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证券代码：

６００５３３

证券简称：栖霞建设 编号：临

２０１０－０４

南京栖霞建设股份有限公司

第四届董事会第十四次会议决议

暨 ２００９ 年度股东大会通知公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容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
。

南京栖霞建设股份有限公司第四届董事会第十四次会议通知于

２０１０

年

１

月

２９

日以电子传递方式发出， 会议于

２０１０

年

２

月

９

日在南京市龙蟠路

９

号兴隆大厦召开，董事会成员

７

名，实际出席董事

７

名，会议符合《公司法》和《公司章

程》的规定。

会议审议并通过了以下议案：

一、

２００９

年度总裁工作报告

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

二、

２００９

年度董事会工作报告

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

三、

２００９

年度财务决算报告

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

四、

２００９

年度利润分配预案

公司（母公司）

２００９

年度实现净利润

２６２

，

１９７

，

３４８．８８

元，提取

１０％

的法定盈余公积金

２６

，

２１９

，

７３４．８９

元，加上年初

未分配利润

２０１

，

１５０

，

３１７．９６

元， 扣除本期派发现金股利

１０５

，

０００

，

０００．００

元， 年末实际可供股东分配的净利润为

３３２

，

１２７

，

９３１．９５

元。 决定以

２００９

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

１．５

元（含税），共计派

发现金

１５７

，

５００

，

０００．００

元。

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

五、支付

２００９

年度会计师事务所报酬及

２０１０

年度续聘的议案

公司 （母公司） 支付南京立信永华会计师事务所有限公司

２００９

年度的财务审计费用

３０

万元， 并续聘该所为公司

２０１０

年度财务审计机构。

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

六、

２００９

年年度报告及年度报告摘要

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

七、

２００９

年度内部控制自我评估报告

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

八、

２００９

年度企业公民报告

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

九、

２００９

年度募集资金存放与实际使用情况的专项报告

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

十、关于

２０１０

年日常关联交易的议案

公司

２０１０

年拟继续从关联方南京栖霞建设集团物资供销有限公司（或南京栖霞建设集团建材实业有限公司及子公

司南京星叶门窗有限公司）、南京住宅产业产品展销中心购买铝合金门窗、涂料等建材，同时聘请关联方南京东方建设监

理有限公司、南京星叶房地产营销有限公司（或子公司南京栖云置业顾问有限公司）、南京星叶广告有限公司、南京星叶

中心会所有限公司为本公司提供劳务。 详见公司

２０１０

年日常关联交易公告。

关联董事陈兴汉女士、江劲松先生、范业铭先生回避表决，出席会议有效表决权数为

４

票。

表决结果：

４

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

十一、修订公司《信息披露管理办法》的议案

根据中国证监会的有关规定，在《信息披露管理办法》中进一步完善外部信息使用人管理制度、信息披露责任追究制度。

修订后的《信息披露管理办法》见上海证券交易所网站（

ｗｗｗ．ｓｓｅ．ｃｏｍ．ｃｎ

）。

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

十二、承建南京市栖霞区西花岗经济适用房项目的议案

受南京市住房制度改革办公室委托，本公司拟承担南京市栖霞区西花岗经济适用房项目的建设管理工作，具体委托

内容包括：项目的征地拆迁、规划设计、建设管理、交付安置、资金筹措等。

西花岗经济适用房项目位于栖霞区马群街道，总用地面积约

１０２３

亩，项目具体边界由规划、国土部门确定。 项目一

次规划、分期实施，具体建设方案由规划部门审定。 根据目前的项目规划设计要点（可研）测算，项目总建筑面积约

１０７

万

平方米，预计总投资约

４８

亿元人民币。 最终的建设和投资规模以政府有关部门批准的规划设计方案为准。

本公司作为承建方，可按政府有关规定获得不超过

２％

的项目建设管理费，以及不超过

３％

（以建设成本为基数）的净利润。

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

十三、召开

２００９

年度股东大会的议案

表决结果：

７

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

１

、召开会议基本情况

（

１

）会议召集人：公司董事会

（

２

）会议召开时间：

２０１０

年

３

月

５

日上午

９

：

３０

（

３

）会议地点：南京市龙蟠路

９

号兴隆大厦

２１

楼会议室

２

、会议审议事项

（

１

）

２００９

年度董事会工作报告

（

２

）

２００９

年度监事会工作报告

（

３

）

２００９

年度财务决算报告

（

４

）

２００９

年度利润分配预案

（

５

）支付

２００９

年度会计师事务所报酬及

２０１０

年度续聘的议案

（

６

）

２００９

年年度报告及年度报告摘要

（

７

）承建南京市栖霞区西花岗经济适用房项目的议案

３

、会议出席对象

（

１

）在

２０１０

年

３

月

３

日交易结束后在中国证券登记结算有限责任公司上海分公司登记在册的持有本公司股票的所

有股东；

（

２

）公司董事、监事及高级管理人员。

４

、会议参会登记

（

１

）登记方式

Ａ

、个人股东持本人身份证、股东帐户卡、持股凭证办理登记；委托代理人出席的，代理人须持授权委托书、委托人的

股东帐户卡、持股凭证和代理人身份证到公司办理登记。

Ｂ

、法人股东持营业执照复印件、股东帐户卡、持股凭证、法人代表身份证办理登记；委托代理人出席的，代理人须持

授权委托书、委托法人的营业执照复印件、股东帐户卡、持股凭证和代理人身份证到公司办理登记。

Ｃ

、外地股东可用信函或传真的方式登记。

（

２

）登记时间：

２０１０

年

３

月

４

日（上午

８

：

３０

—

１１

：

３０

，下午

２

：

００

—

５

：

００

）

（

３

）登记地点：公司证券投资部

５

、会议联系方式

联系地址：南京市龙蟠路

９

号兴隆大厦

２１

楼公司证券投资部（

２１００３７

）

联系电话：

０２５－８５６００５３３

传 真：

０２５－８５５０２４８２

联 系 人：朱宽亮 曹鑫

６

、备查文件目录

经与会董事和会议记录人签字确认的董事会决议、会议记录。

南京栖霞建设股份有限公司董事会

２０１０年 ２月１１日

附件：

授权委托书

兹委托 （先生

／

女士）代表我（单位

／

个人）出席南京栖霞建设股份有限公司

２００９

年度股东大会，并代为行使表

决权。

１

、对列入股东大会议程的各审议事项的表决意见如下：

议案

１

：

□

赞成

□

反对

□

弃权

议案

２

：

□

赞成

□

反对

□

弃权

......

