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证券代码：000961                          证券简称：中南建设                            公告编号：2021-076 

江苏中南建设集团股份有限公司 

2020 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。 

所有董事均亲自出席了审议本报告的董事会会议。 

公司经本次董事会审议通过的分红派息预案为：以分红派息股权登记日总股份数为基数，向全体股东每 10 股派发现金

红利 5.56 元（含税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本。以公司现有总股份 3,825,431,401 股计算，预计共派发现

金红利 2,126,939,858.96 元，占公司 2020 年度归属上市公司股东净利润的 30.05%。 

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 021-61929799 

电子信箱 zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司核心业务是房地产开发和建筑施工。公司房地产业务聚焦大众主流住宅，秉承“美好就现在”理念，推出健康住宅

标准体系，建设健康TED社区。目前已进入内地112个城市，覆盖全国400毫米等降水线以东多数人口密集省份，聚焦长三角

区域、珠三角区域、山东、福建以及中西部核心城市。2020年公司合同销售金额2,238.3亿元，销售面积1,685.3万平方米，同

比分别增加14.2%和9.4%，新增项目107个，规划建筑面积合计1,522.9万平方米，平均土地成本同比有所下降，继续保持全

国房地产开发企业20强。 

公司建筑业务拥有国家首批授予的民营企业特一级资质，还拥有建筑装修装饰一级、机电设备安装一级等资质，是 AAA

诚信施工企业，累计获得国家专利 180 余项，先后荣获鲁班奖、詹天佑奖、钢结构金奖、安装之星等国家级大奖 100 余项，

扬子杯、长城杯、白玉兰杯、泰山杯等省级优质工程奖 200 余项。公司注重大型公共建筑及民用建筑的承接，近年来公司业

务模式从单一的施工总承包向多元化建筑集团升级。2020 年新增合同额 306.8 亿元，同比增长 10.4%。 

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 

项目 2020 年 2019 年 同比增减 2018 年 

营业收入（元） 78,600,848,306.78  71,830,786,061.08 9.43% 40,110,125,872.49 

归属于上市公司股东的净利润（元） 7,077,790,442.07  4,163,085,623.09 70.01% 2,193,097,869.05 

归属于上市公司股东的扣除非经常性

损益的净利润（元） 
5,644,555,016.26  3,509,522,642.96 60.84% 1,635,717,963.91 

经营活动产生的现金流量净额（元） 8,467,448,835.24  8,196,330,864.36 3.31% 19,431,577,810.37 

基本每股收益（元/股） 1.8679 1.1151 67.51% 0.5912 

稀释每股收益（元/股） 1.8670 1.1151 67.43% 0.5912 

加权平均净资产收益率 28.18% 21.58% +6.60 个百分点 13.29% 

项目 2020 年末 2019 年末 同比增减 2018 年末 

总资产（元） 359,253,452,733.35  290,570,587,826.45 23.64% 235,694,087,022.33 

归属于上市公司股东的股东权益（元） 28,701,111,621.86  21,439,260,715.50 33.87% 17,398,333,533.77 

公司总股份数 3,821,284,303 3,756,854,798 1.71% 3,709,788,797 
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（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

项目 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 11,585,047,184.40 18,107,931,014.65 16,163,614,276.16 32,744,255,831.57 

归属于上市公司股东的净利润 621,720,985.03 1,427,849,361.16 1,634,960,169.85 3,393,259,926.03 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
521,193,412.10 1,226,709,317.87 1,613,970,802.63 2,282,681,483.66 

经营活动产生的现金流量净额 315,592,611.58 1,718,628,987.93 -1,320,156,055.26 7,753,383,290.99 

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 

2020 年 12 月末普通股股东总数 39,204 2021 年 3 月末普通股股东总数 54,323 

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 

报告期内增

减变动情况 

持有有限售

条件的股份

数 

持有无限售条

件的股份数 

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 
53.83% 2,056,822,360 37,631,385 0 2,056,822,360 质押 1,135,936,210 

