BRZ{RAL: 000042 BRZEEFR: FIMITER NERS: 2018—58 =
RS 112281 {R&ERFR: 15 MR

BRI B 35 A A PR 7]
2017 £ EHEFES TR E

AAFIREELSHRABEASHBNES, ERAEE, REEAEEIIYE. 28
MR E E AR,

E—E5 2017 FEBERETERR
— BERESRELTNEAERSHANBITIREHER

2017 &, RATEKRZRBAR (E12). (FEF2WUEAN) WAEEE. BAEERS
W, EEBAEESIW16R. B, UIGEEARBASN 7R, UBRFRRAFRE
F R, HBEBITNR 74T, MBWURMIRBEHERWEETNEERRBE. AREES
RENFERITE, REFEEESNREKRIREP, ROBITTNRMIRASR, #FTAH
YRR, BYRIET AR RMIEBE, MIEMEREARHILTEF A, AIRSITREE

RF. AREFSARMEBRT ARFREFZHERKRIRRRK
2017 &, EFLEENEASKRRBARF (BER) MZENEASIRANNERNE
BITTHRR. REHAA, EFLTRIRELRE, TI—BEFSRELETE/\BEFERE

NERSER. 2EHBAEESRENEZRSIWRT TR, A, EXSFMESERE
REBIF 2R, 32016 FEREPHENQRESE. BF. SREEASHVEE T

R

B BREEARNFESHERAIT T HER, HEETE/\BEESHFMESEREZRS
FEER; EFFRB/ERSIBT 2 X2, MARAMUBENSREEARNERERIHT
TH#Z, HEBE/N\BREFSREBEZRSIERA,; EFSHITEARERERSHEEHA3
KW, TERWSHEHREEWM, ZXF/\BEESH T EAREEZRSEEER.
AR 2016 FEEREFRUHTTIENEESRE, HiHE5RNREBERASE5AXAFEBATH
R 2016 FEERETENASR, RESHIERXIEINR. FRIMFESFREEITAE. &R
HHA, EISREEERZE RSN ARBENEITIAIRESTHINE ST 7N, HE
EEIERY 2017 FERHIRESAEHtLER| T s R EER .

—\ BREHREERFASNIGRBRARSHBFER



2017 4R,
B R AR 4R 15 AR 55
SUCEN AR ER B IR,
RYEEE

ME

T

BEXS
SERHAT,

NAIEFESH

WEBITIRAKRS

BEEBAREARE 5 R REASHRENGS
, MR E T P/ MIBEEINZIREIRRBAMFTRER . REK

B, FIRSTE

SWHBE. BANFESEXZER, EARAR (F1E) 1

MFEY S IERST, “iF T £HRIRFRNF .

FRW. EESMBRAASHIREH ST RFRNEBHET

SWER

g5 et

LRES

SEefl

BIFHH

i AS LY

]