２

、对未作具体指示的事项，代理人（可以

／

不得）按自己的意思表决。

委托人签名（或盖章）： 受托人签名：

委托人身份证号码： 受托人身份证号码：

委托人持股数： 委托有效期限：

委托人股东帐号：

２０１０

年 月 日

证券代码：

６００５３３

证券简称：栖霞建设 编号：临

２０１０－０５

南京栖霞建设股份有限公司

２０１０ 年日常关联交易公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容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
。

一、预计全年日常关联交易的基本情况

关联交易

类别

按产品或劳务等

进一步划分

关联人

预计

２０１０

年

总金额

占同类交易

的比例

２００９

年的总

金额

采购原材

料

铝合金门窗、塑钢

窗等

南京栖霞建设集团物资供

销有限公司（或南京栖霞

建设集团建材实业有限公

司及子公司南京星叶门窗

有限公司）

不超过

２６００

万

元

约

６％ ２６０３

万元

涂料、外墙保温材

料等

南京住宅产业产品展销中

心

不超过

１７００

万

元

约

４％ １７３４

万元

接受关联

人提供的

劳务

工程监理

南京东方建设监理有限公

司

不超过

８００

万元 约

８０％ ５１４

万元

营销策划和营销

委托

南京星叶房地产营销有限

公司（或子公司南京栖云

置业顾问有限公司）

不超过

１０００

万

元

约

１００％ ９３０

万元

宣传策划 南京星叶广告有限公司 不超过

１８０

万元 约

１５％ １８０

万元

委托经营管理

南京星叶中心会所有限公

司

不超过

１２０

万元 约

１００％ １２０

万元

注：南京栖霞建设集团物资供销有限公司的门窗生产等业务将逐步转移至南京栖霞建设集团建材实业有限公司及

子公司南京星叶门窗有限公司经营。

二、关联方介绍和关联关系

１

、关联关系及关联方基本情况

关联方名称

与本公司的

关系

注册地址 注册资本

法人代

表

主营业务

南京栖霞建设集

团物资供销有限

公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区和

燕路

２５１

号

５５０

万元人

民币

范业铭

建筑材料、金属材料、五金交电、

化工产品（不含化学危险品）、木

材的销售，塑钢门窗、建筑门窗

生产、安装。

南京栖霞建设集

团建材实业有限

公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区马

群街道马群科技

园内

２０００

万 元

人民币

范业铭

门窗及其它住宅部配件销售、

安装、售后服务。

南京星叶门窗有

限公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区马

群街道马群科技

园内

３００

万元人

民币

范业铭

建筑门窗、 遮阳门窗及住宅部

配件的生产、销售、安装服务；

建筑材料销售。

南京住宅产业产

品展销中心

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区和

燕路

２５１

号

１０００

万 元

人民币

江浩

展示和销售国家

２０００

年小康城

乡住宅科技产业工程和国家级

示范工程推荐使用的住宅产品

及国内外先进优质、 高科技新

型建材和住宅配套产品、涂料。

南京东方建设监

理有限公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区和

燕路

２５１

号

５１

万元人

民币

范业铭

一般工业与民用建筑工程的建

设监理。

南京星叶房地产

营销有限公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区和

燕路

２５１

号

５１

万元人

民币

李云

房地产经纪代理、服务、商品房

销售；企业形象设计、策划；投

资咨询代理。

南京栖云置业顾

问有限公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区马

群街道马群科技

园内

５０

万元人

民币

徐水炎

房地产经纪代理、服务；企业形

象设计、策划；投资咨询。

南京星叶广告有

限公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市栖霞区和

燕路

２５１

号

５１

万元人

民币

李云

设计、制作、代理影视、报刊、礼

品广告； 代理发布本公司建筑

工地及自有建筑物户外广告。

南京星叶中心会

所有限公司

受本公 司 控

股股东控制

南京市白下区苜

蓿园大街

６９

号

４００

万元人

民币

范业铭

制售中餐；配套服务（含健身、美

容、

ＫＴＶ

、桑拿）；保龄球、网球、

乒乓球、壁球活动；美发；游泳

池；棋牌室；住宿；预包装食品

销售；体育馆；商务中心；洗衣

服务；会务服务。

注：本公司的控股股东为南京栖霞建设集团有限公司，持有公司股份

３３９

，

４２０

，

６００

股，占公司总股本的

３２．３３％

。

２

、关联方履约能力

以上关联方财务状况良好，能够履行与公司达成的各项协议，公司基本不存在履约风险。

三、关联交易的主要内容和定价政策

关联人 关联交易的主要内容和定价政策

南京栖霞建设集团物资供销

有限公司（或南京栖霞建设集

团建材实业有限公司及子公

司南京星叶门窗有限公司）

本公司购买铝合金门窗、塑钢窗等。 公司根据房地产项目开发进度及建设

需要确定购买量，分期签订购货协议。 定价原则为低于行业同类、同档次产

品的市场平均价格。 结算方式为根据购货协议约定预付部分价款，根据建

设需要分期送货，货送现场后根据实际送货量结算货款。

南京住宅产业产品展销中心

本公司购买涂料、外墙保温材料等。 公司根据房地产项目开发进度及建设

需要确定购买量，分期签订购货协议。 定价原则为低于行业同类、同档次产

品的市场平均价格。 结算方式为根据购货协议约定预付部分价款，根据建

设需要分期送货，货送现场后根据实际送货量结算货款。

南京东方建设监理有限公司

南京东方建设监理有限公司通过南京市建筑工程交易中心向本公司的工

程项目投标获取监理项目，中标后与本公司签订监理合同，为本公司提供

工程监理服务。 监理服务按国家收费标准的下限收费，并根据实际工程进

度结算监理费。

南京星叶房地产营销有限公

司（或子公司南京栖云置业

顾问有限公司）

该公司与本公司签订营销代理服务协议， 服务内容为房地产前期项目定

位、客群定位、营销推广、销售代理、咨询服务等方面。 该公司根据行业惯例

及竞标结果收取服务费。 财务结算方式以销售回笼资金按季度结算。

南京星叶广告有限公司

该公司通过竞稿的方式与本公司签订广告服务协议，服务内容为房地产项

目的营销推广、形象定位、媒体策划等方面。 该公司根据行业惯例收取服务

费。 财务结算方式以销售回笼资金按季度结算。

南京星叶中心会所有限公司

该公司受托对本公司及子公司的会所进行经营管理，本公司及子公司支付

管理服务费。

四、交易目的和交易对上市公司的影响

关联人 交易目的

南京栖霞建设集团物资供销有

限公司（或南京栖霞建设集团建

材实业有限公司及子公司南京

星叶门窗有限公司）

该公司与本公司建立了良好的合作关系， 能够保证所供应的铝合金门

窗等建材的质量，并且供货及时，售后服务便捷。

南京住宅产业产品展销中心

该公司与本公司建立了良好的合作关系， 能够保证所供应的涂料等建

材的质量，并且供货及时，售后服务便捷。

南京东方建设监理有限公司

该公司拥有很多高素质的工程技术人才，能够提供优质、高效的服务，

从而保证本公司的工程建设质量， 该公司可以通过招投标持续为本公

司提供工程监理服务。

南京星叶房地产营销有限公司

（或子公司南京栖云置业顾问有

限公司）

该公司拥有较多高素质营销技术人才，能按照公司长期发展规划，提供

优质咨询服务，保证公司品牌建设。 该公司长期贮备优质客源，搭建公

司资源平台，并结合市场细分分析，为前期定位、决策提供参考依据。

南京星叶广告有限公司

该公司拥有专业的平面设计人才、 营销推广策划人才、 优秀的文案人

才，能满足公司项目的广告推广和营销策划需要。

南京星叶中心会所有限公司

该公司拥有丰富的会所管理经验， 能够提升公司项目的附加值和吸引

力，有利于促进项目的销售。

关联交易对上市公司的影响：以上关联交易是在公平、互利的基础上进行的，未损害上市公司的利益，不会对公

司本期以及未来的财务状况、经营成果产生大的影响，也不会影响上市公司的独立性，公司不会因此而对关联方产

生依赖。

五、审议程序

经独立董事认可，此项关联交易提交公司第四届董事会第十四次会议审议。 会议应到董事

７

名，实到董事

７

名，关

联董事陈兴汉女士、江劲松先生、范业铭先生回避表决，其他董事一致表决通过了此项议案。

公司独立董事王跃堂先生、沈坤荣先生、李启明先生对此项关联交易发表的意见为：此项关联交易对上市公司及全

体股东是公平的，不存在损害中小股东利益的情况，此项交易符合公司和全体股东的利益。

六、备查文件目录

１

、董事会决议以及经董事签字的会议记录；

２

、经独立董事签字确认的独立董事意见。

南京栖霞建设股份有限公司

董事会

２０１０年 ２月１１日

证券代码：

６００５３３

证券简称：栖霞建设 编号：临

２０１０－０６

南京栖霞建设股份有限公司

第四届监事会第五次会议决议公告

南京栖霞建设股份有限公司第四届监事会第五次会议通知于

２０１０

年

１

月

２９

日发出， 会议于

２０１０

年

２

月

９

日在南

京市龙蟠路

９

号兴隆大厦

２１

楼会议室召开，全部

３

名监事出席了会议。

会议审议并通过了以下议案：

一、

２００９

年度监事会工作报告

表决结果：

３

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

二、

２００９

年度财务决算报告

表决结果：

３

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

三、对公司

２００９

年年度报告的书面审核意见

１

、公司年度报告的编制和审议程序符合法律、法规、公司章程和公司内部管理制度的各项规定；

２

、公司年度报告的内容和格式符合中国证监会和证券交易所的各项规定，所包含的信息能够从各个方面真实地反

映出公司当年度的经营管理和财务状况等事项；

３

、在出具本意见前，未发现参与年度报告编制和审议的人员有违反保密规定的行为；

监事会保证公司

２００９

年年度报告及其摘要所披露的信息真实、准确、完整，承诺其中不存在任何虚假记载、误导性

陈述或重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担相应的法律责任。