香港中央结算有限公司 境外法人 2.38% 91,095,310 45,133,665 0 91,095,310 0 0 

中国建设银行股份有限公司－交

银施罗德阿尔法核心混合型证券

投资基金 

其他 1.35% 51,634,218 51,634,218 

0 

51,634,218 

0 0 

招商银行股份有限公司－东方红

智逸沪港深定期开放混合型发起

式证券投资基金 

其他 1.17% 44,555,329 44,555,329 

0 

44,555,329 

0 0 

平安银行股份有限公司－东方红

睿轩三年定期开放灵活配置混合

型证券投资基金 

其他 1.08% 41,364,572 18,851,773 

0 

41,364,572 

0 0 

招商银行股份有限公司－东方红

睿泽三年定期开放灵活配置混合

型证券投资基金 

其他 0.92% 35,339,373 8,176,800 

0 

35,339,373 

0 0 

中国工商银行股份有限公司－景

顺长城竞争优势混合型证券投资

基金 

其他 0.92% 35,319,639 35,319,639 

0 

35,319,639 

0 0 

中国建设银行股份有限公司－交

银施罗德稳健配置混合型证券投

资基金 

其他 0.88% 33,500,404 33,500,404 

0 

33,500,404 

0 0 

全国社保基金四零三组合 其他 0.87% 33,183,793 33,183,793 0 33,183,793 0 0 

中国工商银行股份有限公司－交

银施罗德优势行业灵活配置混合

型证券投资基金 

其他 0.87% 33,169,926 33,169,926 

0 

33,169,926 

0 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 
无 

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 

股份种类 

种类 数量 

中南城市建设投资有限公司 2,056,822,360 人民币普通股 2,056,822,360 

香港中央结算有限公司 91,095,310 人民币普通股 91,095,310 

中国建设银行股份有限公司－交银施罗德阿尔法核心混合型证券投资基金 51,634,218 人民币普通股 51,634,218 

招商银行股份有限公司－东方红智逸沪港深定期开放混合型发起式证券投资基金 44,555,329 人民币普通股 44,555,329 

平安银行股份有限公司－东方红睿轩三年定期开放灵活配置混合型证券投资基金 41,364,572 人民币普通股 41,364,572 

招商银行股份有限公司－东方红睿泽三年定期开放灵活配置混合型证券投资基金 35,339,373 人民币普通股 35,339,373 
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中国工商银行股份有限公司－景顺长城竞争优势混合型证券投资基金 35,319,639 人民币普通股 35,319,639 

中国建设银行股份有限公司－交银施罗德稳健配置混合型证券投资基金 33,500,404 人民币普通股 33,500,404 

全国社保基金四零三组合 33,183,793 人民币普通股 33,183,793 

中国工商银行股份有限公司－交银施罗德优势行业灵活配置混合型证券投资基金 33,169,926 人民币普通股 33,169,926 

上述股东之间关联关系或一致行动的说明 

中国建设银行股份有限公司－交银施罗德阿尔法核心混合型证券投资基金、中国建设银行

股份有限公司－交银施罗德稳健配置混合型证券投资基金和中国工商银行股份有限公司－

交银施罗德优势行业灵活配置混合型证券投资基金均为交银施罗德基金管理有限公司管

理；招商银行股份有限公司－东方红智逸沪港深定期开放混合型发起式证券投资基金、平

安银行股份有限公司－东方红睿轩三年定期开放灵活配置混合型证券投资基金、招商银行

股份有限公司－东方红睿泽三年定期开放灵活配置混合型证券投资基金均为上海东方证券

资产管理有限公司管理。除此之外，未知其他股东之间是否存在关联关系，或是否属于《上

市公司股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 

上述股东参与融资融券业务情况说明 中南城市建设投资有限公司参与融资融券业务 

（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的公司债券 

（1）公司债券基本情况 

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 

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 96,431.56 7.80% 

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 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 7 月 27 日 2021 年 7 月 27 日 113,395.28 7.30% 

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 7 日 2021 年 11 月 7 日 100,000.00 7.80% 

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 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 100.00 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 

