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证券代码：002305                           证券简称：南国置业                          公告编号：2012-009 

武汉南国置业股份有限公司 2011 年年度报告摘要 

§1 重要提示 

1.1 本公司董事会、监事会及其董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资料不存在任何虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

大信会计师事务有限公司为本公司 2011 年度财务报告出具了标准无保留意见的审计报告。 

公司董事长许晓明先生、财务总监袁林先生及会计机构负责人（会计主管人员）唐珂先生声明：保证

本年度报告中财务报告的真实、完整。 

1.2 公司年度财务报告已经大信会计师事务所审计并被出具了标准无保留意见的审计报告。 

1.3 公司负责人许晓明、主管会计工作负责人袁林及会计机构负责人(会计主管人员)唐珂声明：保证

年度报告中财务报告的真实、完整。 

§2 公司基本情况 

2.1 基本情况简介 

股票简称 南国置业 

股票代码 002305 

上市交易所 深圳证券交易所 

2.2 联系人和联系方式 

 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 王一禾  

联系地址 武汉市汉口解放大道 387 号 武汉市汉口解放大道 387 号 

电话 027-83983726 027-83988055 

传真 027-83988055 027-83988055 

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

§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据 

单位：元 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减 2009 年 

营业总收入（元） 1,017,944,667.88 661,631,837.64 53.85% 587,280,712.31 

营业利润（元） 412,574,989.77 258,663,229.21 59.50% 187,472,793.99 

利润总额（元） 415,749,678.51 259,684,687.06 60.10% 218,282,115.78 

归属于上市公司股东 293,972,564.36 192,414,797.02 52.78% 166,186,365.12 
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的净利润（元） 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润（元） 

290,420,284.13 191,648,703.64 51.54% 143,079,773.77 

经营活动产生的现金

流量净额（元） 
-833,651,253.94 -519,195,153.94 63.88% -150,601,175.62 

 2011 年末 2010 年末 本年末比上年末增减 2009 年末 

资产总额（元） 4,848,260,426.25 3,687,099,201.88 31.49% 2,275,907,474.20 

负债总额（元） 3,114,189,189.82 2,203,046,439.04 41.36% 936,238,488.41 

归属于上市公司股东

的所有者权益（元） 
1,732,133,299.75 1,482,103,735.39 16.87% 1,337,688,938.37 

总股本（股） 960,000,000.00 480,000,000.00 100.00% 480,000,000.00 

3.2 主要财务指标 

单位：元 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减 2009 年 

基本每股收益（元/股） 0.31 0.20 55.00% 0.19 

稀释每股收益（元/股） 0.31 0.20 55.00% 0.19 

扣除非经常性损益后的基本

每股收益（元/股） 
0.30 0.20 50.00% 0.17 

加权平均净资产收益率 18.40% 13.73% 4.67% 20.42% 

扣除非经常性损益后的加权

平均净资产收益率 
18.18% 13.67% 4.51% 17.58% 

每股经营活动产生的现金流

量净额（元/股） 
-0.87 -0.54  -0.16 

 2011 年末 2010 年末 本年末比上年末增减 2009 年末 

归属于上市公司股东的每股

净资产（元/股） 
1.80 1.55 16.13% 1.40 

资产负债率 64.23% 59.75% 4.48% 41.14% 

3.3 非经常性损益项目 

√ 适用 □ 不适用 

单位：元 

非经常性损益项目 2011 年金额 附注（如适用） 2010 年金额 2009 年金额 

非流动资产处置损益 1,494,792.17  152,292.78 281,164.40 

计入当期损益的政府补助，但与公司正常经

营业务密切相关，符合国家政策规定、按照

一定标准定额或定量持续享受的政府补助除

外 

3,500,000.00  500,000.00 31,400,000.00 

除上述各项之外的其他营业外收入和支出 -423,763.24  369,165.07 -871,842.61 

少数股东权益影响额 0.00  0.00 1,600.00 

所得税影响额 -1,018,748.70  -255,364.47 -7,704,330.44 

合计 3,552,280.23 - 766,093.38 23,106,591.35 
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§4 股东持股情况和控制框图 

