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第一节 重要提示

公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证季度报告内容的真实、准确、完整，不存在虚假记载、误

导性陈述或者重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。

所有董事均已出席了审议本次季报的董事会会议。

公司负责人陈锦石、主管会计工作负责人钱军及会计机构负责人（会计主管人员）钱军声明：保证季度报告

中财务报表的真实、准确、完整。

第二节 主要财务数据及股东变化

一、主要会计数据和财务指标

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

本报告期 上年同期

本报告期比上年同期增

减

营业收入（元）

３

，

２５０

，

０９５

，

７８３．３７ ４

，

４５７

，

１４４

，

２７８．４７ －２７．０８％

归属于上市公司股东的净利润（元）

１３８

，

７０４

，

４２６．５３ １８７

，

７５３

，

３２３．９９ －２６．１２％

归属于上市公司股东的扣除非经常性

损益的净利润（元）

１３４

，

５０６

，

５９９．３０ １８８

，

３２５

，

４４７．３１ －２８．５８％

经营活动产生的现金流量净额（元）

－２４２

，

９４５

，

５０１．９１ －２

，

５５４

，

５５８

，

７６１．２６

不适用

基本每股收益（元

／

股）

０．１１９ ０．１６０ －２５．６３％

稀释每股收益（元

／

股）

０．１１９ ０．１６０ －２５．６３％

加权平均净资产收益率

２．００％ ２．７９％ －０．７９％

本报告期末 上年度末

本报告期末比上年度末

增减

总资产（元）

８７

，

７８９

，

１４４

，

４８３．６０ ８４

，

２８０

，

２９９

，

９８０．５０ ４．１６％

归属于上市公司股东的净资产（元）

８

，

９５４

，

９４０

，

２０５．７１ ８

，

８１６

，

２３５

，

７７９．１８ １．５７％

非经常性损益项目和金额

√

适用

□

不适用

单位：元

项目 年初至报告期期末金额 说明

非流动资产处置损益（包括已计提资产减值准备的冲销部

分）

８５７

，

９４３．６０

除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有交

易性金融资产、交易性金融负债产生的公允价值变动损益，

以及处置交易性金融资产、交易性金融负债和可供出售金融

资产取得的投资收益

１

，

６３８

，

１０２．００

除上述各项之外的其他营业外收入和支出

３

，

１０１

，

０５７．３８

减：所得税影响额

１

，

３９９

，

２７５．７５

合计

４

，

１９７

，

８２７．２３ －－

对公司根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第

１

号———非经常性损益》定义界定的非经常性损益

项目，以及把《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第

１

号———非经常性损益》中列举的非经常性损益项目

界定为经常性损益的项目，应说明原因

□

适用

√

不适用

公司报告期不存在将根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第

１

号———非经常性损益》定义、列举

的非经常性损益项目界定为经常性损益的项目的情形。

二、报告期末股东总数及前十名股东持股情况表

１

、报告期末普通股股东总数及前十名普通股股东持股情况表

单位：股

报告期末普通股股东总数

２４

，

０９９

前

１０

名普通股股东持股情况

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

中南城市建设投资

有限公司

境内非国有

法人

７０．９２％ ８２８

，

２４５

，

１８４

质押

７８０

，

７５３

，

８００

泰康人寿保险股份

有限公司

－

传统

－

普

通保险产品

－０１９Ｌ－

ＣＴ００１

深

境内非国有

法人

１．７０％ １９

，

８０６

，

８６３

全国社保基金一零

七组合

境内非国有

法人

１．５３％ １７

，

９００

，

６５６

泰康人寿保险股份

有限公司

－

分红

－

个

人分红

－０１９Ｌ－

ＦＨ００２

深

境内非国有

法人

１．２０％ １４

，

０２８

，

２３７

全国社保基金一零

九组合

境内非国有

法人

１．２０％ １４

，

０００

，

０００

泰康人寿保险股份

有限公司

－

万能

－

个

险万能

境内非国有

法人

０．６８％ ７

，

９１７

，

７６３

重庆国际信托有限

公司

－

渝信通系列

单一信托

２

号

境内非国有

法人

０．６４％ ７

，

５００

，

０００

嘉实基金

－

建设银

行

－

中国人寿

－

中国

人寿委托嘉实基金

公司混合型组合

境内非国有

法人

０．５６％ ６

，

５９４

，

０２９

中国建设银行股份

有限公司

－

光大保

德信动态优选灵活

配置混合型证券投

资基金

境内非国有

法人

０．５４％ ６

，

２６２

，

４１８

陈昱含 境内自然人

０．４５％ ５

，

２９８

，

９５９

前

１０

名无限售条件普通股股东持股情况

股东名称 持有无限售条件普通股股份数量

股份种类

股份种类 数量

中南城市建设投资有限公司

８２８

，

２４５

，

１８４

人民币普通股

８２８

，

２４５

，

１８４

泰康人寿保险股份有限公司

－

传

统

－

普通保险产品

－０１９Ｌ－ＣＴ００１

深

１９

，

８０６

，

８６３

人民币普通股

１９

，

８０６

，

８６３

全国社保基金一零七组合

１７

，

９００

，

６５６

人民币普通股

１７

，

９００

，

６５６

泰康人寿保险股份有限公司

－

分

红

－

个人分红

－０１９Ｌ－ＦＨ００２

深

１４

，

０２８

，

２３７