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 28,900.00 7.60% 

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 2019 年非公开发

行公司债券（第一期）
19 中南 02 114506.SZ 2019 年 6 月 27 日 2023 年 6 月 27 日 118,000.00 7.80% 

每年付息一次，到期

一次还本，最后一期
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品种二 利息随本金的兑付一

起支付 

公司 2019 年面向合格

投资者公开发行公司

债券（第一期） 

19 中南 03 112997.SZ 2019 年 11 月 22 日 2023 年 11 月 22 日 100,000.00 7.60% 

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 2020 年面向合格

投资者公开发行公司

债券（第一期）（疫情

防控债）品种一 

20 中南 01 149050.SZ 2020 年 3 月 6 日 2024 年 3 月 6 日 80,000.00 6.80% 

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 2020 年面向合格

投资者公开发行公司

债券（第一期）（疫情

防控债）品种二 

20 中南 02 149051.SZ 2020 年 3 月 6 日 2025 年 3 月 6 日 90,000.00 7.40% 

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 

深交所：16 中南 01、16 中南 02、17 中南 01、17 中南 02、19 中南 02、19 中南 03、20 中南

01 和 20 中南 02； 

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。 

报告期内公司债券的付息兑付情

况 

16 中南 01：于 2020 年 1 月 22 日完成 2020 年度付息工作； 

16 中南 02：于 2020 年 7 月 27 日完成 2020 年度付息工作； 

16 中筑 01：于 2020 年 11 月 7 日完成 2020 年度付息工作； 

17 中南 01：于 2020 年 12 月 14 日完成 2020 年度付息及部分回售兑付工作； 

17 中南 02：于 2020 年 12 月 28 日完成 2020 年度付息工作； 

19 中南 02：于 2020 年 6 月 29 日完成 2020 年度付息工作； 

19 中南 03：于 2020 年 11 月 22 日完成 2020 年度付息工作； 

20 中南 01：尚未到付息时间； 

20 中南 02：尚未到付息时间。 

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。 

公司于 2018 年 12 月 21 日发布了“关于‘16 中南 01’公司债券票面利率调整暨债券持有人

回售实施办法的第一次提示性公告”，决定于本债券存续期的第 3 年末上调本期债券后 2 年

的票面利率至 7.80%。部分债券持有人选择在回售登记期（2018 年 12 月 21 日至 2018 年 12

月 25 日）内将 356,844 张债券进行回售，并于 2019 年 1 月 22 日完成全部回售事项。本期债

券剩余托管数量为 9,643,156 张。 

2、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
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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。 

公司于 2019 年 7 月 1 日发布了“关于‘16 中南 02’公司债券票面利率调整暨债券持有人回

售实施办法的第一次提示性公告”，决定于本债券存续期的第 3 年末上调本期债券后 1 年的

票面利率至 7.30%。部分债券持有人选择在回售登记期（2019 年 7 月 1 日至 2019 年 7 月 5

日）内将 660,472 张债券进行回售，并于 2019 年 7 月 29 日完成全部回售事项。本期债券剩

余托管数量为 11,339,528 张。 

3、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。 

公司于 2019 年 10 月 10 日发布了“关于‘16 中筑 01’公司债券票面利率调整暨债券持有人

回售实施办法的第一次提示性公告”，决定于本债券存续期的第 3 年末上调本期债券后 2 年

的票面利率至 7.80%。部分债券持有人选择在回售登记期（2019 年 10 月 10 日至 2019 年 10

月 14 日）内将 9,975,330 张债券进行回售，并于 2019 年 11 月 7 日完成全部回售事项。由于

上海证券交易所规定公司可以对本期债券进行回售登记后转售，公司于 2019 年 11 月 7 日至

2019 年 12 月 4 日按照相关规定办理回售债券的转售，并于 12 月 6 日完成全部的转售工作。

转售后本期债券剩余托管数量仍为 10,000,000 张。 

4、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。 

报告期内，公司于 2020 年 11 月 16 日发布了“关于‘17 中南 01’公司债券票面利率调整暨

债券持有人回售实施办法的第一次提示性公告”，决定不调整本期债券后续期限的票面利率。

部分债券持有人选择在回售登记期（2020 年 11 月 16 日至 2020 年 11 月 18 日）内将 9,990,000

张债券进行回售，并于 2020年 12月 11日完成全部回售事项。本期债券剩余托管数量为 10,000

张。 

5、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
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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。 

公司于 2019 年 11 月 30 日发布了“关于‘17 中南 02’公司债券票面利率调整暨债券持有人

回售实施办法的第一次提示性公告”，决定于本债券存续期的第 2 年末上调本期债券后 2 年

的票面利率至 7.60%。部分债券持有人选择在回售登记期（2019 年 12 月 2 日至 2019 年 12

月 4 日）内将 2,110,000 张债券进行回售，并于 2019 年 12 月 30 日完成全部回售事项。本期

债券剩余托管数量为 2,890,000 张。 

6、19 中南 02 

本期债券的期限为 4 年，附第 2 年末公司调整票面利率选择权及债券持有人回售选择权。公

司将于本期债券存续的第 2 个计息年度付息日前的第 15 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。若公司未行使调整

