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证券代码：000961                               证券简称：中南建设                          公告编号：2019-085 

江苏中南建设集团股份有限公司 2018 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。 

孙三友董事因个人原因没能亲自出席本次董事会，授权辛琦董事出席会议并行使表决权，其他董事均亲自出席了审议本

次年度报告的董事会会议。  

公司经本次董事会审议通过的分红派息预案为：以现有总股份 3,709,788,797 股为基数，向全体股份每 10 股派发现金红

利 1.20 元（含税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本，预计共计派发现金红利 445,174,655.64 元。 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 中南建设 股票代码 000961 

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 

姓名 梁洁 

办公地址 上海市长宁区天山西路 1068 号 A 栋 9 楼 

传真 021-61929733 

电话 0513-68702888 

电子信箱 zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司业务以房地产开发及建筑施工为主。房地产业务聚焦大众主流住宅，辅之以综合商业体开发运营及酒店管理等。公

司房地产业务目前已进入内地101个城市，覆盖全国400毫米等降水线以东多数人口密集省份，开发项目主要集中在长三角区

域（上海、江苏、浙江、安徽）和山东，在珠三角区域、海南、福建、湖南、河南、京津冀区域以及沈阳、西安、、武汉、

成都、重庆、福州、昆明、贵阳、南宁等中心城市亦有项目。2018年公司新增项目111个，规划建筑面积合计1595万平方米，

聚焦长三角、珠三角以及内地核心城市的战略布局进一步完善。2018年公司合同销售金额1466亿元，同比增长52%，合同销

售面积1144万方，同比增长32%，继续保持全国房地产开发企业20强。 

建筑业务核心主体江苏中南建筑产业集团有限责任公司是国家首批授予的特一级资质企业，还拥有建筑装修装饰一级、

机电设备安装一级等资质，累计获得国家专利130余项。公司注重大型公共建筑和知名业主民用建筑的承接，参与了北京鸟

巢、国家大剧院、首都机场T3航站楼等项目的建设。近年来公司业务模式从单一的施工总承包向PPP等方面升级。2018年建

筑新增合同额367亿元，同比上升24%。 

3、主要会计数据和财务指标 
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（1）近三年主要会计数据和财务指标 

单位：元 

 2018 年 
2017 年 

本年比 

上年增减 
2016 年 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

营业收入（元） 40,110,125,872.49 30,552,327,467.21 30,552,327,467.21 31.28% 34,439,585,805.09 34,439,585,805.09 

归属于上市公司股东的

净利润（元） 
2,193,097,869.05 602,661,579.89 687,306,001.95 219.09% 338,572,446.19 406,123,229.55 

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润（元） 

1,635,717,963.91 110,247,619.10 110,247,619.10 1383.68% 367,026,388.74 367,026,388.74 

经营活动产生的现金流

量净额（元） 
19,431,577,810.37 -2,937,934,501.38 -2,937,934,501.38 761.40% -4,500,049,273.39 -4,500,049,273.39 

基本每股收益（元/股） 0.5912 0.1625 0.1853 219.05% 0.1161 0.1393 

稀释每股收益（元/股） 0.5912 0.1625 0.1853 219.05% 0.1161 0.1393 

加权平均净资产收益率 13.25% 4.39% 4.62% +8.63 个百分点 3.22% 3.73% 

 2018 年末 
2017 年末 

本年末比 

上年末增减 
2016 年末 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

总资产（元） 235,694,087,022.33 175,004,092,810.76 176,896,354,744.65 33.24% 117,135,456,733.57 118,842,312,163.07 

归属于上市公司股东的

净资产（元） 
17,398,333,533.77 14,052,410,749.28 15,470,393,446.37 12.46% 13,488,839,603.14 14,768,981,175.26 

