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证券代码：002305          证券简称：南国置业        公告编号：2016-044号 

  

武汉南国置业股份有限公司 

关于对“深圳证券交易所2015年年报问询函” 

的回复公告 

本公司及全体董事保证公告内容的真实、准确和完整，对公告的虚假记载、误

导性陈述或者重大遗漏负连带责任。  

  

武汉南国置业股份有限公司(以下简称“公司”)于2016年5月5日收到深圳证券

交易所中小板公司管理部发出的《关于对武汉南国置业股份有限公司2015年年报的

问询函》(中小板年报问询函【2016】第87号)。公司董事会对问询函中所列示的各

项询问逐一进行了核实和分析，现按要求逐项回复并公告如下： 

 

1、2013-2015年，你公司房地产业务的毛利率分别为 48.06%、43.59%和 31.89%，

连续两年下降，请对比同行业公司的情况详细说明你公司毛利率连续两年下降的原

因。 

回复： 

公司 2015年度主营业务构成及毛利率如下：                

            （单位：元） 

 营业收入 营业成本 毛利率 

毛利率比

上年同期

增减 

分行业 

房地产业务 3,050,881,882.71 2,077,935,244.73 31.89% -11.70% 

分产品 

物业销售 2,772,194,667.00 1,907,232,899.52 31.20% -13.19% 

物业出租和物业管理 278,687,215.71 170,702,345.21 38.75% 6.59% 

分地区 

湖北武汉 1,596,266,573.22 1,044,231,279.60 34.58% -10.07% 

湖北荆州 166,229,726.49 128,658,613.16 22.60% -11.90% 

湖北襄阳 342,558,275.00 153,196,691.88 55.28%   

四川成都 945,827,308.00 751,848,660.09 20.51%   
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从业务分类来看，公司毛利率下降主要是：首先，整个房地产行业已进入白银

时代，依靠土地溢价开发模式的时代已经结束，房地产行业的毛利率已呈现下滑的

趋势。第二，从具体项目看，公司 2013、2014年主要确认收入项目是西汇城市广场

二期和荆州南国城市广场，以上项目由于土地取得时间均在 2012年以前，土地成本

占售价比例较低，因此其项目销售毛利率较高。2015年度的主要确认收入项目是雄

楚广场和成都泛悦国际项目，该项目土地取得价格较高，占售价比例高，销售毛利

率相对较低，且江南大武汉项目有一部分是还建房，比正常销售的项目毛利率低很

多，拖低了公司整体毛利率水平。公司 2015 年整体毛利率为 31.89%，仍高于房地

产行业的平均水平。 

与同行业上市公司房地产业务毛利率对比： 

年度 
世荣兆业

（002016） 

广宇集团

（002133） 

荣盛发展

（002146） 

对比企业平

均值 
公司 

2013 35.97% 37.29% 35.06% 36.11% 48.06% 

2014 35.57% 31.23% 32.79% 33.20% 43.59% 

2015 30.76% 10.26% 27.61% 22.88% 31.89% 

 

上表为三家同行业中小板上市公司房地产业务毛利率的对比，从数据上可以看

出，同行业公司近三年房地产业务毛利率均亦呈逐年下降趋势。公司毛利率水平逐

年下降与目前行业情况基本一致，符合行业特点。 

 

2、2013-2015年，你公司归属于上市公司股东的净利润分别为 5.40亿元、4.90

亿元和 0.31亿元，经营活动产生的现金流量净额分别为-13.74 亿元、-5.77亿元和

-49.24亿元，请详细说明经营活动现金流量净额持续为负且与净利润背离的原因。 

回复： 

公司近三年经营活动现金流量情况如下：   

                 （单位：元） 

项目 2015 年度 2014 年度 2013 年度 

经营活动现金流入小计  4,703,886,344.18 2,838,715,971.86 1,756,299,110.71 

其中：销售商品、提供劳务

收到的现金  
2,831,661,352.71 2,639,729,483.21 1,594,613,678.08 

  收到的税费返还   7,984.87 317.57 

  收到其他与经营活动

有关的现金 
1,872,224,991.47 198,978,503.78 161,685,115.06 
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经营活动现金流出小计  9,628,375,703.17 3,416,094,827.22 3,129,819,628.89 

