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§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

。

１．２

如有董事未出席董事会
，

应当单独列示其姓名
未出席董事职务 未出席董事姓名 未出席董事的说明

独立董事 王跃堂
王跃堂先生因公出国未能亲自出席本次董事
会会议

，

授权独立董事沈坤荣先生代为出席本
次董事会会议并行使表决权

１．３

公司第一季度财务报告未经审计
。

１．４

公司负责人陈兴汉女士
、

主管会计工作负责人干泳星女士及会计机构负责人
（

会计主管人员
）

袁翠玲女士声明
：

保证本季度报告中财务报告的真实
、

完整
。

§２ 公司基本情况

２．１

主要会计数据及财务指标 币种
：

人民币
本报告期末 上年度期末

本报告期末比上
年度期末增减

（％）

总资产
（

元
） ７，８５２，６４９，５３１．１０ ７，３１７，４５６，０８０．９５ ７．３１

所有者权益
（

或股东权益
）（

元
） ２，６０９，４９０，４３４．８２ ２，５９０，８４６，１８４．０７ ０．７２

归属于上市公司股东的每股净资产
（

元
） ２．４８５ ２．４６７ ０．７２

年初至报告期期末 比上年同期增减
（％）

经营活动产生的现金流量净额
（

元
） －６，８５６，４５４．５１ ９７．８２

每股经营活动产生的现金流量净额
（

元
） －０．００７ ９９．１０

报告期 年初至报告期期末本报告期比上年
同期增减

（％）

归属于上市公司股东的净利润
（

元
） １８，６１１，１３２．８６ １８，６１１，１３２．８６ ９２．８５

基本每股收益
（

元
） ０．０１７７ ０．０１７７ －７６．５３

扣除非经常性损益后的基本每股收益
（

元
） ０．０１７７ ０．０１７７ －７５．４５

稀释每股收益
（

元
） ０．０１７７ ０．０１７７ －７６．５３

全面摊薄净资产收益率
（％） ０．７２ ０．７２

减少
３．４４

个百分
点

扣除非经常性损益后全面摊薄净资产收益
率

（％）

０．７２ ０．７２

减少
３．２６

个百分
点

扣除非经常性损益项目和金额
：

非经常性损益项目 年初至报告期期末金额
（

元
）

除上述各项之外的其他营业外收入和支出
－１４３，４３９．９３

少数股东权益影响额
３０，００４．７８

所得税影响额
３５，８５９．９８

合计
－７７，５７５．１７

２．２

报告期末股东总人数及前十名无限售条件股东持股情况表 单位
：

股
报告期末股东总数

（

户
） ７８，９６６

前十名无限售条件流通股股东持股情况
股东名称

（

全称
）

期末持有无限售条件流通股的数量 股份种类
南京栖霞建设集团有限公司

３３９，４２０，６００

人民币普通股
南京新港高科技股份有限公
司 １４６，０５３，８００

人民币普通股
中国工商银行

－

易方达价值成
长混合型证券投资基金 ２５，００４，２６８

人民币普通股
上海浦东发展银行

－

广发小盘
成长股票型证券投资基金 １９，０８３，２８４

人民币普通股
中国建设银行

－

鹏华价值优势
股票型证券投资基金 １８，９９８，７６８

人民币普通股
南京仙林房地产开发有限公
司 １８，７５０，０００

人民币普通股
中国建设银行

－

南方盛元红利
股票型证券投资基金 １２，９９４，１７２

人民币普通股
章涛

９，０４１，５４７

人民币普通股
中国工商银行

－

天元证券投资
基金 ８，３７１，０３０

人民币普通股
任巍巍

５，２４９，５１８

人民币普通股

§３ 重要事项

３．１

公司主要会计报表项目
、

财务指标大幅度变动的情况及原因
√

适用
□

不适用
项目 报告期末 上年末 增减比例 变动原因

货币资金
１，４６２，２３８，４４６．６８ １，１０５，２２９，６０４．５７ ３２．３０％

银行借款增加
应收账款

１０，２８９，４８８．７５ １，１６９，１３２．２７ ７８０．１０％

无锡住房置业担保中心公积金按揭贷
款保证金

应付票据
１５８，０００，０００．００ ２０，０００，０００．００ ６９０．００％

银行票据支付工程款
应付账款

８０，９４２，７５８．２４ １７０，４４８，００２．０９ －５２．５１％

本期工程决算
，

支付工程款增加
预收款项

３２４，２１６，９６９．６４ ２０８，５８９，６５４．９３ ５５．４３％

预售款增加
应付职工薪酬

６，５１８，９２６．２３ ４，６０２，２８３．８５ ４１．６５％

子公司计提职工补偿金
应交税费

５，７８９，０５７．２７ ５０，９３７，３２９．４０ －８８．６３％

本期缴纳汇算清缴所得税
一年内到期的非流
动负债 ８５０，０００，０００．００ １，３００，０００，０００．００ －３４．６２％

偿还到期借款增加
长期借款

２，１５８，８００，０００．００ １，３１８，０００，０００．００ ６３．７９％

增加长期借款
报告期 上年同期

营业收入
２９３，８４６，１３６．４７ ４４３，５０７，２５７．６３ －３３．７４％

本期结算面积减少
营业税金及附加

２３，４９３，０１５．５７ ３５，８０１，２９１．１５ －３４．３８％

本期结算面积减少导致营业收入减少
销售费用

６，６１３，６３１．５４ ５，０６３，２３２．５０ ３０．６２％

楼盘促销费用增加
财务费用

２０，８９０，４９５．３４ ７，１５２，６３４．４２ １９２．０７％

利息支出费用化增加
营业利润

２９，６７４，９４３．４１ １０４，４７３，８８４．７６ －７１．６０％

营业收入减少
利润总额

２９，５３１，５０３．４８ １０６，９８５，７４９．０５ －７２．４０％

营业收入减少
所得税费用

７，７１４，２４３．７４ ２７，１１２，５９５．７７ －７１．５５％

营业收入减少
归属于母公司所有
者的净利润 １８，６１１，１３２．８６ ６１，０３５，０１０．９３ －６９．５１％

营业收入减少
经营活动产生的现
金流量净额 －６，８５６，４５４．５１ －３１４，７４３，８３６．２５ ９７．８２％

本期预售收入增加及税收支出减少所
致

筹资活动产生的现
金流量净额 ２８９，６３９，５４４．７９ １３２，８５１，９０６．２０ １１８．０２％

银行借款增加
现金及现金等价物
净增加额 ２８２，６５２，２６７．９７ －１８２，１７９，３２９．９６ ２５５．１５％

银行借款增加
期末现金及现金等
价物余额 １，３５２，２３８，４４６．６８ ９７４，１４５，５４７．０９ ３８．８１％

银行借款增加
３．２

重大事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明
√

适用
□

不适用
３．３

公司
、

股东及实际控制人承诺事项履行情况
√

适用
□

不适用
１

、

股改承诺
：（

１

）

南京栖霞建设集团有限公司
（

以下简称
“

公司
”）

所持非流通股股份自
获得上市流通权之日起十二个月内不上市交易或者转让

，

上述承诺期期满后
，

通过证券交
易所挂牌交易出售原非流通股股份

，

出售数量占公司股份总数的比例在十二个月内不超过
百分之五

，

在二十四个月内不超过百分之十
，

其所持非流通股股份在自获得上市流通权之
日起三十六个月内交易或者转让的价格不低于

８

元
／

股
。 （

遇除权
、

除息情形时做相应调整
）。

２

、

发行时所作承诺
：

公司控股股东南京栖霞建设集团有限公司
［

更名前为南京栖霞建
设

（

集团
）

公司
］

分别于
１９９９

年
１２

月
、

２００１

年
９

月向本公司出具
《

不竞争承诺函
》，

承诺
：

该公司
以及该公司现有或将来成立的全资子公司

、

控股公司和其它受该公司控制的公司将不直接
和间接从事与股份公司有竞争的业务

；

如该公司的参股公司或该公司附属公司的参股公司
从事的业务与股份公司有竞争

，

则该公司或该公司的附属公司将对此事实施否决权
；

该公
司在房地产开发和经营市场中

，

除承接委建项目和原有办公楼的租赁及销售业务外
，

将不
再从事任何房地产开发和经营业务

。

３

、

增发时所作承诺
：

２００８

年
７

月
，

南京栖霞建设集团有限公司和南京新港高科技股份
有限公司参与了公司的公开增发股票

，

上述两大股东均承诺其持有的本公司股份在
６

个月
内不卖出

。

报告期内
，

南京栖霞建设集团有限公司和南京新港高科技股份有限公司均严格
履行承诺

。

３．４

预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生
大幅度变动的警示及原因说明

□

适用
√

不适用
３．５

报告期内现金分红政策的执行情况
根据中国证监会

《

关于修改上市公司现金分红若干规定的决定
》

的要求
，

经
２００８

年第五次
临时股东大会审议通过

，

公司对
《

公司章程
》

进行了如下修改
：《

公司章程
》

第一百五十五条
原为

：“

公司可以采取现金或者股票方式分配股利
。”