4.1 前 10 名股东、前 10 名无限售条件股东持股情况表 

单位：股 

2011 年末股东总数  22,084 户 本年度报告公布日前一个月末股东总数  23,900 户 

          前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 持股总数 
持有有限售条件股份

数量 

质押或冻结的股份数

量 

许晓明 境内自然人 50.46% 484,408,512 484,408,512 482,020,000 

武汉新天地投资有限公司 境内非国有法人 21.75% 208,810,656 208,810,656 192,000,000 

裴兴辅 境内自然人 4.95% 47,509,600 0 35,500,000 

周道志 境内自然人 2.09% 20,090,592 10,045,296 0 

鹰潭南国投资股份有限公司 境内自然人 2.09% 20,017,472 0 0 

许贤明 境内自然人 1.16% 11,134,848 0 0 

王昌文 境内自然人 0.87% 8,365,600 6,274,200 0 

王耕 境内自然人 0.65% 6,201,784 3,255,984 0 

平安信托有限责任公司－新

价值成长一期 
境内自然人 0.58% 5,615,673 0 0 

李军 境内自然人 0.52% 4,998,368 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 

裴兴辅 47,509,600 人民币普通股 

鹰潭南国投资股份有限公司 20,017,472 人民币普通股 

许贤明 11,134,848 人民币普通股 

周道志 10,045,296 人民币普通股 

平安信托有限责任公司－新价值成长一期 5,615,673 人民币普通股 

李军 4,998,368 人民币普通股 

谢荣华 3,781,012 人民币普通股 

中信信托有限责任公司－新价值 1 期 3,483,465 人民币普通股 

中国对外经济贸易信托有限公司－富锦 9 号信托计划 3,241,025 人民币普通股 

马天炜 3,222,228 人民币普通股 

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

1、公司股东许晓明先生系武汉新天地投资有限公司控股股东，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关系和一致行动人等情形。 

对前 10 名无限售条件流通股股东未知是否存在关联关系，也未知是否属于《上市公司持股变

动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 
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4.2 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 