其中：购买商品、接受劳务

支付的现金  
6,486,610,076.33 1,921,390,803.07 2,671,534,231.37 

支付给职工以及为职

工支付的现金  
139,779,732.55 89,225,108.92 73,440,782.55 

支付的各项税费 772,540,396.78 630,510,758.45 274,613,278.97 

支付其他与经营活动

有关的现金 
2,229,445,497.51 774,968,156.78 110,231,336.00 

经营活动产生的现金流量

净额  
-4,924,489,358.99 -577,378,855.36 -1,373,520,518.18 

经营活动现金流量净额持续为负且与净利润背离主要是因为公司近几年经营规

模逐年扩大，新增开发项目的资金投入量远大于老项目的销售回款量。公司主要从

事房地产开发业务，房地产开发具有投资周期长、资金需求庞大等特点，并且房地

产项目的收入确认和成本结转具有滞后性，与房地产项目的销售与开发投入不同步，

因而导致报告期内的经营活动现金流量净额与净利润不匹配。房地产开发企业普遍

存在房地产开发项目的收入确认和成本结转与项目的销售与开发投入不同步的现

象，进而导致房地产开发企业经营活动现金流量净额与净利润不匹配，经营活动现

金流量净额与净利润不匹配是房地产行业上市公司的普遍客观现象。 

 

3、2013-2015 年，你公司的资产负债率分别为 67.21%、75.21%和 83.27%，连

续两年上升，请详细说明你公司资产负债率较高且逐年上升的原因以及对公司的影

响。 

回复： 

随着公司经营规模扩大，新增开发项目需投入大量资金，公司增加了银行借款

融资额。2015 年末公司长短期借款余额比 2014 年末增加 20.58 亿元；公司发行 3

年期中期票据、私募券、公司债共计面值 35亿元。以上因素使得公司负债余额大幅

上升。 

资产负债率是一项衡量公司利用债权人资金进行经营活动能力的指标，也反映

债权人发放贷款的安全程度。公司资产负债率逐年上升，说明偿债风险正在逐年加

大。公司 2015年资产负债率已超过 80%，会增加向银行和其他金融机构的融资难度。

公司将通过优化贷款结构、强化货款回笼、拓宽融资渠道等方式解决资金问题。 

另外，公司非公开发行股票的申请已获得证监会核准，公司将根据市场情况，

积极推进发行工作，若成功发行，将有效降低资产负债率。 
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4、报告期内，你公司前五大供应商采购金额占营业成本的比例为 58.34%，前

五大供应商采购比重同比增长 122.25%，请列表分析本期前五大供应商与去年同期

前五大供应商变动情况，对于新增的供应商，请说明本期新增为前五名供应商的原

因、与公司是否存在关联关系以及该供应商的基本经营情况等。 

回复： 

近两年前五大供应商及变化情况如下： 

2014年年报披露的前五大供应商 

序号 供应商名称 采购额（元） 

1 襄阳市樊城区建设投资经营有限公司 297,220,000.00 

2 武汉市土地交易中心 200,000,000.00 

3 中国水利水电第十三工程局有限公司 142,774,493.32 

4 正太集团有限公司 114,633,815.21 

5 荆州市城市建设集团工程有限公司 42,244,681.63 

合计 -- 796,872,990.16 

 

2015年前五大供应商 

序号 供应商名称 采购额（元） 关联方 备注 

1 中国电力建设集团有限公司 931,852,608.97 是 合并列示 

2 正太集团有限公司 253,813,586.58 否  

3 武汉常阳新力建设工程有限公司 222,443,946.38 否 新增 

4 武汉市土地交易中心 166,500,000.00 否  

5 北京恒信建筑工程有限责任公司 97,239,218.14 否 新增 

合计 -- 1,671,849,360.07   

 