现在该条增加一款
，

作为第二款
：“

公司
每三年以现金方式累计分配的利润不少于三年实现的年均可分配利润的百分之三十

。 ”

公
司
２００８

年度利润分配预案符合公司分红政策的规定
。

南京栖霞建设股份有限公司

法定代表人： 陈兴汉

２００９年４月２８日

§１ 重要提示

１．１

本公司董事会
、

监事会及董事
、

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
。

本年度报告摘要摘自年度报告全文
，

投资者欲了解详细内容
，

应当仔细阅读年度报告全文
。

１．２

公司董事长陈兴汉女士
、

江劲松董事
、

范业铭董事
、

徐益民董事和独立董事沈坤荣先生
、

李启明
先生亲自出席本次董事会会议

，

独立董事王跃堂先生因公出国未能亲自出席本次董事会会议
，

授权独
立董事沈坤荣先生代为出席本次董事会会议并行使表决权

。

１．３

南京立信永华会计师事务所有限公司为本公司出具了标准无保留意见的审计报告
。

１．４

公司负责人陈兴汉女士
、

主管会计工作负责人干泳星女士及会计机构负责人
（

会计主管人员
）

袁
翠玲女士声明

：

保证年度报告中财务报告的真实
、

完整
。

§２ 公司基本情况简介

２．１

基本情况简介
股票简称 栖霞建设
股票代码

６００５３３

上市交易所 上海证券交易所
公司注册地址和办公地址 南京市和燕路

２５１

号南京市龙蟠路
９

号
邮政编码

２１００３７

公司国际互联网网址
ｗｗｗ．ｃｈｉｘｉａ．ｃｏｍ

电子信箱
６００５３３＠ｃｈｉｘｉａ．ｃｏｍ

２．２

联系人和联系方式
董事会秘书 证券事务代表

姓名 王建优先生 周文龙先生
联系地址 江苏省南京市龙蟠路

９

号兴隆大厦
２１

楼
证券投资部

江苏省南京市龙蟠路
９

号兴隆大厦
２１

楼证券投资部
电话

０２５－８５６００５３３ ０２５－８５６００５３３

传真
０２５－８５５０２４８２ ０２５－８５５０２４８２

电子信箱
ｉｎｖｅｓｔ＠ｃｈｉｘｉａ．ｃｏｍ ｉｎｖｅｓｔ＠ｃｈｉｘｉａ．ｃｏｍ

§３

会计数据和业务数据摘要
３．１

主要会计数据 单位
：

元币种
：

人民币
２００８

年
２００７

年 本年比上年增减
（

％

）

２００６

年
营业收入

１

，

５９１

，

６０６

，

９８１．７６ ２

，

８５６

，

８００

，

７９５．９５ －４４．２９ ２

，

３１２

，

６５９

，

４３４．６０

利润总额
３１７

，

８０５

，

４５３．７３ ６３０

，

７４０

，

１５１．４０ －４９．６１ ３７０

，

８２４

，

６１８．７６

归属于上市公司股东的净利润
１８７

，

８５６

，

１８５．００ ３４３

，

５１８

，

３６８．２４ －４５．３１ ２３１

，

６４１

，

３６３．４２

归属于上市公司股东的扣除非经
常性损益的净利润 １８７

，

２５９

，

２０２．０３ ３４３

，

５３９

，

５２５．３０ －４５．４９ ２２５

，

９８０

，

７９１．８４

经营活动产生的现金流量净额
－９０９

，

６６４

，

８６８．２８ －７２６

，

４２０

，

８０１．７０ －２５．２３ ２０９

，

０８９

，

９３８．７４

２００８

年末
２００７

年末 本年末比上年末增减
（

％

）

２００６

年末
总资产

７

，

３１７

，

４５６

，

０８０．９５ ６

，

３８９

，

９９１

，

９４０．８０ １４．５１ ４

，

８６９

，

３６６

，

４３５．４１

所有者权益
（

或股东权益
）

２

，

５９０

，

８４６

，

１８４．０７ １

，

６２８

，

９７１

，

９９９．０７ ５９．０５ １

，

４３１

，

２５３

，

６３０．８３

３．２

主要财务指标
２００８

年
２００７

年 本年比上年增减
（％） ２００６

年
基本每股收益

（

元
／

股
） ０．１９１７ ０．４２４１ －５４．８０ ０．６３５

稀释每股收益
（

元
／

股
） ０．１９１７ ０．４２４１ －５４．８０ ０．６３５

扣除非经常性损益后的基本每股收益
（

元
／

股
） ０．１９１１ ０．４２４１ －５４．９４ ０．６１９

全面摊薄净资产收益率
（％） ７．２５ ２１．０９

减少
１３．８４

个百分点
１６．１８

加权平均净资产收益率
（％） ９．３５ ２２．８１

减少
１３．４６

个百分点
２４．７３

扣除非经常性损益后全面摊薄净资产收益率
（％） ７．２３ ２１．０９

减少
１３．８６

个百分点
１５．７９

扣除非经常性损益后的加权平均净资产收益率
（％） ９．３２ ２２．８１

减少
１３．４９

个百分点
２４．１２

每股经营活动产生的现金流量净额
（

元
／

股
）

－０．８６６ －１．７９４ ５１．７３ ０．５１６

２００８

年末
２００７

年末 本年末比上年末增减
（

％

）

２００６

年末
归属于上市公司股东的每股净资产

（

元
／

股
）

２．４７ ４．０２ －３８．５６ ３．５３

２００８

年
７

月
１４

日
，

公司公开增发人民币普通股股票
１２

，

０００

万股
，

股本总额增加至
５２

，

５００

万股
；

２００８

年
中期

，

公司实施了资本公积转增股本方案
，

以
５２

，

５００

万股为基数
，

以资本公积金每
１０

股转增
１０

股
，

转增后
股本总数为

１０５

，

０００

万股
。

表中报告期每股净资产和每股经营活动产生的现金流量净额以
１０．５

亿股为基
数计算

；

上年同期每股净资产和每股经营活动产生的现金流量净额以
４．０５

亿股为基数计算
。

如按同一口
径

（

以上年度
４．０５

亿股为基数
）

计算
，

公司每股净资产为
６．４０

元
，

同比增加
５９．２０％

；

每股经营活动产生的现
金流量净额为

－２．２４６

元
，

同比下降
２５．２０％

。

表中报告期基本每股收益以加权后的
９．８

亿股为基数计算
，

上
年同期基本每股收益以加权后的

８．１

亿股基数计算
，

如按同一口径
（

以上年度
４．０５

亿股为基数
）

计算
，

当期
每股收益为

０．４６３８

元
，

上年同期每股收益为
０．８４２

元
。

非经常性损益项目
√

适用
□

不适用 单位
：

元币种
：

人民币
非经常性损益项目 金额

非流动资产处置损益
５，４０８．３９

计入当期损益的政府补助
３，４８０，０２９．００

除上述各项之外的其他营业外收入和支出
－１，８９４，０９６．５６

少数股东权益影响额
－１，５９７，９０８．０２

所得税影响额
－４２９，６９１．７８

处置交易性金融资产取得的投资收益
１，０３３，２４１．９４

合计
５９６，９８２．９７

３．３

境内外会计准则差异
：

□

适用
√

不适用
§４ 股本变动及股东情况

４．１

股份变动情况表
√

适用
□

不适用 单位
：

股
本次变动前 本次变动增减

（

＋

，

－

）

本次变动后
数量 比 例

（

％

）

发行新股 送
股公积金转股 其他 小计 数量 比例

（

％

）

一
、

有限售条件股份
１

、

国家持股
２

、

国有法人持股
１６２

，

７３２

，

６００ ４０．１８ ３２

，

７９７

，

４４０ １６３

，

９８７

，

２００ －３１

，

５４２

，

８４０ １６５

，

２４１

，

８００ ３２７

，

９７４

，

４００ ３１．２４

３

、

其他内资持股
其中

：

境内法人持股
境内自然人持股
４

、

外资持股
其中

：

境外法人持股
境外自然人持股
有限售条件股份合计

１６２

，

７３２

，

６００ ４０．１８ ３２

，

７９７

，

４４０ １６３

，

９８７

，

２００ －３１

，

５４２

，

８４０ １６５

，

２４１

，

８００ ３２７

，

９７４

，

４００ ３１．２４

二
、

无限售条件流通股份
１

、

人民币普通股
２４２

，

２６７

，

４００ ５９．８２ ８７

，

２０２

，

５６０ ３６１

，

０１２

，

８００ ３１

，

５４２

，

８４０ ４７９

，

７５８

，

２００ ７２２

，

０２５

，

６００ ６８．７６

２

、

境内上市的外资股
３

、

境外上市的外资股
４

、

其他
无限售条件流通股份
合计 ２４２

，

２６７

，

４００ ５９．８２ ８７

，

２０２

，

５６０ ３６１

，

０１２

，

８００ ３１

，

５４２

，

８４０ ４７９

，

７５８

，

２００ ７２２

，

０２５

，

６００ ６８．７６

三
、

股份总数
４０５

，

０００

，

０００ １００．００ １２０

，

０００

，

０００ ５２５

，

０００

，

０００ ０ ６４５

，

０００

，

０００ １

，

０５０

，

０００

，

０００ １００

限售股份变动情况表
√

适用
□

不适用 单位
：

股
股东名称 年初限售股数 本年解除限

售股数
本年增加限售

股数 年末限售股数 限售原因 解除限售日期
南京栖霞建设集团有
限公司 １２０

，

０１８

，

２４０ １５

，

７５０

，

０００ １５６

，

４０２

，

３６０ ２６０

，

６７０

，

６００

股权分置改革
、

公
开增发

、

转增 ２００８

年
１

月
２３

日
南京新港高科技股份
有限公司 ４２

，

６７１

，

５２０ １５

，

７５０

，

０００ ４０

，

３８２

，

２８０ ６７

，

３０３

，

８００

股权分置改革
、

公
开增发

、

转增 ２００８

年
１

月
２３

日
南京市栖霞区国有资
产投资中心 １８

，

０００ １８

，

０００

股权分置改革
２００８

年
３

月
１９

日
南京市园林实业总公
司 １８

，

０００ １８

，

０００

股权分置改革
２００８

年
３

月
１９

日
南京栖霞建设集团物
资供销有限公司 ６

，

８４０ ６

，