票面利率选择权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发出关于

是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公告后，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，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，相应的公司债券份额将被冻结交易；回售申报期不进行申报的，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调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

7、19 中南 03 

本期债券的期限为 4 年，附第 2 年末公司调整票面利率选择权及债券持有人回售选择权。公

司将于本期债券存续的第 2 个计息年度付息日前的第 15 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。若公司未行使调整

票面利率选择权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发出关于

是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公告后，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，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，相应的公司债券份额将被冻结交易；回售申报期不进行申报的，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调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

8、20 中南 01 

本期债券的期限为 4 年，附第 2 年末公司调整票面利率选择权及债券持有人回售选择权。公

司将于本期债券存续的第 2 个计息年度付息日前的第 15 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。若公司未行使调整

票面利率选择权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发出关于

是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公告后，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，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，相应的公司债券份额将被冻结交易；回售申报期不进行申报的，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调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

9、20 中南 02 

本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司调整票面利率选择权及债券持有人回售选择权。公

司将于本期债券存续的第 3 个计息年度付息日前的第 15 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。若公司未行使调整

票面利率选择权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。发行人发出关于

是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公告后，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 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，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，

相应的公司债券份额将被冻结交易；回售申报期不进行申报的，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调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 



7 

期后事项：2021 年 3 月 17 日公司发行 2021 年面向合格投资者公开发行公司债券(第一期)期限 4 年，附第 2 年末公司调

整票面利率选择权及债券持有人回售选择权，发行规模 10 亿元，票面利率 7.3%。债券于 2021 年 3 月 22 日在深交所上市，

简称 21 中南 01，代码 149391.SZ。 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

1、16 中南 01、16 中南 02、17 中南 01、17 中南 02 

2020 年 6 月 19 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 中南 01”、“16 中南 02”、“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 2020 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 中南 01”、“16 中南 02”、“17 中南 01”

和“17 中南 02”债券信用等级维持 AA+。2020 年 6 月 23 日刊登于巨潮资讯网。 

2、16 中筑 01 

2020 年 6 月 24 日，大公国际资信评估有限公司对江苏中南建筑产业集团有限责任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，出具了《江苏中南建筑产业集团有限责任公司主体与相关债项 2019 年度跟踪评级报告》。根据

跟踪评级报告，江苏中南建筑产业集团有限责任公司主体信用等级维持 AA，评级展望维持稳定；“16 中筑 01”债券信用等

级提升至 AA+。2020 年 6 月 27 日刊登于债券信息网。 

3、19 中南 03、20 中南 01、20 中南 02 

2020 年 6 月 10 日，联合信用评级有限公司对江苏中南建设集团股份有限公司及公司已发行的“19 中南 03”、“20 中南

01”、“20 中南 02”债券的信用状况进行了信用评级，出具了《江苏中南建设集团股份有限公司公司债券 2020 年跟踪评级报

告》。根据评级报告，江苏中南建设集团股份有限公司主体信用等级 AA+，评级展望稳定；“19 中南 03”、“20 中南 01”、“20

中南 02”债券信用等级为 AA+。2020 年 6 月 17 日刊登于巨潮资讯网。 

（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 2020 年 2019 年 增减变动 说明 

息税折旧摊销前利润 1,182,110.22 747,910.21 58.06% 利润大幅增加 

流动比率 1.18 1.17 0.85% 现金、存货及其他流动资产增加 

资产负债率 86.54% 90.77% -4.23 个百分点 净资产增幅快于负债增幅 

速动比率 45.60% 40.13% 4.57 个百分点 现金增加、其他流动资产增加，合同负债减少 

EBITDA 全部债务比 14.75% 10.56% 4.19 个百分点 利润增幅快于负债增幅 

利息保障倍数 1.62 1.04 55.77% 利润大幅增加 

现金利息保障倍数 2.80 2.60 7.69% 现金增加 

EBITDA 利息保障倍数 1.71 1.13 51.33% 利润大幅增加 

贷款偿还率 100% 100% -  

利息偿付率 100% 100% -  

 