注：过去公司对投资性房地产的后续计量采用成本模式，随着公司业务的发展，公司持有的投资性房地产数量增加。很多投

资性房地产的市场价值和成本之间都有较大偏差，成本计量模式越来越不能准确反映公司的财务状况。根据《企业会计准则

第 3 号—投资性房地产》，公司第七届董事会第三十六次会议及第七届监事会第十一次会议审议通过《关于投资性房地产应

用公允价值计量会计政策的议案》，决定自 2018 年 10 月 1 日起对投资性房地产的后续计量采用公允价值计量模式，以前年

度财务数据按规则相应调整。 

（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 11,347,257,656.18 3,968,719,766.10 14,679,875,597.82 10,114,272,852.39  

归属于上市公司股东的净利润 379,508,867.41 547,466,403.86 340,229,791.40 925,892,806.38  

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
371,418,835.66 530,434,252.07 395,434,253.37 338,430,622.81  

经营活动产生的现金流量净额 -2,632,098,331.70 4,092,856,244.87 7,334,943,363.38 10,635,876,533.82  

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 

报告期末普通股股东总数 43,171 2019 年 3 月末普通股股东总数 33,124 

持股 5%以上的股东或前 10 名股东持股情况 

股东名称 
股东 

性质 

持股 

比例 

报告期末持

股数量 

报告期内增

减变动情况 

持有有限售

条件的股份

数量 

持有无限售条

件的股份数量 

质押或冻结情况 

股份 

状态 
数量 

中南城市建设投资有限公司 
境内非国

有法人 
54.43% 2,019,190,975 6,086,900 0 2,019,190,975 质押 1,471,241,510 

中海信托股份有限公司－中海信

托－中南建设员工持股计划集合

资金信托计划 

其他 3.52% 130,758,148 0 0 130,758,148 - 0 

华安未来资产－宁波银行－中国 其他 3.21% 119,209,807 0 0 119,209,807 - 0 
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民生信托－中国民生信托·大家风