2017 FHE R

GBS B R A S

IRESBRFEA S

65. 10%

201702813 H

201702 H 14 H

2017-19 =

2016 FERAE
x&

65. 00%

201705519 H

2017 %05 H 20 H

2017-63 =

2017 F£ER
&R R A

GBS B R A S

65. 05%

201707 504 H

2017 &£ 07 H 05 H

2017-91 =

2017 EE=R
&R R K&

GBS B R RS

64. 95%

201709 514 H

2017 %09 H 15 H

2017-117 &

2017 SR
IRESBRFE A S

IRETAR AR RS

65. 02%

201712811 H

201712512 H

2017-135 &

= ARRE

—HFRIRB(ARIE) GEFED) (BR3
ENFLENRIELGH, RS

=
AT

RIZFHEXREERTIE.
2017 FARIFRIMEZERIETAENT:
1. SEEFIEEIT

REHIA,

/\11&_

1o

VITH

BENSREBARMFRALBRMN A

T SFER

2. FERIREIES

2017 £,

PNAIEESRETREEIIE

:l
J'_' =\ m

2

F RN R HEREMERAE,
NAMEUEBIEKTE, BURENIIEFTIEFER, FRRF

EQNREKXEEFIENET, EFFFY, BIT7 (S,

HEHEBME), &L

AIEAEEFIEMFSIEER

A, N BIFUREAR




REUER, EAUR EHARMEEXHNEKX, THTEARIRE, JEQREE. 247
REXRS, 5L BESRSLAEEASTRZRRBAAN (E12) MTHRKR, BIT&E
AL FI B X 55 -

3. WEABEREE

REHA, AEER, B, SREBARRATFRETAAN (ABEEHBEAE
IDEEHE) RIEXEEEM, BUARERENMBIEER, REPALATDHERNEE2ME
NERAELZARIESFHITA. B, AREEATENEELREFRIEFNANREEEE
RERZFHABERHBEARR,. EXENHAREESR, 5X57H AFEXLSZIAR. F
A RFHERXASRFARERRETE.

4, MAEXZEHE

REHA, ArBERFERL, REFATHES . ETEFLHEA. ZRRNEE
AR, MESREENE, THRESREEXREETIEKTE.

AMERFERIPER, QT 2016 FE “BEX1TE) TERRMEME, FEFR
“EEXR1TEN 2017”7 EEEEED, VISSRIPIEE, LHPMREENG.

BIEHSY REPALFETEZXESETIERM

—. REHFRTUERAREER B LR ETHH S

2017 £, BHFBERRRE “BERY” HEE, BHrmREBRTERASEMRHE
riBiE, MERERESE, BEEEEmZL— Z&EHESTEERS =, MEHT. it
BHET, TEEHIEENEERK, %OEmRN. R\, REDEE™, M _Z&m=.
MEHTHIFEEEMAERRE. “SEEME. SRERE. EWHZE" HRYWFE
B—TER.

EHBREEZT, B=mAXHZENARSE. 2FERHMEHEEIR 169,408 HEH
K, EEEFHK 7.7%, Hep, FEHEEBLEK 5. 3%, HOBHEEAUGK 24.3%, @il
B AEHETRIEK 18. 7%, HREHER 133,701 2T, K 13.7%, HREHERR
RHEFIEERS . mEEEHEWSHEIHS, BLEEHIE 13 X, TiHEHER 6%,
BEHFNREN L RAFETK

= ARANEELSRXEFERMSE

NEUBEMFEF L REEW S, MEEERAEX, KEG. fs IREHNAZFE

Bolh . Bl SEEAELE, HEE, MIETE, Bl EE. RIUREF .
3



AEEEFLXERTAZSMREIE, REAENLEE, EXRSEMBFMRES, BE
RERERERE, HAERCERREFH, HAETUIH. REMARRSZOYIERQHE, &
FRENAEEMREER.

AMIXFEEBRMEATHFERRFOME . ZERESHBEMER 26 XIH. FiN
MRF LI EARITER AT EFNE 22—, AMFESZHN. SEAR 2B H
AP R BEREHIRR, FRALFER R X ARNITESITENEREmME SXMEHEEF L. B8
G H 2R EHX O BRMEERR, MTRIHLEFSHOXA, MR ERE. EH
26 X AW HEHTE, AXIThEER ™. HAAFIERE, BZXBITERL. FE.
M RRA—FE “BREESERX” MEEERIBST.

EEXERE, 2ARARRGEK=ZAMK, FEE LEREAXEHRRMAE, BrFL
MFENTMETES: EEXEMNEEDR . LIRMAB . BiEWAR; THXENERFHE .
IR ; B XERER I B F . B E 5 B {EA DSIRDURITRIRE R A 2L E £ FTRR,
FraERS, BT RMERE LETIANMETR . BXHAERMBIE 2017 £ &, %
MANRHEE 1612, BRAMFEHXERE, EHHEE .

