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证券代码：002305                               证券简称：南国置业                           公告编号：2015-013 

武汉南国置业股份有限公司 2014 年年度报告摘要 

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  

 2014 年 2013 年 本年比上年增减 2012 年 

营业收入（元） 2,647,233,520.86 1,655,401,763.90 59.91% 2,208,993,164.06 

归属于上市公司股东的净利润（元） 490,901,109.57 540,580,206.40 -9.19% 445,508,023.95 

归属于上市公司股东的扣除非经常性

损益的净利润（元） 
490,797,550.19 540,266,927.63 -9.16% 444,986,213.64 

经营活动产生的现金流量净额（元） -681,889,421.78 -955,205,346.93 28.61% 441,524,030.67 

基本每股收益（元/股） 0.51 0.56 -8.93% 0.46 

稀释每股收益（元/股） 0.51 0.56 -8.93% 0.46 

加权平均净资产收益率 17.50% 23.18% -5.68% 23.30% 

 2014 年末 2013 年末 
本年末比上年末增

减 
2012 年末 

总资产（元） 10,441,620,975.28 8,012,229,035.92 30.32% 6,498,100,124.03 

归属于上市公司股东的净资产（元） 2,992,744,639.73 2,605,721,328.07 14.85% 2,118,152,948.70 

（2）前 10 名普通股股东持股情况表 

报告期末普通股股东总数 19,040 
年度报告披露日前第 5 个交易

日末普通股股东总数 
17,102 

前 10 名普通股股东持股情况 
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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 

许晓明 境内自然人 32.20% 312,062,379 298,958,346 质押 236,000,000 

武汉新天地投

资有限公司 
国有法人 21.54% 208,810,656    

中国电建地产

集团有限公司 
国有法人 19.28% 186,794,658    

劳瑞娟 境内自然人 0.93% 8,980,000    

中国工商银行

－建信优化配

置混合型证券

投资基金 

其他 0.79% 7,695,800    

武汉闻一多基

金会 
其他 0.63% 6,117,988    

平安信托有限

责任公司－新

价值成长一期 

其他 0.56% 5,446,307    

王昌文 境内自然人 0.52% 5,001,240    

许贤明 境内自然人 0.48% 4,637,087    

陕西省国际信

托股份有限公

司－新价值 12

号 

其他 0.32% 3,128,922    

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、股东许贤明先生与许晓明先生为兄弟关系。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 

（3）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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（4）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 

2014年，我国经济进入中高速增长的新常态，房地产市场则持续走弱，商品房量价均呈现同比下降，

开发投资增速持续放缓。在此背景下，中央政策以“稳”为主，更关注民生保障和长效机制顶层设计，通过

货币政策调整、户籍改革、棚户区改造等有效措施保障合理购房需求，稳定住房消费。 

各地方政府灵活调整，限购、限贷手段逐步退出，行政干预趋弱，并通过信贷公积金、财政补贴多轮

政策调整刺激住房需求，稳定住房消费。总的说来，政策面上“多轮调整促房地产市场化转型，深化改革

建立长效机制推进稳增长”已见成效。 

2014年资本市场再融资开闸，上市房企股权融资、债券融资趋于活跃，融资渠道更趋多元。 

根据国家统计局数据，全国来看，商品房销售面积和销售额同比下降，整体资金来源增速较去年明显

回落。2014年，房地产开发投资额为9.50万亿元，同比名义增长10.5%。商品房销售面积12.1亿平方米，同

比下降7.6%；其中，住宅销售面积下降9.1%，办公楼销售面积下降13.4%，商业营业用房销售面积增长7.2%。

商品房销售额7.63万亿元，同比下降6.3%；其中，住宅销售额下降7.8%，办公楼销售额下降21.4%，商业

营业用房销售额增长7.6%。 

公司管理层认为：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，房地产行业

市场化转型步伐加快，增长速度回归理性平稳。房企来自住宅开发业务的利润将持续受到挤压，需要根据

自身业务特点和资源积累状况积极进行变革调整。对于大型品牌房企而言，其得益于早期的资产积累和市

场地位，在未来市场中仍有较强的发展优势，可围绕广泛的客户基础深化业务、产品及服务的深层次挖掘，

夯实长期稳定增长的基础。对于中等规模的企业来说，须更好的围绕住房消费市场日益多元化的需求，找

准自身定位，通过技术化、专业化、精细化发展提升品牌影响力并铸就核心竞争力。对于多数中小型房企

而言，未来的市场空间会被进一步挤压，企业间的项目资源、资金资源整合加快，并购整合或将步入实质

性阶段。 

报告期内公司总体经营发展情况的回顾 
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1）公司总体经营情况 