境内上市外资

股

１４

，

０２８

，

２３７

全国社保基金一零九组合

１４

，

０００

，

０００

人民币普通股

１４

，

０００

，

０００

泰康人寿保险股份有限公司

－

万

能

－

个险万能

７

，

９１７

，

７６３

人民币普通股

７

，

９１７

，

７６３

重庆国际信托有限公司

－

渝信通

系列单一信托

２

号

７

，

５００

，

０００

人民币普通股

７

，

５００

，

０００

嘉实基金

－

建设银行

－

中国人寿

－

中国人寿委托嘉实基金公司混合

型组合

６

，

５９４

，

０２９

人民币普通股

６

，

５９４

，

０２９

中国建设银行股份有限公司

－

光

大保德信动态优选灵活配置混合

型证券投资基金

６

，

２６２

，

４１８

人民币普通股

６

，

２６２

，

４１８

李洁

５

，

０００

，

０００

人民币普通股

５

，

０００

，

０００

上述股东关联关系或一致行动的

说明

泰康人寿保险股份有限公司

－

传统

－

普通保险产品

－０１９Ｌ－ＣＴ００１

深、泰康人寿保险股份

有限公司

－

分红

－

个人分红

－０１９Ｌ－ＦＨ００２

深、泰康人寿保险股份有限公司

－

万能

－

个险万

能同为泰康资产管理有限公司持有。其他股东本公司未知其关联关系，也未知是否属

于一致行动人。

前

１０

名普通股股东参与融资融券

业务股东情况说明（如有）

无

公司前

１０

名普通股股东、前

１０

名无限售条件普通股股东在报告期内是否进行约定购回交易

□

是

√

否

公司前

１０

名普通股股东、前

１０

名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。

２

、报告期末优先股股东总数及前十名优先股股东持股情况表

□

适用

√

不适用

第三节 重要事项

一、报告期主要会计报表项目、财务指标发生变动的情况及原因

√

适用

□

不适用

具体超过

３０％

的财务指标分析如下：

二、重要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

三、公司或持股

５％

以上股东在报告期内发生或以前期间发生但持续到报告期内的承诺事项

√

适用

□

不适用

承诺事由 承诺方 承诺内容

承诺时

间

承诺期

限

履行情况

股改承诺

收购报告书或权益

变动报告书中所作

承诺

资产重组时所作承

诺

中南城市建设

投资有限公司

（

１

）关于保持上市公司独立性的承诺：为保持上市公

司的独立性，中南房地产、中南集团和陈锦石（以下

简称

＂

承诺方

＂

）承诺如下：（一）保证上市公司人员独

立

１

、保证上市公司的生产经营与行政管理（包括劳

动、人事及工资管理等）完全独立于承诺方及承诺方

关联公司。

２

、上市公司董事、监事及高级管理人员严

格按照《公司法》、《公司章程》的有关规定选举产生；

保证上市公司的总经理、副总经理、财务负责人、董

事会秘书等高级管理人员专职在上市公司工作，不

在承诺方及承诺方关联公司兼任除董事之外的职

务。

３

、 保证承诺方推荐出任上市公司董事和经理的

人选都通过合法的程序进行， 承诺方不干预公司董

事会和股东大会已经做出的人事任免决定。（二）保

证上市公司资产独立完整

１

、保证上市公司与承诺方

及承诺方的关联人之间产权关系明确， 上市公司对

所属资产拥有完整的所有权， 保证上市公司资产的

独立完整

２

、保证上市公司不存在资金、资产被承诺

方及承诺方的关联方占用的情形。

３

、 保证上市公司

的住所独立于承诺人。（三） 保证上市公司的财务独

立

１

、保证上市公司建立独立的财务部门和独立的财

务核算体系。

２

、保证上市公司具有规范、独立的财务

会计制度和对分公司、子公司的财务管理制度。

３

、保

证上市公司保持自己独立的银行帐户， 不与承诺方

共用一个银行账户。

４

、 保证上市公司的财务人员不

在本公司兼职。

５

、保证上市公司依法独立纳税。

６

、保

证上市公司能够独立作出财务决策， 承诺方不干预

上市公司的资金使用。（四） 保证上市公司机构独立

１

、保证上市公司的机构设置独立于承诺方，并能独

立自主地运作。

２

、 保证上市公司办公机构和生产经

营场所与承诺方分开；建立健全的组织机构体系，保

证上市公司董事会、 监事会以及各职能部门独立运

作，不存在与承诺方职能部门之间的从属关系。

３

、保

证承诺方行为规范， 不超越股东大会直接或间接干

预上市公司的决策和经营。（五） 保证上市公司业务

独立

１

、 保证上市公司拥有独立开展经营活动的资

产、人员、资质和能力，上市公司具有面向市场自主

经营的能力。

２

、 保证尽可能减少上市公司与承诺方

及承诺方关联公司之间的持续性关联交易。 对于无

法避免的关联交易将本着

＂

公平、公正、公开

＂

的原

则，与向非关联企业的交易价格保持一致，并及时进

行信息披露。

３

、 保证不与上市公司进行同业竞争。

（

２

）关于避免和消除同业竞争的承诺：为从根本上避

免和消除中南房地产、中南集团、陈锦石及其关联企

业侵占上市公司的商业机会和形成同业竞争的可能

性，中南房地产、中南集团、陈锦石（以下简称

＂

承诺

人

＂

）承诺：中南房地产作为上市公司控股股东期间，

中南集团作为上市公司间接控股股东期间， 陈锦石

作为上市公司实际控制人期间， 承诺人不会在中国

境内或境外， 以任何方式 （包括但不限于其单独经

营、 通过合资经营或拥有另一公司或企业的股份及

其它权益） 直接或间接从事与上市公司相同或相似

的业务。 承诺人同时保证： 将采取合法及有效的措

施，促使承诺人除上市公司外的其他下属全资、控股

子公司不从事与上市公司相同或相似的业务； 如果

有同时适合于上市公司和承诺人及下属全资、 控股

子公司进行商业开发的机会， 上市公司享有优先选

择权。 承诺人承诺并保证给予上市公司与承诺人其

他下属全资、控股子公司同等待遇，避免损害上市公

司及上市公司中小股东的利益。 对于上市公司的正

常生产、经营活动，承诺人保证不利用其地位损害上

市公司及上市公司中小股东的利益。（

３

）关于减少并

规范关联交易的承诺： 就本次交易完成后中南房地

产、中南集团、陈锦石可能与上市公司发生的关联交

易，中南房地产、中南集团、陈锦石（以下简称