表决结果：

３

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

四、

２００９

年度内部控制自我评估报告

表决结果：

３

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

五、

２００９

年度企业公民报告

表决结果：

３

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

六、

２００９

年度募集资金存放与实际使用情况的专项报告

表决结果：

３

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

南京栖霞建设股份有限公司

监事会

２０１０年 ２月１１日

年年度度报报告告摘摘要要
南京栖霞建设股份有限公司

2009

§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

公司全体董事出席董事会会议。

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

公司无被控股股东及其关联方非经营性占用资金情况。

１．５

公司不存在违反规定决策程序对外提供担保的情况。

１．６

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

２．１

基本情况简介

股票简称 栖霞建设

股票代码

６００５３３

股票上市交易所 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

２００９

年

２００８

年

本期比上年同期

增减（

％

）

２００７

年

营业收入

２

，

２０２

，

０６６

，

４５５．６７ １

，

５９１

，

６０６

，

９８１．７６ ３８．３５ ２

，

８５６

，

８００

，

７９５．９５

利润总额

３９７

，

０４６

，

３４２．７３ ３１７

，

８０５

，

４５３．７３ ２４．９３ ６３０

，

７４０

，

１５１．４０

归属于上市公司股东的净

利润

２２３

，

１７３

，

６３１．６５ １８７

，

８５６

，

１８５．００ １８．８０ ３４３

，

５１８

，

３６８．２４

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润

２２２

，

０２０

，

７０７．７１ １８７

，

２５９

，

２０２．０３ １８．５６ ３４３

，

５３９

，

５２５．３０

经营活动产生的现金流量

净额

１

，

４０８

，

０７３

，

１８２．５５ －９０９

，

６６４

，

８６８．２８ ２５４．７９ －７２６

，

４２０

，

８０１．７０

２００９

年末

２００８

年末

本期末比上年同

期末增减（

％

）

２００７

年末

总资产

９

，

００２

，

１３６

，

９５８．０８ ７

，

３１７

，

４５６

，

０８０．９５ ２３．０２ ６

，

３８９

，

９９１

，

９４０．８０

所有者权益（或股东权益）

２

，

７０９

，

０１９

，

８１５．７１ ２

，

５９０

，

８４６

，

１８４．０７ ４．５６ １

，

６２８

，

９７１

，

９９９．０７

３．２

主要财务指标

２００９

年

２００８

年

本期比上年同期增减

（

％

）

２００７

年

基本每股收益（元

／

股）

０．２１２５ ０．１９１７ １０．８５ ０．４２４１

稀释每股收益（元

／

股）

０．２１２５ ０．１９１７ １０．８５ ０．４２４１

扣除非经常性损益后的基本每股收益 （元

／

股）

０．２１１４ ０．１９１１ １０．６２ ０．４２４１

加权平均净资产收益率（

％

）

８．４２ ９．３５

减少

０．９３

个百分点

２２．８１

扣除非经常性损益后的加权平均净资产收

益率（

％

）

８．３８ ９．３２

减少

０．９４

个百分点

２２．８１

每股经营活动产生的现金流量净额（元

／

股）

１．３４１ －０．８６６ ２５４．８５ －１．７９４

２００９

年末

２００８

年末

本期末比上年同期末增

减（

％

）

２００７

年末

归属于上市公司股东的每股净资产（元

／

股）

２．５８ ２．４７ ４．４５ ４．０２

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

１０５

，

８２０．００

计入当期损益的政府补助

３

，

００３

，

２６４．００

处置交易性金融资产取得的投资收益

７６０

，

０４３．９９

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

４６

，

７４４．０１

少数股东损益影响额

－９７８

，

９６８．００

所得税影响额

－１

，

７８３

，

９８０．０６

合计

１

，

１５２

，

９２３．９４

§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

３２７

，

９７４

，

４００ ３１．２４ －３２７

，

９７４

，

４００ －３２７

，

９７４

，

４００ ０ ０

３

、其他内资持股

其中： 境内非国

有法人持股

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

二、 无限售条件

流通股份

１

、人民币普通股

７２２

，

０２５

，

６００ ６８．７６ ＋３２７

，

９７４

，

４００ ＋３２７

，

９７４

，

４００ １

，

０５０

，

０００

，

０００ １００．００

２

、境内上市的外

资股

３

、境外上市的外

资股

４

、其他

三、股份总数

１

，

０５０

，

０００

，

０００ １００．００ ０ ０ １

，

０５０

，

０００

，

０００ １００．００

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

２０８

，

５３６

，

４８０ ２０８

，

５３６

，

４８０ ０

股权分置改革

２００９

年

２

月

２

日

南京栖霞建设集

团有限公司

５２

，

１３４

，

１２０ ５２

，

１３４

，

１２０ ０

因

２００８

年公开增发

网下配售产生

２００９

年

２

月

２

日

南京新港高科技

股份有限公司

５３

，

８４３

，

０４０ ５３

，

８４３

，

０４０ ０

股权分置改革

２００９

年

２

月

２

日

南京新港高科技

股份有限公司

１３

，

４６０

，

７６０ １３

，

４６０

，

７６０ ０

因

２００８

年公开增发

网下配售产生

２００９

年

２

月

２

日

合计

３２７

，

９７４

，

４００ ３２７

，

９７４

，

４００ ／ ／

４．２

股东数量和持股情况

单位：股

报告期末股东总数

９４

，

６２４

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 报告期内增减

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 ０ ０

无

南京新港高科技股份有限

公司

国有法

人

１３．０６ １３７

，

１４３

，

８００ －８

，

９１０

，

０００ 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

２．９５ ３１

，

００４

，

１０８ ＋８

，

２０９

，

８４０ ０

无

中国银行

－

大成蓝筹稳健

证券投资基金

其他

１．９０ ２０

，

０００

，

０００ ＋２０

，

０００

，

０００ ０

无

中国建设银行

－

鹏华价值

优势股票型证券投资基金

其他

１．７１ １８

，

０００

，

０００ －８

，

０７８

，

７６８ ０

无

南京仙林房地产开发有限

公司

国有法

人

１．４３ １５

，

０００

，

０００ －３

，

７５０

，

０００ ０

无

中国建设银行

－

国泰金马

稳健回报证券投资基金

其他

０．８１ ８

，

４６５

，

５９３ ＋８

，

４６５

，

５９３ ０

无

中国建设银行

－

华夏红利

混合型开放式证券投资基

金

其他

０．６６ ６

，

８９３

，

００７ ＋６

，

８９３

，

００７ ０

无

交通银行

－

华夏蓝筹核心

混 合 型 证 券 投 资 基 金

（

ＬＯＦ

）

其他

０．５６ ５

，

８７４

，

９５１ ＋５

，

８７４

，

９５１ ０

无

南京市栖霞区国有资产投

资中心

国有法

人

０．３８ ３

，

９９６

，

０００ ０ 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 股份种类及数量

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

１３７

，

１４３

，

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

３１

，

００４

，

１０８

人民币普通股

中国银行

－

大成蓝筹稳健证券投资

基金

２０

，

０００

，

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

１８

，

０００

，

０００

人民币普通股

南京仙林房地产开发有限公司

１５

，

０００

，

０００

人民币普通股

中国建设银行

－

国泰金马稳健回报

证券投资基金

８

，

４６５

，

５９３

人民币普通股

中国建设银行

－

华夏红利混合型开

放式证券投资基金

６

，

８９３

，

００７

人民币普通股

交通银行

－

华夏蓝筹核心混合型证

券投资基金（

ＬＯＦ

）

５

，

８７４

，

９５１

人民币普通股

南京市栖霞区国有资产投资中心

３

，

９９６

，

０００

人民币普通股

上述股东关联关系或一致行动的说

明

前十大股东和前十大流通股东中， 南京市栖霞区国有资产投资中心系

南京栖霞建设集团有限公司的控股股东； 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； 华夏红利混合型开放