BEX B L HENRAE . B2 PRAEFHEKEBSNE LB EEHE, X
WA SRR RE, E—PREA T RRERBS HIAN@EEE . AR =B HRIT
2018 /B, H—SHY KERFREINAME/FIFM. 2017 FARERHANERT, BT
BAREREAREXEOXBHIBIE, +xIF 2018 FEHHE. BAl, ARERMMXE
ZRMEEREW. FX. ZEEKIKE, HAMLEER.

BEMNXERE, 2017 FARMKERXFEHERE, BEMXE EH—EERFR
W 30 ZHIBE . REMEEEREITHERERHEILR, HAEHXE LENRERE
20 fZeom B, HEBEMEFHRAL LR, FEITEMNREICR. PRAENEFSER
XEFHELE; 7£ 2017 FUHRIEMNRILF DEIBIE, FERA-RER, TRREF
HNHIAEERE,

FHXEFHHABMEKER RIFIBAZRM~MmME, 2017 FEXAHEH . HHRN
RN, INEE 13.9 12, ITHIRMIER, ERMNTIAMIT REFHOMBMHALER, R
FEMHHNSEIAT.

REHAARETELEEET (ERm
2017 &, ARGELL “SEA%. AR, FER. BYE" NAREEASE, Xt

MARMBREMNE, MAEERAABERENFTBEEEKT.
4



2017 4, ARBEL “SE%. ¥HE, mER. EBNE NEARKEASE, 5
MAMERWMAE, MAEERARNIPEZENFTIBETEKE.

REHAAN, ARITIMEMAEEETR 118. 34 5K, MESE 144.91 LT, thEE
[EIHAE K 36. 90%; FBF=F &#%% 115.77 2T, b EEREAEIK 189. 21%. £FETELZE
REBETENT:

10 REF “LEXE. RHET. SRK KR, BRE “BERXEX". “XLEE.
“RRIAT R CIRENET MALKE, ZRE SHNER. SEMET IR 98. 78 H K
FTIEIT AR ER 163. 84 HEK, HEXHFENBL., BKX.

2. RABEEEKE, BEMENER. —HFERFARNTEAAEN, EFER
MFERFIERE, BRI FZERIEKR; Z—HAABIRERERNEE, MRIEFL
TR, BRAT "SRR, TR mEE. ENE KBOSLIH.

3. EAESR, shiSAEEEHREE, TREFEES. REHR, ARRBERBIZBUER,
AR XA B R EA £t B RE M TSR, RIRTIRE , BEXEH AL,
HITEHRE, EHET REHEAEAH, ERNEEEURENR. ARLFHESH
144.91 12 7t, [EIELIEK 36.90%, $HERMB EFEM

4. MEPAR, ARFRARMERE, EREEAFERITRENEME, MXTES
RITAEE, E2EF4E, HEATREAESMANMBEARRARME; ZATIHEERM
BAE, AFT 2017 £ 8 ARETHREREIMELITHE 22 2, BRERIMLIT.

5. ik RIIZINER, SEEMBRENG . —7H®E, AREHFRMKA . EA, A,
A SEASHERFETUEIITR, THARTRHLZRFEMRKTE, (RERTM
ARARERK; F—HE, ALAFEMARELERERLES, 8280, ABEENB. k5
SRFFHE. BXEREMHE, EMNXERHATME . LHEZENE . INEZERRE. 2K
FBHPMAYEXITRIMBRE, EEXHNLRLG, fFEHZ. KNEIHIE,

6. RERFFIRRMER, BRELIFBIEER. 2017 &, ARERRLFRHE
WA 9. 64 27T, ARRRETRENESR, AXTEWFLRIERENIE, W7 EM~
WHIBERR. B, KERESMAHBEYLER 12.8 AFEAK, FHEHBEZER 97%0
£, IIMBEEUWNA 2.82 27T Sl FRRIARIL S, ERERH 285 775 KIGKE 436
AERAK, EEMRIGK 53%. EPERBMRREERHEZEREES, Ml R4l
ERPMEEPLHEENZSTITLTEYS, ELENR. 2FNE. BERHEBEEMILR

W % USRS BTl 5.



