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股票代码:002305             股票简称:南国置业            公告编号:2021-020号 

 

南国置业股份有限公司 

2020 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 

无 

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 

无 

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  

公司计划不派发现金红利，不送红股，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 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 畅文智 吴磊 

办公地址 武汉市武昌区昙华林路 202号 武汉市武昌区昙华林路 202号 

电话 027-83988055 027-83988055 

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

2、报告期主要业务或产品简介 

（一）报告期内公司所从事的主要业务、主要产品 
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报告期内，公司主要从事房地产的开发与运营业务。公司是一家以商业地产为引导，涵盖多

种物业类型的综合性物业开发企业。公司坚持以商业物业为引导的开发策略，形成了成熟的研发、

物业开发、商业运营和资源整合的经营模式。公司通过开发和运营商业物业，与其他类型物业形

成协同效应，相互提升各种类型物业的价值，建设城市最具活力的有机单元。根据整体定位不同，

公司开发的商业地产已打造出“南国大家装、泛悦Mall、泛悦汇、泛悦坊”四条成熟的产品线，

家居建材产品线“南国大家装”在武汉具有较大的影响力，“泛悦Mall”为区域型城市广场，“泛

悦汇”为街区型Lifestyle商业，“泛悦坊”为社区型商业中心。公司拥有丰富的商业运营经验及

团队，品牌形象较好，有较大知名度。 

报告期内，公司在商业地产方面，已形成以武汉为核心区域，成都、重庆、深圳、南京、北

京、荆州、襄阳等城市多点布局的发展态势。 

报告期内，在地产金融方面，公司正式发行首单类Reits产品“申万宏源-电建南国疫后重振

资产支持专项计划”，通过本次专项计划盘活了公司存量资产、加快资金回笼，提高了公司资金

使用效率、改善流动性，优化资产结构。在住宅方面，与其他头部房企加强合作，报告期在南京、

深圳获取了新增土地储备，为公司后期发展奠定基础。 

（二）公司未来发展战略 

未来，公司将以“建设精彩城市生活”为战略使命，以“国内领先的商业运营和资产管理商、

城市开发业务的协同商”为战略定位。为实现这一目标，公司将以“两核两驱”为战略发展模式，

即以商业地产开发与运营+财务投资为主体，以地产金融业务和产业地产为驱动，以“5+N”为战

略布局，弥补短板，优化商业模式，推动公司发展规模、质量、效益全面提升。 

公司一方面将积极协同控股股东在其重要业务领域发挥更大的协同作用，促进公司商业与产

业业务规模与质量的提升；另一方面要在不断总结反思“十三五”成败得失基础上，进行“借势”、

“聚焦”、“协同”。一是要“借势”，借助“双循环”与行业变革发展之势，借助商业与住宅标杆

企业，以及控股股东电建地产的资源与能力优势，推进公司商业运营能力、商业模式的优化，使

公司具备一定的竞争能力和规模优势，为公司可持续发展提供有力支撑；二是要“聚焦”，要对

标标杆企业，聚焦商业，以人（商户、客户）为中心、以创新为手段，以公司商业管理能力提升

和商业坪效、毛利提升为依托，实现公司持续健康发展。三是要“协同”，通过商业和产业协同

实现轻资产输出，通过集采协同打通供应链金融并实现管理增值。 

（三）行业情况说明 

房地产行业是中国经济的重要支柱之一。国民经济持续稳定增长、人均收入水平稳步提高、

快速城市化带来的城市新增人口的住房需求，以及人们生活水平不断提高带来的住宅改善性需

求，构成了我国房地产市场快速发展的动力。为了促进房地产业的平稳健康发展，近年来国家根
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据市场环境的变化，适时调整房地产行业政策。长远来看，随着城镇化进程的演进以及我国人均

收入水平的进一步上升，我国房地产行业仍有较大的发展空间。 

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 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：元 

 2020 年 2019 年 本年比上年增减 2018 年 

营业收入 4,024,939,608.21 6,368,677,185.09 -36.80% 4,030,943,830.47 

归属于上市公司股东的净利润 20,405,593.51 -354,571,895.91 105.75% 84,344,162.14 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 
-324,447,380.39 -356,545,274.31 9.00% 83,112,310.45 