８４０

股权分置改革
２００８

年
３

月
１９

日
合计

１６２

，

７３２

，

６００ ３１

，

５４２

，

８４０ １９６

，

７８４

，

６４０ ３２７

，

９７４

，

４００ ／ ／

４．２

股东数量和持股情况 单位
：

股
报告期末股东总数

６８

，

８２７

户
前十名股东持股情况

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

南京栖霞建设集团有限公司 国有法人
３２．３３ ３３９

，

４２０

，

６００ ２６０

，

６７０

，

６００

无
南京新港高科技股份有限公司 国有法人

１３．９１ １４６

，

０５３

，

８００ ６７

，

３０３

，

８００

无
中国建设银行

－

鹏华价值优势
股票型证券投资基金 其他

２．４８ ２６

，

０７８

，

７６８ ０

无
中国工商银行

－

易方达价值成
长混合型证券投资基金 其他

２．１７ ２２

，

７９４

，

２６８ ０

无
上海浦东发展银行

－

广发小盘
成长股票型证券投资基金 其他

１．８２ １９

，

０８３

，

２８４ ０

无
南京仙林房地产开发有限公司 其他

１．７９ １８

，

７５０

，

０００

无
中国建设银行

－

南方盛元红利
股票型证券投资基金 其他

１．４３ １４

，

９９４

，

１７２ ０

无
中国工商银行

－

广发聚丰股票
型证券投资基金 其他

１．００ １０

，

５０７

，

８８４ ０

无
中国工商银行

－

天元证券投资
基金 其他

０．９９ １０

，

３７１

，

０３０ ０

无
中国工商银行

－

广发大盘成长
混合型证券投资基金 其他

０．９０ ９

，

５０２

，

４２８ ０

无
前十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的数量 股份种类
南京栖霞建设集团有限公司

７８

，

７５０

，

０００

人民币普通股
南京新港高科技股份有限公司

７８

，

７５０

，

０００

人民币普通股
中国建设银行

－

鹏华价值优势股票型证券投
资基金 ２６

，

０７８

，

７６８

人民币普通股
中国工商银行

－

易方达价值成长混合型证券
投资基金 ２２

，

７９４

，

２６８

人民币普通股
上海浦东发展银行

－

广发小盘成长股票型证
券投资基金 １９

，

０８３

，

２８４

人民币普通股
南京仙林房地产开发有限公司

１８

，

７５０

，

０００

人民币普通股
中国建设银行

－

南方盛元红利股票型证券投
资基金 １４

，

９９４

，

１７２

人民币普通股
中国工商银行

－

广发聚丰股票型证券投资基
金 １０

，

５０７

，

８８４

人民币普通股
中国工商银行

－

天元证券投资基金
１０

，

３７１

，

０３０

人民币普通股
中国工商银行

－

广发大盘成长混合型证券投
资基金 ９

，

５０２

，

４２８

人民币普通股

上述股东关联关系或一致行动的说明

前十名股东和前十名无限售条件股东中
，

南京新港高科技股份有限公司
系南京仙林房地产开发有限公司的控股股东

，

广发小盘成长股票型证券
投资基金

、

广发聚丰股票型证券投资基金和广发大盘成长混合型证券投
资基金均为广发基金管理有限公司旗下的基金

，

南方盛元红利股票型证
券投资基金和天元证券投资基金均为南方基金管理有限公司旗下的基
金

，

其他股东间未知是否存在关联关系或属于
《

上市公司股东持股变动
信息披露管理办法

》

规定的一致行动人
。

４．３

控股股东及实际控制人情况介绍
４．３．１

控股股东及实际控制人变更情况
□

适用
√

不适用
４．３．２

控股股东及实际控制人具体情况介绍
４．３．２．１

控股股东情况 单位
：

元币种
：

人民币
名称 法定代表人 注册资本 成立日期 主营业务

南京栖霞建设集
团有限公司 江劲松

１８９，６２５，０００ １９９３

年
９

月
７

日
房地产项目开发

、

建设
、

销售
、

租赁及售后
服务

；

工程建设管理
；

建筑材料
、

装饰材料
、

照明灯具
、

金属材料
、

百货销售
，

室内装饰
设计

、

实业投资
。

４．３．２．２

实际控制人情况 单位
：

元币种
：

人民币
名称 法定代表人 注册资本 成立日期 主营业务

南京市栖霞区国有
资产投资中心 陈发喜

５００，０００，０００ １９９９

年
１０

月
１３

日
受区政府委托

，

负责管理
、

经营区属国有经营性
资产

；

持有授权范围内公司
、

企业的国有产权
；

决
定授权范围内国有资产转让

、

兼并
，

向各类企业
进行投资

。

参股
、

控股等资本经营活动
；

收缴国有
资产收益

。

４．３．３

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、监事和高级管理人员

５．１

董事
、

监事和高级管理人员持股变动及报酬情况 单位
：

股

姓名 职务 性别年龄 任期起止日期 年初持
股数

年末持
股数 变动原因

是否在
公司领
取报酬

、

津贴

报告期内
从公司领
取的报酬
总额

（

万
元

）（

税前
）

是否在股东
单位或其他
关联单位领
取报酬

、

津贴
陈兴汉董事长女

６２

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
６５．０５

否
江劲松董事 男

４０

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
５８．３４

否
范业铭董事 男

４５

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
４６．５４

否
徐益民董事 男

４７

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 否 是
刘志彪独立董

事 男
５０

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２００９

年
１

月
２１

日 是
５

否
安同良独立董

事 男
４３

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２００９

年
１

月
２１

日 是
５

否
王跃堂独立董

事 男
４５

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
５

否
李云 监事会

主席 男
５６

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
２６．０３

否
徐水炎监事 男

４５

２００７

年
９

月
１７

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 ３，０００ ４，５００

部分售出及资本
公积金转增 否 是

陆阳俊监事 男
３８

２００６

年
１２

月
５

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 否 是
江劲松总裁 男

４０

２００６

年
１１

月
１５

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是 否
范业铭常务副

总裁 男
４５

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是 否

干泳星
副总裁
兼总会
计师

女
５２

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
３７．５５

否

王建优
副总裁
兼董事
会秘书

男
４５

２００５

年
１２

月
２３

日
～

２０１２

年
１

月
２０

日 是
３９．１

否
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管理层讨论与分析
（

一
）

市场环境变化与管理层的看法
从
２００７

年第四季度开始至
２００８

年
，

我国房地产行业经历了一个深幅调整的过程
。

根据国家统计局的数
据

，

２００８

年全国商品房销售面积
６．２１

亿平方米
，

同比下降
１９．７％

（

其中商品住宅销售面积
５．５９

亿平方米
，

同
比下降

２０．３％

）；

商品房销售金额
２４０７１

亿元
，

同比下降
１９．５％

（

其中商品住宅销售金额
２０４２４

亿元
，

同比下降
２０．１％

）。

受惯性影响
，

２００８

年房地产开发投资
３０５８０

亿元
，

仍同比增长
２０．９％

，

但增速比
２００７

年下降了
９．３

个
百分比

。

对于房地产市场相对较成熟的大中型城市来讲
，

调整则更为剧烈
。

公司项目所在地南京
、

苏州和无
锡三个城市

，

商品房销售面积下降幅度最高达到
５０％

。

２００８

年南京
、

苏州
、

无锡三市市区商品房登记销售情况
商品房销售
面积

（

万平
方米

）

同比增长
商品住宅销
售面积

（

万
平方米

）

同比增长
年末商品房
累计可售
（

万平方米
）

同比增长
年末商品住
宅累计可售
（

万平方米
）

同比增长
南京

６２４．１７ －４６．９０％ ５１４．２５ －５０．９１％ １０８８．８ ５３．８５％ ７４０．２９ ７７．３４％

苏州
４０８．１１ －５０．０８％ ３３５．１２ －５０．６７％ ６６２．８３ ９５．７９％ ４６３．７８ １１１．５６％

无锡
３４７．９ －３０．６９％ ２８６．８７ －３５．２６％ ８６９．１８ １１１．９０％ ５３６．５３ １４５．６４％

注
：

数据来源于江苏省商品房网上交易备案系统
我们认为

，

２００８

年的行业调整
，

其内因是
２００７

年房地产市场过热之后的理性回归
，

其外因是
２００８

年国
际金融危机引起的国内经济波动

。

２００８

年
，

因国内外金融
、

经济形势的巨大变化
，

我国宏观调控政策也经历了急速转变
，

由上半年的
“

控
总量

、

稳物价
、

调结构
、

促平衡
”