式证券投资基金、华夏蓝筹核心混合型证券投资基金（

ＬＯＦ

）均为华夏基

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

控股股东及实际控制人具体情况介绍

南京栖霞建设集团有限公司系本公司的控股股东，持有本公司股份

３３９

，

４２０

，

６００

股，占公司总股本的

３２．３３％

。 南京市

栖霞区国有资产投资中心持有南京栖霞建设集团有限公司的

５１％

股权，系本公司的实际控制人。

４．３．２．２

控股股东情况

○

法人

单位：元 币种：人民币

名称 南京栖霞建设集团有限公司

单位负责人或法定代表人 江劲松

成立日期

１９９３

年

９

月

７

日

注册资本

１８９

，

６２５

，

０００

主要经营业务或管理活动

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。

４．３．２．３

实际控制人情况

○

法人

单位：元 币种：人民币

名称 南京市栖霞区国有资产投资中心

单位负责人或法定代表人 陈发喜

成立日期

１９９９

年

１０

月

１３

日

注册资本

５００

，

０００

，

０００

主要经营业务或管理活动

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

４．３．４

实际控制人通过信托或其他资产管理方式控制公司

□

适用

√

不适用

§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

任期起始日期 任期终止日期

年初

持股数

年末

持股数

变动

原因

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

６３

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ９４．９４

否

江劲松

董事、总

裁

男

４１

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ８９．４９

否

范业铭

董事、常

务副总裁

男

４６

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ６６．２２

否

徐益民 董事 男

４８

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０

是

刘志彪 独立董事 男

５１

２００５

年

１２

月

２３

日

２００９

年

１

月

２０

日

０ ０ ０．９

否

安同良 独立董事 男

４４

２００５

年

１２

月

２３

日

２００９

年

１

月

２０

日

０ ０ ０．９

否

王跃堂 独立董事 男

４６

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ５

否

沈坤荣 独立董事 男

４６

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ４．１

否

李启明 独立董事 男

４６

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ４．１

否

李云

监事会主

席

男

５７

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ３５．１５

否

徐水炎 监事 男

４６

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

４

，

５００ ４

，

５００

是

陆阳俊 监事 男

３９

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０

是

干泳星

副总裁兼

总会计师

女

５３

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ４７．９７

否

王建优

副总裁兼

董事会秘

书

男

４６

２００９

年

１

月

２１

日

２０１２

年

１

月

２０

日

０ ０ ４７．４８

否

合计

／ ／ ／ ／ ／ ４

，

５００ ４

，

５００ ／ ３９６．２５ ／

§６

董事会报告

６．１

管理层讨论与分析

（一）市场环境变化与管理层的看法

房地产作为典型的强周期性行业，其兴衰与宏观经济周期呈高度正相关关系。 同时，中国的房地产行业又呈现较为明

显的“政策市”特征，与国家的政策调控休戚相关。

２００８

年，房地产行业随着全球金融危机而陷入低谷。

２００９

年以来，在积极

财政政策和适度宽松货币政策的刺激下，中国经济逐季回升，复苏迹象明显，投资和消费保持较快增长，经济企稳回升。

２００８

年始出台的降息、退税及减税等房地产救市措施以及密集推出的相关积极性政策，贯穿于

２００９

年全年，成效显著，稳

定和恢复了市场信心，中国房地产行业，经历了短暂的调整之后，迅速反弹。

２００９

年全国、江苏省及南京、苏州、无锡房地产开发完成情况（含住宅、商住楼）

指标 全国 江苏 南京 苏州 无锡

房地产开发投资

投资额（亿元）

３６２３２ ３３３９ ５９６ ７２４ ４６３

同期增幅（

％

）

１６．１ ８．９５ １７．２２ ０．８７ ３．０４

施工面积

面积（万平方米）

３１９６００ ２９８０２．５５ ４３６６．０７ ６９２９．９５ ３２６０．２５

同期增幅（

％

）

１２．８ ５．７３ ６．５３ －１．５２ －２．２１

新开工面积

面积（万平方米）

１１５４００ ９０８０．９３ １１５７．４６ １５１６．６５ １３３１．２４

同期增幅（

％

）

１２．５ －９．３３ ２３．５２ －２８．５９ ７．９３

竣工面积

面积（万平方米）

７０２００ ７７０６．５５ １４２２．５３ １４８８．１ ６７７．５２

同期增幅（

％

）

５．５ １４．９４ ３４．３８ ０．４６ －４．７６

销售面积

面积（万平方米）