公司 2015年前五大供应商中，关联方一个，非关联方四个，武汉常阳新力建设

工程有限公司和北京恒信建筑工程有限责任公司为本年新增。 

根据最新的深交所年报公告信息披露格式要求，属于同一实际控制人控制的供

应商应当在 2015 年年报中合并列示，而在 2014年年报公告时，无合并披露的要求。

中国电力建设集团有限公司为我公司的实际控制人，其控股子公司与我公司的交易

金额，按合并后的金额进行披露。 

公司 2015年度因同一控制下企业合并导致合并范围变更，新增子公司成都中电

建海赋房地产开发有限公司，按照企业会计准则的要求，对期初及上年度合并报表

数据进行追溯调整。按新的合并范围对上年进行追溯调整后，中国电力建设集团有

限公司的控股子公司与我公司的交易金额对比如下： 
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                                                          （单位：元） 

公司名称 2015 年度 2014 年度 备注 

湖北省电力装备有限公司 1,334,770.45 2,189,477.50   

武汉电力设备厂   7,344,000.00   

中电建建筑集团有限公司 805,054,596.07 319,678,607.02   

中国水利水电第十工程局有限公司 71,850,280.58 36,423,311.27   

中国水利水电第十三工程局有限公司 51,645,848.50 142,774,493.32   

中电建物业管理有限公司 1,967,113.37   新增 

合计 931,852,608.97 508,409,889.11   

从上表可以看出，2015年度新增关联方供应商为中电建物业管理有限公司，该

公司与我公司的关联交易金额为 196.71万元。 

2015年新增供应商主要是因为公司相关业务经营发展的需要。新增供应商经营

情况如下： 

武汉常阳新力建设工程有限公司于 2015年 6月更名为新力建设集团有限公司，

成立于 2003 年 10 月 28 日，注册资本 35,218 万元，注册地址为武汉市新洲区旧街

政府大院，法定代表人刘少文，经营范围为房屋建筑工程、市政公用工程、钢结构

工程、地基与基础工程、土石方工程、建筑装修装饰工程施工，建材批发、零售，

建筑材料租赁。截止 2015年 12月 31日，公司总资产为 230,926万元，净资产 161,552

万元，主营业务收入为 537,025万元，净利润为 30,205万元。 

北京恒信建筑工程有限责任公司，成立于 1995年 12月 11日，注册资本 4,200

万元,注册地址为北京市怀柔区迎宾中路 36 号，法定代表人狄永利，经营范围为土

木工程建筑施工；线路、管道、设备安装；混凝土专业打孔；室内外装饰装修。截

止 2015 年 12 月 31 日，公司总资产为 12,401 万元，净资产 4,926 万元，主营业务

收入为 27,493万元，净利润为 335万元。 

中电建物业管理有限公司，成立于 2003 年 12 月 29 日，注册资本 5,000 万元,

注册地址为北京市海淀区西三环北路 87号，法定代表人尉连秋，经营范围为物业管

理；住宿（限分公司经营）；绿化工程；市政设施维修；汽车租赁(不含 9座以上客

车）；从事房地产经纪业务；销售建筑材料、五金交电、通讯设备、电子产品、机

电设备；机动车公共停车场服务；餐饮企业管理服务。截至 2015年 12月 31日，公

司总资产 4,182 万元人民币。管理面积约 450 余万平方米，经营范围涵盖写字楼、

中高层住宅、城市综合体、工业软件园区、别墅区等，所管项目辐射北京、天津、

郑州、武汉、长沙、南京、成都、贵阳、昆明等地区。  

 