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 

2020年初面对突如其来的新冠肺炎疫情和复杂严峻的国内外形势，国家加大宏观政策调节力度，在“稳就业、稳金融、

稳外贸、稳外资、稳投资、稳预期”基础上，提出“保居民就业、保基本民生、保市场主体、保粮食能源安全、保产业链供

应链稳定、保基层运转”，积极的财政政策更加积极有为，稳健的货币政策更加灵活适度，维护经济发展和社会稳定大局。

全年实现国内生产总值101.6万亿元，同比增长2.3%，在全球主要经济体中率先恢复增长。年末广义货币供应量（M2）余额

218.7万亿元，同比增长10.1%，社会融资规模存量284.8万亿元，同比增长13.3%，宏观杠杆率阶段性有所提升。居民消费价

格指数（CPI）同比上涨2.5%，保持平稳。 
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中国实体经济部门杠杆率变化（数据来源：国家金融与发展实验室） 

房地产行业2020年第一季度面对新冠肺炎疫情的冲击，全国商品房销售面积和金额同比分别下降26.3%和24.7%。第二

季度随着疫情得到有力控制和国家宏观政策的有效应对，商品房销售恢复增长，销售面积和金额同比分别增长3.2%和6.6%，

销售均价环比第一季度增长5.9%。不过一些地方出现房价涨幅较快，土地竞拍溢价率快速提升的情况。在整体流动性充裕

的情况下，也有个别资金违规流入房地产市场的迹象。7月中央房地产工作座谈会指出要重视房地产市场出现的新情况新问

题，时刻绷紧房地产调控之弦，及时采取有针对性的政策措施，实施好房地产金融审慎管理制度，加强市场监测，抓紧建立

住宅用地市场监测指标体系，持续整治市场乱象，依法有效查处违法违规行为。8月住房城乡建设部和人民银行等相关单位

召开重点房地产企业座谈会，进一步落实房地产长效机制，研究实施房地产金融审慎管理制度，增强房地产企业融资的市场

化、规则化和透明度，形成了重点房地产企业资金监测和融资管理规则。2020年第三季度，全国商品房销售面积同比分别增

长9.9%和19.5%，销售均价同比增长8.8%，环比第二季度增长4.2%。全国土地成交金额同比增长20.7%，成交均价同比增长

27.1%，显示国家对房地产行业调控的及时性和针对性。中央经济工作会议进一步提出，要解决好大城市住房突出问题。年

底人民银行和银保监会发布《关于建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度的通知》，建立银行业金融机构房地产贷

款集中度管理制度。在中央和地方共同的引导下，全年全国商品房销售面积同比增长2.6%，销售金额同比增长8.7%，销售

均价同比增长5.9%。 

建筑行业在疫情得到控制后积极复工复产，2020年全国建筑行业总产值26.4万亿元，同比增长6.2%，实现增加值7.3万

亿元，同比增长3.5%。 

进入2021年国家提出保持宏观政策的连续性、稳定性和可持续性，继续实施积极的财政政策和稳健的货币政策，操作上

更加精准有效，不急转弯，处理好恢复经济与防范风险的关系。房地产行业由于去年基数低，2021年第一季度全国商品房销

售面积和金额同比分别增长63.8%和88.5%，中央和地方对房地产行业政策保持严厉，指出要持续加强房地产市场调控。自

然资源部召开住宅用地供应分类调控工作会议，尝试在22个城市推进“集中发布出让公告，集中组织出让活动”的两集中土

地出让政策。银保监会、住房和城乡建设部、人民银行联合发文，防止经营用途贷款违规流入房地产领域。 

应该看到面对世界百年未有之大变局，国家正推进加快形成以国内大循环为主体、国内国际双循环相互促进的新发展格

局，一段时间以内宏观政策的方向不变。房地产作为基础行业和信用之锚的角色稳固，国家促进行业平稳健康发展的愿望不

变。国家十四五规划也提出要促进住房销售健康发展。因此未来虽然房地产行业仍将被特别对待，房地产企业融资将受到更

多约束，但只要实实在在坚持“房子是用来住的、不是用来炒”的定位，居民和企业还会受益于国家宏观调节。在国家进一

步强化“房子是用来住的、不是用来炒的”定位情况下，未来市场价格将更为平稳，保有土地的成本将进一步提高，财务杠

杆将更难加大，更少依赖有息负债，更多通过提高运营准确度和周转效率实现发展的公司，更符合政策的导向，将有机会获

得更多竞争优势。 

而国家在坚持扩大内需，充分挖掘国内市场潜力的战略推动下，建筑行业自然将迎来更多机遇。 

 