９３７１３ ９９２２．７３ １１８７．２７ ２１８１．０１ １００７．９３

同期增幅（

％

）

４２．１ ８３．３４ ６９．７７ １１６．５１ ８７．５７

（数据来源于国家统计局、江苏省统计局）

２００９

年上半年，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。 至

２００９

年三季度，市场量价齐升，在前期积压的自住性需求集中释放的带动下，随着通胀预期，投

资性需求应运而生，对住宅市场起到了推波助澜的作用。 而在四季度，尤其是进入

１１

月份，伴随着国家鼓励和促进住房消

费政策的“末班车效应”，购房者产生了“优惠政策年底可能取消”的恐慌心理，导致部分购房者提前购房，因此，在

２００９

年年

末，商品房销售量呈现井喷行情。

２００９

年江苏省及南京、苏州、无锡三市市区商品住宅销售情况

指标 江苏 南京 苏州 无锡

现房销售

面积（万平方米）

１９７３．９ １９４．７８ ４２０．７５ １８３．８１

同期增幅（

％

）

６０．６ ６２．４１ １０７．９２ ３７．８４

期房销售

面积（万平方米）

６８０１．７９ ９１９．２５ １４６１．１１ ６９９．５２

同期增幅（

％

）

９４．２７ ７１．７１ １３２．７ １１６．１６

其中：

９０

平方米以下

现房销售

面积（万平方米）

３９０．９１ ６４．８ １３．１３ ６９．５７

同期增幅（

％

）

４８．３８ ０．８７ ４１．３３ １４０．９８

期房销售

面积（万平方米）

１３０２．３１ ２８４．２ ８０．９７ ３２３．５６

同期增幅（

％

）

７０．７７ ２３．０５ １２５．４２ １２０．３３

（数据来源于江苏省统计局）

报告期内，公司所在的南京、无锡和苏州三地，商品销售量均创历史新高，可售房源去库存化进一步加快，库存面积大幅

降低，伴随着市场需求的增加，住宅上市供应量也有了较快的增加，推盘速度进一步加快，销售价格随市场成交量的增加稳

步上升。 但是，从供需关系看，新建住宅市场已进入供不应求阶段，尤其是南京市场。 建设周期性亦决定了

０９

年下半年新增

的开工量在短期内无法成为实际新增供应，可售量的不足，亦成为导致房价单边上扬的原因，同时将使

２０１０

年上半年的供

求矛盾尤为突出。

鉴于销售火爆，库存下降，融资环境的较为宽松，地方政府推行了允许开发商延期交付土地款的扶持政策，并于

２００９

年

下半年加快土地的出让速度。土地市场在渡过

２００８

年下半年的冰点期后，于

２００９

年

５

月后迅速回暖，并在全年呈现空前繁

荣局面，超越了

２００７

年。 以央企为代表的“国家队”，越来越多地跻身于“地王”之列，频频以总价及单价地王的身份出现，导

致土地市场竞争日趋激烈，溢价明显。

管理层认为，

２００９

年房市的快速回暖，是多方面因素共同作用的结果。 首先，宏观经济指标自一季度触底后强劲反弹，

增强了全社会应对国际金融危机挑战的信心。 其次，各级政府促进房市回暖的政策逐步发挥作用，首付成数、贷款利率、交

易税费的下降，降低了购房者的入市门槛。 第三，经过

０８

年的低迷，房价出现理性回归。 第四，为应对金融危机的严重冲击，

世界各主要经济体纷纷向本国经济注入流动性，我国也实行了积极的财政政策和适度宽松的货币政策，世界范围内的通胀

预期日益增强，购房成为我国公民实现资产保值增值的手段。第五，

０８

年房市低迷时被抑制了的部分刚性需求，在新的政策

背景和新的市场预期下集中释放。

２０１０

年伊始，经济结构调整的基调已经确定。

２０１０

年，宏观经济形势的复杂性和房地产市场走势的不确定性将贯穿全

年，就宏观经济而言，投资的巨幅增长和信贷的巨额投放，虽然推动我国的

ＧＤＰ

指标逐季攀升，并最终实现

０９

年的“保

８

”

目标，但同时也加剧了国民经济的结构性失衡。 在消费、出口难以在短期内快速增长的情况下，投资虽然能在短期内拉动内

需，但形成生产能力后反而会使产能过剩的问题更加严重。 与此同时，产业结构升级、要素投入结构优化、国民收入分配结

构调整等问题也未得到有效解决。中央经济工作会议将“保增长、调结构、管理通胀预期”作为

２０１０

年经济工作重点，并提出

要提高宏观调控政策的“灵活性”和“针对性”，意味着新的一年里，宏观经济政策将会稳中有变，在“保增长”的同时，更加注

重经济结构的调整、发展方式的转变和通胀风险的控制，很多具体的政策都将适时出现调整。 房地产行业

２０１０

年政策微调

的思路表现为：保经济适用房，保首套购房，鼓励改善性购房，抑制投资性住房，打击投机性购房。 我们认为，

２０１０

年房地产

行业将迎来新的结构性变化。

管理层认为，近期针对部分城市房价过快上涨而出台的一系列调控政策，一方面由于我国城市化城镇化进程的加速，

没有改变我国房地产行业长期向好的趋势，另一方面由于当前实体经济回升基础并不稳固，房地产业在拉动投资和消费方

面的短期龙头作用仍然不可动摇，因而将会以不破坏房市持续健康稳定发展局面为底线。 其根本目的仍是为了使房地产业

这台发动机，能在经济全面好转过程中持续发挥作用。 但同时也要看到，房价和地价在

０９

年的快速上涨，增加了开发企业

的经营风险；以抑制房价过快上涨为目标一系列调控政策的出台，以及由此导致的市场预期的变化，也成为影响中国房地

产市场走势的重要因素。

管理层认为，从政策层面来看，住宅是内需的重要组成部分，宏观经济复苏为房地产行业的发展提供了良好的宏观背

景，购房者的购买信心和购买力，都由此而获得了有力的支撑。 同时，我们可以看到，中国的城市化仍然处在快速发展过程

中，

２００９

年中央经济工作会议提出稳步推进城市化城镇化进程，对二三线城市的未来影响更为明显，在相当长的一段时间

内，置业需求将因城市化而有增无减，进一步夯实了房地产市场的刚性需求，成为房地产业发展最强大的原动力。 作为全球

最大的新兴经济体，从经济发展的规律而言，中国正处于货币定价的敏感时代，房地产作为保值资产的功能依然突出，仍将

成为国内外资金寻求保值增值的热点所在，这也成为房地产行业长期向好的一个重要因素。

（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，面对复杂的形势，公司按照“主业精深化、垂直一体化”的发展战略，继续坚持区域化、专业化、信息化、产业

