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证券代码：002305                            证券简称：南国置业                             公告编号：2014-018 

武汉南国置业股份有限公司 2013 年度报告摘要 

1、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载于深圳证券交易所网站等中国证监会指

定网站上的年度报告全文。 

公司简介 

股票简称 南国置业 股票代码 002305 

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 谭永忠 汤伟 

电话 027-83988055 027-83988055 

传真 027-83988055 027-83988055 

电子信箱 ir@langold.com.cn ir@langold.com.cn 

2、主要财务数据和股东变化 

（1）主要财务数据 

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  

 2013 年 2012 年 
本年比上年增减

(%) 
2011 年 

营业收入（元） 1,655,401,763.90 2,208,993,164.06 -25.06% 1,017,944,667.88 

归属于上市公司股东的净利润（元） 540,580,206.40 445,508,023.95 21.34% 293,972,564.36 

归属于上市公司股东的扣除非经常

性损益的净利润（元） 
540,266,927.63 444,986,213.64 21.41% 290,420,284.13 

经营活动产生的现金流量净额（元） -955,205,346.93 441,524,030.67 -316.34% -833,651,253.94 

基本每股收益（元/股） 0.56 0.46 21.74% 0.31 

稀释每股收益（元/股） 0.56 0.46 21.74% 0.31 

加权平均净资产收益率（%） 23.18% 23.3% -0.12% 18.4% 

 2013 年末 2012 年末 
本年末比上年末增

减(%) 
2011 年末 

总资产（元） 8,012,229,035.92 6,498,100,124.03 23.3% 4,848,260,426.25 

归属于上市公司股东的净资产（元） 2,605,721,328.07 2,118,152,948.70 23.02% 1,732,133,299.75 

（2）前 10 名股东持股情况表 

报告期末股东总数 13,322 
年度报告披露日前第 5个交易

日末股东总数 
15,926 

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 
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许晓明 境内自然人 41.27% 398,611,128 356,558,346 质押 261,600,000 

武汉新天地

投资有限公

司 

国有法人 21.62% 208,810,656 0   

中国水电建

设集团房地

产有限公司 

国有法人 7.95% 76,800,000 0   

中国银行－

景顺长城鼎

益股票型开

放式证券投

资基金 

其他 1.84% 17,799,790 0   

中国工商银

行－广发策

略优选混合

型证券投资

基金 

其他 1.46% 14,053,547 0   

劳瑞娟 境内自然人 1.31% 12,633,300 0   

武汉闻一多

基金会 
国有法人 1.04% 10,000,000 0   

全国社保基

金一零八组

合 

其他 0.83% 7,999,760 0   

许贤明 境内自然人 0.78% 7,562,490 0   

王昌文 境内自然人 0.69% 6,668,320 5,001,240   

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

武汉新天地投资有限公司系中国水电建设集团房地产有限公司全资子公司，属于一致行

动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 
无 
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（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 

 

3、管理层讨论与分析 

市场环境变化及管理层看法 

 2013年，面对极为错综复杂的国内外形势，通过积极的财政政策和稳健的货币政策，国民经济发展总

体良好，虽然经济增速有所放缓，但仍保持相当稳健的增长势头；内部环境方面，在一段时间内，房地产

行业和制造业仍是拉动经济增长的主要动力，制造业的较快增长、企业设备升级等投资需求，均使得我国

经济将长期处在一个增长通道中。2013年实现国内生产总值568,845亿元，同比增长7.7%。城镇居民人均

可支配收入 26,955元，同比增长9.7%；全国社会消费品零售额234,380亿元，同比增长13.1%；固定资产

投资436,528亿元，同比增长19.6%。 

 2012年—2013年各地限购限贷政策继续严格执行，政策调控总体进入平稳转型期，但全国楼市仍然一

路畅销。2013年，全年商品房销售面积130,551万平方米，同比增长17.3%；其中，住宅销售面积增长17.5%，

办公楼销售面积增长27.9%，商业营业用房销售面积增长9.1%。商品房销售额81,428亿元，同比增长26.3%；

其中，住宅销售额增长26.6%，办公楼销售额增长35.1%，商业营业用房销售额增长18.3%。 

 2013年的行业政行业策环境和发展态势验证了公司管理层年初的判断。公司管理层认为：2012年在政

策逐渐好转的背景下，全年市场交易量全面回升，而2013年维持了这一上涨趋势，新一届政府上台之后，
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在经济建设领域简政放权，更加市场化的取向更加明显，而房地产调控长效机制日益清晰，预期基本保持