§5 董事会报告 

5.1 管理层讨论与分析概要 

一、管理层讨论与分析 

（一）市场环境变化及管理层看法 

2011 年是中国经济环境最为复杂的一年，为控制通货膨胀，国内货币政策持续收紧，中国经济开始减速；同时，国际环

境恶化，全球经济进入第二轮低潮，导致外需不振。尽管国内外形势复杂多变，中国经济仍然保持了平稳较快发展，全年实

现国内生产总值 471564 亿元，比上年增长 9.2%；城镇居民人均可支配收入 21810 元，同比增长 14.1%；全国社会消费品零

售额 181226 亿元，同比增长 17.1%；固定资产投资 301933 亿元，同比增长 23.8%。 

在“调结构、稳物价”的背景下，2011 年中央政府继续加强房地产调控，抑制需求与增加供给两手抓，1 月份，“国八条”、

房产税试点改革先后施行，“限购”、“限价”、“限贷”等政策全面升级，国务院常务会议明确“二三线城市也要限购”，限购

城市数增加到 50 多个；1000 万套保障房建设计划提前实现，差别化信贷政策持续发威；六次上调存款准备金率、三次加息，

银行信贷规模紧缩，房地产企业融资压力陡升，融资成本提高，中国房地产市场经历了最严厉的调控年。房地产开发投资持

续放缓，商品房销售增速快速回落，此前犹如脱缰野马的一、二线城市住宅价格出现停涨或下跌态势。2011 年，全国房地产

开发投资 61740 亿元，比上年增长 27.9%，增速比上年回落 5.3%；新开工面积 190083 万平方米，增长 16.2%，增速比上年回

落 24.4 %；商品房销售面积 109946 万平方米，增长 4.9%，增速比上年回落 5.7%，商品房销售额 59119 亿元，增长 12.1%，

增速比上年回落 6.8%。 

伴随住宅市场的受压，商业地产却逆势崛起，呈现价量齐升的井喷态势。2011 年，全国住宅销售面积增长 3.9%，办公楼

销售面积增长 6.2%，商业营业用房销售面积增长 12.6%；全国住宅销售额增长 10.2%，办公楼销售额增长 16.1%，商业营业

用房销售额增长 23.7%。湖北省住宅销售增长 27.5%，办公楼销售增长 75.0%，商业营业用房销售增长 44.4%。武汉市住宅销

售额增长 31%，商业营业用房销售额增长 96%。 

2011 年的行业政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：限购、限贷和加大保障房建设等制

度性变化将对住宅市场的未来发展产生深刻影响；住宅市场调控产生的“挤出效应”和“替代效应”使产业资本向商业地产

集中；调控带来的住宅价格下降将减轻普通民众的购房压力，有利于中国从投资型经济向消费型经济转型，从长期看有利于

中国经济以及中国商业地产的未来发展；中国高速推进的城市化进程和日益增长的居民收入将为商业地产市场持续带来旺盛

的需求。 

对未来的行业政策和市场环境，公司管理层认为，2011 年底的中央经济工作会议强调，2012 年中央政府将以稳中求进为

工作总基调，将坚持实施积极的财政政策和稳健的货币政策，坚持房地产调控政策不动摇，促进房价合理回归。因此，2012

年房地产调控依然维持从紧的趋向，限购限价政策短期内不会放松，住宅市场面临较大压力，不同城市、物业、企业的分化

继续加剧。另一方面，央行于 2011 年 11 月及 2012 年 2 月连续两次下调银行存款准备金率 0.5 个百分点，意味着在保增长、

保稳定、促就业、促发展的背景压力下，中国紧缩的货币政策已然转向，未来将迎来银行存款准备金率和利息的下降预期，

货币政策的松动将有利于缓解房地产企业的压力，2012 年下半年房地产行业有望实现触底后的转暖。管理层认为，大幅加快

以二、三线城市为主的城市化进程仍然是中国今后 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必然

选择，由此催生出的巨大市场需求将是中国房地产行业尤其是商业地产发展的强劲动力。未来城市化进程、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一段时期内不会发生改变，商业地产行业在
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今后较长的时间内都将处于快速发展的有利时期，公司对于未来商业地产的发展保持积极乐观。 

（二）报告期内公司总体经营发展情况的回顾 

2011 年是公司实现跨越式发展的一年，也是公司组织架构变革后业务规模迈上新台阶的一年。面对持续严峻的政策环境

和复杂多变的市场形势，公司坚持以商业地产开发和运营为龙头的发展战略，坚持走价值创造之路，贯彻稳健经营和适度扩

张的经营策略，突出“效益和精彩”两个主题，进一步推进全面目标绩效管理体系、完善项目部制建设、优化业务流程、强

化成本控制、创新营运模式，不断积淀和提升开发营运商业地产的核心能力，适时调整开发节奏和营销策略，努力提高管理

效率和经营效益，经营业绩实现了大幅度增长。各项经营指标均创历史最好水平，实现了在“潮落”中的逆势成长，为公司

持续健康发展奠定了坚实的基础。 

报告期内，公司实现营业收入 10.18 亿元，同比增长 53.85%；实现利润总额 4.16 亿元，同比增长 60.10%，归属于上市公

司股东的净利润 2.94 亿元，同比增长 52.78%；归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润    2.90 亿元，同比增长

51.54%；每股收益 0.31 元，同比增长 55%；公司总资产 48.48 亿元，同比增长 31.49%；归属于上市公司股东的所有者权益

17.32 亿元，同比增长 16.87%。 

报告期内，公司主要销售和竣工项目 2 个，为首义汇和北都城市广场，销售面积 50,393.12 平方米；尾盘销售 7,364.78 平

方米，分别为大武汉一期、南湖城市广场、南湖都会等。实现销售收入 96,148.23 万元，租金及管理费收入 5,568.76 万元。商

业营运管理项目有大武汉家装、西汇城市广场一期、南湖都会、南湖城市广场等，商业营运面积共计 21.46 万平方米。首义汇

已于 2012 年 2 月 11 日开业运营，新增商业营运面积 4.62 万平方米。 

报告期内，公司在建项目 9 个，在建面积为 85.07 万平方米，其中续建项目 6 个：北都城市广场 10.16 万平方米，首义汇

4.62 万平方米，悦公馆 3.39 万平方米，大武汉家装二期——家居馆、旗舰店、西汇城市广场二期 32.7 万平方米；新开工项目

3 个：南湖花郡 9.2 万平方米、南国中心一期 11 万平方米、汉口城市广场一期（原后湖一期）14 万平方米，新开工面积共计 34.2

万平方米。竣工项目 2 个，为首义汇和北都城市广场，竣工面积 14.78 万平方米。 

 

