息有限公司、武汉福馨优品商贸有限公司、福星智慧家（苏州）企业管理有

限公司、福行天下（武汉）旅行社有限公司。 
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