化、国际化的发展道路，同时坚持和完善“开发与持有并举、开发与投资并举、开发与产业化并举”的经营思路，进一步创新

盈利模式。

报告期内，公司凭借准确的市场判断能力和有效的执行决策能力，抓住市场机遇，准确把握市场走向，积极应对市场变

化，科学合理地制定销售策略和定价策略，使公司在

２００９

年实现了前所未有的销售业绩，公司整体效益也得到大幅提升。

全年合同销售金额达到

４４

亿元，回笼资金约

４０

亿元，比去年同期增长

２７１％

（其中，南京地区实现合同销售金额

２４．３

亿元，

苏州地区销售金额

１２

亿元，无锡地区销售金额

７．８

亿元），超过了公司

２００７

年的销售水平。 合同销售面积

５３

万平方米，比

去年同期增长

３３１％

。

报告期内，为在控制成本和风险的前提下增加项目储备，公司保持审慎、积极而灵活的策略，坚持区域性扩张，注重土

地的性价比，坚持不拿地王的原则，优化土地储备结构。 公司一方面积极谨慎参与一级市场土地储备，另一方面积极拓展多

元化的项目获取渠道。

１０

月份，联手南京迈燕建设发展有限公司共同投资设立迈燕房地产开发有限公司，目前该公司已获

得了可售面积约

２

万平方米的土地储备，并将继续参与迈燕地区的城中村、棚户区改造工程。

１１

月初，公司的全资子公司苏

州卓辰置业有限公司以

５．５５

亿元储备了苏州工业园区东环路东、东兴路北的

２００９－Ｂ－７１

地块。

２０１０

年

１

月，公司与南京华

德美居购物中心有限公司签署正式物业买卖合同，以

１．１

亿元收购百安居栖霞店全部房产和土地，增加了公司持有物业的

规模。 目前，公司与南京市主管部门正在积极做保障房建设项目的前期准备，涉及总建筑面积达

１０７

万平方米。 与此同时，

我们解除了因拆迁原因不能及时交付的无锡九棉地块和东北塘部分地块的土地出让协议，优化了土地储备的区域布局。 报

告期内，公司还加强了一些针对城中村、棚户区改造项目的前期及相关工作。

在资本运作方面，报告期内，公司启动了发行可转债的融资方案，拟募集资金

１０

亿元，用于开发建设无锡东北塘项目。

２００９

年

１０

月，证监会正式受理公司可转债融资方案。 如该方案顺利通过，将使公司的资金实力得到进一步的增强。

除拥有在资本市场的融资渠道外，公司一直密切融洽银企合作关系，并在长时期的合作中，与金融机构保持良好的关

系，是中国建设银行总行评定的“守信与稳健企业”（全国仅有

２５

家房地产企业获此殊荣），同时也是中国农业银行总行的

“双大客户”及战略合作伙伴。

报告期内，公司共实现营业收入

２２．０２

亿元，同比上年

３８．６９％

；实现利润总额

３．９７

亿元，比上年增长

２４．９３％

；实现归属

于母公司所有者的净利润

２．２３

亿元，比上年增长

１８．８％

；每股收益

０．２１

元。 截至

２００９

年

１２

月

３１

日，公司总资产

９０．０２

亿

元，比上年增长

２３．０２％

；归属于母公司所有者权益

２７．０９

亿元，比上年增长

４．５６％

。

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

２

，

１５３

，

１７４

，

１３３．１４ １

，

３５８

，

６９８

，

７７５．６７ ３６．９ ３８．７１ ４４．９７

减少

２．７２

个百分

点

２２．３６

产品

天泓山庄

１９２

，

９７１

，

９２１．４８ １００

，

４２４

，

３２９．７０ ４７．９６ －５．１３ ９．５１

减少

６．９６

个

百分点

１．６９

栖园

６０３

，

７２１

，

９０９．５０ ３７３

，

１０２

，

９３６．９８ ３８．２ ２１５．２２ ２０９．０２

增加

１．２４

个

百分点

４．４８

东方天郡

６７３

，

０１７

，

０５７．００ ４６５

，

７３５

，

０５８．１２ ３０．８ ２１４．４７ ２４１．５１

减少

５．４８

个

百分点

７．９８

瑜憬湾

２２５

，

１７６

，

７８３．１０ １５１

，

３６２

，

６４５．０５ ３２．７８ －５８．０８ －５９．６０

增加

２．５２

个

百分点

２．８２

注：报告期内，无锡瑜憬湾项目营业收入较上年同期减少

５８．０８％

，系瑜憬湾二期工程未交付所致。

（

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

１

，

６６０

，

２７２

，

７７６．０２ ９２．０８

苏州

２６７

，

７２４

，

５７４．０２ ７７．６４

无锡

２２５

，

１７６

，

７８３．１０ －５８．０８

（

３

）主要项目开发、销售进度情况

①２００９

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

０９

年开工面

积

０９

年竣工面

积

截至

０９

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 ０．００ ３．９４ ２２．３

东方天郡

南京市仙林新

市区

５１％ １４．３８ ３８．０５ ０．００ ６．１３ ３８．０５

上城风景一期

南片

南京市栖霞区

７５％ ６．０６ ９．３１ ０．００ ０．００ ９．３１

上城风景一期

北片

南京市栖霞区

７５％ ２．０２ ３．６１ ０．００ ０．００ ０．００

上城风景二期 南京市栖霞区

１００％ ５．８０ １１．１４ ０．００ ０．００ ０．００

百水芊城二期 南京市栖霞区

１００％ １１．１２ １６．５６ ６．３８ ０．００ ０．００

栖庭（奥体

Ｂ５

） 南京市建邺区

１００％ ２．０４ ７．８２ ０．００ ０．００ ０．００

仙林

Ｇ８４

号地

块

南京市仙林新

市区

１００％ １０．４７ ２３．５５ ０．００ ０．００ ０．００

南京合计

７４．４３ １３２．３４ ６．３８ １０．０７ ６９．６６

苏州

枫情水岸 苏州工业园区

５０％ １５．２８ ３３．４３ ０．００ １３．４７ ３３．４３

自由水岸 苏州工业园区

５０％ ９．８７ ２５．６６ ０．００ ７．４ ２５．６６

２００９－Ｂ－７１

地

块

苏州工业园区

１００％ ５．１１ １３．７１ ０．００ ０．００ ０．００

苏州合计

３０．２６ ７２．８ ０．００ ２０．８７ ５９．０９

无锡

瑜憬湾 无锡市滨湖区

７０％ ２３．８６ ５６．６６ １９．２７ １０．４４ ２８．４７

无锡栖园 无锡市滨湖区

７０％ １１．２６ ２３．９８ ０．００ ０．００ ０．００

东北塘地块 无锡市锡山区

１００％ ２９．５１ ６８．４ ０．００ ０．００ ０．００

无锡合计

６４．６３ １４９．０４ １９．２７ １０．４４ ２８．４７

总合计

１６９．３２ ３５４．１８ ２５．６５ ４１．３８ １５７．２２

注：报告期内，公司联手南京迈燕建设发展有限公司共同投资设立迈燕房地产开发有限公司，目前该公司已获得了占

地面积

０．８７

万平方米，规划建筑面积

２．４７

万平方米的土地储备。

②２０１０

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

２０１０

年计划

开工面积

２０１０

年计划

竣工面积

０９

年末未开

工规划建筑

面积

南京

上城风景一

期北片

南京市栖霞区

７５％ ２．０２ ３．６１ ０ ３．６１ 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 １６．５６ ７．５１ ９．２４ ７．５１