2011 年在建项目一览表 

序号 项目名称 地理位置 建筑面积（万平方米） 备注 

1 北都城市广场 后湖商业副中心 10.16 续建竣工 

2 首义汇 市级核心区域 4.62 续建竣工 

3 悦公馆 市级商业中心核心地段 3.39 续建 

4 大武汉家装二期家居馆 古田商业副中心 8.7 续建 

5 大武汉家装二期旗舰店 古田商业副中心 9 续建 

6 西汇城市广场二期 古田商业副中心 15 续建 

7 南国中心一期 市级商业中心核心地段 11 新开工 

8 南湖花郡 南湖商业副中心 9.2 新开工 

9 汉口城市广场一期 后湖商业副中心 14 新开工 

 

公司 2011 年经营管理工作： 

（1）抓住商业地产需求增长迅猛的市场时机，审慎调整经营策略，加快项目实施进度 

在项目销售方面，公司面对 2011 年严峻的市场环境，始终以前瞻和审慎的视角进行市场判断和决策，瞄准楼市调控、住

宅去投资化、投资向商业物业转向的市场机遇，充分运用南湖城市广场 LOFT 销售积累的经验，通过突出的户型设计优势和

生动的营销创意，充分挖掘商业物业与 LOFT 价值相互溢出效应，创造了北都城市广场 LOFT 开盘当日即清盘的佳绩；2011

年下半年，公司根据信贷政策持续紧缩、市场观望加剧等变化，及时调整了商铺销售策略，同时依托多年来在武汉地区打造

和积累的商业地产品牌影响力、客户美誉度，深入挖掘老业主投资需求，不断拓展新客户资源，基本完成了北都城市广场和

首义汇的商铺销售目标。 

在项目开发方面，面对成本上涨、人员偏紧及工期紧张等多方压力，通过推进项目部制建设和目标绩效管理，合理分解

各项指标、充分调动项目人员积极性、有效整合公司资源等方式，确保了首义汇和北都城市广场项目如期竣工。加快完成南

湖花郡、南国中心一期和汉口城市广场一期等 3 个新开工项目的商业规划、方案报建和开工准备。2011 年公司在建项目数量、

在建面积、新开工面积均再创公司设立以来的最大规模，为公司未来几年经营业绩的实现提供了保证。 

（2）不断砥砺价值创造能力，提高商业营运的精细化管理水平 

通过对商户和品类品种规划的精心调整及商业动线布局的不断优化，进一步挖掘和提升物业商业价值，在确保 100%出租

率的前提下，成功上调了大武汉家装、西汇城市广场及南湖都会三个项目物业的租金水平，持续实现公司、业主、商户和消

费者的多方共赢。公司品牌影响力及客户美誉度不断提升，品牌商户资源不断丰富并得到有效运用，营运物业坪效和商业价

值稳步上升，运营团队的商业认知能力和综合营运能力进一步增强。 
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大武汉家装：在建材行业整体行情不理想、竞争愈发激烈的背景下，大武汉家装不断创新运营管理模式，选择性扩大建

