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证券代码：000961                               证券简称：中南建设                        公告编号：2017-050 

江苏中南建设集团股份有限公司 2016 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 3,709,788,797 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.15 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 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 证券事务代表 

姓名 智刚 张伟 

办公地址 江苏省海门市上海路 899 号 江苏省海门市上海路 899 号 

传真 0513-68702889 0513-68702889 

电话 0513-68702888 0513-68702888 

电子信箱 zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司是一家以房地产开发和建筑施工为主营业务，并向大数据（区块链）转型的上市企业。公司房地产业务板块以住宅

开发为主，同时辅助有酒店、商业，并向养老养生地产探索项目。公司房地产项目主要集中在江苏、山东，并在海南、河北

等其他省份有旅游地产开发。 

公司下属的江苏中南建筑产业集团有限责任公司作为建筑特一级资质企业，在建筑业务承接上，注重大型公共建筑和知

名业主项目的承接，2016年以来，将业务模式从单一的施工总承包向PPP和EPC项目升级。 
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公司2015年涉足大数据行业的前沿技术和商业运用，在此基础上公司在2015年投资了上海承泰，2016年投资了美人信息、

Peernova、金丘股份，与北大荒设立合资公司共同打造全球首个大数据农场。 

报告期内，公司坚持的深耕核心一、二线核心城市群的战略取得优异的成绩，公司计划签约金额240亿元，实际完成签

约认筹金额500亿元，实现销售预售金额373亿元（不包括认筹未签约及合作项目），其中73.14%的销售金额来自于长三角

地区，10.4%的销售来自于山东省；建筑工程业务计划实现业务收入120亿元，实际完成施工业务收入105亿元；公司土地获

取方面，公司审时度势，一方面坚持城市深耕策略，对现有房地产销售较好，市场美誉度高的地区如南京、苏州等地区进行

城市积极投资拿地，为实现销售超百亿的城市公司奠定基础，另一方面积极拓展杭州、武汉、天津等二线核心城市。公司2016

年共新增土地储备27个，规划建筑面积488万平方米，货值700亿元。截止2016年12月30日，公司在二线核心城市以上（北京、

上海、南京、青岛、武汉、天津、苏州、无锡）土地储备占公司全部土地储备的24.21%，长三角地区土地储备占公司全部

储备的56.88%。 

    建筑业务方面，2016年公司新签订单207.72亿元，是公司当期完成产值的172.5%，在业务结构上，在继南京玄武湖乐园

项目后，连续获得了杭州综合管廊、三亚海绵城市等多个大型PPP项目，PPP承接金额近百亿，实现了在基础设施、PPP领域

的突破，业务结构有了明显优化。 

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 

公司是否因会计政策变更及会计差错更正等追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：人民币元 

 2016 年 2015 年 本年比上年增减 2014 年 

营业收入 34,439,585,805.09 20,449,655,222.12 68.41% 21,792,094,179.35 

归属于上市公司股东的净利润 407,721,285.62 351,339,698.00 16.05% 959,187,133.29 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
436,175,228.17 159,453,645.32 173.54% 900,887,718.61 

经营活动产生的现金流量净额 -4,500,049,273.39 953,350,601.13 -572.02% -5,867,585,035.55 

基本每股收益（元/股） 0.1161 0.1 16.10% 0.2730 

稀释每股收益（元/股） 0.1161 0.1 16.10% 0.2730 

加权平均净资产收益率 3.22% 3.93% -0.71% 11.76% 

 2016 年末 2015 年末 本年末比上年末增减 2014 年末 

总资产 117,204,605,573.00 96,226,200,677.24 21.80% 84,280,299,980.50 

归属于上市公司股东的净资产 13,557,988,442.57 9,038,707,967.02 50.00% 8,816,235,779.18 

（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 5,273,737,134.07 8,044,299,258.58 5,888,925,467.67 15,232,623,944.77 

归属于上市公司股东的净利润 148,841,462.18 188,098,811.93 151,222,752.22 -80,441,740.71 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
147,746,035.64 175,965,043.43 127,364,006.00 -14,899,856.90 

经营活动产生的现金流量净额 -2,798,353,246.05 -465,744,246.18 1,002,976,912.33 -2,238,928,693.49 

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  
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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 
35,629 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

85,593 

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 

中南城市建设

投资有限公司 

境内非国有

法人 
54.26% 

2,013,104,0

75 
 质押 1,502,053,480 

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 4.59% 170,299,727 170,299,727   

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 4.59% 170,299,727 170,299,727   

方正富邦基金

－民生银行－

平安信托－平

安财富*汇泰

186号单一资金

信托 

其他 4.59% 170,299,727 170,299,727   

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 

其他 3.21% 119,209,807 119,209,807   

华融证券－招

商证券－华融

兴盛 7 号集合

资产管理计划 

其他 1.41% 52,200,557 52,200,557   

中国人寿保险

股份有限公司

－分红－个人

分红
-005L-FH002

深 

其他 0.73% 27,258,050    

华融证券－工

商银行－华融

分级固利 39 号

集合资产管理

计划 

其他 0.47% 17,400,190 17,400,190   

中央汇金资产

管理有限责任
国有法人 0.37% 13,606,000    
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公司 