范 002 号单一信托 

泰达宏利基金－工商银行－陕西

省国际信托股份有限公司 
其他 2.70% 100,066,938 -61,906,024 0 100,066,938 - 0 

建信基金－工商银行－华润深国

投信托－增利 5 号集合资金信托

计划 

其他 2.61% 96,769,117 -73,530,610 0 96,769,117 - 0 

陕西省国际信托股份有限公司－

陕国投·财富 31 号单一资金信托 
其他 1.70% 63,195,700 63,195,700 0 63,195,700 - 0 

香港中央结算有限公司 境外法人 1.59% 58,869,714 54,193,567 0 58,869,714 - 0 

中国人寿保险股份有限公司－分

红－个人分红-005L-FH002 深 
其他 1.58% 58,455,145 58,455,145 0 58,455,145 - 0 

中国工商银行股份有限公司－东

方红产业升级灵活配置混合型证

券投资基金 

其他 0.96% 35,781,688 35,781,688 0 35,781,688 - 0 

招商银行股份有限公司－东方红

优享红利沪港深灵活配置混合型

证券投资基金 

其他 0.46% 17,105,064 17,105,064 0 17,105,064 - 0 

战略投资者或一般法人因配售新股成为前 10

名股东的情况（如有）（参见注 3） 

华安未来资产－宁波银行－中国民生信托－中国民生信托·大家风范 002 号单一信托、泰

达宏利基金－工商银行－陕西省国际信托股份有限公司、建信基金－工商银行－华润深

国投信托－增利 5 号集合资金信托计划因认购公司非公开发行股票，上述股票已于 2017

年 4 月 20 日解除限售。 

上述股东关联关系或一致行动的说明 

中南城市建设投资有限公司为本公司控股股东。中海信托股份有限公司－中海信托－中

南建设员工持股计划集合资金信托计划为公司 2017 年员工持股计划持有。中国工商银行

股份有限公司－东方红产业升级灵活配置混合型证券投资基金与招商银行股份有限公司

－东方红优享红利沪港深灵活配置混合型证券投资基金存在关联，管理人均为上海东方

证券资产管理有限公司。未知其他股东之间是否存在关联关系，也未知其他股东之间是

否属于《上市公司股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 

前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 

报告期末持有无

限售条件股份数

量 

股份种类 

种类 数量 

中南城市建设投资有限公司 2,019,190,975 人民币普通股 2,019,190,975 

中海信托股份有限公司－中海信托－中南建设员工持股计划集合资金信托计划 130,758,148 人民币普通股 130,758,148 

华安未来资产－宁波银行－中国民生信托－中国民生信托·大家风范 002 号单一信托 119,209,807 人民币普通股 119,209,807 

泰达宏利基金－工商银行－陕西省国际信托股份有限公司 100,066,938 人民币普通股 100,066,938 

建信基金－工商银行－华润深国投信托－增利 5 号集合资金信托计划 96,769,117 人民币普通股 96,769,117 

陕西省国际信托股份有限公司－陕国投·财富 31 号单一资金信托 63,195,700 人民币普通股 63,195,700 

香港中央结算有限公司 58,869,714 人民币普通股 58,869,714 

中国人寿保险股份有限公司－分红－个人分红-005L-FH002 深 58,455,145 人民币普通股 58,455,145 

中国工商银行股份有限公司－东方红产业升级灵活配置混合型证券投资基金 35,781,688 人民币普通股 35,781,688 

招商银行股份有限公司－东方红优享红利沪港深灵活配置混合型证券投资基金 17,105,064 人民币普通股 17,105,064 

前 10 名无限售流通股股东之间，以及前 10

名无限售流通股股东和前 10 名股东之间关

联关系或一致行动的说明 

中南城市建设投资有限公司为本公司控股股东。中海信托股份有限公司－中海信托－中南

建设员工持股计划集合资金信托计划为公司 2017 年员工持股计划持有。中国工商银行股份

有限公司－东方红产业升级灵活配置混合型证券投资基金与招商银行股份有限公司－东方

红优享红利沪港深灵活配置混合型证券投资基金存在关联，管理人均为上海东方证券资产

管理有限公司。未知其他股东之间是否存在关联关系，也未知其他股东之间是否属于《上

市公司股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 

前 10 名普通股股东参与融资融券业务情况

说明（如有）（参见注 4） 
中南城市建设投资有限公司参与融资融券业务 
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（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表：不适用 

（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 发行日 到期日 

债券余额

（万元） 
利率 还本付息方式 

江苏中南建设集团股份

有限公司2016年面向合

格投资者公开发行公司

债券（第一期） 

16 中

南 01 
112325.SZ 

2016 年 1

月 22 日 

2021 年 1

月 22 日 
100,000 6.50% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建设集团股份

有限公司2016年非公开

发行公司债券（第一期） 

16 中

建 01 
118649.SZ 

2016年 04

月 26 日 

2019年 04

月 26 日 
91,000 7.50% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建设集团股份

有限公司2016年面向合

格投资者公开发行公司

债券（第二期） 

16 中

南 02 
112418.SZ 

2016年 07

月 27 日 

2021年 07

月 27 日 
120,000 6.00% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建设集团股份

有限公司2016年非公开

发行公司债券（第三期） 

16 中

南 03 
118899.SZ 

2016年 09

月 29 日 

2021年 09

月 29 日 
70,000 6.50% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建筑产业集团

有限责任公司2016年公

司债券 (第一期) 

16 中

筑 01 
136792.SH 

2016年 11

月 07 日 

2021年 11

月 07 日 
100,000 6.48% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建设集团股份

有限公司2017年面向合

格投资者公开发行公司

债券（第一期） 

17 中

南 01 
112619.SZ 

2017年 12

月 14 日 

2022年 12

月 14 日 
100,000 7.50% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建设集团股份

有限公司2017年面向合

格投资者公开发行公司

债券（第二期） 

17 中

南 02 
112630.SZ 

2017年 12

月 28 日 

2021年 12

月 28 日 
50,000 7.20% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

江苏中南建设集团股份

有限公司2018年非公开

发行公司债券（第一期） 

18 中

南 01 
114412.SZ 

2018年 12

月 4 日 

2021年 12

月 4 日 
200,000 7.99% 

每年付息一次，到期一次

还本，最后一期利息随本

金的兑付一起支付。 

公司债券上市或转让的交易场

所 

深圳证券交易所：16 中南 01、16 中建 01、16 中南 02、16 中南 03、17 中南 01、17

中南 02 和 18 中南 01； 

上海证券交易所：16 中筑 01。 

投资者适当性安排 仅限合格投资者参与交易。 
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报告期内公司债券的付息兑付