材体验式消费规模，市场商圈覆盖率持续增长，市场份额持续增加，市场年销售额继续稳居武汉零售建材市场之首，对武汉

市其他同类建材市场的领先优势明显，在武汉地区零售建材市场的龙头地位得到进一步巩固。继引进继诺贝尔、箭牌、马可

波罗、欧神诺、浪鲸、嘉俊、格仕陶、蒙娜丽莎、简一、本筑木制品生活馆等十个品牌旗舰店后，又相继引进了冠珠陶瓷、

罗马利奥、东鹏陶瓷三家旗舰店，旗舰店总体经营面积达到 30,697m2，占市场总营业面积的 32.7%，形成了家装旗舰店集群，

进一步完善了大武汉家装“品牌建材大本营”的商业运营模式，为大武汉家装江南店项目和荆州项目的顺利实施积累了能力、

准备了干部、聚集了资源。 

南湖城市广场：作为在武昌南湖片区精心打造的汇聚购物、餐饮、休闲、娱乐等业态商业综合体，2011 年 3 月开业的南

湖城市广场新增商业营运面积 3.47 万平方米，依托沃尔玛、金逸影院两大主力店及麦当劳、屈臣氏、星巴克等众多功能店及

精心的业态布局，创建出富有城市生活魅力及功能全面的大南湖商业中心。商铺出租率达到 100%，市场知名度和影响力迅速

提升，成为南湖片区的购物、休闲及娱乐中心。 

西汇城市广场一期和南湖都会：通过调整商业动线和品类品牌协同，完善了卖场的空间和内容，增强了消费的体验感，

商业氛围进一步丰富，商铺出租率保持在 100%的同时物业租金水平稳步增长。 

（3）积极获取优质土地资源，加紧拓展市场空间，增强企业持续发展能力 

公司审时度势、瞄准地段、控制地价，以武汉市内规划核心商圈、轨道交通重要节点和湖北省内重要地级市项目资源为

目标取得符合公司战略方向的优质土地储备。2011 年新增土地储备 186.13 亩，规划建筑面积 49.43 万平方米。 

①取得荆州项目用地 117 亩，规划建筑面积 31.41 万平方米，正式迈出在湖北省内重要地级城市战略布局的第一步； 

②取得武汉市市级商业中心核心地段精武路片项目用地（南国中心拓展用地）26 亩，规划建筑面积 8.82 万平方米，将与

南国中心一期、二期项目进行整体商业规划和连片开发营运，大大提升了项目南国中心作为城市核心区域商业综合体的商业

价值和竞争优势； 

③完成了原永利地块与公安厅驾校地块的置换工作，获得南湖花郡项目用地 43.13 亩，规划建筑面积 9.2 万平方米。 

此外，于 2012 年 1 月取得大武汉家装江南店项目用地 80 亩，规划建筑面积 24.5 万平方米，将进一步巩固公司在武汉地区零

售家居家装行业的龙头地位。  

（4）积极创新融资方式，为项目开发营运和年度经营目标的实现提供有力保障 

公司以财务安全为前提，在成本可控的基础上，不断创新融资方式，综合运用银行信贷、股权信托、收益权信托及委托

贷款等方式拓宽融资渠道，报告期内，公司融资余额达 24.82 亿元。 

（5）完善组织架构，突破发展瓶颈，提升经营管理效率 

2011 年，通过全面推进项目部制，完善目标绩效管理体系，优化业务制度与流程，公司各开发项目及运营项目运转效能

持续改善，总部与项目部之间的权责进一步明晰，各事业中心之间的界面进一步理顺，各事业中心、项目部之间的协作进一

步顺畅，决策效率、工作质量、资源配置能力明显提升，为公司的多项目开发运营奠定了坚实的组织基础。 

为突破公司快速发展带来的干部人才瓶颈问题，公司全面启动了“一对一”人才培养计划，加强人才梯队建设，提高公司员

工队伍的职业素养和专业能力，成长并启用了一批业务骨干。公司 2011 年股票期权激励计划（草案）修订稿已经中国证监会

备案无异议并已完成期权授予与登记工作。股权激励计划的实施将进一步健全公司激励与约束相结合的中长期激励机制，吸

引与留住优秀管理人才和业务骨干，增强公司的凝聚力和竞争力。 

（6）认真履行公民的社会责任 

报告期内，公司累计捐资 47.5 万元，公司连续第 10 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；向湖北省石首市大垸镇捐赠 10 万元，专项用于水利修建；向刘道玉基金会捐资 7.5 万元，专项用于