转变为下半年的
“

保增长
、

放松货币政策
”。

房地产行业作为我国国民经济的
支柱产业

，

自然成为了政府刺激经济增长的重要途径
。

２００８

年
９

月以来
，

中央及地方政府陆续出台了金融
、

税收
、

土地等一系列政策
，

以促进房地产市场和宏观经济的健康发展
。

在金融政策上
，

央行连续
５

次降息
，

４

次下调存款准备金率
，

调增银行信贷规模
，

降低首次置业和购买改善型住房的首付比例
，

下调商业按揭贷
款和住房公积金贷款利率

；

在税收政策上
，

下调了购房契税和二手房转让的营业税
、

土地增值税
，

并放宽二
手房转让的条件

；

针对保障性住房建设
，

政府出台了三年
９０００

亿元的建设计划
，

以加大保障性住房的建设
力度

，

改善低收入群体的居住环境
，

促进房地产行业的长期健康稳定发展
。

同时
，

各地政府也通过放宽公积
金贷款条件

、

降低交易税费
、

直接给予财政补贴
、

缓解开发商资金压力等多种手段
，

促进房地产市场尽快恢
复

，

刺激经济平稳健康发展
。

２００９

年一季度
，

在一系列刺激政策的共同作用下
，

消费者的信心开始恢复
，

合理的刚性需求开始得到
有效释放

，

商品房的成交量开始明显回暖
。

管理层认为
，

我国房地产行业长期向好的趋势并没有发生根本
性转变

，

我国的城市化进程
、

经济发展潜力
、

人口红利等因素仍可给房地产行业带来长期持续的景气空间
。

房地产行业最艰难的时刻已经过去
，

２００９

年
，

市场将迎来深幅调整之后的逐步恢复
。

２００９

年一季度南京
、

苏州
、

无锡三市市区商品房登记销售情况
商品房销售
面积

（

万平
方米

）

同比增长
商品住宅销
售面积

（

万
平方米

）

同比增长
季末商品房
累计可售
（

万平方米
）

同比增长
季末商品住
宅累计可售
（

万平方米
）

同比增长
南京

１８８．４６ ９．３９％ １７２．７７ １９．５３％ １０３７．１９ ３０．０２％ ６８８．１５ ４３．２７％

苏州
１４２．６６ ７２．９２％ １１７．８７ ７７．２５％ ６２１．７４ ６０．０６％ ４２５．３５ ６９．５５％

无锡
１０９．５４ ４１．０７％ ９３．８４ ５３．９１％ ８４３．３６ ６２．２０％ ５１９．２７ ８５．９５％

注
：

数据来源于江苏省商品房网上交易备案系统
然而

，

我们也认识到
，

市场的恢复不是一帆风顺的
，

国内外的经济形势变化仍有很大的不确定性
，

市场
积压存货的消化仍需要一个过程

。

根据南京
、

苏州
、

无锡三市市区商品房登记销售情况统计
，

源于
２００８

年的
市场销售下滑

，

截至
２００８

年末商品房累计可售面积同比增加了一倍左右
。

可见
，

在接下来的
２００９

年
，

市场的
销售压力仍然不容忽视

，

房价需要等待消费者收入水平的提高从而不断提升吸引力
，

存货需要等待刚性需
求的不断释放来消化从而刺激新的投资

。

我们相信
，

市场经过一个深幅调整之后
，

供方已通过减少土地购
买

、

延缓开发进度等途径压缩未来的市场供给
，

需求也将在信心提升
、

收入水平提高的过程中逐步得到恢
复

，

供给与需求将在不久的将来达到新的平衡
。

（

二
）

报告期内公司经营情况的回顾
１

、

报告期内总体经营情况
报告期内

，

公司秉承
“

以南京为中心的三小时经济圈
，

发展成为长三角地区的房地产龙头企业
”