EZRS ARIRKEZRIRE

— Tl E5ESE

SZ5%IEKEL “IR7 AEER, SRMBERIEIH AR “Rigdi”, BIREMER. BiE
VEER PRI KSWLHHERE R AFIEIR. 2018 &£, MHEIREBMR. HERRENE &
R&” 5 “KER" BATAERK, REmmNarEE, SABNERFETER. &5
MEARSUFBEM =T ARELRTUNXEET, FTEBHNEETHNIS, B HMEK
AERS.

= ARERGE

Rk, “SEMMEE. ZRERRE. BUHE WEBFRBZELEA. BREKRAE
=L RIGRA T HlE, LARRIRKREARIER T HE. ARNRIMENRER, IKEZEE
M%, RUKEEHRF.

KRES: BT “FOR. HE. BY., 5% ROCNER, BAORIPERTEER
BEERM.

AR BEBERERT, FRESIQR ‘SR, ¥R mER BYE”
A RRELRE, BT AIRELE R, BERE. MBAEIRRRIL A, T, AFNAR
EFZINIR .

XgmE: BEF “BEXE. HiRH. SR XIEIRERRE, AMSBRERX
Z%E, RIERALDEBEFBE. fmEiFE. e, FIHENEPXE. JE
BN BRI, WA MARENET, EERH, RERE.

= 2018 FTEAHEMERTIE

1. BREEBRR

2018 £, ANRNTXISSHEHZHEETR 118 AL HK, HESF 167 Zx; Bt~
ERF 1T A LERNER 323 HE 5K ftg i &t FRME\MIR 180 HEHK,
TR BE & 120 12 7T,

2, EEESTIE

O&EELRY L. UFABLETIKENE, MAXEEEMELS], EoKFRAET KN
P SR HY— Z S AR T B R A& TR XN ERRF, RN AEXE . RE
WHHERFEL, —H—%K, REXEKRERRER, TH—1&RINE.

QmEEERESE. THARAVIE A RIGFREN SR, XRSRE, SFRIHT

RREE, SBUHRIEERR, WEREFL, REFE, MRESEERE.
6

T
I

S
I



QFFKHHEMAS . VIEMAAASIHAE, ERBAKREEZHITES; B "),
#H=, 48”7 B DES, BS "SR, ¥R, EE. BYE” ARk, ITERE.
KBS AF. SEEIFOEHER, TERGRENH.

@RERITENIRIZE . EUTENREUEREERR, EETAERRH TAERTHA
Al; BMMERBMER, NEIBVERE. FREM. MR RRE, TERBIR, T2
BIg AL EMNE.

OMREFEYE. RIZE~NE, ITFFRN. BEPMEL. BEEER, PlLE
EHNERY, AMEBFREAVIAS, KEREITEWEmVESE, BRmLRE,
TEYEEIVEETEE, R BN EMZEF§E

OHEEEEME. #—FmEmESEETE, BIANEE, S EASMMTIE
HFE, SREAREBERBAEELRFIME, BHREET EHARNTHRIIAR, 5%
EH AR L RAK R ENE, TR LEHLARDBEFZNESKUFRIPREE G ER
o

7. T HEE X R B 3 3R

1. BUERRRE

2018 fF EY4F, FMNGREIH AREMAFIRER, TMENBRESE. FXER, R
SEMEFIEEE KIBRA, ERBWNHIRAREAT, FEATIM R BERTEARR— A E 2 REFR
EMY, EARKETHRERTBHEE, BRIEHIMKEEER Y K. £ “BER
B RIS RET, BANTRE. HETAH NMEERFHFENEERRTRTE™E,
SHEUTI & REEGSTHE M E RTIEEM

2, MIHREFERE

IEE BT E P EMRRS, BoMTRHBERNE SR EC L E LB,
RIS % RSB — S E. fEERMAZHIAN LSRN REES, Bt st
BT R EEERALHE . HEE TR MR TR, MR MFLEEM
ERATERS, A FLZRAEFHTEES, £l mEEHaFiEEEEEREZ@AIRS
SR, ARRNEERIEAMNM SR EBE Gk .