资助乡村教师培训。公司先后被授予 “中国（湖北）第二届最佳企业公民”和“年度武汉市房地产开发企业综合实力 20 强”

称号，首义汇项目被评为 2011 年度湖北最佳商业地产，南国大武汉家装被评为 2011 年度湖北星级服务卖场。公司作为 2010

年度湖北省中小板上市公司唯一的信息披露工作 “优秀”企业，被深交所授予“信息披露直通车”资格。 

二、 对公司未来的展望 

（一）公司所处行业发展趋势及市场格局 

自美国次贷危机以来，欧债问题的爆发使全球经济复苏增加了不确定性，在外需减少、内需不振、劳动力成本提高推动

通胀的大背景下，中国经济将结束高速增长，从过去两位数的高增长平台逐步走向相对平稳增长的平台。但中国经济发展的

主基调没有变，为了实现调结构、稳增长的目标，中央政府提出 2012 年实施积极的财政政策和稳健的货币政策，并提出对经

济政策进行前瞻性微调。尽管微调不直接针对房地产行业，也不意味着对房地产行业调控的放松，但随着紧缩货币政策的转

向和保障性住房等长效制度的建立，2012 年中国房地产有望实现“软着陆”。 

公司管理层认为，房地产总体投资下降、住宅销售增速下滑、去库存化压力加大将进一步导致 2012 年房地产行业整体增

长放缓；限购限贷政策的严格执行，导致住宅购买需求下降、房价下跌，就房地产整体而言 2012 年是一个过冬年。但是，市

场萎缩不代表市场不在。2012 年，在城市化发展的推动和扩大内需的带动下，商业地产的投资规模和市场需求将进一步扩大。

在商业地产需求方面，当前中国仍处在城市化进程快速推进阶段，每年大约有 1500-2500 万人进入城市，成为新的城市人口，

至少每年增加商业地产需求 1500-2000 万平方米，加上城镇居民收入增长和消费升级需求，为中国商业地产的发展带来了巨

大的发展机遇；同时，住宅市场调控导致的“挤出效应”和“替代效应”、国内投资渠道匮乏等因素也进一步增加了商业地产

的需求。在商业地产供给方面，与严厉调控的住宅市场相比，商业地产几乎没有受到调控政策的限制，相对较低的政策性风

险吸引了大量资本流入，众多房地产企业转战商业地产或加大商业地产投资，商业地产供给量迅速增长，行业竞争加剧。 

公司管理层认为，作为一家以武汉市为核心发展区域、同时向湖北省内重要地级城市拓展的商业地产开发和运营企业，
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武汉市、湖北省的经济发展对公司的未来发展有着关键性的影响。2011 年，武汉 GDP 总量达 6756.20 亿元，比上年增长 12.5%，