的发展
战略

，

坚持走区域化
、

专业化
、

信息化
、

产业化发展道路
，

在国家持续的宏观调控
、

国际金融危机蔓延
、

国内
经济下滑

、

资本市场震荡引致的系统性的行业低迷时期
，

审时度势
，

尽最大努力克服其对公司的不利影响
，

培养自身对市场的感知能力和反应能力
，

不断增强公司对市场变化的应对能力
。

报告期内
，

面对市场的持续低迷
，

公司多方努力
，

积极应对
。

鉴于公司在售老楼盘居多
，

公开降价会触
动老业主的利益

，

带来极大的社会矛盾
，

并给潜在消费者带来新的恐慌
，

加重观望情绪
，

因此公司没有一味
采用降价的促销策略

，

而是在不激化矛盾的前提下
，

根据南京
、

苏州
、

无锡三地的具体情况
，

择机推出了一
系列针对性的商品房促销措施

。

由于公司的项目品牌优势明显
，

且位置优越
，

随着城市地铁的投入运行
，

一
些项目预计将有较大的升值空间

，

因此报告期内公司基本保持了销售价格的稳定
。

公司的策略选择
，

决定了公司
２００８

年的销售并没有获得超出市场平均水平的业绩
。

公司
２００８

年合同销
售面积

１２．３

万平方米
，

合同销售金额
１１．９

亿元
，

分别同比下降了
６４％

和
５７％

。

然而
，

公司稳定销售价格的策
略

，

保持了公司较高的销售利润率
。

公司
２００８

年结算毛利率为
４０．４％

，

同比增加了
５

个百分点
。

２００９

年一季
度

，

随着市场的回暖
，

公司项目的品牌优势开始显现
。

一季度公司合同销售面积
７．５７

万平方米
，

合同销售金
额
６．１９

亿元
，

分别同比增长了
２０６％

和
１４９％

，

不但远远超过了区域市场的平均增长率
，

甚至超过了公司
２００７

年同期的销售水平
。

２００８

年
，

面对宏观调控和行业调整的严峻形势
，

国内的开发企业普遍面临较大的资金压力
。

为了适应
市场环境的变化

，

保证公司财务状况的安全和稳健
，

公司在中期及时调整了
２００８

年全年的项目开发和销售
计划

。

然而
，

市场调整的时间和深度最终超出了我们的预期
，

使得公司
２００８

年实际开发和销售情况均未达
到原来的计划水平

。

公司原计划
２００８

年新开工面积
６２

万平方米
，

实际完成
３８．２１

万平方米
；

计划竣工面积
５０

万平方米
，

实际完成
３９．７４

万平方米
；

计划合同销售金额
２０

亿元
，

实际完成
１１．９

亿元
。

报告期内
，

公司顺利完成了公开增发股票的计划
。

４

月
，

公司公开增发股票申请获得中国证监会发审委
审核通过

。

７

月
２

日
，

公司正式收到中国证监会的核准批文
。

７

月
１０

日
，

公司及时启动了公开增发
。

在房地产
行业调整和股票市场低迷的双重考验下

，

公司及主承销商经过努力
，

最终顺利完成增发
１２０００

万股普通股
的融资计划

，

成功融资约
１０

亿元人民币
。

此次权益融资的成功
，

大大降低了公司的资产负债率
，

提高了公司
的抗风险能力

，

为公司的未来发展提供了更广阔的空间
。

报告期内
，

公司还多方面积极拓宽融资渠道
，

密切
融洽银企合作关系

，

多途径争取银行支持
，

在利率下调的时候
，

公司积极抓住银行向优质房地产企业利率
倾斜的机遇

，

调整公司债务结构
，

降低财务费用
，

有效解决了南京
、

苏州
、

无锡等公司的资金需求
。

报告期内
，

公司坚持审慎的投资策略
，

探索于打通产业链的上下游
，

拓宽公司的盈利渠道
。

为了提高公
司的园林建设水平和降低工程成本

，

７

月
，

公司以战略投资者的身份投资参股了业务合作伙伴广东棕榈园
林股份有限公司

，

成为其第三大股东
，

进一步密切了与合作伙伴的关系
。

出于对未来市场的谨慎判断
，

公司在
２００８

年并未增加新的项目储备
，

而是将工作重点放在现有项目的
精耕细作以及项目的盘活上

。

作为市场中的一员
，

公司在
２００７

年也难以独立于当时的市场氛围
，

在无锡和
南京增加了两个成本相对偏高的土地储备

，

因此公司
２００８

年的工作重点之一是如何盘活这些土地储备
，

２００９

年
３

月
，

公司与无锡市国土管理部门达成协议
，

解除了无锡第九棉纺织厂地块的土地出让合同
，

从而一
定程度上减轻了无锡公司的经营压力

。

此外
，

根据企业会计准则
，

报告期公司对南京仙林
２００７Ｇ８４

地块计
提了存货跌价准备

２

，

３８０

万元
。

报告期内
，

公司共实现营业收入
１５．９２

亿元
，

同比上年减少
４４．２９％

；

实现利润总额
３．１８

亿元
，

比上年
减少

４９．６１％

；

实现归属于母公司所有者的净利润
１．８８

亿元
，

比上年减少
４５．３１％

；

每股收益
０．１９

元
。

截至
２００８

年
１２

月
３１

日
，

公司总资产
７３．１７

亿元
，

比上年增长
１４．５１ ％

；

归属于母公司所有者权益
２５．９１

亿元
，

比上年增
长

５９．０５％

。

２

、

主营业务及其经营情况分析
（

１

）

主营业务分行业
、

产品情况 单位
：

元币种
：

人民币
分行业或分产品 营业收入 营业成本 毛利率

（％）

营业收入
比上年同
期增减

（％）

营业成本比
上年同期增
减

（％）

毛利率比上
年同期增减
（％）

结算面积
（

万平方米
）

行业
房地产开发经营

１，５５２，２８３，１４３．５４ ９３７，２４２，１７１．７７ ３９．６２ －４５．０６ －４８．６２

增加
４．１７

个
百分点 １７．２８

产品
天泓山庄

２０３，４００，７６６．００ ９１，６９９，６５３．７６ ５４．９２ －７９．１４ －８４．０６

增加
１３．９２

个百分点 １．６９

栖园
１９１，５２２，２４９．８０ １２０，７３８，０１７．８８ ３６．９６ －３１．０４ －２８．３６

减少
２．３６

个
百分点 １．５２

东方天郡
２１４，０１６，９７４．００ １３６，３７５，１０４．８０ ３６．２８ －５９．５５ －６５．１３

增加
１０．２１

个百分点 ２．３８

自由水岸
１３９，８０８，９７０．００ ９６，８４９，７４０．９７ ３０．７３ －４８．１１ －５１．７３

增加
５．１９

个
百分点 １．８６

瑜憬湾
５３７，２１３，０８８．０１ ３７４，６５３，３８４．０１ ３０．２６ ２２１．８７ １９３．７１

增加
６．６９

个
百分点 ７．２

汇林绿洲
８２，２２９，２６３．４０ ２４，５２９，３４０． ２８ ７０．１７ －２０．８４ －４５．２８

增加
１３．３３

个百分点 ０．４６

（

２

）

主营业务分地区情况 单位
：

元币种
：

人民币
地区 营业收入 营业收入比上年增减

（％）

南京
８６４，３５５，５３９．８８ －５８．５３

苏州
１５０，７１４，５１５．６５ －７３．７５

无锡
５３７，２１３，０８８．０１ ２２１．８７

（

３

）

主要项目开发
、

销售进度情况
①２００８

年公司主要项目开发情况 单位
：

万平方米
项目名称 位置 权益 占地面积 规划建筑面积

０８

年开工面积
０８

年竣工面积截至
０８

年末累计
竣工面积

南京
栖园 南京市仙林新市区

１００％ ２２．５４ ２２．３０ ０ １１．２２ １８．３６

东方天郡 南京市仙林新市区
５１％ １４．３８ ３８．０５ ０ ７．１６ ３１．９２

上城风景一期南
片 南京市栖霞区

７５％ ６．０６ ９．３１ ０ ２．０３ ９．３１

上城风景一期北
片 南京市栖霞区

７５％ ２．０２ ３．６１ ３．６１ ０ ０

上城风景二期 南京市栖霞区
１００％ ５．８０ １１．１４ ０ ０ ０

百水芊城二期 南京市栖霞区
１００％ １１．１２ １６．５９ ２．６７ ０ ０

栖庭
（

奥体
Ｂ５）

南京市建邺区
１００％ ２．０４ ７．８２ ７．８２ ０ ０

仙林
Ｇ８４

号地块南京市仙林新市区
１００％ １０．４７ ２３．５５ ０ ０ ０

南京合计
７４．４３ １３２．３７ １４．１０ ２０．４１ ５７．６５

苏州
枫情水岸 苏州工业园区

５０％ １５．２８ ３３．４３ １３．５３ ０ １９．７０

自由水岸 苏州工业园区
５０％ ９．８７ ２５．６６ ０ ５．５４ １８．２３

苏州合计
２５．１５ ５９．０９ １３．５３ ５．５４ ３７．９３

无锡
瑜憬湾 无锡市滨湖区

７０％ ２３．８６ ５６．６６ １０．５８ １３．７９ １８．０３

无锡栖园 无锡市滨湖区
７０％ １１．２６ ２３．９８ ０ ０ ０

东北塘地块 无锡市锡山区
１００％ ６１．６３ １２８．１３ ０ ０ ０

无锡合计
９６．７５ ２０８．７７ １０．５８ １３．７９ １８．０３

