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第一节 重要提示 

公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证 2019 年第三季度报告内容的真实、准确、完

整，不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

柳方董事因工作原因未能亲自出席，授权陆忠亮董事出席会议并行使表决权，其他董事均亲自出席了

本次审议 2019 年第三季度报告的董事会会议。 

公司董事长、总经理陈锦石，董事、副总经理、财务总监辛琦声明：保证 2019 年第三季度报告中财

务报表的真实、准确、完整。 
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第二节 公司基本情况 

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，构建“美好就现在”的品牌理念，推出健康住宅

标准体系。目前已进入内地 107 个城市，覆盖全国 400 毫米等降水线以东多数人口密集省份，开发项目目前主要集中在长三

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

重庆、昆明、贵阳、南宁等中心城市亦有布局。2019 年 1-9 月公司销售面积约 1,024 万平方米，同比增长 32%，销售金额

1,299 亿元，同比增长 27%，继续保持全国房地产开发企业 20 强。年内公司新增 51 个项目，项目规划建筑面积合计约 751

万平方米，新进入济南、厦门、揭阳、湛江等城市，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。 

公司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，是全国建筑业 AAA 级信用企业，累计获得国家专利 130 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。2019 年 1-9 月政府和社会资本合作项目

控制更加严格，地产政策也有所变化，公司建筑业务新增合同额 204 亿元，同比明显下降。 

一、主要会计数据和财务指标 

  

项目 2019 年 9月 30日 2018 年 12月 31日 同比增减 

总资产（元） 272,970,556,901.41 235,694,087,022.33 15.82% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 19,713,988,881.15 17,398,333,533.77 13.31% 

项目 2019 年 7~9月 同比增减 2019 年 1~9月 同比增减 

营业收入（元） 17,635,140,961.56 20.13% 40,956,007,097.37 36.54% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 952,009,655.84 179.81% 2,264,151,286.28 78.67% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损

益的净利润（元） 
931,469,143.50 135.56% 2,150,877,523.74 65.80% 

经营活动产生的现金流量净额（元） -- -- 4,810,820,699.98 -45.30% 

基本每股收益（元/股） 0.2566 179.81% 0.6103 78.67% 

稀释每股收益（元/股） 0.2566 179.81% 0.6103 78.67% 

加权平均净资产收益率 4.95% 2.69 个百分点 12.22% 3.79 个百分点 

非经常性损益项目和金额 

单位：人民币元 

项目 2019 年 1~9月 

非流动性资产处置损益 713,375.53 

计入当期损益的政府补助 97,078,646.38 

对非金融企业收取的资金占用费 91,824,539.64 

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有以公允价值计量且其变动计入当

期损益的金融资产、金融负债产生的公允价值变动损益 
-18,307,213.11 

处置以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产、金融负债和可供出售金融资产取

得的投资收益 
50,090,986.89 

委托他人投资或管理资产的损益 23,500,656.46 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -87,766,904.04 

非经常性损益总额 157,134,087.75 

减：非经常性损益的所得税影响数 43,860,325.21 

非经常性损益净额 113,273,762.54 
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二、报告期末股东总数及前十名股东持股情况表 

1、普通股股东和表决权恢复的优先股股东总数及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 34,089 报告期末表决权恢复的优先股股东总数 无 

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 54.17% 2,019,190,975 0 质押 1,361,157,460 

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 1.58% 58,983,826 0 — 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 1.49% 55,658,103 0 

— 
0 

香港中央结算有限公司 境外法人 1.23% 45,884,216 0 — 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 1.13% 42,197,021 0 

— 
0 

全国社保基金一一七组合 其他 1.13% 42,113,577 0 — 0 

全国社保基金一一一组合 其他 1.07% 39,993,843 0 — 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 0.84% 31,272,537 0 

— 
0 

招商银行股份有限公司－富国低碳环保混

合型证券投资基金 
其他 0.84% 31,128,481 0 

— 
0 

全国社保基金四一二组合 其他 0.72% 26,807,799 0 — 0 

前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 持有无限售条件股份数量 
股份种类 

股份种类 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 

泰达宏利基金－工商银行－陕西省国际信托股份有限公司 58,983,826 人民币普通股 58,983,826 

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 
55,658,103 人民币普通股 55,658,103 

香港中央结算有限公司 45,884,216 人民币普通股 45,884,216 

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 
42,197,021 人民币普通股 42,197,021 

全国社保基金一一七组合 42,113,577 人民币普通股 42,113,577 

全国社保基金一一一组合 39,993,843 人民币普通股 39,993,843 

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 
31,272,537 人民币普通股 31,272,537 