 6 

5、报告期内，你公司关联方采购总额占营业成本的比例为 44.85%，请详细说

明关联方采购的必要性，并列表对关联方采购价、其他客户采购价、市场均价进行

对比分析，如关联方采购价与其他价格明显存在差异，请详细说明原因。 

回复： 

公司的关联方采购主要涉及公司实际控制人中国电力建设集团有限公司的下属

公司。公司实际控制人的下属公司在工程建设、设备制造、物业服务等方面具有雄

厚的实力，为日常经营需要，公司及下属公司与公司实际控制人的下属公司发生了

相关的关联交易。相关详细说明如下： 

（1）湖北省电力装备有限公司 

该单位为公司配电箱供货集中采购合作单位，主要承揽公司配电箱供货业务，

与公司的交易均通过市场竞争方式确定，为市场行为，其采购成本与市场均价格基

本一致或略低。 

该交易发生额为各型号配电箱汇总价，计算平均单价进行比较： 

关联方采购平均价 其他客户采购价 市场均价 

1207 元/台 1200--1250 元/台 1250 元/台 

 

（2）武汉电力设备厂 

    承揽我司立体停车设备采购及安装工程。武汉电力设备厂拥有特种设备制造许

可证和特种设备安装及维修许可证，资质满足项目需求，为公司立体停车设备集中

采购合作单位，与我公司的交易通过市场竞争方式确定，为市场行为，其采购成本

与市场均价基本一致或略低。 

该交易发生额为立体停车位汇总价，计算平均单价进行比较： 

关联方采购平均价 其他客户采购价 市场均价 

12700 元/车位  12500-15000 元/车位 13800 元/车位 

 

（3）中电建建筑集团有限公司 

中电建建筑集团有限公司拥有房屋建筑工程施工总承包特级资质，注册资本金

12亿元，资质较高，具备与该工程相匹配的管理能力、技术能力，具有相对稳定的

管理团队及劳务队伍，能保证工程进度按计划顺利开展，同时能降低项目进行中各

项风险。该单位参与我公司相关项目系依据招投标相关法律法规确定为中标单位；

由于建筑总承包工程因建筑形态、物业类型均不一致；且即使两栋一样的建筑在不
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同的时段、不同的市场环境下也会有不同的市场价格，因此很难予以简单类比；下

表对比为尽可能前提条件一致情况下给出简单类比： 

关联方采购价 其他客户采购价 市场价 备注 

85932 万元 89684 万元 88529 万元 
采购价格为合同签

约价 

 

（4）中国水利水电第十工程局有限公司 

中国水利水电第十工程局有限公司拥有地基与基础一级资质，企业注册资金

8.3 亿元，资质条件满足项目需求。因地下工程受地质条件、建筑结构形式及物业

类型影响较大，所以很难有两个完全一样的地下工程，因此很难予以简单类比；下

表对比为尽可能前提条件一致情况下给出简单类比： 

关联方采购价 其他客户采购价 市场价 备注 

19968 万元 20208 万元 20138 万元 
采购价格为合同签

约价 

 

（5）中国水利水电第十三工程局有限公司 

中国水利水电第十三工程局有限公司拥有房屋建筑工程施工总承包壹级资质，

资质条件满足项目需求，具备与该工程相匹配的管理能力、技术能力，具有相对稳

定的管理团队及劳务队伍，能保证工程进度按计划顺利开展，同时能降低项目进行

中各项风险。在工程招投标过程中，该单位投标报价为经评审的最低价，依据相关

法律法规确定为中标单位；由于建筑总承包工程因建筑形态、物业类型均不一致；

且即使两栋一样的建筑在不同的时段、不同的市场环境下也会有不同的市场价格，

因此很难予以简单类比；下表对比为尽可能前提条件一致情况下给出简单类比： 

关联方采购价 其他客户采购价 市场价 备注 

23692 万元 24440 万元 24556 万元 
采购价格为合同签

约价 

 