总合计
１９６．３３ ４００．２３ ３８．２１． ３９．７４ １１５．５５

②２００９

年主要项目开竣工情况
项目名称 位置 权益占地面积规划建筑面积 ０９

年计划
开工面积

０９

年计划
竣工面积

０８

年末未开工规
划建筑面积

南京
栖园 南京市仙林新市

区 １００％ ２２．５４ ２２．３０ ０ ３．９４ ０

东方天郡 南京市仙林新市
区 ５１％ １４．３８ ３８．０５ ０ ６．１３ ０

上城风景一期南
片 南京市栖霞区

７５％ ６．０６ ９．３１ ０ ０

上城风景一期北
片 南京市栖霞区

７５％ ２．０２ ３．６１ ０ ０ ０

上城风景二期 南京市栖霞区
１００％ ５．８０ １１．１４ ０ １１．１４ ０

百水芊城二期 南京市栖霞区
１００％ １１．１２ １６．５９ １３．９２ ２．６７ １３．９２

栖庭
（

奥体
Ｂ５）

南京市建邺区
１００％ ２．０４ ７．８２ ０ ０ ０

仙林
Ｇ８４

号地块南京市仙林新市
区 １００％ １０．４７ ２３．５５ ０ ０ ２３．５５

南京合计 南京市仙林新市
区 ７４．４３ １３２．３７ １３．９２ ２３．８８ ３７．４７

苏州
枫情水岸 苏州工业园区

５０％ １５．２８ ３３．４３ ０．２０ ０ ０

自由水岸 苏州工业园区
５０％ ９．８７ ２５．６６ ０ ７．４３ ０

苏州合计
２５．１５ ５９．０９ ０．２０ ７．４３ ０

无锡
瑜憬湾 无锡市滨湖区

７０％ ２３．８６ ５６．６６ ８．０８ ０ ２８．０５

无锡栖园 无锡市滨湖区
７０％ １１．２６ ２３．９８ １６．７０ ０ ２３．９８

东北塘地块 无锡市锡山区
１００％ ６１．６３ １２８．１３ ０ ０ １２８．１３

无锡合计
９６．７５ ２０８．７７ ２４．７８ ０ １８０．１６

总合计
１９６．３３ ４００．２３ ３８．９０ ３１．３１ ２１７．６３

（

４

）

主要供应商
＼

客户情况
报告期内

，

本公司前五名供应商合计的采购额
２０

，

９４４．６２

万元
，

占本期采购总额的
４３．３６％

。

报告期内
，

本公司前五名客户合计的销售额
３

，

８９４．７９

万元
，

占本期销售总额的
２．５１％

。

３

、

财务状况
、

经营成果和现金流量重大变化情况
（

１

）

资产构成同比发生变动的分析 单位
：

元币种
：

人民币
项目

２００８

年
２００７

年
期末比期初占总资
产的比重的增减数金额 占总资产

的比重
（％）

金额
占总资产
的比重
（％）

存货
５，７３０，１３８，３２８．１０ ７８．３１

４，９３９，１５８，

０３１．３９

７７．３０

增加
１．０１

个百分点
长期股权投资

２１，０００，０００．００ ０．２９ ０ ０

增加
０．２９

个百分点
应付账款

１７０，４４８，００２．０９ ２．３３ ２０８，０９９，８２６．００ ３．２６

减少
０．９３

个百分点
预收款项

２０８，５８９，６５４．９３ ２．８５ ５８８，３５９，６６３．２８ ９．２１

减少
６．３６

个百分点
应交税费

５０，９３７，３２９．４０ ０．７０ １２４，０５５，５０４．０６ １．９４

减少
１．２４

个百分点
其他应付款

２７１，６１０，４６８．０８ ３．７１ １３１，７３９，７９６．６９ ２．０６

增加
１．６５

个百分点
一年内到期的非
流动负债 １，３００，０００，０００．００ １７．７７

１，０８４，０００，

０００．００

１６．９６

增加
０．８１

个百分点
①

存货变化的原因
：

项目投入增加所致
。

②

长期股权投资变化的原因
：

以现金出资
２１００

万元认购广东棕榈园林股份有限公司
８７０

万股新增股份
所致

。

③

应付账款变化的原因
：

施工工程结算
，

本期支付工程款增加
。

④

预收款项变化的原因
：

期内受宏观调控和行业调整影响
，

住宅交易量减少
，

同时瑜憬湾等项目竣工
交付结转收入

。

⑤

应交税费变化的原因
：

本期所得税率降低
，

利润减少
，

应纳所得税减少所致
。

⑥

其他应付款变化的原因
：

向南京置业担保有限公司借款所致
。

⑦

一年内到期的非流动负债变化的原因
：

本期到期的长期借款增加所致
。

（

２

）

经营成果及三费分析 单位
：

元币种
：

人民币
项目

２００８

年
２００７

年 增减幅度
（％）

变化原因
营业收入

１，５９１，６０６，９８１．７６ ２，８５６，８００，７９５．９５ －４４．２９

期内受宏观调控和行业调整影响
，

住宅销售量
下降

营业成本
９４８，０３７，６８１．５３ １，８４５，０１１，３０９．９０ －４８．６２

本期营业收入减少所致
营业税金及附加

１２９，５７９，１５６．４９ ２７１，９６０，３９８．３３ －５２．３５

本期营业收入减少所致
财务费用

６０，１９８，４８７．００ １７，３６５，５６３．３５ ２４６．６５

利息支出费用化比例增加所致
资产减值损失

２４，７１３，７７１．３２ ５２０，４８７．８０ ４６４８．１９

仙林
２００７Ｇ８４

地块计提存货跌价准备所致
投资净收益

１，０３３，２４１．９４ １０，４０５，０４１．９９ －９０．０７

子公司参与新股申购获得证券收益减少所致
营业利润

３１９，０１４，６８０．００ ６３２，６０４，９９６．９４ －４９．５７

期内受宏观调控和行业调整影响
，

住宅销售量
下降

营业外收入
３，６７３，１４６．１２ ４２９，５１１．１２ ７５５．１９

子公司取得补贴收入
营业外支出

４，８８２，３７２．３９ ２，２９４，３５６．６６ １１２．８

政府收取基金及汶川地震灾区捐款增加
所得税

８０，９８３，３５１．５７ ２１８，１２７，５３０．３２ －６２．８７

利润减少
，

所得税率降低
净利润

２３６，８２２，１０２．１６ ４１２，６１２，６２１．０８ －４２．６

期内受宏观调控和行业调整影响
，

住宅销售量
下降

（

３

）

现金流量表同比发生变动的分析 单位
：

元币种
：

人民币
项目

２００８

年
２００７

年 增减幅度
（％）

变化原因
销售商品

、

提供劳务收到的现
金 １，２０９，０７１，３９９．２６ ２，９１３，８９７，４４９．５８ －５８．５１

期内受宏观调控和行业调整影响
，

住宅
销售量下降

购买商品
、

接受劳务支付的现
金 １，６８０，２９８，３２８．０５ ３，１７８，６２３，１８３．２３ －４７．１４

期内土地储备支出减少
经营活动产生的现金流量净额

－９０９，６６４，８６８．２８ －７２６，４２０，８０１．７０ －２５．２３

本期项目投入增加
投资活动产生的现金流量净额

－２２，９１５，８２９．８３ ６，２０６，５９５．３５ －４６９．２２

期内投资广东棕榈园林股份有限公司
筹资活动产生的现金流量净额

８４５，８８７，２２０．４４ ６１７，９３１，３０１．６１ ３６．８９

本期公开增发
１２０００

万股新股
４

、

子公司经营情况及业绩分析
（

１

）

子公司基本情况如下
公司名称 业务性质 主要产品或

服务 注册资本 本公司拥有权益
（％）

主要开发项目及服务
南京东方房地产开发有限公
司 房地产开发 商品房

２，５２０，０００

美元
７５

上城风景一期
南京栖霞建设物业有限公司物业管理 物业管理

５，０００，０００

元人民币
７０

各小区物业管理
无锡栖霞建设有限公司 房地产开发 商品房

２００，０００，０００

元人民币
７０

瑜憬湾
、

无锡栖园
苏州栖霞建设有限责任公司房地产开发 商品房

３６０，０００，０００

元人民币
５０

枫情水岸
、

自由水岸
南京栖霞建设仙林有限公司房地产开发 商品房

２００，０００，０００

元人民币
５１

东方天郡
无锡锡山栖霞建设有限公司房地产开发 商品房

５０，０００，０００

元人民币
１００

无锡东北塘地块
（

２

）

子公司经营业绩情况如下 单位
：

人民币元
公司名称 总资产 净资产 营业收入 营业利润 净利润
南京东方房地产开发有限公
司 ２１４，８３６，７０５．２４ ８５，９６１，３５４．２７ １１５，８８２，９１５．００ ２３，０３１，５７０．１１ １７，１５９，３８０．１０

南京栖霞建设物业有限公司
３６，６５５，５０３．１１ ９，１１１，９５１．５０ ３７，０１１，１８６．４９ １，０３６，６６１．５６ ２３４，９５３．０３

无锡栖霞建设有限公司
１，４５６，３４５，２２８．０４ ２５８，７０２，０９８．１４ ５３７，２１３，０８８．０１ ９０，９２５，０７８．３９ ６６，３１６，６００．８６

苏州栖霞建设有限责任公司
９３３，３６１，４０８．０２ ４６５，７３５，９７０．３０ １５１，８１８，２６５．６６ １５，３１８，９３６．５１ １３，０６１，９０８．０４

南京栖霞建设仙林有限公司
８８３，７１４，５６９．５１ ３１２，８５５，４１７．３３ ２１４，０１６，９７４．００ ４９，８５３，３９８．９３ ３７，１０１，３３０．５０