招商银行股份有限公司－富国低碳环保混合型证券投资基金 31,128,481 人民币普通股 31,128,481 

全国社保基金四一二组合 26,807,799 人民币普通股 26,807,799 

上述股东关联关系或一致行动的说明 
未知其上述股东之间是否存在关联关系，也未知有关股东是否属于《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 名股东参与融资融券业务情况说明（如有） 中南城市建设投资有限公司参与融资融券业务 

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。 



江苏中南建设集团股份有限公司 2019 年第三季度报告正文 

5 

第三节 重要事项 

一、 经营情况分析 

2019年1-9月公司营业收入409.6亿元，同比增长36.5%；归属于上市公司股东的净利润22.6亿元，同比增长78.7%；每股

基本盈利0.61元，同比增长78.7%。2019年第三季度公司营业收入176.4亿元，同比增长20.1%，归属于上市公司股东的净利

润9.5亿元，同比增长179.8%。 

公司盈利能力有所改善。2019年1-9月公司的毛利率19.98%，相对2018年全年上升0.42个百分点。同期公司销售费用同

比增加5.6%，管理费用同比增加16.0%，都明显低于营业收入的增速。公司销售费用率同比下降0.89个百分点，管理费用率

同比下降0.85个百分点。因此，2019年1-9月公司权益净利润率提高到5.70%，比去年同期上升0.53个百分点，比2018年全年

上升0.23个百分点。 

由于净利润增长较快，公司股东权益明显增加，同时少数股东权益快速增长，因此2019年第三季度末公司总负债率相对

2018年末下降0.78个百分点，至90.90%。而且在总负债中主要反映收到购房客户现金还未确认收入、基本没有经营风险的预

收账款1,278.8亿元，相对2018年底增长16.1%，快于全部负债增速，因此公司剔除预收账款之后计算的负债率相对2018年末

进一步下降0.91个百分点，目前仅为44.06%，继续在行业中保持绝对低位。 

由于经营规模的增加，2019年第三季度末公司反映真实负债状况的有息负债690.6亿元，比2019年中期仅上升5.1亿元，

在类似销售规模的房地产公司中保持低位。其中短期借款和一年内到期的非流动负债160.3亿元，在全部有息负债中占比

23.21%，比重比2019年中期下降1.24个百分点，相对2018年末下降7.88个百分点。同时2019年三季度末公司持有的货币资金

254.5亿元，比2019年中期进一步增加5亿元，持续超过一年以内要偿还的全部有息负债，公司现金短债比由2019年中期的1.49

提高至1.59，公司风险保障能力进一步提高。公司偿债能力强，实际经营风险低。 

1、房地产业务情况 

公司房地产业务保持持续增长，2019年1-9月公司合同销售面积1,024.3万平方米，销售金额1,299.5亿元，同比分别上升

32%和27%。平均销售价格12,687元/平方米，与今年上半年12,594元/平方米基本持平。  

2019年1-9月，公司房地产实现结算业务收入284.6亿元，同比增长28.6%。2019年1-9月公司结算毛利率23.5%，比去年

同期和2019年上半年均上升0.1个百分点。报告期末公司合并报表范围内已经销售还未结算资源金额1,278.8亿元，为未来业

绩增长奠定了坚实基础。 

2019年1-9月公司新增项目51个，规划建筑面积合计751万平方米。公司新进入济南、厦门、揭阳、湛江等城市，业务布

局更加完善。截止2019年9月底，公司共有349个项目，在建开发项目规划建筑面积合计3,423万平方米，未开工项目规划建

筑面积合计1,332万平方米。 

2、建筑业务情况 

2019年1-9月公司建筑业务继续优化职能分工，实施片区治理，改革市场营销责任制。受政府和社会资本合作项目更严

格控制，地产政策有针对性调整，以及去年基数较高的影响，2019年1-9月公司新承接（中标）项目合同总金额203.8亿元，

同比减少30%。其中3亿元以上项目22个，在新增合同额中占比50%。 

由于建筑完工规模持续增加，2019年公司建筑业务营业收入快速增长，1-9月实现152.9亿元，同比增长113.9%。受完工

项目结构的影响，综合毛利率8.9%，同比下降5.4个百分点，相对2019年上半年下降2个百分点。 

二、报告期主要财务数据、财务指标发生变动的情况及原因 

单位：元 

项目 2019 年 9月 30日 2018 年 12月 31日 同比增减 说明 

可供出售金融资产 895,286,200.00 549,100,000.00 63.05% 富余资金投资有所增加 

长期应收款 11,686,914,371.49 6,508,109,043.20 79.57% 
政府与社会资本合作项目应收

款项增加 

长期股权投资 10,252,006,753.07 6,893,425,366.83 48.72% 合作项目投资增加 

长期待摊费用 531,016,227.97 346,898,705.56 53.08% 新增管理酒店，待摊费用增加 

长期应付款 260,670,300.00 402,038,077.88 -35.16% 合作按计划支付的款项增加 
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少数股东权益 5,117,225,071.03 2,195,099,010.95 133.12% 合作项目增加 