栖庭（奥体

Ｂ５

）

南京市建邺区

１００％ ２．０４ ７．８２ ０ ７．８２ ０

仙林

Ｇ８４

号

地块

南京市仙林新

市区

１００％ １０．４７ ２３．５５ ２３．５５ ０ ２３．５５

南京合计

南京市仙林新

市区

３１．４５ ６２．７１ ３１．０６ ３２．０７ ３１．０６

苏州

２００９－Ｂ－７１

地

块

苏州工业园区

１００％ ５．１１ １３．７１ １３．７１ ０ １３．７１

苏州合计

５．１１ １３．７１ １３．７１ ０ １３．７１

无锡

瑜憬湾 无锡市滨湖区

７０％ ２３．８６ ５６．６６ ８．９１ ０ ８．９１

无锡栖园 无锡市滨湖区

７０％ １１．２６ ２３．９８ １７．８９ ０ ２３．９８

东北塘地块 无锡市锡山区

１００％ ２９．５１ ６９．４ １１．９７ ０ ６９．４

无锡合计

６４．６３ １４９．０４ ３８．７７ ０ １０２．２９

总合计

１０１．１９ ２２２．３６ ８３．５４ ３２．０７ １４７．０６

注：

２０１０

年

１

月，公司受南京市住房制度改革办公室委托，拟承担南京市栖霞区西花岗经济适用房项目的开发建设，

项目总建筑面积约

１０７

万平方米，预计总投资约

４８

亿元人民币。

③２００９

年度开竣工情况与年初计划比较

２００９

年初，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。

报告期内，因政府采购经济适用房计划推迟，致使南京项目百水芊城二期的开工面积由

１３．９２

万平方米调减为

６．３８

万

平方米；因前期规划设计方案的调整，致使无锡东北塘项目计划开工

５

万平方米未开工。

鉴于市场环境的变化，去库存化速度加快，公司及时调整了

２００９

年的竣工计划，加快了开发进度，截止至报告期末，工

程竣工面积增加至

４１．３８

万平方米

．

（

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

１２２

，

３９９

，

２４２．５３

元，占本期采购总额的

３９．４９％

。 报告期内，本公司前五

名客户合计的销售额

２４

，

１９０

，

０００．００

元，占本期销售总额的

１．１２％

。

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

２００９

年

２００８

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

６

，

１５９

，

４２１

，

９０３．２４ ６８．４２ ５

，

７３０

，

１３８

，

３２８．１０ ７８．３１

减少

９．８９

个百分点

预收款项

２

，

０５５

，

０９２

，

１６８．５９ ２２．８３ ２０８

，

５８９

，

６５４．９３ ２．８５

增加

１９．９８

个百分

点

一年内到期的非

流动负债

８００

，

０００

，

０００．００ ８．８９ １

，

３００

，

０００

，

０００．００ １７．７７

减少

８．８８

个百分点

短期借款

３８０

，

０００

，

０００．００ ４．２２ ８８８

，

０００

，

０００．００ １２．１４

减少

７．９２

个百分点

长期借款

１

，

９８３

，

０００

，

０００．００ ２２．０３ １

，

３１８

，

０００

，

０００．００ １８．０１

增加

４．０３

个百分点

①

存货变化的原因： 市场回暖，销售额增加，导致资产总额增加，货币资金和预收账款等占比增加，使得存货占比下降。

②

预收款项变化的原因：报告期内，市场迅速回暖，销售额大幅攀升。

③

一年内到期的非流动负债变化的原因： 销售回款增加，本期内偿还到期的长期借款增加所致。

④

短期借款变化的原因：本期内偿还到期的短期借款增加所致。

⑤

长期借款变化的原因：主要原因是本期增加长期借款归还到期的短期借款所致。

（

２

）经营成果及三费分析

单位：元 币种：人民币

项目

２００９

年

２００８

年

增减幅

度（

％

）

变化原因

营业收入

２

，

２０２

，

０６６

，

４５５．６７ １

，

５９１

，

６０６

，

９８１．７６ ３８．３５

市场迅速回暖，住宅销售额上升

营业成本

１

，

３９２

，

８５３

，

４３８．４４ ９４８

，

０３７

，

６８１．５３ ４６．９２

本期营业收入增加所致

营业税金及附加

２３６

，

８２０

，

９９１．５０ １２９

，

５７９

，

１５６．４９ ８２．７６

本期营业收入增加所致

资产减值损失

２

，

１３０

，

４５４．８１ ２４

，

７１３

，

７７１．３２ －９１．３８

本期未发生新的、重大的资产减值事项

销售费用

４１

，

３７３

，

６９１．２２ ３６

，

１３８

，

９５４．４４ １４．４９

销售额大幅攀升，市场推广费用增加所

致

（

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

２００９

年

２００８

年

增减幅度

（

％

）

变化原因

销售商品、 提供劳务收

到的现金

４

，

０１４

，

７８４

，

３１８．５３ １

，

２０９

，

０７１

，

３９９．２６ ２３２．０６

市场迅速回暖，销售额大幅攀升

经营活动产生的现金流

量净额

１

，

４０８

，

０７３

，

１８２．５５ －９０９

，

６６４

，

８６８．２８ ２５４．７９

市场迅速回暖，销售额大幅攀升

投资活动产生的现金流

量净额

－１３４

，

０９５

，

７２４．５５ －２２

，

９１５

，

８２９．８３ －４８５．１７

期内投资南京卓辰投资有限公

司，用于购买南京华德美居栖霞

店物业

筹资活动产生的现金流

量净额

－８５９

，

８９８

，

７６５．２１ ８４５

，

８８７

，

２２０．４４ －２０１．６６

本期未进行资本市场再融资及

偿还银行贷款增加所致

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

苏州卓辰置业有限公司 房地产开发 商品房

５０

，

０００

，

０００

元人民币

１００

苏地

２００９－Ｂ－７１

南京卓辰投资有限公司

投资、 商铺

运营

商铺

１０

，

０００

，

０００

元人民币

１００

迈皋桥商业用房运营

南京栖霞建设鑫南置业有

限公司

房地产开发 商品房

１００

，

０００

，

０００

元人民币

７０

（

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

２４２

，

３１９

，

４２９．４２ １０３

，

４６５

，

４１５．１８ １１５

，

１６３

，

９３７．００ ２３

，

５５０

，

８８０．５２ １７

，

５０４

，

０６０．９１

南京栖霞建设物业有限

公司

５４

，

１１２

，

１０８．０１ １２

，

１０１

，

１７３．７１ ４９

，

０３３

，

５７６．９６ ４

，

３２１

，

６７１．５８ ２

，

９８９

，

２２２．２１

无锡栖霞建设有限公司

１

，

８１４

，

９２６

，