陈昱含 境内自然人 0.36% 13,247,397 9,935,547   

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，陈昱含为公司实际控制人陈锦石之女。华融

证券－招商证券－华融兴盛 7 号集合资产管理计划、华融证券－工商银行－华融分级固利 39

号集合资产管理计划为华融证券管理的集合资产管理计划产品，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。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 
无 

（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  

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 

江苏中南建设集团

股份有限公司非公

开发行 2015 年公司

债券（第一期） 

15 中南 01 118345.SZ 2018 年 08 月 25 日 250,000 7.80% 

江苏中南建设集团

股份有限公司 2015

年非公开发行公司

债券（第二期） 

15 中南 02 118387.SZ 2020 年 10 月 20 日 150,000 7.80% 

江苏中南建设集团

股份有限公司 2015
15 中南 03 118443.SZ 2020 年 12 月 10 日 150,000 7.80% 
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年非公开发行公司

债券（第三期） 

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 2021 年 01 月 22 日 100,000 6.50% 

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 2019 年 04 月 26 日 150,000 6.50% 

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 2021 年 07 月 27 日 120,000 6.00% 

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（第二期） 

16 中南 03 118899.SZ 2021 年 09 月 29 日 70,000 6.50% 

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 2021 年 11 月 07 日 100,000 6.48% 

报告期内公司债券的付息兑

付情况 

15 中南 01：于 2016 年 08 月 25 日完成 2016 年的付息工作 15 中南 02：于 2016 年 10 月 20

日完成 2016 年的付息工作 15 中南 03：于 2016 年 12 月 10 日完成 2016 年的付息工作 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

15中南01、15中南02、15中南03、16中建01：2016年6月28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“15

中南01”、“15中南02”、“15中南03”和“16中建01”的信用状况进行了跟踪评级，出具《江苏中南建设集团股份有限公司主体

及“15中南01”、“15中南02”、“15中南03”、16中建01”2016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；“15中南01”、“15中南02”、“15中南03”和“16中建01”债券信用等级维持AA+。东方金城国际信

用评估有限公司将于公司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。 

16中南01：2016年6月28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“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）”的信用状况进行了跟踪评级，出具《江苏中南建设集团股份有限公司

主体及“16中南01”2016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债券信用等级维持AA+。东方金城国际信用评估有限公司将于公司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。 

16中南02：2016年7月5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“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）”出具了《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）信用评级报告》，公司主体及债项评级均为AA+。东方金城国际信用评估有限公司将于公司公布年报后

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。 

16中筑01：2016年5月27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（以下简称“中南建筑”）

及其发行的“江苏中南建筑产业集团有限责任公司公开发行2016年公司债券（第一期）”出具了《江苏中南建筑产业集团有限

责任公司公开发行2016年公司债券（第一期）信用评级报告》，中南建筑主体及“16中筑01”信用评级均为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。 

http://www.dfratings.com/
http://www.dfratings.com/
http://www.dfratings.com/
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（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 2016 年 2015 年 同期变动率 