无锡锡山栖霞建设有限公司
９８４，４６２，５１９．７４ ４９，７２５，０３５．２４ －１９３，６１３．３５ －１５８，８９２．２６

５

、

投资情况
（

１

）

对外投资情况 单位
：

万元币种
：

人民币
报告期内公司投资额

２，１００

报告期内公司投资额比上年增减数
－２，９００

报告期内公司投资额增减幅度
（％） －５８

被投资的公司情况
被投资的公司

名称 主要经营活动 占被投资公司权益
的比例

（％）

备注

广东棕榈园林
股份有限公司

园林设计
、

园林
工程施工

、

园林
苗木产销

９．６７

根据公司第三届董事会第三十四次会议决议
，

公司以现
金出资

２１００

万元人民币
，

作为战略投资者认购广东棕榈
园林股份有限公司

８７０

万股新增股份
，

增资后该公司总股
本变更为

８７７０

万股
，

公司成为广东棕榈园林股份有限公
司的第三大股东

。

截止目前该公司总股本为
９０００

万元
，

公
司持股比例下降为

９．６７％。

（

２

）

募集资金使用情况
①

募集资金总体使用情况 单位
：

万元币种
：

人民币
募集年份募集方式 募集资金净额本年度已使用募集

资金总额
已累计使用募集
资金总额

尚未使用募集
资金总额

尚未使用募集资金
用途及去向

２００８

增发
９９，６７６．８ ６８，５５７．５５ ６８，５５７．５５ ３１，３５９．４５

活期存款
、

暂时补
充流动资金

②

承诺项目使用情况 单位
：

万元币种
：

人民币
承诺项
目名称

是否变
更项目

拟投入金
额

实际投入
金额

是否符
合计划
进度

项目进度预计收
益

产生收
益情况

是否符
合预计
收益

未达到
计划进
度和收
益说明

变更原因及募集资金变更程序
说明

南京
Ｂ５

地块 否
３０，０００ ６０６．７２

是
已开工

，

尚
未开始销
售

８，７６８

尚未开
始销售是

南京上
城风景
二期

否
３０，０００ ８，２７４．０３

是
已全面开
工

，

尚未竣
工

５，６９１

本年合
同预售
金 额
１３５５

万
元

是

无锡瑜
憬湾三
期

是
３０，０００ ０

否 否

２００８

年
，

因受国家经济形势变
化及房地产行业调整的影响

，

公司对无锡瑜憬湾三期等项目
的投资计划进行了调整

。

根据
公司经营需要

，

并经公司
２００８

年第五次临时股东大会决议通
过

，

公司取消了无锡瑜憬湾三
期的募集资金投资

，

相应的募
集资金用作补充公司流动资
金

。

无锡瑜憬湾三期的投资将
根据公司调整过的开竣工计
划

，

通过其他融资方式解决
。

根据
２００８

年
１１

月
２８

日召开的公司
２００８

年第五次临时股东大会决议
，

公司将南京
Ｂ５

地块投资项目的闲
置募集资金

１．２

亿元
、

南京上城风景二期投资项目的闲置募集资金
０．８

亿元
，

暂时用于补充公司流动资金
，

补
充流动资金的时间不超过

６

个月
。

截至
２００８

年
１２

月
３１

日
，

上述暂时补充流动资金的募集资金
２

亿元已全部使用
，

这些资金尚未到期归还
。

③

募集资金变更项目情况 单位
：

万元币种
：

人民币
变更投资项
目资金总额 ３０，０００

变更后的项
目名称

对应的原承
诺项目

变更项目
拟投入金
额

实际投
入金额

是否符合计
划进度

变更项目
的预计收
益

产生收
益情况

项目进
度

是否符合预
计收益

未达到计划进度和收
益说明

补充公司流
动资金

无锡瑜憬湾
三期 ３０，０００ ３０，０００

④

新增项目储备情况
报告期内

，

公司无新增储备项目
。

６

、

公司管理回顾
报告期内

，

鉴于市场的复杂性和行业不确定性不断增加
，

住宅商品日现同质化
，

市场竞争压力日趋加
大

。

产品的高性价比
、

企业的诚信度
、

服务的个性化
、

都成为公司优化管理的有效路径
。

公司推行审慎的经
营及投资政策

，

加强项目开发过程控制与管理
，

将消化库存和革新盈利模式作为重点
，

把工作重心放在企
业核心竞争力的提升中

，

从管理提升
、

人才培养
、

产品创新
、

技术集成等方面入手
，

化危机为契机
，

打造公司
在逆境中发展壮大的内生能力

。

报告期内
，

公司继续强化公司的管理标准化建设
，

在贯彻企业原有的质量管理标准
、

产品标准
、

服务标
准的基础上

，

适时引入和建立了新的管理标准
。

进一步提高质量控制的幅度和深度
，

重新修订和完善了
《

内
部控制体系

》，

全员
、

全过程
、

全企业覆盖
，

实现了质量保证体系
、

成本控制体系
、

全装修管理体系与巴塞尔
项目管理信息门户的融合

，

切实提高了企业的执行力
。

同时
，

在公司和各子公司启动
“

强基工程
”，

为企业长
远发展提供强有力支撑

。

公司对所开发的项目
，

坚持已有产品的自主创新模式
，

并结合推陈出新的市场特点
，

力求准确地把握
市场定位

，

勇于创新
，

将研发创新的重点放在提升前期规划水平与产品品质
、

强化资源整合与成本控制
、

实
现项目经济效益和社会效益共赢等环节上

，

精益求精
，

不断提高产品附加值
。

项目建设过程中
，

积极推广应
用

“

四节一环保
”

新技术
、

新材料
、

新工艺和新设备
，

强化过程控制
，

保证工程质量
。

报告期内
，

公司向社会发布了
《

２００７

年栖霞建设企业公民报告
》，

并于
２００９

年
３

月发布了
《

２００８

年栖霞建
设企业公民报告

》。

这两份报告均被中国社会工作协会企业公民委员会认定为
“

中国优秀企业公民报告
”。

作为我省和全行业内的第一家企业公民报告书
，

它使社会各界对栖霞建设的品牌认知由好房子
、

好景观的
感性层次提升到了企业

“

使命感
、

责任感
”

的理性层面
。

公司将其视作企业文化创新的一个重要组成部分
，

将其打造为企业品牌
、

信誉和形象的战略延伸
。

报告期内
，

公司依据中长期发展战略
，

继续推进住宅产业化
，

大力发展节能省地环保型建筑的建设和
应用

。

２００８

年
５

月
，

建设部
“

２００８

省地节能环保型住宅国家康居示范工程技术创新大会
”

再一次以公司项目
为蓝本在南京召开

，

开幕式上举行了南京栖霞建设国家住宅产业化基地授牌仪式
。

７

、

社会认同度
报告期内

，

公司被建设部表彰为
“

住宅创新成效突出单位
”。

在
２００７－２００８

年度中国房地产年会上
，

公司
当选

“

中国房地产
２０

年
２０

强企业
”。

在证券时报社和南方基金联合主办的
“

２００７

年度上市公司主板价值百
强

”

评选中
，

公司荣获
“

价值百强
”

荣誉奖项
。

报告期内公司再登
“

２００７

中国房产百强企业
”

金榜
，

并入选
“

盈
利性

ＴＯＰ１０

”。

此外
，

公司还被中国社工协会企业公民委员会授予
“

２００８

中国优秀企业公民
”

称号
。

报告期内
，

南京天泓山庄
、

东方天郡
、

上城风景等
１４

项工程获
２００８

年度
“

金陵杯
”

奖
，

占南京市全部优质
工程奖的

１０％

。

天泓山庄被建设部授予
“

省地节能环保型住宅国家康居示范工程
”。

天泓山庄还荣获建设部
首届

“

广厦奖
”，

成功当选
“

中国房地产
２０

年
———

最佳生态园林开发模式
”

小区
，

并入选
“

中国最美丽的
１００

个
楼盘

”。

东方天郡被评为
“

江苏省住宅工程质量分户验收示范小区
”。

无锡瑜憬湾项目
５

项工程获得无锡市优
质工程奖

，

同时被评为
“

江苏优秀住宅
”。

苏州枫情水岸项目荣获苏州
“

２００８

年度最具品质楼盘
”，

并被评为
苏州

“

２００８

年度最具影响力楼盘
”。

作为住宅产品的延展
，

物业管理对提升房地产公司的竞争力至关重要
。

报告期内
，

物业公司在南京第
四届房地产文化节上被授予

“

品牌物业奖
”，

汇林绿洲项目和云锦美地项目分别获得南京市物业管理行业
“

十大好管家
”

称号
。

汇林绿洲
、

天泓山庄项目被国家建设部誉为
“

全国物业管理优秀示范住宅小区
”，

极大
提升了栖霞建设的后续服务品质

。

２００８

年
１１

月份
，

第四届世界城市论坛在南京召开
，

作为官方合作伙伴
，

公司与建设部住宅产业化促进

中心
、

江苏省建设厅联合主办
“

推进住宅产业现代化
，

建设节能省地环保住宅
”

特别论坛
，

展示了公司住宅
产业化建设的成果

，

受到了各国与会嘉宾的好评
，

为此联合国人居署特向公司颁发了
“

城市可持续发展特
别贡献奖

”。

公司被南京市委
、

市政府授予
“

南京市有功单位
”

称号
，

并再次收获
“

中国优秀企业公民
”

的荣誉
。

作为
房地产行业的代表

，

公司董事长陈兴汉同志被评为
“

江苏省优秀创业企业家
”

和
“

南京市企业改革开放
３０

周
年杰出贡献企业家

”。

８

、

未来展望
２００９

年
，

公司迎来成立伊始的第一个
１０

周年
。

期间
，

经历了行业的变迁
，

见证了市场的潮起潮落
，

公司
秉承

“

诚信
、

人本
、

责任
、

创新
”

的核心价值观
，

以
“

给您一个温馨舒适的家
”

为已任
，

因此
，

我们把
“

品牌指引
家的方向

”

作为
１０

周年庆的主题
，

它更是公司十年发展历程的写照
。

而建设百年企业
，

铸就基业长青
，

则是
我们永不懈怠的追求

。

⑴

公司未来发展战略
按照

“

企业主导
、

专家介入
、

全员参与
”

的原则
，

全方位地研究外部环境变化对房地产企业发展方式的
深刻影响

，

不断丰富
“

企业管理现代化
＋

住宅产业现代化
＋

资本运作现代化
”

发展战略的新内涵
，

继续推行
“

专业化
、

区域化
、

信息化
、

产业化
、

国际化
”

的主业拓展思路
，

坚定不移地作专业的住宅开发商
，

将企业发展
模式由机会导向型转变为战略驱动型

，

将市场低潮期转变为公司战略机遇期
。

加大市场研究力度
，

增加市场研究力量
，

提升产品定位能力
，

切实建成
“

从客户中来
，

到客户中去
”

的端
到端的业务流程

，

发挥客户需求在企业技术创新
、

设计创新和服务创新中的导向作用
。

加大中小户型的设
计创新力度

，

走差异化竞争道路
，

建立自己的信息库
，

为推动户型设计标准化
、

平面结构模块化和缩短设计
周期奠定坚实基础

。

为提高公司专业化水平
，

改变营销模式
，

实现销售业务基本外包
，

以降低销售费用
，

提
升营销成果

。

在控制成本的基础上
，

进一步发挥博士后科研工作站的平台优势
，

加大
《

冬冷夏热地区
“

四节一环保
”

导则
》

的推广力度
，

提高
“

新材料
、

新技术
、

新工艺
、

新设备
”

的集成应用水平
，

进一步克服质量通病
，

提升住
宅品质

。

继续引进国内外成熟的四新技术
，

为产品创新提供强有力的支撑
，

从而更好地满足市场需求
，

切实
推动国家住宅产业化基地建设的进程

。

伴随着国家
、

省
、

市政府保增长
、

扩内需
、

重民生等各项措施的出台
，

城市建设投资规模和拆迁量将大
幅增加

，

保障房建设项目将明显增多
。

公司将充分利用自身在经济适用房开发建设方面的丰富经验
，

积极
争取政府各项保障房建设

，

以实现公司业务的合理分布
，

降低经营风险
。

（

２

）

２００９

年度公司经营计划
２００９

年
，

我们对市场谨慎乐观
，

预计房地产市场将处于缓慢的恢复过程
。

公司将继续通过提高产品性
价比和超值服务等手段促进销售

，

消化存货
，

力争促进业绩增长
。

２００９

年
，

公司继续精耕细作
，

对项目进行
更认真的市场调研

，

通过产品的差异化
、

精细化提高产品的市场竞争能力
。

２００９

年
，

公司计划全年新开工面积
３８．９

万平方米
，

竣工
３１．３１

万平方米
。

２００９

年
，

公司的可售房源比较充
足

，

因此在项目开发上将灵活应对
，

开发节奏随市场形势的变化随时进行调整
。

当市场形势持续转好时
，

公
司随时可以增加新的开工面积

。

此外
，

公司也将在行业低迷期密切关注土地市场的变化
，

抓住时机
，

适时增
加一些具有良好发展前景的土地储备

。

６．２

主营业务分行业
、

产品情况表
详见管理层讨论与分析
６．３

主营业务分地区情况表
详见管理层讨论与分析
６．４

募集资金使用情况
√

适用
□

不适用
详见管理层讨论与分析
变更项目情况
√

适用
□

不适用
详见管理层讨论与分析
６．５

非募集资金项目情况
□

适用
√

不适用
报告期内

，

公司无新增储备项目
。

６．６

董事会对会计师事务所
“

非标准审计报告
”