情况 

15 中南 01：于 2018 年 08 月 27 日完成回售摘牌及付息兑付工作； 

15 中南 02：于 2018 年 10 月 22 日完成回售摘牌及付息兑付工作； 

15 中南 03：于 2018 年 12 月 11 日完成回售摘牌及付息兑付工作； 

16 中南 01：于 2018 年 01 月 22 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

16 中建 01：于 2018 年 04 月 26 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

16 中南 02：于 2018 年 07 月 27 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

16 中南 03：于 2018 年 09 月 29 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

16 中筑 01：于 2018 年 11 月 07 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

17 中南 01：于 2018 年 12 月 14 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

17 中南 02：于 2018 年 12 月 28 日完成 2018 年的付息兑付工作； 

18 中南 01：尚未到兑付时间 

公司债券附发行人或投资者选

择权条款、可交换条款等特殊条

款的，报告期内相关条款的执行

情况（如适用） 

1、16 中南 01 

本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司上调票面利率选择权和债券持有人回售选择

权。公司有权决定是否在本期债券存续期的第 3 年末上调本期债券后 2 年的票面利率。

公司将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，在中国证监会指定的

信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利率以及上调幅度的公告。若公司未

行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。公司发出

关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告后，债券持有人有权选择在本期债

券第 3 个计息年度付息日将其持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期

债券第 3 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照深圳证券交易所和债券登记

机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关于是否上调本期债券票面利率及

上调幅度的公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。

债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售申报日不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决定。 

2、16 中建 01 

本期债券期限为 3 年，附债券存续期内的第 1 年末和第 2 年末公司上调票面利率选择

权和投资者回售选择权。公司向投资者披露是否上调本期债券票面利率及上调幅度

后，本期债券持有人有权在债券存续期第 1 年和第 2 年的付息日将其持有的全部或部

分本期债券按票面金额回售给公司。公司将按照深交所和证券登记机构相关业务规则

完成回售支付工作。自公司向投资者披露是否上调本期债券票面利率及上调幅度之日

起的 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的转让系统进行回售申报。债券持有人的

回售申报经确认后不能撤销，相应的债券面值总额将被冻结交易；回售登记期不进行

申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关于是否上调本期债

券票面利率及上调幅度的决定。 

3、16 中南 02 

本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司上调票面利率选择权和债券持有人回售选择

权。公司有权决定是否在本期债券存续期的第 3 年末上调本期债券后 2 年的票面利率。

公司将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，在中国证监会指定的

信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利率以及上调幅度的公告。若公司未

行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。公司发出

关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告后，债券持有人有权选择在本期债

券第 3 个计息年度付息日将其持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期

债券第 3 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照深圳证券交易所和债券登记

机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关于是否上调本期债券票面利率及

上调幅度的公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。

债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售申报日不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决定。 

4、16 中南 03 

本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司上调票面利率选择权及投资者回售选择权。

公司将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，在中国证监会指定的

信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利率以及上调幅度的公告。若公司未

行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发

出关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告后，债券持有人有权选择在本期

债券第 3 个计息年度付息日将其持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本

期债券第 3 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照深圳证券交易所和债券登

记机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关于是否上调本期债券票面利率
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及上调幅度的公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。

债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售申报日不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决定。 