（5）中电建物业管理有限公司 

中电建物业管理有限公司，拥有国家一级物业管理资质，现为中国物业管理协

会常务理事单位。中电建物业员工超过千人，管理面积约 450 余万平方米，经营范

围涵盖写字楼、中高层住宅、城市综合体、工业软件园区、别墅区等，所管项目辐

射北京、郑州、武汉、南京、成都、贵阳、昆明等地区。中电建物业综合管理能力

强，符合公司相关物业管理要求，相关价格处于同行业略低水平。 
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关联方采购价 其他客户采购价 市场价 

月度固定开支的 10% 月度固定开支的 12% 月度固定开支的 10－15% 

 

6、报告期内，你公司与母公司中国电建地产集团有限公司共同对外投资了成都

泛悦北城房地产开发有限公司和成都中电建海赋房地产开发有限公司，请详细说明

你公司与母公司共同对外投资的原因以及是否构成同业竞争。 

回复： 

成都泛悦北城房地产开发有限公司是成都昭觉寺项目的开发主体，昭觉寺项目

位于成都市成华区“北改核心区”昭觉寺以南，东至昭觉寺横街，南至规划道路，

西至川陕路(规划为驷马桥街)，北至圣路易医院，西南紧邻地铁三号线的驷马桥站。

土地用途为商服用地，城镇混合住宅用地。  

成都中电建海赋房地产开发有限公司系成都泛悦国际项目的开发主体，泛悦国

际项目位于成都市武侯区科华中路新 6 号，西侧临科华中路，南侧临长荣路，东侧

局部临规划道路，北侧局部临高攀西巷。项目地处科华路商圈，周边商业氛围浓厚，

人群基础扎实。 

公司与母公司共同对外投资是基于以下两方面的原因：一是根据母公司要约收

购时的承诺“要约收购完成后，对于可能构成与南国置业主营业务竞争的新业务机

会，本公司将给予南国置业优先选择权。”因这两个项目均涉及商业地产的开发，

且项目区位较好，符合公司的产品定位需求，公司认为使用优先选择权，通过股权

合作的方式进行合作开发可以为公司创造良好的投资回报；二是公司希望在稳步发

展湖北地区商业地产项目的同时，实现跨省跨地区的商业地产开发和运营，通过这

两个项目的合作，公司可以借助母公司在成都区域的资源优质，走出湖北，实现在

成都区域的发展和深耕。 

这两个项目的合作不构成同业竞争。一方面根据母公司要约收购时的承诺“要

约收购完成后，对于可能构成与南国置业主营业务竞争的新业务机会，本公司将给

予南国置业优先选择权。”这两个项目均有商业地产的开发和运营，公司从自身投

资需求出发，行使优先选择权，通过股权合作的方式进行开发，可以避免同业竞争；

另一方面公司持有成都泛悦北城房地产开发有限公司 41%的股权，母公司持有 19%

股权，在南国置业股权比例未超过 50%的情况下，母公司将其占总股本 10%的表决权

委托给南国置业行使。另外，公司持有中电建海赋房地产开发有限公司 51.02%的股

权。两个项目均执行公司的管控体系，由公司合并报表。综合以上两点，我公司与
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母公司共同对外投资不构成同业竞争。 

 

7、报告期内，你公司多家子公司亏损，请结合子公司的主营业务详细说明子公

司亏损的具体原因以及对公司的影响。 

回复： 

报告期内，重要的子公司亏损情况如下：                       （单位：元） 

子公司名称 净利润 业务性质 

湖北南国创新置业有限

公司 
-7,451,348.02 房地产开发、销售、租赁、物业管理。 

成都泛悦北城房地产开

发有限公司 
-3,780,494.71 

房地产开发、经营；物业管理；自有房屋租赁；

建筑装饰工程设计施工。 

武汉熙悦房地产有限公

司 
-337.00 房地产开发、销售、咨询；物业管理和装饰。 

 