的说明
□

适用
√

不适用
６．７

董事会本次利润分配或资本公积金转增股本预案
公司

（

母公司
）

２００８

年度实现净利润
１０１

，

０３８

，

８８１．３０

元
，

提取
１０％

的法定盈余公积金
１０

，

１０３

，

８８８．１３

元
，

加上年初未分配利润
３３２

，

９６５

，

３２４．７９

元
，

扣除本期派发现金股利
２２２

，

７５０

，

０００．００

元
，

年末实际可供股东分
配的净利润为

２０１

，

１５０

，

３１７．９６

元
。

决定以
２００８

年年末股份总数
１０５

，

０００

万股为基数
，

向全体股东每
１０

股派
发现金红利

１

元
（

含税
），

共计派发现金
１０５

，

０００

，

０００．００

元
。

公司本报告期内盈利但未提出现金利润分配预案
□

适用
√

不适用
§７ 重要事项

７．１

收购资产
□

适用
√

不适用
７．２

出售资产
□

适用
√

不适用
７．３

重大担保
√

适用
□

不适用 单位
：

万元币种
：

人民币
公司对外担保情况

（

不包括对子公司的担保
）

担保对象名称 担保发生日期
（

协议签
署日

）

担保金额 担保类型 担保期
担保是否
已经履行
完毕

是否为关
联方担保

南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
１０

月
２９

日
１０，０００

连带责任担保 ２００８

年
１０

月
２９

日
～

２０１０

年
１０

月
２８

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
１１

月
２８

日
１７，０００

连带责任担保 ２００８

年
１１

月
２８

日
～

２０１０

年
１１

月
２７

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
１２

月
３１

日
５，０００

连带责任担保 ２００８

年
１２

月
３１

日
～

２０１１

年
１２

月
３１

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
１

月
１８

日
５，０００

连带责任担保 ２００８

年
１

月
１８

日
～２００９

年
１

月
１７

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
７

月
３１

日
１，０００

连带责任担保 ２００８

年
７

月
３１

日
～２００９

年
７

月
３１

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
１０

月
２４

日
１，０００

连带责任担保 ２００８

年
１０

月
２４

日
～

２００９

年
１０

月
２４

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
９

月
２８

日
３，０００

连带责任担保 ２００８

年
９

月
２８

日
～２００９

年
９

月
２７

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
９

月
２８

日
７，０００

连带责任担保 ２００８

年
９

月
２８

日
～２００９

年
９

月
２７

日 否 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
２

月
２９

日
３，０００

连带责任担保 ２００８

年
２

月
２９

日
～２００８

年
１１

月
２６

日 是 是
南京栖霞建设集团有限公
司 ２００８

年
２

月
１９

日
３，０００

连带责任担保 ２００８

年
２

月
１９

日
～２００９

年
２

月
１８

日 否 是
报告期内担保发生额合计

５５，０００

报告期末担保余额合计
８２，０００

公司对子公司的担保情况
报告期内对子公司担保发生额合计

２０，０００

报告期末对子公司担保余额合计
６１，１００

公司担保总额情况
（

包括对子公司的担保
）

担保总额
１４３，１００

担保总额占公司净资产的比例
（％） ５５．２３

其中
：

为股东
、

实际控制人及其关联方提供担保的金额
８２，０００

直接或间接为资产负债率超过
７０％

的被担保对象提供的债务担
保金额 ２０，０００

担保总额超过净资产
５０％

部分的金额
１３，５５８

上述三项担保金额合计
１１５，５５８

７．４

重大关联交易
７．４．１

与日常经营相关的关联交易
□

适用
√

不适用
７．４．２

关联债权债务往来
□

适用
√

不适用
７．４．３ ２００８

年资金被占用情况及清欠进展情况
□

适用
√

不适用
截止

２００８

年末
，

上市公司未完成非经营性资金占用的清欠工作的
，

董事会提出的责任追究方案
□

适用
√

不适用
７．５

委托理财
□

适用
√

不适用
７．６

承诺事项履行情况
７．６．１

公司或持股
５％

以上股东在报告期内或持续到报告期内的承诺事项
√

适用
□

不适用
承诺事项 承诺内容 履行情况

股改承诺

（１）

南京栖霞建设集团有限公司
（

以下简称
“

公司
”）

所持非流通股股份自获得上市
流通权之日起十二个月内不上市交易或者转让

，

上述承诺期期满后
，

通过证券交易
所挂牌交易出售原非流通股股份

，

出售数量占公司股份总数的比例在十二个月内
不超过百分之五

，

在二十四个月内不超过百分之十
，

其所持非流通股股份在自获得
上市流通权之日起三十六个月内交易或者转让的价格不低于

８

元
／

股
。 （

遇除权
、

除
息情形时做相应调整

）。（２）２００５

年至
２００７

年
，

三年内公司的原非流通股股东将在年
度股东会议上提出按照不低于

７０％

的比率分配当年的可分配利润议案
，

并对该项
议案投赞成票

，

以保障该议案获得年度股东会议的审议通过
。（３）２００６

至
２００７

年
，

公
司年度净利润以

２００５

年为基数年均复合增长率不低于
３０％。

如公司
２００６

年和
２００７

年度未实现净利润年均
３０％

的复合增长率
，

或公司
２００６

年
、２００７

年中任意一年年度
财务报告被出具标准无保留意见以外的审计意见

，

公司非流通股股东将在
２００７

年
度股东大会审议通过相应年度报告后的

１０

个工作日内
，

向无限售条件的流通股股
东追加赠送股份

，

追加赠送股份总额为
１２０

万股
，

按照股改时流通股股本规模
（６０００

万股
）

计算
，

等同于每
１０

股追送
０．２

股
。

如在追送股份的承诺期内公司实施送股
、

转
增股本

、

全体股东同比例缩股等事项
，

则公司非流通股将对追加赠送的股份总数进
行调整

。

如在追送股份的承诺期内公司实施再融资计划或发行权证
，

将不调整追
送股份总额

。

报告期内
，

南京栖霞建
设集团公司和其他公
司股东均认真履行承
诺

。

发行时所作
承诺

公司控股股东南京栖霞建设集团有限公司
［

更名前为南京栖霞建设
（

集团
）

公司
］

分
别于

１９９９

年
１２

月
、２００１

年
９

月向本公司出具
《

不竞争承诺函
》，

承诺
：

该公司以及该公
司现有或将来成立的全资子公司

、

控股公司和其它受该公司控制的公司将不直接
和间接从事与股份公司有竞争的业务

；

如该公司的参股公司或该公司附属公司的
参股公司从事的业务与股份公司有竞争

，

则该公司或该公司的附属公司将对此事
实施否决权

；

该公司在房地产开发和经营市场中
，

除承接委建项目和原有办公楼的
租赁及销售业务外

，

将不再从事任何房地产开发和经营业务
。

报告期内
，

南京栖霞建
设集团有限公司严格
履行承诺

。

增发时所作
承诺

２００８

年
７

月
，

南京栖霞建设集团有限公司和南京新港高科技股份有限公司参与了公
司的公开增发股票

，

上述两大股东均承诺其持有的本公司股份在
６

个月内不卖出
。

报告期内
，

南京栖霞建
设集团有限公司和南
京新港高科技股份有
限公司均严格履行承
诺

。

７．６．２

公司资产或项目存在盈利预测
，

且报告期仍处在盈利预测期间
，

公司就资产或项目是否达到原盈
利预测及其原因作出说明

：

□

适用
√

不适用
７．７

重大诉讼仲裁事项
□

适用
√

不适用
７．８

其他重大事项及其影响和解决方案的分析说明
７．８．１

证券投资情况
□

适用
√

不适用
报告期内卖出申购取得的新股产生的投资收益总额

１

，

０３３

，

２４１．９４

元
。

７．８．２

持有其他上市公司股权情况
□

适用
√

不适用
７．８．３

持有非上市金融企业股权情况
□

适用
√

不适用
７．８．４

买卖其他上市公司股份的情况
□

适用
√

不适用
７．９

公司董事会对公司内部控制出具了自我评估报告
，

详见公司
２００８

年年度报告全文
。

７．１０

公司披露了履行社会责任报告
，

详见年报全文
。

§８ 监事会报告

监事会认为公司依法运作
、

公司财务情况
、

公司募集资金使用
、

公司收购
、

出售资产交易和关联交易

(

下转
D111

版
)