（二）公司经营情况回顾 

1、房地产业务 

2020 年第一季度受疫情影响，公司房地产业务合同销售面积和金额同比分别下降 34.6%和 30.1%，但二季度开始就恢复

增长，2020 年全年公司合同销售面积 1,685.3 万平方米，同比增长 9.4%，合同销售金额 2,238.3 亿元，同比增长 14.2%。销

售金额中一、二线城市占比 41%，同比略有下降。平均销售价格 13,281 元/平方米，同比上升 4.4%。 

面对疫情影响，公司 2020 年实现新开工面积约 1,357.0 万平方米，同比略微减少 3.5%，完成竣工面积约 1,349 万平方

米，同比增长 42.6%。由于竣工项目并表比例有所下降，公司 2020 年房地产业务结算收入 585.7 亿元，同比增长 13.5%。结

算毛利率 19.14%，同比增加 1.21 个百分点。期末公司合并报表范围内已售未结算资源 1202.9 亿元，是 2020 年结算收入的

2.05 倍。 

2020 年公司新增项目 107 个，规划建筑面积合计约 1,523 万平方米，其中通过公开方式获取占比 88%。新增项目平均
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地价约 5,002 元/平方米，比 2019 年平均水平有所下降。截止 2020 年末，公司在建项目规划建筑面积合计约 3,042 万平方米，

未开工项目规划建筑面积合计约 1,430 万平方米。在合计 4,472 万平方米可竣工资源中，一二线城市占比约 36.4%。 

2、建筑业务 

面对疫情冲击，公司审时度势，寻找机遇，全年实现新承接（中标）项目合同金额 306.8 亿元，同比增长 10.4%。其中

合同金额 3 亿元以上项目 33 个，占比 62%。 

克服疫情的挑战，公司建筑业务 2020 年实现营业收入 222.0 亿元，同比增长 0.09%。综合毛利率 8.65%，同比下降 0.36

个百分点。 

 