经营活动产生的现金流量净额 3,696,918,441.12 
-2,029,500,452.7

1 
282.16% 2,344,024,240.63 

基本每股收益（元/股） 0.01 -0.21 104.76% 0.05 

稀释每股收益（元/股） 0.01 -0.21 104.76% 0.05 

加权平均净资产收益率 0.50% -7.95% 8.45% 1.87% 

 2020 年末 2019 年末 
本年末比上年末增

减 
2018 年末 

资产总额 
29,976,442,157.2

8 

26,798,308,243.0

1 
11.86% 

23,964,792,025.2

6 

归属于上市公司股东的净资产 4,022,255,557.98 4,068,911,122.69 -1.15% 4,510,193,807.10 

（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 83,254,712.94 1,472,449,502.48 1,373,077,214.75 1,096,158,178.04 

归属于上市公司股东的净利

润 
-186,320,437.05 -112,972,470.65 -85,143,023.80 404,841,525.01 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润 
-186,874,202.69 -117,934,794.46 -84,738,713.02 65,100,329.78 

经营活动产生的现金流量净

额 
-997,807,870.35 151,250,875.31 1,178,181,794.30 3,365,293,641.86 

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 
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报告期末普通

股股东总数 
54,119 

年度报告披露日前一个

月末普通股股东总数 
60,747 

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 

中国电建地产

集团有限公司 
国有法人 22.45% 388,986,313 0   

武汉新天地投

资有限公司 
国有法人 18.08% 313,215,984 0   

许晓明 境内自然人 5.06% 87,672,068 0   

尹光华 境内自然人 2.02% 35,000,000 0   

东吴基金－上

海银行－东吴

鼎利 6020 号

资产管理计划 

境内非国有法

人 
0.69% 11,968,070 0   

杨建纲 境内自然人 0.65% 11,275,500 0   

盛琴美 境内自然人 0.49% 8,539,000 0   

王萧 境内自然人 0.49% 8,480,300 0   

曾鸿斌 境内自然人 0.48% 8,394,250 0   

邓社广 境内自然人 0.47% 8,119,000 0   

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

1、武汉新天地投资有限公司系中国电建地产集团有限公司全资子公司，属于一致行动

人；2、股东尹光华女士与许晓明先生系母子关系；3、公司未知其他股东之间是否存

在关联和一致行动人等情形。 

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。 
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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 

 

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 

否 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

 

（一）市场环境变化及管理层看法 

2020年，新冠肺炎疫情爆发，给全球经济带来重创，国内外政治经济形势错综复杂，世界正

经历着百年未有之大变局，多数国家经济同比大幅萎缩。我国全年GDP实现2.3%增速，成为全球

主要经济体中唯一实现正增长的国家，为“十四五”开局奠定了良好基础。在经济由高速增长阶

段转向高质量发展阶段的背景下，国家继续坚持从增量扩能为主向存量调整、增量做优并举转变，

经济发展动力逐步从传统增长点转向新的增长点。 
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2020年住宅地产继续坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”定位， 各地继续按照“稳地

价、稳房价、稳预期”的要求，落实“一城一策”、差别调控的综合措施，保持政策连续性和稳

定性，楼市预期进一步回归理性，市场运行总体平稳。国家统计局数据显示，2020年全国商品房

销售面积17.61亿平方米，同比增长2.6%；商品房销售额17.36万亿元，同比增长8.7%；房地产开

发投资14.14万亿元，同比增长7.0%。房地产金融监管不断步加强，“三道红线”试点实施，对企

业管理水平和融资能力提出了更高要求，预计行业资源将进一步向优势企业集中，市场集中度将

进一步提升。 

在商业地产方面，2020年社会消费品零售总额39.20万亿元，同比下降3.9%。按零售业态划

分，2020年超市零售额比上年增长3.1%，百货店、专业店分别下降9.8%和5.4%，疫情对消费结构

带来了暂时冲击。随着国家提出“加快构建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”，消费需求有望进一步释放，消费结构将不断升级。同时，国内疫情有效控制和电商