＂

承诺

人

＂

）承诺：在本次交易完成后，承诺人及其下属全

资、 控股子公司将尽量减少并规范与上市公司及其

控股企业之间的关联交易。 对于无法避免或有合理

原因而发生的关联交易，承诺人及其下属全资、控股

子公司将遵循市场公开、公平、公正的原则以公允、

合理的市场价格进行，根据有关法律、法规及规范性

文件的规定履行关联交易决策程序， 依法履行信息

披露义务和办理有关报批程序， 不利用其地位损害

上市公司的利益。 中南房地产作为上市公司控股股

东期间，中南集团作为上市公司间接控股股东期间，

陈锦石作为上市公司实际控制人期间， 承诺人不会

利用其地位损害上市公司及其他股东 （特别是中小

股东）的合法权益。

２００９

年

０７

月

１５

日

长期

未违反承

诺

首次公开发行或再

融资时所作承诺

其他对公司中小股

东所作承诺

中南城市建设投资

有限公司；陈昱含

（

１

）关于税务补偿的承诺：中南房地产业

有限公司和陈昱含（以下合称

＂

承诺人

＂

）

目前分别持有南通建筑工程总承包有限

公司（以下简称

＂

南通总承包

＂

）

９７．３６％

和

２．６４％

股权。 鉴于南通总承包及其子公司

南通市中南建工设备安装有限公司在

２００８

年度及以前年度存在按照核定方式

缴纳企业所得税的情况，为保证公司及其

中小股东的利益，承诺人特此承诺：在上

市公司本次重大重组经中国证监会批准

并实施后，如有权税务部门要求南通总承

包及南通市中南建工设备安装有限公司

改按查账征收方式缴纳

２００７

年度及以前

年度所得税，并由此导致南通总承包及南

通市中南建工设备安装有限公司需补缴

税款、 支付滞纳金罚款或其他款项时，承

诺人将在有权税务部门规定的期限内，且

最迟不晚于有权税务部门出具书面文件

后的一个月内，根据目前对南通总承包的

持股比例承担南通总承包及南通市中南

建工设备安装有限公司需补缴的税款、滞

纳金、罚款或其他款项。（

２

）关于明确

＂

税

务补偿承诺

＂

中责任期限的专项说明：鉴

于南通建筑工程总承包有限公司（以下简

称

＂

南通总承包

＂

）及其子公司南通市中南

建工设备安装有限公司（以下简称

＂

中南

安装

＂

） 存在按照核定方式缴纳企业所得

税的情况，为保障上市公司及其中小股东

的利益，中南房地产业有限公司和陈昱含

（以下合称

＂

承诺人

＂

）就所出具的税务补

偿承诺中的责任期限明确如下：南通总承

包及中南安装若因资产置换完成日前的

经营行为或其他行为，需要补缴企业所得

税、支付滞纳金、罚款或其他款项，承诺人

将在税务机关规定的期限内，且最迟不晚

于税务机关出具书面文件后的一个月内，

按持股比例承担；南通总承包及中南安装

在资产置换完成日后的应税责任，由上市

公司承担。

２００９

年

０７

月

１５

日

长期

未触发履

约条件

承诺是否及时履行 是

未完成履行的具体

原因及下一步计划

（如有）

公司报告期不存在公司或持股

５％

以上股东在报告期内发生或以前期间发生但持续到报告期内的承诺事项。

四、对

２０１５

年

１－６

月经营业绩的预计

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

五、证券投资情况

□

适用

√

不适用

公司报告期不存在证券投资。

六、持有其他上市公司股权情况的说明

□

适用

√

不适用

公司报告期未持有其他上市公司股权。

七、衍生品投资情况

□

适用

√

不适用

公司报告期不存在衍生品投资。

八、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表

□

适用

√

不适用

公司报告期内未发生接待调研、沟通、采访等活动。
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江苏中南建设集团股份有限公司

六届董事会十六次会议决议公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

江苏中南建设集团股份有限公司（以下简称“公司、中南建设”）六届董事会十六次会议于

２０１５

年

４

月

１８

日以传

真和电子邮件方式发出会议通知，于

２０１５

年

４

月

２３

日在公司二十楼会议室召开，会议应到董事

８

人，实到董事

８

人。

出席和授权出席董事共计

８

人。公司监事和高级管理人员列席了会议。会议由公司董事长陈锦石先生主持。

本次会议的通知和召开符合《公司法》及《公司章程》的有关规定。与会董事认真审议，一致通过了以下议案：

一、审议并通过了公司

２０１５

年一季度报告全文及正文的议案

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

二、关于公司符合非公开发行

Ａ

股股票条件的议案

为了加速推进公司的持续、健康发展，公司拟非公开发行人民币普通股（

Ａ

股）股票。根据《中华人民共和国

公司法》、《中华人民共和国证券法》和中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）颁布的《上市公司证券

发行管理办法》、《上市公司非公开发行股票实施细则》等有关法律法规的规定，对照上市公司向特定对象非公开

发行股份募集资金的条件，董事会经过对公司实际情况及相关事项进行逐项核查和谨慎论证后，认为：公司组织

机构健全、运行规范、盈利能力具有可持续性、财务状况良好、财务会计文件无虚假记载、不存在重大违 法行为、

募集资金拟投资项目符合国家相关规定，公司满足有关法律、法规和规范性文件关于向特定对象非公开发行的

各项规定，符合向特定对象非公开发行的 各项资格和条件。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

三、关于公司非公开发行

Ａ

股股票方案的议案

根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》、《上市公司证券发行管理办法》以及《上市公司非

公开发行股票实施细则》等相关法律、法规和规范性文件的规定，结合公司的实际情况，公司拟定本次非公开发

行股票方案。公司董事对本议案进行逐项表决。

１

、发行方式

本次发行采用非公开发行的方式，在中国证监会核准后六个月内选择适当时机向特定对象发行股票。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