3. BEZE. fE5Y. FIERKE

BT RESZREITL, RENNESREARIFEIRELREEHRA. 2018 F
EBIRER . FAA” MERMBERSET, B =iARE SRR, ARRRFHE

RIFPEEIFRAIREE, MEZEERNMERMEHEH, BRARANAERNEE.
7



4, ZERK
AT T S EERRA. BET, — A SHHEEHS = mAHHE
T A SE IR R SRR B &, HARNSESR TRANTHERE.
ANRBEYLERERTIART, RIETHIE RS ER R B  HHTE,
LR ARSE L RNEE, BEADEISHEERR.

el /N

AT RO R B AR AR B PR A A

E E =

—O0—/\Ffl™A=++H



	三、公司治理
	一、报告期内行业及公司主要项目所处区域市场分析
	2017年，房地产政策坚持“房住不炒”的基调，房地产调控政策不再采用全国性的整体调控，而是因城施策，调控范围由核心一、二线城市逐步扩围至部分三、四线城市。在此背景下，不同城市调控力度差异大，核心城市限价、限购、限贷力度趋严，而弱二线和三、四线城市调控范围和力度不及以往。“多主体供给、多渠道保障、租购并举”的长效机制得到进一步落实。
	楼市政策重压之下，房地产市场交易量仍然高企。全年商品房销售面积169,408万平方米，比上年增长7.7%，其中，住宅销售面积增长5.3%，办公楼销售面积增长24.3%，商业营业用房销售面积增长18.7%，商品房销售额133,701亿元，增长13.7%，商品房销售面积及销售额增速较高。品牌房企销售业绩再创新高，百亿房企新增13家，市场集中度超60%，房企进入规模化发展的新时代。
	二、公司的经营业态及区域竞争优势
	公司以房地产开发为主营业务，做实粤港澳大湾区、大上海、成渝、环渤海四大经济圈核心城市。其他业务涵盖酒店经营、资产管理、物业管理、商业管理、股权投资等领域。公司在全国开发建设了众多优质项目，拥有合理的土地储备，且逐步增加自持优质资产，自主经营五星级酒店，持有及运营甲级写字楼，拥有专业的、提供优质服务的物业管理公司，保持良好的社会信誉和品牌形象。
	深圳区域主要项目有罗湖笋岗物流中心项目、龙华黄金台项目和宝城26区项目。笋岗物流中心项目为深圳市首批十大城市更新项目之一，由地标商务办公、创意办公、公寓、商业及酒店构成，所处笋岗片区为深圳市重点打造的国际金融商务区和时尚消费中心。黄金台项目是龙华新区核心地段的住宅项目，位于深圳北站商务核心区内，地理位置优越。宝城26区项目为城市更新项目，规划功能主要为商业、办公和酒店，是该区域打造商业、居住、文化、休闲为一体的“商贸居住综合区”的重要组成部分。
	上海区域方面，公司积极布局长三角地区，持续在上海及周边区域拓展项目，目前开发和销售的项目主要有：上海区域的君廷项目、珑悦项目、里程项目；无锡区域的崇安府项目、花溪樾项目；嘉兴区域的花溪地项目等。君廷项目作为上海徐汇滨江板块稀缺的纯居住府邸，产品定位高端，树立了中洲控股在上海市场的品牌形象。嘉兴花溪地项目2017年开盘，实现4个月销售16亿，是嘉兴南湖区销冠，全市销量第二。
	成都区域开发销售的锦城湖岸、里程、中央公园等项目依靠自身优势及精准营销，在成都市场持续受到关注，进一步提升了公司在成都市场的品牌影响力。公司三岔湖项目计划于2018年启动，进一步扩大在成都南部的布局和影响。2017年公司首次进入重庆市场，通过招拍挂形式取得大渡口半岛城邦项目，计划于2018年面市销售。目前，公司在成渝地区已经初步形成多城、多区、多盘联动格局，市场地位显著提升。