上述子公司的主营业务均为房地产开发。湖北南国创新置业有限公司、成都泛

悦北城房地产开发有限公司、武汉熙悦房地产有限公司 2015年度出现亏损，主要原

因是其开发项目处于在建阶段，按照会计准则不符合收入确认原则。 

上述子公司本年度亏损金额都很小，对公司报告期整体经营业绩的影响十分有

限。待项目竣工结转收入以后，预计子公司将实现扭亏为盈，为上市公司贡献利润。 

 

8、报告期内，你公司销售费用占营业收入的比重与上年同期相比增加 51.71%，

请结合公司的销售模式以及近三年变化情况详细说明原因。 

回复： 

公司近三年营业收入和销售费用情况：                       （单位：元） 

 2015 年 2014 年 2013 年 

营业收入 3,050,881,882.71 2,647,233,520.86  1,655,401,763.90  

销售费用 137,528,675.27  78,659,140.02  61,754,530.82  

销售费用占营业收入的比例 4.51% 2.97% 3.73% 

 

公司销售费用占营业收入的比重 2014 年度较 2013 年度下降 0.76 个百分点，

2015年度较 2014年度上升 1.54 个百分点。由于房地产项目的结转收入确认和成本

结转具有滞后性，与房地产项目的销售与开发投入不同步，因此销售费用的变动与

营业收入的变动也不能完全同步。公司经营规模扩大导致销售费用大幅增长，但因

部分房地产开发项目仍处在预售阶段，尚未交房，报告期内未能结转确认收入，因
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此导致营业收入的增长幅度低于销售费用的增长。 

 

9、报告期末，你公司预付款项的余额为 21.72亿元，同比增加 482.90%，请详

细说明预付款项余额增幅较大的原因及合理性。 

回复： 

付款项期末数较年初增加 482.90%，主要是因为本期预付土地款增加所致。公

司目前正处于快速发展时期，为增加土地储备，报告期内公司参与多起国有土地使

用权的竞买。预付款项期末余额前五名的单位都是公司为获取土地使用权而预付的

款项，金额合计 18.97亿元，占预付款项余额的 87.35%。 

预付款项期末余额前五名情况：                       （单位：元） 

客户名称 期末余额 

占预付款项期末

余额合计数的比

例（%） 

南京市土地矿产市场管理中心 679,042,094.53 31.26 

武汉同域置业有限公司 579,578,026.00 26.68 

武汉东湖新技术开发区管理委员会 370,931,974.00 17.08 

武汉市公共资源交易管理办公室 220,000,000.00 10.13 

武汉市武昌土地储备整理中心 47,722,500.00 2.2 

合    计 1,897,274,594.53 87.35 

 

10、报告期内，你公司营业税金及附加的发生额为 6.65 亿元，同比增加 97.16%，

请结合营业税金及附加的明细科目详细说明营业税金及附加发生额较大及增幅较大

的具体原因。 

回复： 

营业税金及附加的明细科目如下：                       （单位：元） 

项目 本期发生额 上期发生额 增幅 

营业税 172,510,787.30 114,473,150.88 50.70% 

城市维护建设税 12,071,221.93 7,879,454.10 53.20% 

教育费附加 5,150,472.58 3,376,908.67 52.52% 

土地增值税 465,774,232.27 204,321,457.11 127.96% 

房产税 4,795,511.73 2,881,269.52 66.44% 

堤防税 988,053.43 2,214,271.34 -55.38% 

其他 4,108,282.14 2,350,722.85 74.77% 

合计 665,398,561.38 337,497,234.47 97.16% 

由上表可以看出，营业税金及附加发生额增加较大的主要是营业税和土地增值

税。营业税比上年期期增长了 50.70%，主要是因为开发项目本期销售额增长所致；
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土地增值税比上年同期增加了 127.96%，主要是因为开发项目销售增长以及报告期

内尾盘项目进行土地增值税清算所致。 

 

特此公告。  

  

武汉南国置业股份有限公司  

董事会  

                                                 二○一六年五月十二日 

 