２

、发行股票的种类和面值

本次发行的股票为境内上市人民币普通股（

Ａ

股），每股面值

１．００

元。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

３

、发行对象及认购方式

本次非公开发行的发行对象为证券投资基金管理公司、证券公司、信托投资公司、财务公司、保险机构投资

者、合格境外机构投资者、其它境内法人投资者和自然人等不超过十名符合中国证监会及其他有关法律、法规规

定的特定对象。所有发行对象以现金认购本次发行的股份。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

４

、发行原则与发行价格

公司本次非公开发行的定价基准日为公司六届董事会第十六次会议决议公告日，即

２０１５

年

４

月

２３

日。根据《上

市公司证券发行管理办法》、《上市公司非公开发行股票实施细则》等法律、法规、规范性文件的有关规定，本次非

公开发行股票的发行价格不低于定价基准日前二十个交易日公司股票均价的

９０％

。

２０１５

年

４

月

２３

日前二十个交易日公司股票交易均价为

１６．４２

元

／

股，经董事会讨论决定，本次发行股票价格不低

于

１４．７８

元

／

股。具体发行价格将在本次发行获得中国证监会核准后，由股东大会授权董事会根据竞价结果，与本次

发行的保荐机构（主承销商）协商确定。

本次发行前如有派息、送股、资本公积金转增股本等除权除息事项，公司将按规定对发行底价进行相应调

整。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

５

、发行数量

本次非公开发行股份数量不超过

３６

，

５３５．８５９

万股（含

３６

，

５３５．８５９

万股）。若本公司股票在定价基准日至发行期

首日期间发生派息、送股、资本公积金转增股本等除权、除息事项的，本次非公开发行股票数量将根据除权、除息

后的发行底价作相应调整。最终发行数量由公司股东大会授权董事会根据发行时的实际情况，与本次发行的保

荐机构（主承销商）协商确定。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

６

、限售期

本次非公开发行完成后，发行对象认购的股份限售期需符合《上市公司证券发行管理办法》和中国证监会、

深圳证券交易所等监管部门的相关规定。本次非公开发行股票的限售期为十二个月，限售期自本次发行结束之

日起计算，即特定对象认购本次发行的股份自发行结束之日起十二个月内不得转让。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

７

、募集资金用途

本次发行募集资金总额不超过

５４０

，

０００

万元，扣除发行费用后将用于以下项目：

序号 项目名称 项目总投资（万元） 拟投入募集资金（万元）

房地产项目

１

盐城中南世纪城项目

６３６

，

０２６ ２６０

，

０００

２

青岛中南世纪城项目

１５９

，

４８０ ７０

，

０００

３

太仓中南世纪城项目

１８０

，

４７２ ８０

，

０００

建筑工程类项目

４

补充建筑工程项目营运资金

－ ７０

，

０００

偿还银行贷款

５

偿还银行贷款

－ ６０

，

０００

合计

－ ５４０

，

０００

若本次非公开发行扣除发行费用后的实际募集资金少于上述项目募集资金拟投入总额，公司将根据实际募

集资金净额，按照项目的轻重缓急等情况，调整并最终决定募集资金投入的优先顺序及各项目的具体投资额等

使用安排，募集资金不足部分由公司以自有资金解决。在本次非公开发行募集资金到位之前，公司将根据项目进

度的实际情况以自筹资金先行投入，并在募集资金到位之后按照相关法规规定的程序予以置换。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

８

、上市地点

本次非公开发行股票在深圳证券交易所上市交易。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

９

、本次非公开发行前的滚存利润安排

在本次非公开发行股票完成后，为兼顾新老股东的利益，由公司新老股东共享本次非公开发行前的滚存未

分配利润。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

１０

、本次非公开发行股票决议有效期

本次非公开发行股票决议的有效期为股东大会审议通过之日起

１８

个月。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本次非公开发行方案尚需提交本公司股东大会审议。经公司股东大会批准后尚需获得中国证监会的核准后

方可实施。

四、关于公司非公开发行股票预案的议案

具体内容详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）的《江苏中南建设集团股份

有限公司非公开发行股票预案》。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

五、关于公司非公开发行股份募集资金投资项目可行性研究报告的议案

具体内容详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）的《江苏中南建设集团股份

有限公司非公开发行股份募集资金投 资项目可行性研究报告》。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

六、关于公司前次募集资金使用情况的专项报告的议案

具体内容详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）的《江苏中南建设集团股份

有限公司前次募集资金使用情况的专项报告》。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

七、关于公司开立募集资金专用账户的议案

根据《深圳证券交易所主板上市公司规范运作指引》的规定，为规范公司本次非公开发行募集资金的使用与

管理，董事会将设立本次非公开发行的募集资金专用账户，专户专储、专款专用，并授权董事长组织办理相关具

体事宜。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票。

八、关于提请股东大会授权董事会全权办理本次发行工作相关事宜的议案

根据公司拟向特定对象非公开发行股票的安排，为合法、高效地完成本次非公开发行股票工作，依照《中华

人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》等法律、法规及《公司章程》的有关规定，公司董事会拟提请公司股