稳定，限购和限贷保持不变，房地产税推进谨慎，上市房企再融资放开，区域调控差别化。在这种局面下，

需求不断释放，房地产行业延续2012年来的复苏，呈现跨年热销的局面，成交量的攀升推动热点城市房价

过快上涨的势头特别明显。 

 对未来的行业政策和市场环境，公司管理层认为：根据“中国房地产业中长期发展动态模型”，在宏

观经济和货币信贷平稳增长、房地产调控政策整体平稳的背景下，2014年全国房地产市场将呈现“销售量

价继续增长但增速放慢，投资新开工增长平稳”的特点。未来的行业竞争主要是拼战略、拼模式、拼资本、

拼管理、拼人才。公司经过十六年的辛勤耕耘，形成了较为成熟的地产研发、商业物业开发与运营和资源

整合的经营模式，商业开发运营管理人才储备丰厚、人才成长迅速、团队稳定成熟，具备了同时运作多个

大型商业综合体项目的能力。公司与央企中国水电建设集团房地产有限公司（以下简称“水电地产”）的

高效融合，将彻底突破公司自身成长和区域扩张的瓶颈，大幅提升公司的竞争实力。在中国今后20年实现

经济结构转变、扩大内需、改善民生、保持经济持续增长的在背景下，城市化进程的加速、居民收入的持

续增长及消费结构的优化升级等支撑商业地产行业发展的三大基础条件在相当长的时期内不会发生改变，

商业地产行业在未来较长的时间内仍将处于快速发展的时期，公司对于未来商业地产的发展保持积极乐

观。 

报告期内公司总体经营发展情况的回顾 

1）公司总体经营情况 

2013年是水电地产入股南国置业后，公司调整发展战略，实现跨越式发展的关键一年。随着水电地产

的入股带来的央企资本和资源优势，公司的发展战略逐步转向核心城市重要交通节点，特别是沿城市轨道

交通站点区域大型综合体物业的开发与运营，大力加快发展步伐，迅速增强公司的市场影响及竞争力。 

为此，公司一是秉承“建设精彩城市生活”的企业使命，以对公司文化的认同与遵从为内在约束、以

制度与流程的完善与执行为外在约束、以事业部制和项目部制作为组织方式、以目标绩效管理作为评价奖

惩工具，坚持走价值创造之路。二是继承及保留自身创新文化的同时，切实加强基础管理能力，为公司的

持续高速发展奠定坚实的基础。三是借鉴水电地产在工程管理、央企信用、基础管理方面的优势，加快融

合，迅速提升公司的开发能力。 

2013 年，公司实现营业收入 16.55 亿元，同比下降 25.06%（汉口城市广场一期为合作项目，销售金

额 10.08亿元，未计入营业收入，以投资收益的方式贡献利润）；实现利润总额 6.57亿元，同比增长 8.23%；

归属于上市公司股东的净利润 5.41 亿元，同比增长 21.34%；每股收益 0.56 元，同比增长 21.74%；公司

总资产 80亿元，同比增长 23.3%；归属于上市公司股东的所有者权益 26.06亿元，同比增长 23.02%。 

2013 年，公司主要销售结转项目为荆州南国城市广场一期、西汇城市广场二期、洪广 SOHO、南国花

郡，销售面积 13.21万平方米；存量房销售 1523.52平方米，分别为南国大家装一期 B座、北都城市广场。

实现销售收入 15.44亿元（汉口城市广场一期为合作项目，销售金额 10.08亿元，未计入营业收入，以投

资收益的方式贡献利润），租金及管理费收入 1.11亿元。商业营运管理项目有南湖都会、南国大家装、西
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汇城市广场一期、南湖城市广场、首义汇、北都城市广场及荆州一期大家装等，商业营运面积共计 44.7