社会消费品零售额达到 2959.04 亿元，比上年增长 18.0%，城市居民人均可支配收入达到 23738.09 元，比上年增长 14.1%。湖

北 GDP 总量达 19594.19 亿元，比上年增长 13.8%，比全国平均增速高出 4.6 个百分点。湖北省将充分发挥武汉、襄阳、宜昌

“一主两副”中心城市的辐射带动作用，在全省形成以武汉为龙头、湖北长江经济带为主轴、武汉城市圈和鄂西生态文化旅

游圈为两轮的“一线串珠、双轮驱动”的区域发展新格局，做大做强武汉城市圈和“宜荆荆”、“襄十随”城市群。武汉市着

眼建成国家级中心城市，步入全面快速发展轨道，十二五期间经济总量实现翻番，2016 年生产总值将超过 1.3 万亿元，社会

消费品零售总额超过 6000 亿元，重回国家一线城市行列。随着城市功能的提升，武汉市将构建“1+6”（主城+新城）城市发

展新格局，6 个新城按照“独立成市”的理念，各建成一座中等规模、功能完善的现代化新城，同时依托轨道交通集中成片建

设和完善大型居住区。 

公司管理层认为，随着湖北省、武汉市经济加速发展和城镇市化加速推进，将催生商业零售业、写字楼、酒店等设施的

巨大需求，为公司商业地产的开发和营运提供巨大的发展空间。 

（二）公司面临的主要风险和竞争优势 

行业竞争风险 

在住宅开发企业集体“转商”的冲动下，商业地产迎来“大干快上”的投资热潮，未来将会有更多实力雄厚的房地产企

业进入商业地产领域，商业地产行业的竞争将进一步加剧。 

市场风险 

房地产行业的持续调控，有可能加重市场观望氛围，从而使公司存在销售达不到预期和销售毛利率下降的风险。 

经营风险 

在开发环节，由于房地产开发涉及到多个环节，在项目的开发过程中可能面临建筑材料价格波动、城市建设及城市规划

调整等诸多不确定性。如不能及时应对和解决，将对公司项目开发周期、经营业绩和财务状况产生一定的影响。在商业营运

环节，如出现区域人口变迁、商户经营不善或营运管理人才短缺，有可能对商铺出租率和租金水平产生不利影响。 

财务风险 

如果未来销售回款达不到预期或者融资不畅，公司将面临一定的财务风险。 

管理风险 

随着公司经营规模的不断扩大，管理幅度及难度也不断增加，如不能及时应对和解决，将给公司带来一定的管理风险。 

 

报告期内，公司继承和发展了十余年积淀的“敬业、诚信、学习、理想”的企业文化和核心竞争优势，为公司实现持续、

稳健发展奠定了基础： 

持续提升的价值创造能力 

经过多年商业地产开发运营实践和积累，公司已经成长为区域有影响力的商业地产开发商和运营商，在商业地产“空间”

和“内容”规划及有效编织商户组合实现商业项目定位等方面的认知和解决问题的能力不断增强，商业开发运营管理团队成

长迅速，公司已经具备了同时操作多个大型商业综合体项目的能力。 

优质的土地储备 

公司目前储备项目建筑面积约 130 万平方米，多数位于于武汉市规划的中心商业区和市级商业副中心区的重要节点上、

地铁换乘枢纽和地铁覆盖位置及省内二线城市的核心区域。 

高忠诚度的客户资源和丰富的商户资源 

成熟的商业开发运营能力确保了公司商业地产项目的成功，实现了公司、业主和商户多方共赢，获得了业主和商户的信

任，老客户重复购买和推荐购买比例稳步提升。公司与沃尔玛、大润发、月星家居、肯德基、麦当劳、百安居、星巴克、苏

宁电器、工贸家电、屈臣氏、金逸影城、横店影城等国际国内知名企业和阿迪达斯、耐克、周大福、诺贝尔、TOTO、科勒等

知名品牌建立了战略合作关系。 

（三）公司未来发展战略和 2012 经营策略 

为应对全球经济复苏放缓和中国经济增长放缓，“十二五”规划明确着力推动内需，实现经济增长方式和经济发展方式的

实质性转变，提出了“进一步释放城乡居民消费潜力，逐步使我国国内市场总体规模位居世界前列”。搞活流通、促进消费已

经成为中国转变经济发展方式，调整经济结构的重要内容和举措，中国经济将迎来大消费时代。随着城市化进程的不断推进，

城市版图的不断扩大，集购物、社交、休闲、餐饮、娱乐、文化于一体的集中商业区将会如雨后春笋般兴起。据权威部门预

测，到 2015 年，中国零售总额将超过美国，达到 30 万亿元人民币。零售总额的快速增长，成为推升商业地产快速发展的强

大动力。在此背景下，公司基于长期以来坚持以商业地产开发和运营为龙头的综合性物业发展战略，在未来的商业地产发展

中先发优势明显。依托多年来在商业地产开发运营上认知和实践的积累，公司从核心能力、经营管理团队、土地储备、项目

开发等方面为今后的加快发展打下了基础、创造了条件，有望实现基于核心能力的持续稳健成长。 

2012 年，公司将秉承“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

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。实施“一个

中心、两个基本点”的经营策略，即以确保企业经营性现金流为中心，强化成本控制，拓宽融资渠道，实现公司筹融资与商

业模式的匹配；以产品和投资人为两个基本点，深入研究消费者和投资人的需求，在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的同时，进一步研究商业地产细分市场的变化趋势，加大新产品线的研发和已有产品线的创新，打造