项目 2019 年 1~9月 2018 年 1~9月 同比增减 说明 

营业收入 40,956,007,097.37 29,995,853,020.10 36.54% 房地产业务结算规模增加 

营业成本 32,771,208,832.61 23,598,988,277.81 38.87% 房地产业务结算规模增加 

财务费用 624,788,804.40 79,620,548.91 684.71% 地产业务项目增加，借款增加 

资产减值损失 -242,747,861.51 -99,207,045.46 144.69% 
业务规模增加，按比例计提的坏

账准备增加 

投资收益 373,801,707.41 81,903,564.63 356.39% 地产业务非并表项目结算增加 

净利润 2,335,849,768.26 1,551,572,649.39 50.55% 结算规模增加，利润率提升 

经营活动产生的现金流量净额 4,810,820,699.98 8,795,701,276.55 -45.30% 开工在建规模增加，支出增加 

投资活动产生的现金流量净额 -11,247,401,159.32 -3,879,312,257.13 -189.93% 
政府与社会资本合作项目投资

增加 

筹资活动产生的现金流量净额 10,500,484,886.57 3,551,561,928.09 195.66% 地产业务项目增加，借款增加 

 

三、重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明 

1、2018年股票期权激励计划 

2018年8月9日公司2018年第七次临时股东大会审议通过了《2018年股票期权激励计划（草案）及摘要》及其他相关议案，

决定设立2018年股票期权激励计划（简称“2018年激励计划”）。2018年激励计划拟向激励对象授予期权23,260万份，其中首

次授予21,580万份，预留1,680万份。 

2018年激励计划授予的期权，激励对象行权需要满足公司业绩考核要求和个人业绩考核要求。对于公司业绩，行权将对

分年度进行绩效考核，考核年度为2018年、2019年和2020年，对应业绩考核目标分别为考核年度公司归属上市公司股东净利

润（扣除投资性物业应用公允价值计量模式的影响）相对2017年的增长幅度分别不低于240%、560%和1060%。同时，激励

对象只有在年度个人绩效满足考核要求才能行权。 

2018年8月13日公司第七届董事会第二十七次会议及第七届监事会第九次会议审议通过了《关于向2018年股票期权激励

计划激励对象首次授予股票期权的议案》，确认2018年股票期权激励计划的授予条件已经成就，决定以2018年8月13日为授予

日，向49名激励对象授予21,580万份期权，期权初始行权价格为6.33元/股。2018年9月26日2018年激励计划首次授予期权登

记完成。 

2019年7月11日公司2018年度分红派息方案实施完成，2019年7月18日公司第七届董事会第四十八次会议审议通过了《关

于调整2018年和2019年股票期权激励计划首次授予股票期权行权价格的议案》，同意2018年股票期权激励计划首次授予期权

的行权价格调整为6.21元/股。 

2019年8月5日公司第七届董事会第四十九次会议及第七届监事会第十六次会议审议通过了《关于2018年股票期权激励计

划授予预留股票期权的议案》，确认公司2018年股票期权激励计划补充授予前的授予条件已经成就，决定以2019年8月5日为

授予日，向53名激励对象补充授予1,680万份期权，期权初始行权价格8.54元/股。2019年9月3日2018年激励计划预留期权授

予登记完成。 

2019年8月16日公司第七届董事会第五十次会议及第七届监事会第十七次会议审议通过了《关于2018年股票期权激励计

划首次授予期权第一个行权期行权事宜的议案》，确认公司2018年激励计划首次授予期权第一个行权期行权条件已经成就，

同意38名激励对象的60,522,000份期权在第一个行权期行权。经深圳证券交易所及中国证券登记结算有限责任公司深圳分公

司审核，有关期权于2019年9月2日开始可以行权。截至2019年9月30日，激励对象共行权17,849,202份期权，尚未行权数量

42,672,798份。行权具体情况如下： 

类别 姓名 职位 已行权的期权数量（份） 未行权的期权数量（份） 

董事 辛琦 董事、副总经理、财务总监 2,640,000 0 

董事 刘畋 董事、副总经理 0 1,584,000 

高级管理人员 梁洁 董事会秘书 1 791,999 
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其他人员 共35人 产业总部及区域管理人员 15,209,201 40,296,799 