东大会授权 本公司董事会全权办理与本次非公开发行股票有关的全部事宜，包括但不限于：

１

、决定并聘请保荐机构等中介机构；

２

、办理本次发行的申报事宜，包括但不限于：就本次发行事宜向有关政府机构、监管机构和证券交易所、证券

登记结算机构办理审批、登记、备案、核准、 同意等手续；签署、执行、修改、完成与本次发行相关的所有必要文件

（包括但不限于股份认购协议、保荐协议、承销协议、各种公告、其他相关协议等）；

３

、根据证券监管部门的要求制作、修改、报送本次非公开发行股票的申报材料，全权回复中国证监会等相关

政府部门的反馈意见；

４

、根据股东大会审议通过的本次非公开发行方案、中国证监会核准意见及市场情况，适当调整本次非公开

发行方案，并负责具体实施本次非公开发行工作，包括但不限于适当调整并确定发行时机、发行数量、发行起止

日期、发行价格、 发行对象、具体认购办法以及其他与发行上市有关的事项；

５

、根据中国证监会的有关规定、市场实际情况、本次发行结果以及项目实施进展，授权公司董事会可对拟投

入的单个或多个具体项目的募集资金拟投入额进行调整（但有关法律法规及公司章程规定须由股东大会重新表

决的事项除外）；

６

、根据本次非公开发行股票结果，增加公司注册资本、修改公司章程相应条款及办理工商变更登记；

７

、在本次非公开发行股票完成后，办理本次非公开发行股票在深圳证券交易所及中国证券登记结算有限责

任公司深圳分公司登记、锁定和上市等相关事宜；

８

、如法律法规、证券监管部门对非公开发行政策有新的规定，或市场条件发生变化时，除涉及有关法律法规

和公司章程规定须由股东大会重新表决的事项外，根据国家有关规定、有关政府部门和证券监管部门要求（包括

对本次发行申请的审核反馈意见）、市场情况和公司经营实际情况，对本次发行方案、申报文件及募集资 金投向

进行调整并继续办理本次发行事宜；

９

、办理与本次非公开发行有关的其他的必须、恰当或合适的所有事宜；

１０

、本授权自公司股东大会审议通过之日起

１８

个月内有效。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

九、关于拟定《江苏中南建设集团股份有限公司募集资金管理制度（草案）》的议案

具体内容详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）的《江苏中南建设集团股份有

限公司募集资金管理制度（草案）》。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

十、关于拟定《江苏中南建设集团股份有限公司未来三年（

２０１５－２０１７

年）股东回报规划（草案）》的议案

具体内容详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）的《江苏中南建设集团股份有

限公司未来三年（

２０１５－２０１７

年）股东回报规划（草案）》。

公司独立董事对《江苏中南建设集团股份有限公司未来三年（

２０１５－２０１７

年）股东回报规划（草案）》发表了独

立意见。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

十一、关于拟定《江苏中南建设集团股份有限公司章程修正案（草案）》的议案

具体内容详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）的《江苏中南建设集团股份有

限公司章程修正案（草案）》。

公司独立董事对《江苏中南建设集团股份有限公司章程修正案（草案）》发表了独立意见。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

本议案尚需提交公司股东大会审议。

十二、关于召开江苏中南建设集团股份有限公司

２０１５

第二次临时股东大会的议案

公司拟于

２０１５

年

５

月

１２

日召开

２０１５

年第二次临时股东大会，具体情况详见公司

２０１５

年

４

月

２４

日披露于巨潮资

讯网（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ／

）及《证券时报》、《中国证券报》、《中国证券报》的江苏中南建设集团股份有限公司

２０１５

年第

２

次临时股东大会的通知。

表决结果：同意

８

票，反对

０

票，弃权

０

票

特此公告

江苏中南建设集团股份有限公司

董事会

二〇一五年四月二十四日
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江苏中南建设集团股份有限公司董事会