万平方米。 

2013年，公司在建项目十个，在建面积为 125.67万平方米（含泛悦国际项目权益面积 10.8万平方米）；

续建项目 5个，续建面积 56.84万平方米，其中竣工项目 4个，为洪广 SOHO、西汇城市广场二期、汉口城

市广场一期、荆州南国城市广场一期，竣工面积 39.57 万平方米；新开工项目 5 个，新开工规模为 68.83

万平方米。 

2）公司 2013年经营管理工作： 

（1）主动应对复杂多变的市场形势，及时调整经营策略，加快项目实施进度 

在项目销售方面，公司秉承建设精彩城市生活的愿景，更加重视每一个项目的价值发现和价值创造，

凭借较好的营销功底、良好的市场口碑，辅以准确的市场客户细分、严密的开盘组织等手段，在西汇城市

广场二期商铺销售中，创造性地实现了短期内销售 3.7亿元的战绩，在行业调控的背景下，在武汉楼市中

独树一帜，不仅在公司内塑造了商铺快销的又一案例典范，更充分证明了公司在营销能力与自身商业模式

的突出优势，为公司实现 2013 年度业绩增长提供了有力保障。2013 年，公司整体销售额均已超过年初目

标，较好的挖掘了项目的商业价值，并通过标准化模块化的精细管理，保证各项目资金快速回笼。 

在项目开发方面，根据开发项目在过程控制中面临的问题，公司针对项目的重要节点和全流程进行了

梳理，形成了开发项目全程策划控制流程及方案，例如荆州项目快速周转的开发模式、南国中心做精品的

模式；开发管理策划更加系统化；开发计划管理及执行控制能力进一步提升，确保了洪广 SOHO、西汇城市

广场二期、汉口城市广场一期、荆州南国城市广场一期如期竣工，实现了 2013 年的经营业绩目标，也为

公司未来几年经营业绩的实现打下了良好的基础。 

（2）更加注重价值创造能力，持续提高商业营运的精细化管理水平 

2013年，公司投入运营的项目本年度达到九个，累计运营面积达到 44.7万平方米；其中，南湖都会

项目依托中商平价、儿童主题业态的带动，实现持续稳定运营；西汇城市广场一期：借由百安居长期经营

不利以致协商退场一事，锐意调整，通过扩大营业面积，地上部分提档升级，地下负一层锁定为“西汉口

平价潮流新地标”，与地上一层互为补充，丰富了消费产品线；随着南国灯世界以全场满租的骄人业绩盛

大开业，南国大家装充分满足了“一站式购齐”的需求，使南国大家装真正成为集“建材、灯饰、家具、

软装”四位一体的整体家居方案解决平台；南湖城市广场紧紧围绕创建一个富有城市生活魅力和活力，汇

聚购物、餐饮、休闲、娱乐等业态与功能复合的大南湖商业中心，帮助市民享受精彩城市生活的项目使命

开展各项工作；首义汇项目对项目定位进行大胆改动，将首义汇的定位核心重新归纳为提供消费时光的社

交式消费场所；北都城市广场完成项目三楼改造、二楼儿童区的氛围包装以及空白区域的美陈布置，项目

人流量与知名度得到大幅度提升，在外部环境较差的情况下，实现项目整体稳健运营；荆州南国大家装于

2013年 4月开业，成为荆州唯一中高档家居建材市场，也是南国置业走出武汉的第一个异地专业卖场，进

一步丰富了公司家居产品线，巩固了行业地位。 

（3）审慎获取符合公司发展战略的优质土地资源，增强持续发展能力 
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随着水电地产的入股带来的央企资本和资源优势，公司的发展战略逐步转向核心城市重要交通节点，