5、16 中筑 01 

本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司赎回选择权、调整票面利率选择权和投资者

回售选择权。公司有权决定在本期债券存续期的第 3 年末行使本期债券赎回选择权。

公司将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，通过中国证监会指定

的信息披露媒体发布关于是否行使赎回选择权的公告。若公司决定行使赎回选择权，

本期债券将被视为第 3 年全部到期，公司将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回

全部本期债券。所赎回的本金加第 3 个计息年度利息在兑付日一起支付。公司将按照

本期债券登记机构的有关规定统计债券持有人名单，按照债券登记机构的相关规定办

理。若公司不行使赎回选择权，则本期债券将继续在第 4、5 年存续。公司有权决定

在本期债券存续期的第 3 年末调整后 2 年的票面利率；公司将于第 3 个计息年度付息

日前的第 20 个交易日，在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期

债券票面利率以及调整幅度的公告。若公司未行使本期债券票面利率调整选择权，则

本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。公司发出关于是否调整本期债

券票面利率及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券的第 3 个计息年度付息

日将持有的本期债券按面值全部或部分回售给公司或选择继续持有本期债券。本期债

券的第 3 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照上交所和债券登记机构相关

业务规则完成回售支付工作。公司发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的

公告之日起 3 个交易日内，行使回售选择权的债券持有人可通过指定的交易系统进行

回售申报，债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的本期债券份额将被冻结

交易；回售申报期内不进行申报的，则被视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并

接受上述关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

6、17 中南 01 

本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司上调票面利率选择权及投资者回售选择权。

公司将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，在中国证监会指定的

信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利率以及上调幅度的公告。若公司未

行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发

出关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告后，债券持有人有权选择在本期

债券第 3 个计息年度付息日将其持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本

期债券第 3 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照深圳证券交易所和债券登

记机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关于是否上调本期债券票面利率

及上调幅度的公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。

债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售申报日不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决定。 

7、17 中南 02 

本期债券的期限为 4 年，附第 2 年末公司上调票面利率选择权及投资者回售选择权。

公司将于本期债券第 2 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，在中国证监会指定的

信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利率以及上调幅度的公告。若公司未

行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发

出关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告后，债券持有人有权选择在本期

债券第 2 个计息年度付息日将其持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本

期债券第 2 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照深圳证券交易所和债券登

记机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关于是否上调本期债券票面利率

及上调幅度的公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。

债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售申报日不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决定。 

8、18 中南 01 

本期债券的期限为 3 年，附第 1 年末及第 2 年末公司上调票面利率选择权及投资者回

售选择权。公司将于本期债券第 1 个计息年度付息日及第 2 个计息年度付息日前的第

20 个交易日，在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利

率以及上调幅度的公告。若公司未行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍

维持原有票面利率不变。发行人发出关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公

告后，债券持有人有权选择在本期债券第 2 个计息年度付息日将其持有的本期债券全
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部或部分按面值回售给发行人。本期债券第 2 个计息年度付息日即为回售支付日，公