报告期内，中国电建地产集团有限公司（以下简称“电建地产”）为进一步增强对南国置业的影响力，

更好地促进南国置业发展，推动双方业务的互补及协同发展，对南国置业实施了部分要约收购，并于6月

11日完成。截至报告期末，电建地产合计持有南国置业股份约3.96亿股，占南国置业公司总股本的40.82%，

已成为南国置业的控股股东。 

报告期内，公司进一步加强了与电建地产的融合，在继承及保留自身创新文化的同时，依托电建地产

在工程管理、央企信用、基础管理、项目拓展、资金获取等方面的优势，围绕公司经营策略，以产品和投

资人为重点，深入研究消费者和投资人的需求，不断提升城市广场和家居广场两条主要产品线的开发营运

能力，加大新产品线的研发和已有产品线的创新，主动应对复杂多变的市场形势，及时调整开发节奏和营

销策略，公司的开发和商业运营能力持续提升。 

2014年，公司实现营业收入26.47亿元，同比上升59.91%；实现利润总额7亿元，同比增长6.65%；归

属于上市公司股东的净利润4.91亿元，同比下降9.19%；每股收益0.51元，同比下降8.93% ；公司总资产

104.4亿元，同比增长30.32%；归属于上市公司股东的所有者权益29.93亿元，同比增长14.85%。 

2014年，公司主要销售结转项目为雄楚广场、荆州一期住宅，销售面积12.88万平方米；存量房销售

4.63万平方米，分别为大武汉家居馆、西汇城市广场二期。实现销售收入24.73亿元，租金及管理费收入

1.74亿元。商业营运管理项目有南湖都会、南国大家装、西汇城市广场一期、南湖城市广场、首义汇、北

都城市广场、荆州一期大家装、汉口城市广场一期、西汇城市广场二期等，商业营运面积约60万平方米。 

2014年，公司在建项目9个，在建面积为140.51万平方米；续建项目8个，续建面积104.54万平方米，

其中竣工项目3个，为荆州南国城市广场一期（住宅）、荆州南国城市广场二期（住宅）、雄楚广场，竣

工面积41.53万平方米；新开工项目1个，新开工规模为35.97万平方米。 

 2）公司2014年经营管理工作 

2014年，公司在董事会的科学决策下，经营管理层认真贯彻董事会决议精神，通过全体员工的共同努

力，采取一系列行之有效的经营举措，为全体股东创造长期业务价值和丰厚回报。  

（1）坚持产品领先、价值发现与价值创造策略 

2014年，面对错综复杂的市场环境，公司紧紧围绕既要满足短期经营业绩的增长，又要有利于实现长

期发展战略两个目标，继续坚持产品领先、价值发现与价值创造策略，在项目开发、项目销售、项目运营

和项目拓展过程中，较好地执行了公司年度经营计划。 

在项目开发方面，公司通过完善项目开发计划管理流程，优化项目内部管理体系等措施，成功实现了

雄楚广场项目单体30.59万平方米顺利实现竣工备案的目标，不仅保证了公司2014年度经营目标的实现，更

标志着公司在大型商业综合体项目开发计划管理方面取得了较好的突破，为公司加快开发资金周转、提高

资金使用效率提供了又一成功案例。 

在项目销售方面，公司适时转变管理思维，调整营销模式，拓展营销渠道，加强精细化管控，提高快

速应变市场能力。雄楚广场项目实现8个月销售18.1亿的良好业绩，全年销售业绩位居武汉市商业地产销售

榜首，西汇城市广场二期和汉口城市广场进入武汉商业地产销售业绩前十位。公司商业地产营销能力实现

较大突破，市场占有率进一步提升。 

在项目运营方面，报告期内，公司运营面积达到60万平方米。商业运营管理团队以年度经营目标为导

向，有序、有效地推进与实施各项计划。使得公司各商业广场在业态布局、购物环境、消费体验等诸多方

面得到有力提升和改善，最终达到吸引更多的消费客流；此外，在内部管理方面，公司着力打造执行力强、

适应力强、支持服务意识强的商业管理精英团队。目前，各运营项目运转良好，市场占有率及影响力进一

步增强。 

在项目拓展方面，2014年，公司制定了以武汉为重点，逐步布局全国一线或省会重要城市的发展战略。

为确保战略目标的实现，公司全年分别对上海、成都、南京、天津、长沙、深圳等重要城市进行了实地研

究，共踏勘和跟踪异地项目30余个，并于2014年12月24日成功取得了成都昭觉寺项目，总建筑面积55.3万

平方米，该项目的取得不仅实现了公司的战略目标，坚定了全国布局的信心，同时也寻找到了公司异地拓

展的路径，也为公司实现走出湖北、布局全国跨越式发展战略夯实了基础。不仅如此，该项目利用创新型

融资方式，首次在拓展拿地阶段引入了地产基金参与投资，通过整合资源、选择优势互补的合作伙伴，践

行“小股操盘”撬动项目，获取优质地块的模式，实现了公司项目拓展投资模式由“自主投资主导”向“金

融+投资并行”的突破，为公司今后项目拓展提供可借鉴的成功经验。 

（2）资源整合能力进一步加强，商圈整体效应逐步显现 

西汇城市广场二期于2014年10月1日开业，商业运营面积约6.53万平方米，定位为区域级购物中心，

首次引进山姆会员店、嘉禾影院、优衣库、C&A、海底捞等影响力较大品牌，相较于公司其他项目，品牌
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级数更进一步，对公司后续商业项目的开发和运营都具有一定的战略意义。 