对实体商业冲击出现拐点，商业地产将面临较好的发展机遇。 

总的来看，我国房地产行业经过30多年的发展，已经从高速成长阶段进入了稳定增长阶段，

地产行业已经从政策红利、土地红利阶段走向了管理红利阶段，粗放式的发展模式将难以为继。

同时，城市间的分化和差异将会日益明显。未来中国的城镇化进程将更多体现在城市群的协同发

展上，公司将紧随国家发展战略，研究京津冀、长三角、大湾区等国家级城市群的发展机会，重

点关注公司已有优势资源的城市群，抓住发展机遇，推动公司规模和效益同步增长。 

（二）主要项目所处区域的市场分析 

公司是一家以商业地产为引导，涵盖多种物业类型的综合性物业开发企业，以武汉为核心，

布局于成都、重庆、深圳、南京、荆州、襄阳等城市。 

武汉市场：2020年，武汉因新冠疫情成为全球焦点，在各级政府科学防控和全国人民的支持

与帮助下，武汉浴火重生，生产生活、经济建设各方面逐渐复苏。2020年，武汉继续坚持“房住

不炒”的政策定位，同时实施各项举措意在保障刚需群体需求和人才引进落地；疫情后经济全面

复苏，社会各项生产、就业、物价水平等各项指标等持续回温，武汉房地产市场也在3月后回暖

并趋于稳定，后续月份均维持去年同期水平。 

成都市场：2020年，成都实现GDP17716.67亿元，同比增长4.14%。成都GDP增速、规模以上

工业增加值、固定资产投资等多项经济指标于2020年二季度由负转正。在以城市化和内循环为核

心的经济发展新格局下，年内成渝地区双城经济圈加快建设，公园城市示范区的新发展理念深入

践行、东部新区建设加速推进、国际化营商环境不断优化，为做强成都不断蓄能。 

重庆市场：2020年，重庆实现GDP25002.79亿元，同比增长5.92%。重庆紧抓西部大开发、成

渝双城经济圈、西部陆海新通道等发展机遇，致力于促进投资和消费增长。重庆房地产市场政策
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稳中略松，放宽落户，盘活存量市场，加快城市更新，基于成渝双城经济圈战略布局进行主城扩