关于本次募集资金使用的可行性报告

一、本次募集资金使用计划

公司本次发行拟向特定投资者非公开发行不超过

３６

，

５３５．８５９

万股人民币普通股， 募集资金扣除发行费用后

用于如下项目：

序号 项目名称 项目总投资（万元） 拟投入募集资金（万元）

房地产项目

１

盐城中南世纪城项目

６３６

，

０２６ ２６０

，

０００

２

青岛中南世纪城项目

１５９

，

４８０ ７０

，

０００

３

太仓中南世纪城项目

１８０

，

４７２ ８０

，

０００

建筑工程类项目

４

补充建筑工程项目营运资金

－ ７０

，

０００

偿还银行贷款

５

偿还银行贷款

－ ６０

，

０００

合计

－ ５４０

，

０００

若本次非公开发行扣除发行费用后的实际募集资金少于上述项目募集资金拟投入总额，公司将根据实际募

集资金净额，按照项目的轻重缓急等情况，调整并最终决定募集资金投入的优先顺序及各项目的具体投资额等

使用安排，募集资金不足部分由公司以自有资金解决。在本次非公开发行募集资金到位之前，公司将根据项目进

度的实际情况以自筹资金先行投入，并在募集资金到位之后按照相关法规规定的程序予以置换。

二、募集资金投资项目可行性分析

（一）盐城中南世纪城项目

１

、项目情况要点

项目名称：盐城中南世纪城

项目总投资：

６３６

，

０２６

万元

项目预计开发周期：

２０１５

年至

２０２０

年

项目经营主体：公司全资子公司盐城中南世纪城房地产投资有限公司

规划占地面积：

５６５

，

１５７

平方米

总建筑面积：

１

，

７５４

，

０００

平方米

预计销售额：

８２４

，

１３２

万元

２

、项目基本情况

项目位于盐城市城南新区，地块北至纬九路，南至园林大道，西至解放南路，东至串场河滨路。项目规划用地

面积

５６５

，

１５７

平方米，规划建设以住宅为主导、精品商业建筑为提升、酒店和写字楼为补充的城市综合体项目，总

建筑面积

１

，

７５４

，

０００

平方米。

３

、项目市场前景

项目所在城南新区，为盐城市重点发展地区，也是当前盐城市民购房置业热点板块。项目紧邻串场河风光

带、沿塘河公园，环境优美，适宜居住。项目周边路网建设已经基本完成，拥有公交快速通道，交通便利。项目北紧

邻盐城中央政务区，设置有盐城市政府、盐都区政府等若干政府机构；西邻中央学府区，设置有五所高校；周边新

建的三甲医院、电视塔、体育中心、中小学、购物中心等均已投入使用。项目区位优势明显，配套设施完善，具有良

好的市场前景。

４

、资格文件取得情况

公司以招拍挂的方式取得该项目国土使用权。该项目相关资格文件取得情况如下：

立项批复

／

备案

盐南经发审［

２０１４

］

２６

号，都发改基［

２０１１

］

４８

号。

都发改基［

２０１１

］

３４２

号，都发改基［

２０１１

］

４１６

号，

都发改基［

２０１１

］

４１７

号，都发改基［

２０１１

］

４１４

号，

都发改基［

２０１１

］

４１５

号。

国有土地使用权证

城南国用（

２０１３

）第

６００３０９

号，城南国用（

２０１３

）第

６００３０８

号，

城南国用（

２０１２

）第

６０３３８２

号，城南国用（

２０１３

）第

６００３０６

号，

城南国用（

２０１２

）第

６０３３０４

号，城南国用（

２０１３

）第

６００３０７

号，

城南国用（

２０１２

）第

６０３３８３

号，城南国用（

２０１２

）第

６０３３０３

号，

城南国用（

２０１３

）第

６００３０５

号，城南国用（

２０１２

）第

６０２１２３

号。

建设用地规划许可证

地字第

３２０９０１２０１４５００１０

号，地字第

３２０９０１２０１４５００１１

号，

地字第

３２０９０１２０１２５００１１

号，地字第

３２０９０１２０１２５００１０

号，

地字第

３２０９０１２０１４５００１５

号，地字第

３２０９０１２０１１５０００１

号。

５

、投资估算

本项目的总投资预计为

６３６

，

０２６

万元，其中土地费用为

１１２

，

５０６

万元，前期工程费

３３

，

９５０

万元，建筑安装工程

费

３２７

，

７６５

万元，基础设施建设费

４１

，

８３２

万元，公共配套设施费为

５６

，

６２５

万元，开发间接费

２６

，

２１４

万元，管理及销

售费用为

３７

，

１３４

万元。

６

、项目经济评价

本项目预计实现销售额

８２４

，

１３２

万元，实现净利润

８８

，

８８０

万元，投资回报率为

１４．２％

，销售净利率为

１０．８％

。项

目各项经济指标良好，经济性上可行。

投资测算表：

总销售收入

８２４

，

１３２

万元

总投资

６３６

，

０２６

万元

利润总额

１１８

，

５０７

万元

净利润

８８

，

８８０

万元

项目投资回报率

１４．２％

项目销售净利率

１０．８％

（二）青岛中南世纪城项目

１

、项目情况要点

项目名称：青岛中南世纪城

项目总投资：

１５９

，

４８０

万元

项目预计开发周期：

２０１５

年至

２０１８

年

项目经营主体：公司全资子公司青岛中南世纪城房地产开发有限公司

规划占地面积：

１０２

，

９１４

平方米

总建筑面积：

２８０

，

７２１

平方米

预计销售额：

２３７

，

１２９

万元

２

、项目基本情况

项目位于青岛市李沧区北部、重庆中路以东、老虎山以西、唐山路以北、十梅庵路以南。项目规划用地面积

１０２

，

９１４

平方米，规划以住宅为主、商业为辅，总建筑面积

２３７

，

１２９

平方米。

３

、项目市场前景

项目地处大青岛版图中央，坐拥三个“第一站”的绝佳区位优势：机场至市区第一站、新铁路枢纽第一站、外市

县进入青岛城区第一站。项目距离流亭机场约

１５

公里，距离新青岛铁路枢纽约

８

公里，紧邻的重庆中路为济南、烟

台、潍坊、即墨等市县进入青岛的交通主干道，区位优势明显。项目除紧邻重庆北路、唐山路、十梅庵路三条城市交

通要道，预期地铁即将开通，交通十分便利。项目所在区域为规划的青岛新中央商务区，包含高档公寓、高档写字

楼、星级酒店、娱乐餐饮、高级百货等多种物业，预计总建筑面积

５００

万平米。随着交通设施逐渐完善，商圈氛围不

断增强，项目拥有较好的市场前景。

４

、 资格文件取得情况

公司以招拍挂的方式取得该项目国土使用权。该项目相关资格文件取得情况如下：

立项批复

／

备案 李沧发改［

２０１３

］

２５１

号，李沧发改［

２０１３

］

２５０

号

环评批复 青环李审［

２０１４

］

１１６

号

国有土地使用权证

青房地权市字第

２０１４５３７４０

号，

青房地权市字第

２０１４３１６３６

号

建设用地规划许可证

地字第

３７０２００２０１４０４００７

号，

地字第

３７０２００２０１４０４０１１

号

建设工程规划许可证

建字第