资产负债率 86.17% 86.27% -0.10% 

EBITDA 全部债务比 3.88% 4.84% -0.96% 

利息保障倍数 1.35 1.25 8.00% 

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）房地产形势分析 

    1、市场火爆，销售额和销售面积创历史新高 

2016年，全国实现商品房销售面积15.73亿平方米(以下行业数据均来源于 Wind 资讯)，同比增长22.5%；实现商品房销

售金额11.76万亿元，同比增长34.8%；销售面积和销售金额同创历史新高；全国百城价格指数自2015年以来持续回升，到2016

年11月百城住宅成交均价上涨至12938 元/平方米，同比上涨18.71%。 

    2、行业库存不断优化但仍居高位 

2016年末商品房待售面积6.95亿平方米，较2015年末减少2314万平方米，同比下降3.2%，库存结构进一步优化。另一方

面，在去库存政策的推动下，2016 年去库存成效明显，12月全国商品房待售面积同比增速转正为负，为 2011年以来的新低。 

    3、新开工持续回暖，投资增速上扬 

2016年，全国商品房新开工面积16.69亿平方米，同比增加 8.08%，新开工增速转负为正；全年房地产开发企业土地购

置面积22025万平方米，比上年下降3.44%；土地成交价款9129.31亿元，同比增长19.78%。全年房地产开发投资10.3万亿元，

同比增长6.9%，投资增速持续回转，达到2015年年初水平。 

    4、货币政策稳健，行业资金面保持相对宽松 

2016 年，央行延续稳健偏松的货币政策，贷款利率与2015年持平，维持4.75%的历史低位，存款准备金率也进一步回落

到2010年的宽松水平。从行业资金来源来看，房地产开发资金来源14.42万亿元，同比2015 年上涨15.18%。 

    5、行业政策环境由松趋紧，因城施策严控市场风险 

房地产政策经历了从宽松到热点城市持续收紧的过程。“两会”提出因城施策去库存，但随着热点城市房价地价快速上涨，

政策分化进一步显现。一方面，热点城市调控政策不断收紧，限购限贷力度及各项监管措施频频加码，遏制投资投机性需求，

防范市场风险；另一方面，三四线城市仍坚持去库存策略，从供需两端改善市场环境。同时，中央加强房地产长效机制建设，

区域一体化、新型城镇化等继续突破前行，为行业长期发展积极构建良好环境。 

（二）公司经营情况回顾 

2016年是公司面临形势很严峻、情况很复杂、任务很艰巨的一年，同时也是公司承上启下的重要一年。公司一手抓改革

创新，一手抓经营生产，做到了齐步走、两不误，特别是在公司经营团队精心策划和大胆谋篇布局下，与时间赛跑，加大市

场调整力度，加快投资拿地步伐，写出了一份守正出奇的精典范例。在复杂多变、竞争加剧的形势下，公司超额完成全年主

要目标任务，实现了“十三五”完美开局： 

     1、房地产全年实现预售金额373亿元，同比增长65.77%，平均销售价格12054元/平方米，同比增长28.23%。 

2、坚定不移调整拿地策略，加快资金流转，加强核心区域业务地位，并向一线城市拓展；公司二线以上城市项目比例

明显提高。2016年通过兼并收购、招拍挂、合资合作等多元化方式获取二线以上城市及区域深耕项目共计27个，新增土地储

备488万平方米，货值700亿元。成功拓展了天津、杭州、武汉、无锡等新区域市场，同时在多元化拿地的方式上开始发力，

全年获取9个合作项目，南京麒麟项目实现了中南地产小股操盘第一例，以兼并收购方式获取了天津静海、嘉兴乍浦项目。 

3、房地产市场深耕卓有成效，市场份额稳定提升，公司房地产项目中在当地市场占有率排名前三的项目占78.75%，市

场占有率超过20%的项目占57%，如常熟、海门、泰兴、寿光等项目，区域市场占有率分别达到18.06%、26.9%、21.34%、

26.9%，在当地市场上的领先地位进一步得到了巩固。 

 4、商业地产稳步拓展、产业布局日趋完善。中南商业形成“心∙时尚”、“心∙生活”、“心∙旅行”三大系列产品，全年接待消

费者人数3600万人次，创历史新高，商业公司自持商业广场4个（南通中南百货、南通中南购物中心、海门中南购物中心、

盐城中南购物中心），总出租面积191806平方米，出租率95.47%，出租单价1-2元/天/平方米。 
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5、中南建筑新增合同额207.72亿元，同比增长20.2%，特别是建筑业务承接了杭州综合管廊、三亚海绵城市、济宁中西

医院、霍山中学等多个大型PPP项目，项目总金额近100亿元，实现了在基础设施、PPP领域的突破，业务结构有了明显优化。 

6、公司大数据布局方面取得成效，通过投资美国硅谷区块链公司peernova并与之建立中国合资公司，获取区块链技术，

通过投资金丘股份参与大数据消费金融场景，与北大荒合资设立区块链农业公司切入农产品销售和供应链金融场景。 

    7、公司社会声誉稳步提升，获评中国房地产开发企业500强第24名，2016 年中国房地产上市公司综合实力23强，2016

年中国房地产公司品牌价值TOP20。中南建筑获评ENR全球最大总承包商39名、中国建筑企业500强第8名。 

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 

（三）报告期内公司房地产项目经营和发展情况  

（1）2016年土地获取及土地储备情况、房地产项目销售结算表 
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（2）公司融资情况表 

 
（3）主要项目收入成本表 

 

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 

房地产 26,982,561,386.86 22,102,855,228.19 18.08% 117.30% 132.62% -5.39% 

建筑施工 9,531,054,222.80 8,408,316,220.98 11.78% -4.66% -0.29% -3.87% 

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  

报告期内营业收入增长68.41%，归属于母公司股东的利润增长16.05%，存在收入与利润增长不匹配的情况，主要原因

是房地产业务结算收入大幅增长117.03%，但结算项目的毛利率下降5.39个百分点。根据公司从预售到结算2年周期的跨度，

公司结算项目主要销售于2014年，受当时市场原因，项目售价较低，导致部分项目毛利率为负数。具体请见公司年报全文经

营情况讨论与分析。 

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  

公司报告期无会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况。 

（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  

本年度公司收购一家控制国内房地产市场的海外壳公司，处置5家物业公司，新设22家公司，注销3家公司，具体请见公司附

注六合并范围变动。 

 

江苏中南建设集团股份有限公司  

  

法定代表人：陈锦石 

  

 二〇一七年四月二十四日  
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