９９７．０３ ２４７

，

０２２

，

５４３．３０ ２２５

，

１７８

，

７８３．１０ ２５

，

１０６

，

５６１．７３ １８

，

３２０

，

４４５．１６

苏州栖霞建设有限责任

公司

１

，

６０８

，

４３５

，

４６４．０２ ４１９

，

７１９

，

２４５．９７ ２６８

，

６０４

，

９３４．０２ ５４

，

５４９

，

０３１．４６ ４３

，

９８３

，

２７５．６７

南京栖霞建设仙林有限

公司

５２４

，

６７５

，

０６０．２８ ２９６

，

３６０

，

０４８．０３ ６７３

，

０１７

，

０５７．００ １１２

，

６３４

，

５６４．２６ ８３

，

５０４

，

６３０．７０

无锡锡山栖霞建设有限

公司

１

，

０４０

，

２８５

，

１５８．３３ ４９

，

５０２

，

５４５．３５

———

－２８８

，

５２９．８６ －２２２

，

４８９．８９

苏州卓辰置业有限公司

５０

，

０００

，

０００．００ ５０

，

０００

，

０００．００

——— ——— ———

南京卓辰投资有限公司

１１９

，

９８９

，

４９８．５０ ９

，

９８９

，

４９８．５０

———

－１４

，

００２．００ －１０

，

５０１．５０

南京栖霞建设鑫南置业

有限公司

２０

，

０００

，

０００．００ ２０

，

０００

，

０００．００

——— ——— ———

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

９

，

７５０

报告期内公司投资额比上年增减数

７

，

６５０

报告期内公司投资额增减幅度（

％

）

３６４．２９

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

南京迈燕房地产

开发有限公司

房地产开发

４８．９６

根据公司第四届董事会第六次会议决议，公司以现

金出资

２３５０

万元人民币， 与南京迈燕建设发展有

限公司共同投资设立南京迈燕房地产开发有限公

司，公司占注册资本的

４８．９６％

，经营范围为土地及

房地产开发、经营、销售、租赁等。

苏州卓辰置业有

限公司

房地产开发

１００

根据公司第四届董事会第九次会议决议，公司以现

金出资

５０００

万元人民币， 投资设立全资子公司苏

州卓辰置业有限公司。 该公司成立后，将开发建设

“苏地

２００９－Ｂ－７１

号”地块。

南京卓辰投资有

限公司

实业投资

１００

根据公司第四届董事会第十一次会议决议，公司以

现金出资

１０００

万元人民币， 投资设立全资子公司

南京卓辰投资有限公司。

２０１０

年

１

月

２９

日，公司第

四届董事会第十三次会议决议，南京卓辰投资有限

公司向关联方南京华德美居购物中心有限公司购

买栖霞店物业，购买价款为

１．１

亿元人民币。

南京栖霞建设鑫

南置业有限公司

房地产开发

７０

根据第三届董事会第十七次会议决议，

２００９

年

１１

月

３０

日，公司以现金出资

１４００

万元，与江苏鑫南

集团有限公司共同投资设立南京栖霞建设鑫南置

业有限公司， 该公司计划注册资本

１

亿元人民币，

本公司占注册资本的

７０％

，股东双方首次出资额为

注册资本的

２０％

。

（

２

）募集资金使用情况

见年报摘要

６．４

（

３

）新增项目储备情况

２００９

年

１１

月

５

日，公司经过公开竞价，以

５．５

亿元获得苏地

２００９－Ｂ－７１

，该地块位于苏州工业园区东环路东、东兴

路北，用地面积

５１

，

０５３．１３

平方米，土地用途为城镇住宅和商服用地。

６

、公司管理回顾

经过

２００８

至

２００９

年份的市场急变，公司意识到企业的生存与动力源泉来自于危机年份的修炼和蜕变，唯有此，才

能于市场低谷期，以审慎而不失灵活的心态，审时度势，尽最大努力克服其对公司的不利影响，增强公司对环境变化的

应对能力；唯有此，才能于市场高潮期，以稳健而不失进取的风格，居安思危，充分利用行业周期带来的发展态势，力求

更大的发展空间。

２００９

年，公司继续精耕细作，坚持以优秀的住宅产品、标准化的管理和人性化的服务追求客户的满意度，以良好的

业绩回报投资者，关注业主于社区内的幸福感，致力于社会和谐。

在住宅开发建设过程中，“四节一环保”新技术、新材料、新工艺和新设备的推广和应用一直是公司坚持不懈的选

择，产品创新和技术的集成化依然是公司长期践行住宅产业化的重要路径。 报告期内，为顺应节能环保住宅的发展需

要，公司通过

ＩＳＯ１４０００

环保体系国际认证，全面启动环境管理。

报告期内，，公司聘请德勤华永会计师事务所为顾问，为公司内控制度建设提供咨询与服务，协助公司对内控体系

进行了梳理和优化，并组织股份公司及主要子公司对内控设计及执行情况进行了系统的自我评估工作。

报告期内，公司连续第三年荣获“中国优秀企业公民”称号，以力求完美、打造精品的开发理念，市场导向、勇于承

担社会责任的企业形象，兑现了对股东、员工、合作伙伴、消费者、环境、行业等各方的责任承诺，充分彰显了自身优秀

的企业文化。

报告期内，公司拓宽营销渠道，在充分利用传统营销手段的同时，整合了网络资源，形成了全方位的营销体系，涉

及层次多样，覆盖面积广裕，受众群体进一步外延化。

７

、社会认同度

报告期内， 公司连续被中房协授予 “

２００７－２００８

年度中国房地产诚信企业”称号，并被中国消费者协会遴选为“中

国房地产市场诚信建设经验交流会”特邀企业。

报告期内，公司在品牌打造方面实现了质的飞跃，“星叶”图形商标被国家工商行政管理总局行政认定为中国驰名

商标。

在上海证券报主办的

２００９

中国房地产高峰论坛暨第二届“金地产”奖颁奖盛典上，公司被授予卓越品牌奖。

公司再次被南京市国税局、地税局联合授予“

Ａ

级纳税人”称号，并连续多年被评定为“

ＡＡＡ

资信”等级。

报告期内，公司在南京、苏州和无锡三地的项目均成为所属地区的住宅标杆。 公司的上城风景、东方天郡等

１２

个

单项工程获得

２００９

年南京市建筑工程“金陵杯”奖（市优质工程），苏州自由水岸等

７

个单项工程获“苏州市建筑安装

工程优质结构”奖，无锡瑜憬湾二期

５

个单项工程获“无锡市建筑安装工程优质结构”奖。

报告期内，陈兴汉董事长被授予“江苏省第二届优秀创业企业家”和江苏省“依法经营履行社会责任优秀企业家”

称号，江劲松总裁被授予“

２００６－２００８

年度南京市劳动模范”。

８

、

２０１０

年展望

２０１０

年，公司将继续坚持专业化的发展道路，坚持在“专业化、区域化、产业化、信息化、国际化”发展战略的基础

上，完善“开发与持有并举、开发与投资并举、开发与产业并举”的经营思路，精耕细作，在全面履行和完成公司“十一

．

五”发展规划的同时，开始制订公司“十二

．

五”发展规划。

⑴

公司发展思路

鉴于城市化城镇化进程的提速，工业化的升级，房地产行业在经济复苏及发展中的短期引擎作用等诸多因素进一

步加强，我们认为，房地产行业将在国家政策的指引下得到持续健康稳定的发展。 基于此判断，

２０１０

年，我们将继续坚

持积极主动的市场应对策略，专注于核心竞争力的提升，顺应形势，抓住一切机遇，推动业绩增长。
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