３７０２００２０１４０４０１１

号，建字第

３７０２００２０１４０４０１３

号，建字第

３７０２００２０１４０４０１２

号，建字第

３７０２００２０１４０４０１４

号

５

、投资估算

本项目的总投资预计为

１５９

，

４８０

万元，其中土地费用为

４０

，

０６６

万元，前期工程费

１６

，

１１８

万元，建筑安装工程费

６１

，

７５９

万元，基础设施建设费

８

，

７１０

万元，公共配套设施费为

１２

，

８７２

万元，开发间接费

８

，

８０７

万元，管理及销售费用

为

１１

，

１４８

万元。

６

、项目经济评价

本项目预计实现销售额

２３７

，

１２９

万元，实现净利润

４２

，

７６７

万元，投资回报率为

２３．２％

，销售净利率为

１８．０％

。项

目各项经济指标良好，经济性上可行。

投资测算表：

总销售收入

２３７

，

１２９

万元

总投资

１５９

，

４８０

万元

利润总额

５７

，

０２３

万元

净利润

４２

，

７６７

万元

项目投资回报率

２３．２％

项目销售净利率

１８．０％

（三）太仓中南世纪城项目

１

、项目情况要点

项目名称：太仓中南世纪城

项目总投资：

１８０

，

４７２

万元

项目预计开发周期：

２０１４

年至

２０１８

年

项目经营主体：公司全资子公司太仓中南世纪城房房地产开发有限公司

规划占地面积：

８２

，

９３３

平方米

总建筑面积：

２４２

，

０２０

平方米

预计销售额：

２４７

，

２９４

万元

２

、项目基本情况

项目位于太仓市中心，北至上海西路，南至朝阳路，西至人民南路，东至体育会路及现状河流。项目规划用地

面积

８２

，

９３３

平方米，规划以住宅为主、商业为辅，总建筑面积

２４２

，

０２０

平方米。

３

、项目市场前景

项目所在城市太仓位于长江口南岸，紧邻上海，为中国经济最发达地区之一，但目前城市地产投资比例偏

低，具有较大的发展潜力。太仓地区交通十分发达，拥有全国县级市最大的汽车站，有近千条客货运专线。项目位

于太仓市中心，紧邻多条公交线路，四通八达，出行便利。项目周边

３

公里内聚集了太仓主要的学校、医院、商业广

场、公园等，配套设施十分完备。项目具有较好的市场前景。

４

、资格文件取得情况

公司以招拍挂的方式取得该项目国土使用权。该项目相关资格文件取得情况如下：

立项批复

／

备案

太发改投核［

２０１４

］

３１

号，太发改投核［

２０１４

］

３５

号，

太发改投核［

２０１４

］

４３

号

环评批复 太环建［

２０１４

］

４０６

号，太环建［

２０１４

］

４２９

号，太环建［

２０１４

］

７２４

号

国有土地使用权证 太国有（

２０１４

）第

０２２０１５４０６

号

建设用地规划许可证

地字第太住建规许（

２０１４

）

０５９

号，

地字第太住建规许（

２０１４

）

０８９

号

建设工程规划许可证

太住建副（

２０１４

）

１０７

号，太住建副（

２０１４

）

０８８

号，

太住建副（

２０１５

）

００１

号

５

、投资估算

本项目的总投资预计为

１８０

，

４７２

万元，其中土地费用为

９２

，

９０６

万元，前期工程费

５

，

１７１

万元，建筑安装工程费

５０

，

９６５

万元，基础设施建设费

１０

，

８９７

万元，公共配套设施费

４

，

９６６

万元，开发间接费

７

，

６７８

万元，管理及销售费用为

７

，

８８９

万元。

６

、项目经济评价

本项目预计实现销售额

２４７

，

２９４

万元，实现净利润

３４

，

４６３

万元，投资回报率为

１８．９％

，销售净利率为

１３．９％

。项

目各项经济指标良好，经济性上可行。

投资测算表：

总销售收入

２４７

，

２９４

万元

总投资

１８０

，

４７２

万元

利润总额

４５

，

９５１

万元

净利润

３４

，

４６３

万元

项目投资回报率

１８．９％

项目销售净利率

１３．９％

（四）补充建筑工程项目营运资金

１

、补充营运资金的必要性

（

１

）建筑业务所处行业特点和业务模式决定了公司对营运资金的特殊需求。

公司建筑业务主营业务包括房屋建筑工程施工与设计，建筑设备安装，钢结构制造与安装，全预制砼构件制

造与销售。建筑施工工程项目通常可以分为工程投标、工程施工和质量保护三个阶段，公司在每个阶段均需一定

的资金。在工程投标阶段，根据工程投标的惯例，公司需于投标时向业主交付投标保证金、中标后为保证工程合

同按规定履行需向业主提供履约保证金，形成资金占用；在工程施工阶段，公司需以自有资金先行支付工程施工

成本，因此会有较大的工程进度款和完工未决算的应收账款，形成对流动资金较大的占用；由于公司施工的建筑

工程产品一般投资规模大、工程难度高，建筑产品质量事关重大，因此在工程总承包合同中一般还包含施工合同

价款

５％

左右的质量保证金，业主要在工程安全运行

２

年后才予以支付，也造成对公司流动资金的占用。综上所述，

公司建筑施工工程项目需要一定规模的前期资金且后续回款周期较长，因此公司业务规模的增长、扩张，需要大

量的营运资金。

（

２

）业务规模持续增长需要营运资金的支持

公司建筑业务条线业务规模呈现逐年增长趋势。

２０１２

年至

２０１４

年度建筑业务条线业务收入（不含与内部房地

产条线的关联交易）分别实现

７６．６９

亿元、

９２．４６

亿元以及

１０９．１２

亿元。随着相关业务的增长，其对流动资金的需求

也将逐步增加。通过募投资金增加工程营运资金，将直接缓解公司的现金流压力，给公司的持续发展提供保障。

２

、补充营运资金的可行性

截至

２０１５

年

３

月

３１

日，公司已签订的主要大额合同或处于施工阶段的主要工程如下所示：

序号 项目名称 合同金额（万元）

１

南京溧水秦淮佳苑五期安置房工程

５６

，

４９１

２

通州运河核心区

ＩＶ－０８

号多功能用地项目

４３

，

５６７

３

天津运河文化商业中心公寓办公楼项目

６０

，

０００

４

天津棉二滨河广场项目三期（铂金湾三期）工程

５６

，

５０６

５

泰禾集团上海青浦项目

３０

，

０００

６

济南欧亚大观商都项目

３６

，

５９５

合计

２８３

，

１５９

上述项目施工周期长，对营运资金的需求规模较大，回报稳定。上述高质量的项目储备为募集资金的实施提

供了可靠保证。

（五）偿还银行贷款

截至

２０１４

年

１２

月

３１

日，公司短期借款余额为

４１．９９

亿元，公司拟使用本次非公开发行募集资金针对性的偿还

部分银行贷款。

公司本次非公开发行股票的募集资金中，将有

６

亿元用于偿还贷款。部分募集资金偿还贷款，有利于公司降

低负债率和财务费用，提升公司的财务稳健性。若以公司目前各类融资的加权平均融资成本

９．４２％

测算，募集资

金

６

亿元用于偿还公司部分贷款每年可节约利息支出约