司将按照深圳证券交易所和债券登记机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发

出关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的公告之日起 5 个交易日内，债券持有

人可通过指定的方式进行回售申报。债券持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应

的公司债券面值总额将被冻结交易；回售申报日不进行申报的，则视为放弃回售选择

权，继续持有本期债券并接受上述关于是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决

定。 

 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

1、16中建01、16中南01、16中南02、16中南03、17中南01、17中南02 

2018年6月26日，东方金诚国际信用评估有限公司对公司及公司已发行的“16中建01”、“16中南01”、“16中南02”、“16

中南03”、“17中南01”和“17中南02”的信用状况进行了跟踪评级，出具了《江苏中南建设集团股份有限公司主体及相关债项

2018年度跟踪信用评级报告》、根据跟踪评级报告，公司主体信用等级维持AA+，评级展望稳定；“16中建01”、“16中南01”、

“16中南02”、“16中南03”、“17中南01”和“17中南02”债券信用等级维持AA+。鉴于2018年度“15中南01”、“15中南02”和“15中

南03”已完成全额兑付，根据相关监管规定及东方金城国际信用评估有限公司业务管理相关制度，东方金城国际信用评估有

限公司终止对“15中南01”、“15中南02”和“15中南03”的评级。东方金城国际信用评估有限公司将在“16中建01”、“16中南01”、

“16中南03”、“16中南02”、“17中南01”和“17中南02”存续期内，于中南建设公布年报后两个月内出具定期跟踪评级报告，并

在发生可能影响公司或公司债券信用质量的重大事项时出具不定期跟踪评级报告。东方金诚出具的跟踪评级报告将按照《证

券市场资信评级机构证券评级业务实施细则》等相关规定，同时在交易所网站、东方金诚网站(http://www.dfratings.com)和监

管部门指定的其他媒体上予以公告。 

    2、16中筑01 

2018年6月26日，大公国际资信评估有限公司对公司及公司已发行的“16中筑01”的信用状况进行了跟踪评级，出具《江

苏中南建筑产业集团有限责任公司主体与相关债项2017年度跟踪评级报告》。根据跟踪评级报告，公司主体信用等级维持

AA，评级展望稳定；“16中筑01”债券信用等级维持AA。大公国际资信评估有限公司将在“16中筑01”债券存续期内，在中南

建筑公布年大公国际资信评估有限公司将在“16中筑01”债券存续期内，在中南建筑公布年报后两个月内出具定期跟踪评级报

告，并在发生影响评级报告结论的重大事项时出具不定期跟踪评级报告。大公国际出具的跟踪评级报告将按照《证券市场资

信评级机构证券评级业务实施细则》等相关规定，在交易所网站和监管部门指定的其他媒体上予以公告。 

3、18中南01 

2018年11月26日，联合信用评级有限公司对公司及公司拟发行的“18中南01”的信用状况进行了评级，出具《江苏中南建设

集团股份有限公司2018年非公开发行公司债券（第一期）信用评级报告》。根据评级报告，公司主体信用等级AA+，评级展

望稳定；“18中南01”债券信用等级AA+。联合信用评级有限公司将在“18中南01”债券存续期内，在中南建设公布年报后

两个月内出具定期跟踪评级报告，并在发生影响评级报告结论的重大事项时出具不定期跟踪评级报告。联合信用评级出具的

跟踪评级报告将按照《证券市场资信评级机构证券评级业务实施细则》等相关规定，在交易所网站和监管部门指定的其他媒

体上予以公告。 

（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 说明 

息税折旧摊销前利润 392,878.62  139,781.25 181.07% 系本期结转利润增加所致 

流动比率 121.00% 138.87% -17.87 个百分点  

资产负债率 91.69% 89.82% 1.31 个百分点  

速动比率 43.91% 39.91% 4 个百分点  

EBITDA 全部债务比 6.78% 2.52% 4.26 个百分点 
主要系本期息税折旧摊销前利润增加

所致。 

利息保障倍数 0.72 0.31 132.26% 主要系本期息税前利润增加所致 

现金利息保障倍数 5.38 0.75 617.33% 

主要系本期公司签约销售收入增加、

销售回款增加导致经营活动产生的现

金流量净额增加所致 

EBITDA 利息保障倍数 0.81 0.36 125% 
主要系本期息税折旧摊销前利润增加

所致。 

贷款偿还率 100% 100% -  

利息偿付率 100% 100% -  

http://www.dfratings.com/
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三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