	惠州区域方面，2017年公司蝉联惠城区年度销冠房企，是惠城区史上唯一连续两年突破30亿的房企。天御项目连续两年打破惠城单盘销售记录，成为惠城区史上首个单盘突破20亿的项目，并在惠州创新采用线上开盘，开创了惠州快销记录。中央公园项目夺得惠城区年度销售亚军；在2017年收购的惠州城北半岛城邦项目，持续提升产品形象，带来良好的市场美誉度。
	青岛区域半岛城邦项目依靠其良好的自然资源和产品品质，2017年签约金额、面积双冠胶州，认购金额13.9亿，打破胶州记录，在胶州市场树立了良好的口碑和市场形象，获得当地市场的高度认可。
	三、报告期内公司主要经营管理工作回顾
	2017年，公司继续以“高周转、扩规模、严管控、增效益”的发展战略为导向，对外加大项目获取力度，对内着重提升内部管控能力和项目运营水平。
	2017年，公司继续以“高周转、扩规模、严管控、增效益”的发展战略为导向，对外加大项目获取力度，对内着重提升内部管控能力和项目运营水平。
	报告期内，公司实现房地产销售面积118.34万平方米，销售金额144.91亿元，比上年同期增长36.90%；房地产开发投资115.77亿元，比上年同期增长189.21%。全年主要经营及管理工作如下：
	1、坚持“专注区域、深耕城市、多盘联动”战略，聚焦“粤港澳大湾区”、“大上海”、“成渝”和“环渤海”四大经济圈，多渠道、多方式拓展。全年新增土地面积98.78万平米,新增计容积率面积163.84万平米，并首次进入佛山、重庆。
	2、提升运营管理水平，搭建标准化体系。一方面及时调整和完善组织架构，厘清管控边界及制度流程，以适应业务发展新需求；另一方面通过标准化体系的搭建，加快项目开发节奏，确保公司“高周转、扩规模、严管控、增效益”战略的最终实现。
	3、因城施策，动态调整营销策略，完成全年任务。报告期内，公司根据国家调控政策，对不同区域的项目采取有针对性且快速应变的销售措施，紧跟市场热度，把握区域市场机会，进行营销渠道、营销推广及营销体验创新，达成价格与去化速度双赢。公司全年销售金额144.91亿元，同比增长36.90%，销售表现踏上新台阶。
	4、报告期内，公司积极拓展融资渠道，在巩固原合作银行融资的基础上，加大了境外银行和信托、基金等合作，并首次完成尾盘基金融资和香港大型银团融资；资本市场直接融资方面，公司于2017年8月获准中期票据注册发行额度 22 亿，目前尚未注册发行。
	5、优化员工培训体系，完善项目跟投机制。一方面，公司定期开展优才、英才、将才、帅才、卓越领导力发展等专项培训计划，不断为员工提供发展平台和成长空间，促进员工和公司共同成长；另一方面，员工利益和公司经营紧密结合，截至目前，成都里程项目、无锡崇安府项目、嘉兴花溪地项目、惠州天御五期项目、无锡花溪樾项目、顺德璞悦项目、重庆半岛城邦项目均已实行员工项目跟投，真正实现发展共创、利益共享、风险共担。
	6、稳定资产板块现金流，有效发挥避风港作用。2017年，公司资产板块业务累计营业收入9.64亿元，为公司提供了稳定现金流，为主营业务发展提供有力支撑，对冲了房地产业的政策风险。其中，长城投资实现可出租物业面积12.8万平方米，平均出租率为97%以上，实现租金收入2.82亿元。中洲物业积极拓展业务，管理面积由285万平方米增长至436万平方米，管理规模增长53%。在中国指数研究院实施的满意度调查中，中洲物业商用物业客户和住宅物业满意度均远高于行业平均分，在经营规模、经济效益、客户满意度和产业突破等多...
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