同时，南国•大武汉地块是一个商业运营面积达30万平方米的综合体，涵盖了建材卖场、家居卖场、

灯饰卖场、综合卖场、公寓和写字楼等多种业态，该地块将成为西汉口城市级商业中心，成为区域内居民

首选的日常生活购物和公共休闲活动中心，西汇城市广场二期的开业，代表着南国运营项目的城市商业级

别进一步提升。 

（3）家装建材在武汉市场的核心和权威地位进一步巩固 

作为南国大家装系列产品线的重要组成部分，雄楚广场项目建材馆顺利实现招商目标，为项目商铺开

盘销售奠定了扎实的基础，近400个品牌商户中有10%为雄楚广场项目独有品牌，同时，项目通过做大做强

灯饰品类，打造了项目的核心优势。可以预见，雄楚广场项目与南国大家装两店联动，将使得公司家装建

材在武汉市场的核心与权威地位更加巩固。 

（4）公司决策体系更为完善 

结合公司章程和自身实际情况，公司进一步完善了公司股东大会、董事会、公司决策层及经营管理层

的职责范围与审批权限细则；借鉴央企成熟的基础管理体系，完善了以“三重一大”决策流程为核心的管

控体系。 

（5）财务管理更加高效、完善 

2014年，公司为构建价值型财务工作体系，着手不断完善内部控制，更加强调项目的整体可研测算和

经济指标分析，更加发挥财务部门在投资测算、财务分析和风险警示等方面的职能，为管理层决策提供可

靠支撑。从财务战略、财务制度、成本费用管控、资金运作、全面预算、会计核算、报表信息披露、税务

管理、财务分析等全方位提升了财务会计工作。 

同时，从严格控制融资成本及业务创新两方面出发，在原有融资模式基础上，加强对创新融资模式的

研究，拓展了符合公司商业开发与运营的新型融资方式，融资规模较2013年净增长37%，且融资成本控制

较好。 

（6）制定公司五年发展战略，明晰未来发展方向 

自2014年3月起，为明晰公司发展方向，让公司更好、更快的发展，公司即开始着手未来五年战略发

展规划工作。在全面分析了公司发展历程、商业模式特点、核心竞争能力、资源瓶颈、内部管理现状、内

外部风险、商业地产行业特点及发展趋势、未来市场竞争等背景下，公司制定和完善了未来五年战略发展

规划。从土地拓展、项目开发、商业运营、资金筹措、销售业绩、人才培养等方面提出了具体的目标；对

公司商业模式升级进行了探讨，对公司战略、产品线、盈利模式进行了再定位，并提出了适时开展盈利模

式创新的建议；从进一步提升公司内部管理角度提出了具体的建议，并完善了一系列管理流程与制度；从

有利于公司长期健康发展的角度提出了应对市场风险和机会的具体措施。 

（7）人力资源管理能力进一步提升，股权激励推进顺利 

公司结合其重点业务，完善了人才培养体系，丰富了培养模式，明确了培养方向，重点实施了商业精

英培养计划、项目总经理培养计划、开发人才专项培养计划等，商业骨干进一步得到充实，为公司多项目

运作及新项目的实施奠定了基础。 

2014年，公司首期股票期权第三个行权期、预留期权第二个行权期符合行权条件并顺利实施，为公司

激励与约束相结合的长效激励机制的进一步完善提供了宝贵的实践经验。 

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 

√适用  □不适用  

财政部于 2014 年修订和新颁布了《企业会计准则第 2 号—长期股权投资》等八项企业会计准则，除

《企业会计准则第 37 号—金融工具列报》从 2014 年度及以后期间实施外，其他准则从 2014 年 7 月 1 日

起在执行企业会计准则的企业实施。 

本公司根据准则规定重新厘定了相关会计政策，本次会计政策变更未对 2014 年度比较财务报表产生

影响。 
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（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  

本期新纳入合并范围的子公司 

名称 期末净资产 本期净利润 

武汉南国融汇商业有限责任公司 189,234,964.43 -10,765,035.57 

成都泛悦北城房地产开发有限公司 733.11 733.11 

 

（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 

□ 适用 √ 不适用  

 

 

 

 

武汉南国置业股份有限公司 

董事长：夏 进      

二O一五年四月二十一日 
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