（一）经营环境分析 

（1）房地产行业 

2018年市场面临深刻的内外部变化。国家经济转型迈向深入，年初在中央打好“三大攻坚战”，推进结构性去杠杆，防

范化解金融风险的要求下，宏观流动性有所收紧，同时监管机构对金融违规监管加强，市场融资成本有所上升。针对房地产

行业国家在坚持“房子是用来住的、不是用来炒的”定位前提下，遵循“因城施策、分类调控”的原则，继续对房地产市场

实施调控，年中提出“坚决遏制房价上涨”。中美经贸摩擦开始后，国家深入推进稳就业、稳金融、稳外贸、稳外资、稳投

资、稳预期，宏观流动性有所缓解，各项调控措施更加灵活。2018年全国实现国内生产总值（GDP）90.0万亿元，同比增长

6.6%，年末广义货币供应量（M2）余额182.7万亿元，同比增长8.1%，略快于GDP增速。但房地产行业自身在经历过2018

年以来的快速增长后，在政策影响下，供需状况和客户的支付能力在发生变化。 

2018年全国商品住宅销售面积14.8亿平方米，同比增长2.2%；销售金额12.6万亿元，同比增长14.7%。全年全国商品住

宅平均销售价格8737元/平方米，同比上涨10.7%。但2018年第四季度全国销售面积同比下降0.5%，调整已经开始显现。2018

年个人住房贷款余额25.8万亿元，比2017年增加17.8%，但增速较2017年低4.4个百分点。2018年个人住房贷款余额增加3.9

万亿元，与全国商品住宅销售金额的比值为31%，大大低于2016年有关比值50%。2018年12月全国个人住房贷款加权平均利

率为5.75%，比2017年12月上升49个基点，但比2014年9月6.96%的水平仍然要低121个基点。而且第四季度增速明显放缓，

2018年12月相对9月利率仅上升3个基点。企业融资的情况还要更乐观一些，2018年12月各行业贷款加权平均利率比9月末下

降31个基点，资本市场和银行间市场情况变化更大一些。 

2018年全国商品住宅新开工面积15.3亿平方米，同比增长19.7%，增速比2017年快9.2个百分点。全年行业土地购置面积

增加14.2%，企业实际土地购置投资增长57.0%。受此影响，2018年全国商品住宅投资同比增长13.4%，比2017年快4个百分

点。相信随着市场的变化，行业销售的放慢，投资的增速会放慢，行业新开工面积和竣工面积的变化会更加同步。 

2019年国家在坚持稳中求进的总基调，迎接建国70周年的大背景下，整体流动性会合理充裕，但“房子是用来住的、不

是用来炒”的定位不会变，政府的调控会更加灵活和有针对性。随着新型城镇化的深入推进，粤港澳大湾区规划建设迈出实

质性步伐，长三角区域一体化发展上升为国家战略，有准备的企业将有更多发展机遇。未来不同区域市场和企业的分化将更

加明显，产品更能针对客户需求、运营管理能力更强的企业还将迎来进一步的发展空间。 

（2）建筑行业 

2018年建筑行业平稳发展，国家对基础设施持续投入，全年行业总产值23.5万亿元，同比增长9.9%。但实现行业增加值

6.2万亿元，仅比上年增长4.5%。全行业固定资产投资下降下降13.9%。中美经贸摩擦深入后，中央积极的财政政策加力提效，

在稳就业、稳投资，持续扩大内需的导向下，建筑行业必然有更多发展机会。 

（二）2018年公司经营情况回顾 

2018年公司实现营业收入401.1亿元，同比增长31%，实现归属于上市公司股东的净利润21.9亿元，同比增长219%。扣

除投资性房地产应用公允价值计量模式的影响，公司归属于上市公司股东的净利润20.9亿元，同比增长246%。公司实现每

股基本盈利0.59 元，同比增长219%。 

公司盈利能力明显改善。2018年公司的毛利率由2017年的16.53%上升到19.56%，提高3.03个百分点。虽然2018年公司销

售费用同比增加33%，管理费用同比增加35%，但由于公司房地产业务销售金额同比增加52%，建筑业务新增合同金额同比

增加24%,，与经营规模相关的实际销售费用率和管理费用率有所下降。因此公司权益净利润率仍由去年同期的2.25%增加到

5.47%，提高3.22个百分点。这是公司归属于上市公司股东的权益净利润增速大幅快速营业收入增长的主要原因。 

2018年公司房地产业务销售规模继续保持快速增加，全年实现销售面积1144.4万平方米，销售金额1466.1亿元，同比增

长52%。由于房地产业务的特点，从房屋产品销售到收入确认之间有较长的时间间隔，在销售的产品没有竣工确认收入前，

销售产品收到的款项都会被视为负债。因此公司资产负债表中反映这些负债的预收账款就由2017年底的684.3亿元，上升到

2018年末的1101.2亿元，增长61%。同时为了保持未来持续的增长，2018年公司继续增加投资，全年公司房地产业务新增项

目规划建筑面积1595万平方米，是销售面积的1.4倍。这些因素影响公司的总负债率由2017年末的89.81%，提高到2018年末

的91.69%，上升1.87个百分点。但反映公司真实负债状况的有息负债公司2018年末仅579.4亿元，相对2017年末的529.8亿元

仅增加49.6亿元。公司的有息负债在同样级别销售金额的房地产企业中处于最低的行列。公司全年经营性现金流入971.4亿元，

是全部有息负债的1.7倍。同时公司有息负债中短期借款和一年内到期的非流动负债180.1亿元，在全部有息负债中仅占比

31.09%。而实际上2018年由于公司销售回款情况良好，公司持有的货币资金年末达204.2亿元，相对2017年末增加43%。公