有竞争力的、差异化的“精彩”产品。积极探索联合开发、合作开发、引入地产基金投资的可能性；把握行业调整带来的机



- 8 - 

会，伺机获取武汉“1+8”城市圈和省内重要地级市符合公司发展战略的优质土地项目资源，扩大在武汉以外区域的业务布局，

增强公司持续发展能力，保证公司经营计划的实现。 

主要经营计划： 

2012 年在建总建筑面积计划达到 126.19 万平方米，在建项目达到 10 个。其中，续建建筑面积约为 70.29 万平方米，续建

项目 7 个（悦公馆、大武汉家装二期——家居馆、旗舰店（灯饰馆）、西汇城市广场二期、南国花郡、南国中心一期、汉口城

市广场一期）；计划新开工建筑面积约 55.9 万平方米，新开工项目 3 个，分别为荆州项目一期、大武汉家装江南店项目、轻机

厂置换项目。 

计划竣工项目 4 个，为悦公馆、大武汉家装二期—家居馆、旗舰店（灯饰馆）、南湖花郡，竣工建筑面积 30.29 万平方米。 

在项目拓展方面，2012 年计划完成新增可建筑面积约 54.9 万平方米。其中，大武汉家装江南店项目建筑面积约 24.5 万平

方米（已取得），轻机厂置换项目建筑面积约 19.4 万平方米，1 个武汉市的战略项目建筑面积约 11 万平方米；实质性锁定 1

个武汉市战略项目、1 个地级市战略项目。 

2012 年计划实现主营业务收入比上年增长 60%—70%，计划实现净利润比上年增长 50%—60%。 

5.2 主营业务分行业、产品情况表 

单位：万元 

主营业务分行业情况 

分行业 营业收入 营业成本 毛利率（%） 

营业收入比上

年增减（%） 

 

营业成本比上

年增减（%） 

毛利率比上年增

减（%） 

房地产行业 101,716.99 40,025.48 60.65% 53.74% 55.38% -0.42% 

主营业务分产品情况 

分产品 营业收入 营业成本 毛利率（%） 

营业收入比上

年增减（%） 

 

营业成本比上

年增减（%） 

毛利率比上年增

减（%） 

物业销售收入 96,148.23 37,928.44 60.55% 54.95% 60.02% -2.02% 

出租收入和物业管理费

收入 
5,568.76 2,097.04 62.34% 35.39% 1.91% 24.75% 

5.3 报告期内利润构成、主营业务及其结构、主营业务盈利能力较前一报告期发生重大变化的原因说明 

□ 适用 √ 不适用 

§6 财务报告 

6.1 与最近一期年度报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的具体说明 

□ 适用 √ 不适用 

6.2 重大会计差错的内容、更正金额、原因及其影响 

□ 适用 √ 不适用 

6.3 与最近一期年度报告相比，合并范围发生变化的具体说明 

√ 适用 □ 不适用 

武汉轻工业机械有限公司系本期公司通过非同一控制下企业合并取得的子公司，故本期新纳入合并范围；公司原持有武汉

美好家园物业管理有限责任公司 100%股权，本期已将其全部转让，故本期不再纳入合并范围。 
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6.4 董事会、监事会对会计师事务所“非标准审计报告”的说明 

□ 适用 √ 不适用 

6.5 对 2012 年 1-3 月经营业绩的预计 

√ 适用 □ 不适用 

2012 年 1-3 月预计的经营业

绩 

归属于上市公司股东的净利润 

净利润同比上升 50％以上 

2012 年 1-3 月净利润同比变

动幅度的预计范围 

归属于上市公司股东的净利润比上年同期增长幅度

为： 
70.00% ～～ 100.00% 

2011 年 1-3 月经营业绩 归属于上市公司股东的净利润（元） 6,001,077.43 

业绩变动的原因说明 尾盘销售较上年同期增加。 

 

 

                                                     武汉南国置业股份有限公司董事会 

                                                               二○一二年三月二十八日 
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