特别是沿城市轨道交通站点区域大型综合体物业的开发与运营，大力加快发展步伐，迅速增强公司的市场

影响及竞争力。2013年公司取得项目三个，总建筑面积 60 万平方米，其中昙华林项目 12.7万平方米；襄

阳长虹路项目 36.5万平方米；合作项目成都泛悦国际项目 27万平方米（公司权益面积 10.8万平方米）。

锁定了 1个武汉市战略项目、1个湖北省地级市战略项目。 

（4）不断提升融资管理能力，保障资金需求 

2013 年，筹资结构得到了进一步优化，融资成本持续下降，融资管理能力显著提高。公司抓住水电

地产入股的契机，通过多渠道、创新模式融资，有效的降低了公司融资成本，增加了公司的盈利能力。 

（5）组织架构的持续强化有效推进了公司多项目开发运营工作 

 2013年，项目部制得到了全面的推行，并在异地项目中获得了良好的实践，积极推动了公司业务的

快速发展。以项目部制为利润创造单元和公司总部各职能部门提供制度流程管理、资源保障及专业支撑相

结合的弱矩阵组织架构体系符合公司实际，能够满足公司快速发展需要。 

（6）品牌建设进一步强化，品牌影响力持续提升 

品牌是企业综合实力的集中体现。公司经过十六年的品牌建设，形成了以“建设精彩城市生活”为愿

景，以“敬业、诚信、学习、理想”为核心文化理念，以“专注于商业地产的开发与运营”为核心竞争力

的品牌战略，形成了“中心级商业、区域及社区型商业、LIFESTYLE 休闲游憩街区、家居专业市场”等

丰富的产品线，并围绕产品线，实施品牌规划。通过品牌与项目互动互促及品牌牵头多项目联合等方式，

以品牌提升项目价值，以项目丰满品牌价值。经过多年的品牌建设和诚信稳健的项目运作，公司的品牌价

值获得了投资人的高度认可及评价，各项目老业主重复购买和推荐购买比例较高，公司作为湖北本土商业

地产领头品牌开发运营商的地位进一步稳固。 

（7）大力实施人才培养及推进股权激励，加强团队建设 

为适应公司业务快速发展需要，2013年，在坚持执行公司 “一对一”人才培养计划的同时，经过二

个月的筹划，自 2013 年 5 月起公司推出了第一批“商业精英”培养计划，首批商业精英十余人，均来自

公司不同岗位对商业具有潜质的员工，为保证该计划的顺利实施，公司指定了相关商业领域资深管理者担

任全程导师，精心设计了“商业精英”培养课程体系，并安排了专人负责全程组织与策划，目前该计划实

施顺利，学员进步较为明显。本年度公司商业精英培养计划成果显著，大部分人走上了项目见习总经理助

理或部长助理等岗位。公司人才培养体系更加完善，构建了与公司发展相适应的人才梯队。 

2013 年，公司首期股票期权第二个行权期、预留期权第一个行权期符合行权条件，成功采取自主行

权方式行权，激励与约束相结合的长效激励机制更加完善。 

（8）认真履行公民的社会责任 

2013 年，公司连续第 12 年向公司在武汉大学设立的武大弘毅助学基金捐资 30 万元，资助 200 名特

困大学生完成学业。2013年公司被中部人力资本论坛评为最佳雇主。 
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4、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 

    不适用 

（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 

本期新纳入合并范围的子公司：武汉南国昌晟商业发展有限责任公司、襄阳南国商业发展有限责任公

司、襄阳佳宏房产投资有限公司。 

（4）董事会、监事会对会计师事务所本报告期“非标准审计报告”的说明 

    不适用  

（5）对 2014 年 1-3 月经营业绩的预计 

2014 年 1-3 月预计的经营业绩情况：净利润为正，同比上升 50％以上 

净利润为正，同比上升 50％以上 

2014 年 1-3 月归属于上市公司股东的净利润变

动幅度（%） 
200% 至 220% 

2014 年 1-3 月归属于上市公司股东的净利润区

间（万元） 
6,013.56 至 6,414.46 

2013 年 1-3 月归属于上市公司股东的净利润（万

元） 
2,004.52 

业绩变动的原因说明 主要系可结转项目销售收入较去年同期大幅增加 

 

 

武汉南国置业股份有限公司 

董事长：夏 进      

二O一四年四月二十一日  
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