2020 年公司整体实现营业收入 786.0 亿元，同比增长 9.4%。归属于上市公司股东的净利润 70.8 亿元，同比增长 70.0%。

基本每股盈利 1.87 元，同比增长 67.5%。毛利率 17.29%，同比提升 0.54 个百分点。由于疫情市场冲击，销售费用率 2.20%，

同比略微提升 0.16 个百分点，管理费用率 3.59%，同比下降 0.89 个百分点。同时由于非并表项目投资收益明显增加，2020

年公司权益净利润率 9.00%，同比提升 3.20 个百分点。由于净利润大幅增加，公司 2020 年度加权平均净资产收益率 28.18%，

同比增加 6.60 个百分点。 

公司坚持不依赖有息负债的发展模式，2020 年末公司有息负债（含期末应付利息）799.0 亿元，绝对金额仍在行业类似

规模的公司里保持低位。有息负债中短期借款和一年内到期的非流动负债 233.7 亿元，占全部有息负债的 29.25%，较 2019

年末下降 5.06 个百分点，长短期结构更加均衡。报告期末，公司现金余额 328.6 亿元，相比 2019 年末增加 29.3%，现金短

债比 1.41，比 2019 年末进一步提高。扣除受限资金之后的现金短债比 1.04，符合国家重点房地产企业资金监测和融资管理

规则基本要求。 

2020 年末公司总负债率 86.54%，比 2019 年末下降 4.23 个百分点。净负债率（有息负债减去现金与净资产的比值）97.27%，

比 2019 年末下降 71.12 个百分点。公司总体负债中销售产品收到的现金，在有关产品没有竣工确认收入前视为负债，基本

没有偿付风险的合同负债 2020 年末为 1202.9 亿元，占公司全部负债的 38.69%。剔除有关负债之后的公司负债率为 53.05%，

继续在行业保持低位。公司总负债和总资产同时扣除合同负债之后的负债率为 79.76%，比 2019 年末下降 4.20 个百分点。

公司实际负债规模小，偿债能力强，经营风险低。 

公司保持了良好的经营性现金流状况，全年公司经营性现金流入 1293.1 亿元，是一年内到期的各类有息负债（含期末应付

利息）的 5.5 倍。年内经营活动产生的现金流量净额 84.7 亿元，连续 3 年保持正值。 

2、未来发展的展望 

（一）行业格局和趋势 

世界面临百年未有之大变局，国家处于民族复兴的重要战略机遇期，但也面临更多挑战。中央把工作重点放在提高发展

质量和效益上，坚持创新驱动发展，将扩大内需同深化供给侧结构性改革有机结合起来，建立以国内大循环为主体、国内国

际双循环相互促进的新发展格局。 

房地产作为基础行业和信用之锚，国家推进平稳健康发展的愿望不变。虽然要控制杠杆风险，将资源更多引导到高质量

创新活动中来，房地产行业仍将被特别对待，房地产企业融资将受到更多约束。但十四五规划也指出要深入推进以人为核心

的新型城镇化战略，促进住房销售健康发展。因此只要实实在在坚持“房子是用来住的、不是用来炒”的定位，居民和企业

还会受益于国家调控。在国家宏观审慎管理进一步深入的情况下，未来市场价格将更为平稳。同时随着新型城镇化的深入推

进，珠三角、长三角区域等重点都市圈、城市集聚带将吸引更多新的产业和城市人口，新的城市化区域居住空间需求还会继

续增长，有准备的企业将抓住更多机遇。但这也意味着行业内公司间的竞争将更加激烈，市场的容错空间减小，过去一些单

纯依靠土地储备和融资能力的优势将降低，产品能力、运营能力、财务稳健程度的重要性进一步提高，健康的企业将获得更

大的发展空间，行业集中度提升将更加明显。 

而国家积极扩大内需，充分挖掘国内市场潜力，推进传统基础设施和新型基础设施建设，也为建筑行业带来更多机遇。 

（二）2021 年经营策略 

由于国家宏观审慎管理加强，政策约束增加，行业容错空间降低，公司要为未来持续发展留出一定的战略缓冲区。2021

年公司房地产业务将在继续以客户为中心，坚持大众主流住宅产品定位，健康住宅的核心理念，深入推进标准化，提升产品

质量，提高运营周转效率基础上，适度控制规模增速，扩大多元化投资探索，提高土地储备弹性。公司将努力实现房地产业

务合同销售合理增长，确保预售资源竣工和收入确认，增加资产实力，优化资产负债表，提升信用评级，降低融资成本，尽

快实现“三道红线”全部绿档。 

公司建筑业务将继续提升能力优化经营质量，加快转型升级，智慧建造、绿色施工，抓住新的市场机遇。 

公司将坚持简单透明的文化，打造不断创造历史、令人向往的美好组织，推动事业可持续发展。 

（三）项目开发计划 

2021 年公司将继续深耕长三角区域、珠三角区域和中西部核心城市，现有项目计划开工建筑面积约 930 万平方米，竣

工面积约 1,251 万平方米。 

 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化：否 
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3、分行业利润率情况 

行业 营业收入（元） 同比增减 营业成本（元） 同比增减 毛利率 同比增减 

房地产开发 58,570,222,596.54 13.54% 47,357,346,128.52 11.86% 19.14% +1.21 个百分点 

建筑施工 22,197,061,434.54 0.09% 20,277,886,545.82 0.48% 8.65% -0.36 个百分点 

酒店及其他 1,955,769,910.58 -5.52% 1,242,786,076.65 32.77% 36.46% -18.33 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：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：不适用 

6、面临退市情况：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 

按照规定，公司自 2020 年 1 月 1 日起执行财政部《企业会计准则第 14 号—收入》，应用有关会计政策对公司财务状况

和经营成果无重大影响。 

2020 年 10 月 29 日公司第八届董事会第八次会议、第八届监事会第五次会议审议通过自 2020 年 10 月 1 日起将酒店主

体工程的长期待摊费用的摊销年限由 5 年变更为 8 年与租赁期间孰短。应用有关会计估计使公司 2020 年度净利润增加

10,907,952.41 元，使公司归属于母公司所有者权益增加 10,907,952.41 元。 

（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：不适用 

（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 

本期公司处置 6 家子公司，新设立 242 家子公司，注销 24 家子公司，8 家子公司合并范围变动。 
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