容，有效提升城市能级及对外辐射扩张力。 

深圳市场：2020年，深圳实现GDP27670.24亿元，同比增长2.76%。2020年，深圳城市规划持

续推进，从重点片区规划、城市更新到交通枢纽、城际、地铁建设以及教育规划建设方面，疫情

影响下的深圳楼市较为活跃。 

南京市场：2020年，南京实现GDP14817.95亿元，同比增长5.62%，GDP总数首次进入全国前

十。高质量的先进制造业与良好的民生经济环境，为南京进一步巩固了在众省会城市中的领先地

位，近年南京更以“高端金融服务业中心”与“科创新名城”作为发展重点，加速产业转型布局。 

（三）报告期内公司总体经营发展情况的回顾 

2020年是公司调整转折年，这一年对公司来说极不平凡，面对百年不遇的新冠疫情的正面冲

击，公司广大干部职工团结一致，积极应对疫情带来的严峻挑战。公司一手抓防疫抗疫，稳商复

产；围绕 “五个品质”与“三高三聚焦”，以“五大创新”和“精细化管理”为中心，提质增效。

一手抓战略聚焦，公司顺应行业发展趋势，主动进行业务模式调整。住宅开发由原来的“投资+

操盘”调整为投资管控模式，通过与标杆企业合作获取更多的管理红利，业务进一步聚焦商业主

营业务，并据此优化了组织架构和管理体系，强化商业核心能力建设及提升运营精细化管理水平。  

2020年，公司全年实现营业收入40.25亿元，同比下降36.80%；当期实现归属于上市公司股

东的净利润2040.56万元，较上年同期增长105.75%。 

2020年，公司商业运营项目已达到20个，累计商业运营面积110.8万平方米。2020年，公司

在建项目数量为14个，全口径计容建筑面积363.26万平方米，报告期内竣工面积116.15万平方米。 

报告期内，公司控股股东电建地产为公司提供了强大的资金、信用支持，同时在土地储备、

业务拓展、外部资源导入等方面，公司也与控股股东进行了大量的协同合作。 

1、地产金融模式初见成效 

在投资拓展方面，公司紧跟国家城市发展规律，聚焦核心区域下重点及机会城市。继2019年

底首进深圳后，2020年公司继续在深圳和南京加大投资，成功获取南京新区G13、G14、G15、G16

项目及深圳前海项目，新增土地储备面积38.69万方，新增货值207亿元，为公司稳健发展提供有

力保障；此外，公司初步探索出适合自身发展的地产金融模式，与华润置地、招商、金地等标杆

企业建立了良好的战略合作关系。 

2、商业运营能力不断提升 

在商业运营方面，面对疫情冲击，公司一方面通过租金减免、资源对接、百日攻坚、存量资

产盘活等多种方式，积极稳商保商，取得了较好效果，商业经营整体稳定，经受住了疫情考验。

另一方面公司对标标杆企业，商业核心能力、精细化管理能力、资产运营管理能力得到一定提升。
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一是完善招商管理体系，提高招商管理效能；二是夯实基础补短板，提升运营管理能力；三是对

标行业探索创新，提升商业竞争力；四是试点开展阿米巴经营模式，提高经营意识，激发团队活

力；五是通过多项等措施，内部挖潜降低商业运营成本；六是加强数字化管理系统和平台建设，

提高管理和决策质量。 

3、产业地产稳步推进 

在产业地产方面，华中小龟山金融文化公园顺利竣工，公司与政府紧密对接，政企联动、优

势互补、资源互通、价值共享。目前已有国内及省内龙头金融平台入驻，未来将有望被打造为武

汉市乃至湖北省有影响力的金融产业园区。二是加强对中文文化公司管控与融合，整合相关IP资

源，发挥协同效应，积极寻求产业地产项目落地机会。 

4、创新融资模式，资金保障良好 

2020年，公司全年新增银行贷款13.69亿元，信托贷款13亿元，成功发行超短融、应收账款

ABS产品共计5.12亿元，进一步提升了在资本市场的影响力。公司积极探索房地产金融创新，拓

宽筹融资渠道，降低融资成本，于报告期内正式发行首单类Reits产品“申万宏源-电建南国疫后

重振资产支持专项计划”，共计金额18.1亿元。通过本次专项计划盘活了公司存量资产，提高了

公司资金使用效率，优化了资产结构。 

5、积极践行央企责任担当 

公司坚守战“疫”一线，争分夺秒复工复产，稳定项目运营，践行央企责任担当。在疫情最

严重的时候，公司积极组织募捐、协调物料，涌现出了一大批“最美逆行者”和“战疫英雄”；

为缓解中小商户经营困境，稳定商业经营，公司克服自身经营困难，累计为商户减免租金、物管

费等合计1.67亿元，运营服务品质及市场口碑进一步提升。 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 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 

√ 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 

房地产销售 
3,637,967,41

7.26 

661,226,574.

53 
10.39% -38.78% 19.22% -2.49% 

物业出租及物

业管理 

319,898,607.

07 

-570,986,041

.00 
-166.46% -14.15% 13.59% -24.18% 

酒店运营及其

他 

67,073,583.8

8 

-10,503,503.

28 
-13.21% 26.17% 53.11% 25.79% 
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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  

2020年，公司全年实现营业收入40.25亿元，同比下降36.80%；当期实现归属于上市公司股东的

净利润2040.56万元，较上年同期增长105.75%。 

6、面临退市情况 

□ 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  

报告期内会计政策和会计估计变更详见“第十二节 财务报告 五、重要会计政策及会计估计32、

重要会计政策和会计估计变更”。 

（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  

报告期内合并范围变动详见“第十二节 财务报告 八、合并范围的变更”。 

 

 

 

南国置业股份有限公司   

                                                             董事长：秦普高 

                                                             2021 年 4月 15日 
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