司的现金明显超过一年以内要偿还的全部有息负债，公司偿债能力强，实际经营风险低。如果将公司全部负债中剔除主要来

自购房客户的现金、没有经营风险的的预收账款计算负债率，公司2018年末为44.97%，相对2017年末的51.13%下降6.16个百

分点，在行业中也处于低位。 

在2018年末公司有息负债中，银行借款占比约52.1%，债券等债务融资工具占比约18.5%，其他借款占比约29.4%。 

1、房地产业务情况 

报告期内公司房地产业务保持快速增长，2018年公司实现合同销售面积1144.4万平方米，销售金额1466.1亿元，同比分

别上升32%和52%。平均销售价格12810元/平方米。根据城市等级区分位，公司在一、二线城市销售面积占总销售面积的比

例为42%，在一、二线城市销售金额占总销售金额的比例为48%。 

2018年房地产业务实现营业收入275.6亿元，同比增长23%。结算项目利润率明显改善，综合毛利率20.23%，比去年同

期上升4.37个百分点。报告期末公司合并报表范围还有已经销售还未结算的预收账款1101.2亿元，有关资源的利润水平不低

于上半年结算项目，为公司未来业绩增长奠定了坚实的基础。 

2018年公司新增项目111个，规划建筑面积合计1595万平方米。公司新进入重庆、合肥、南宁、温州、惠州、梅州、泉
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州、湘潭等城市，业务布局更加完善。截止2018年12月底，公司共有303个项目，在建开发项目规划建筑面积合计2807万平

方米，未开工项目规划建筑面积合计1518万平方米。在未来合计可竣工的4325万平方米项目资源中，根据城市等级区分位于

一、二线城市面积占比约39%，位于三四线城市面积占比约61%。 

2、建筑业务情况 

2018年公司建筑业务优化职能分工，实施片区治理，改革市场营销责任制，推动了业务规模的快速增长。2018年公司新

承接（中标）项目预计合同总金额366.5亿元，比上年同期增长24%。其中3亿元以上项目超过30个，在新增合同额中占比58%，

PPP建筑业务合同金额97亿元，占公司总体新承接项目合同金额的27%。公司2018年总计新中标17个PPP项目，合同总金额

超250亿元。 

2018 年公司建筑业务实现营业收入 152.4 亿元，同比增长 30%。综合毛利率 11.59%，与去年基本持平。 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化:否 

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 

单位：元 

行业 营业收入 营业成本 毛利率 
营业收入比 

上年同期增减 

营业成本比 

上年同期增减 

毛利率比上年 

同期增减 

房地产开发 27,560,078,269.32 21,983,693,842.74 20.23% 22.97% 16.58% 增加 4.37 个百分点 

建筑施工 15,240,203,685.16 13,474,280,299.31 11.59% 30.12% 30.46% 下降 0.21 个百分点 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征：不适用 

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：不适用  

6、面临暂停上市和终止上市情况：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 

（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），经董事会决议通过，本集

团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”； 

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”。 

本集团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集团的资产总额、负债总额、净利润、其他综合收益等无影响。 

②对投资性房地产的后续计量模式由成本计量模式变更为公允价值计量模式，并对相应的会计政策进行调整。 

2018 年 12 月 28 日公司召开第七届董事会第三十六次会议及第七届监事会第十一次会议，审议通过了《关于投资性房地产

应用公允价值计量会计政策的议案》。为了更加动态地反映公司所持有的投资性房地产的公允价值，公司决定自 2018 年10 

月 1 日起对投资性房地产的后续计量模式由成本计量模式变更为公允价值计量模式，并对相应的会计政策进行调整，有利

于更加客观、公允反映公司财务状况和经营成果。 

（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 

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 

本期处置18家子公司，新设立146家子公司，5家子公司合并范围变动，注销14家子公司。 
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