总计 17,849,202 42,672,798 

截至2019年9月30日，因2018年激励计划首次授予的期权行权，公司总股份数增加17,849,202股。 

2、2019年股票期权激励计划 

2019年6月19日公司2019年第七次临时股东大会审议通过了《2019年股票期权激励计划（草案）及摘要》及其他相关议

案，决定设立2019年股票期权激励计划（简称“2019年激励计划”）。2019年激励计划拟向激励对象授予的期权数量为13,837

万份，其中首次授予11,209万份，预留2,628万份。 

2019年激励计划授予的期权，激励对象行权需要满足公司业绩考核要求和个人业绩考核要求。对于公司业绩，行权将对

分年度进行绩效考核，考核年度为2019年、2020年和2021年，对应业绩考核目标分别为考核年度公司归属上市公司股东净利

润（扣除投资性物业应用公允价值计量模式的影响）相对2017年的增长幅度分别不低于560%、1060%和1408%。同时，激励

对象只有在个人年度绩效满足考核要求才能行使当期权益。 

2019年7月2日公司第七届董事会第四十七次会议及第七届监事会第十五次会议审议通过了《关于向2019年股票期权激励

计划首次授予股票期权的议案》，确认公司2019年股票期权激励计划首次授予的条件已经成就，决定以2019年7月2日为授予

日，向486名激励对象授予11,209万份期权，期权初始行权价格8.49元/股。 

2019年7月11日公司2018年度分红派息方案实施完成，2019年7月18日公司第七届董事会第四十八次会议审议通过了《关于调

整2018年和2019年股票期权激励计划首次授予股票期权行权价格的议案》，同意将2019年股票期权激励计划首次授予期权的

行权价格调整为8.37元/股。2019年8月6日2019年激励计划首次授予期权登记完成。  

四、公司实际控制人、股东、关联方、收购人以及公司等承诺相关方在报告期内超期未履行
完毕的承诺事项 

无 

五、证券投资情况 

单位：元 

证券 

品种 
证券代码 证券简称 最初投资成本 

会计计

量模式 
期初账面价值 

本期公允价值

变动损益 

计入权益的累计

公允价值变动 

本期购

买金额 

本期出

售金额 
报告期损益 期末账面价值 

会计核算

科目 
资金来源 

境内外

股票 
002659.SZ 凯文教育 699,740.60 

公允价

值计量 
260,090.00 -40,920.00 -480,570.60 0.00 0.00 -40,920.00 219,170.00 

交易性金

融资产 
自有资金 

境内外

股票 
02048.HK 

易居企业

控股 
25,391,778.44 

公允价

值计量 
42,064,050.00 -18,266,293.11 -1,594,021.55 0.00 0.00 -18,266,293.11 23,797,756.89 

交易性金

融资产 
自有资金 

期末持有的其他证券投资 0.00 -- 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 -- -- 

合计 26,091,519.04 -- 42,324,140.00 -18,307,213.11 -2,074,592.15 0.00 0.00 -18,307,213.11 24,016,926.89 -- -- 

证券投资审批董事会公告披露

日期 
无 

证券投资审批股东会公告披露

日期（如有) 
无 

六、委托理财 

单位：万元 

具体类型 委托理财的资金来源 委托理财发生额 未到期余额 逾期未收回的金额 

银行理财产品 自有闲置资金 315,000 1,498 0 

单项金额重大或安全性较低、流动性较差、不保本的高风险委托理财具体情况：不适用 

委托理财出现预期无法收回本金或存在其他可能导致减值的情形：不适用 
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七、衍生品投资情况：不适用 

八、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表 

公司于2019年8月27日通过现场结合视频方式召开了2019年半年度投资者见面会，与投资者沟通2019年半年度业绩和未

来发展情况，交流使用的是披露的2019年半年度报告等公开资料。本次活动共有81位投资者参会，其中机构投资者79位，包

括来自华创证券、浙商证券、东吴证券、中山证券、天风证券、长城证券、财富证券、民生证券、西部证券、招商证券、华

信证券、东方证券、长江证券、东吴证券、东北证券、西南证券、方正证券、广发证券、中山证券及湘财基金、广发基金、

嘉实基金、富国基金、宝盈基金、南方基金、汇添富基金、交银基金、平安基金、信达澳银基金、国泰基金等单位的投资者。 

九、违规对外担保情况 

公司报告期无违规对外担保情况。 

十、控股股东及其关联方对上市公司的非经营性占用资金情况 

公司报告期不存在控股股东及其关联方对上市公司的非经营性占用资金。 

 

 

 

江苏中南建设集团股份有限公司 

                                                                                    法定代表人：陈锦石 

                                                                               二〇一九年十月二十九日 
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