５

，

６５２

万元。

公司持续通过债务融资以满足业务的发展，

２０１２

年末、

２０１３

年末及

２０１４

年末公司的资产负债率（合并报表）分

别为

８２．８６％

、

８４．８９％

及

８４．７３％

，公司资产负债率处于高位，明显高于同行业可比公司的水平；

２０１２

年末、

２０１２

年末

及

２０１４

年末公司的流动比率分别为

１．２４

、

１．４５

及

１．２９

，低于同行业上市公司平均水平。

较高的资产负债率水平和较低的流动比率削弱了公司举债的能力，限制了公司未来融资空间，影响公司的

业务拓展能力。公司通过本次发行募集资金偿还一定数额的银行借款，可以降低资产负债率，优化资本结构，提

高流动比率，有利于增强公司生产经营的抗风险能力和持续经营能力。

（三）太仓中南世纪城项目

１

、项目情况要点

项目名称：太仓中南世纪城

项目总投资：

１８０

，

４７２

万元

项目预计开发周期：

２０１４

年至

２０１８

年

项目经营主体：公司全资子公司太仓中南世纪城房房地产开发有限公司

规划占地面积：

８２

，

９３３

平方米

总建筑面积：

２４２

，

０２０

平方米

预计销售额：

２４７

，

２９４

万元

２

、项目基本情况

项目位于太仓市中心，北至上海西路，南至朝阳路，西至人民南路，东至体育会路及现状河流。项目规划用地

面积

８２

，

９３３

平方米，规划以住宅为主、商业为辅，总建筑面积

２４２

，

０２０

平方米。

３

、项目市场前景

项目所在城市太仓位于长江口南岸，紧邻上海，为中国经济最发达地区之一，但目前城市地产投资比例偏

低，具有较大的发展潜力。太仓地区交通十分发达，拥有全国县级市最大的汽车站，有近千条客货运专线。项目位

于太仓市中心，紧邻多条公交线路，四通八达，出行便利。项目周边

３

公里内聚集了太仓主要的学校、医院、商业广

场、公园等，配套设施十分完备。项目具有较好的市场前景。

４

、资格文件取得情况

公司以招拍挂的方式取得该项目国土使用权。该项目相关资格文件取得情况如下：

立项批复

／

备案

太发改投核

２０１４３１

号，太发改投核

２０１４３５

号，

太发改投核

２０１４４３

号

环评批复 太环建

２０１４４０６

号，太环建

２０１４４２９

号，太环建

２０１４７２４

号

国有土地使用权证 太国有

２０１４

第

０２２０１５４０６

号

建设用地规划许可证

地字第太住建规许

２０１４０５９

号，

地字第太住建规许

２０１４０８９

号

建设工程规划许可证

太住建副

２０１４１０７

号，太住建副

２０１４０８８

号，

太住建副

２０１５００１

号

５

、投资估算

本项目的总投资预计为

１８０

，

４７２

万元，其中土地费用为

９２

，

９０６

万元，前期工程费

５

，

１７１

万元，建筑安装工程费

５０

，

９６５

万元，基础设施建设费

１０

，

８９７

万元，公共配套设施费

４

，

９６６

万元，开发间接费

７

，

６７８

万元，管理及销售费用为

７

，

８８９

万元。

６

、项目经济评价

本项目预计实现销售额

２４７

，

２９４

万元，实现净利润

３４

，

４６３

万元，投资回报率为

１８．９％

，销售净利率为

１３．９％

。项

目各项经济指标良好，经济性上可行。

投资测算表：

总销售收入

２４７

，

２９４

万元

总投资

１８０

，

４７２

万元

利润总额

４５

，

９５１

万元

净利润

３４

，

４６３

万元

项目投资回报率

１８．９％

项目销售净利率

１３．９％

（四）补充建筑工程项目营运资金

１

、补充营运资金的必要性

（

１

）建筑业务所处行业特点和业务模式决定了公司对营运资金的特殊需求。

公司建筑业务条线主营业务包括房屋建筑工程施工与设计，建筑设备安装，钢结构制造与安装，全预制砼构

件制造与销售。建筑施工工程项目通常可以分为工程投标、工程施工和质量保护三个阶段，公司在每个阶段均需

一定的资金。在工程投标阶段，根据工程投标的惯例，公司需于投标时向业主交付投标保证金、中标后为保证工

程合同按规定履行需向业主提供履约保证金，形成资金占用；在工程施工阶段，公司需以自有资金先行支付工程

施工成本，因此会有较大的工程进度款和完工未决算的应收账款，形成对流动资金较大的占用；由于公司施工的

建筑工程产品一般投资规模大、工程难度高，建筑产品质量事关重大，因此在工程总承包合同中一般还包含施工

合同价款

５％

左右的质量保证金，业主要在工程安全运行

２

年后才予以支付，也造成对公司流动资金的占用。综上

所述，公司建筑施工工程项目需要一定规模的前期资金且后续回款周期较长，因此公司业务规模的增长、扩张，

需要大量的营运资金。

（

２

）业务规模持续增长需要营运资金的支持

公司建筑业务条线业务规模呈现逐年增长趋势。

２０１２

年至

２０１４

年度建筑业务条线业务收入（不含与内部房地

产条线的关联交易）分别实现

７６．６９

亿元、

９２．４６

亿元以及

１０９．１２

亿元。随着相关业务的增长，其对流动资金的需求

也将逐步增加。通过募投资金增加工程营运资金，将直接缓解公司的现金流压力，给公司的持续发展提供保障。

２

、补充营运资金的可行性

截至

２０１５

年

３

月

３１

日，公司已签订的主要大额合同或处于施工阶段的主要工程如下所示：

序号 项目名称 合同金额（万元）

１

南京溧水秦淮佳苑五期安置房工程

５６

，

４９１

２

通州运河核心区

ＩＶ－０８

号多功能用地项目

４３

，

５６７

３

天津运河文化商业中心公寓办公楼项目

６０

，

０００

４

天津棉二滨河广场项目三期（铂金湾三期）工程

５６

，

５０６

５

泰禾集团上海青浦项目

３０

，

０００

６

济南欧亚大观商都项目

３６

，

５９５

合计

２８３

，

１５９

上述项目施工周期长，对营运资金的需求规模较大，回报稳定。上述高质量的项目储备为募集资金的实施提

供了可靠保证。

（五）偿还银行贷款

截至

２０１４

年

１２

月

３１

日，公司有息负债余额为

２６６．４８

亿元，公司拟使用本次非公开发行募集资金针对性的偿还

部分银行贷款。

公司本次非公开发行股票的募集资金中，将有

６

亿元用于偿还贷款。部分募集资金偿还贷款，有利于公司降

低负债率和财务费用，提升公司的财务稳健性。若以公司目前各类融资的加权平均融资成本

９．４２％

测算，募集资

金

６

亿元用于偿还公司部分贷款每年可节约利息支出约

５

，

６５２

万元。

公司持续通过债务融资以满足业务的发展，

２０１２

年末、

２０１３

年末及

２０１４

年末公司的资产负债率（合并报表）分

别为

８２．８６％

、

８４．８９％

、及

８４．７３％

，公司资产负债率处于高位，明显高于同行业可比公司的水平；

２０１２

年末、

２０１２

年末

及

２０１４

年末公司的流动比率分别为

１．２４

、

１．４５

及

１．２９

，低于同行业上市公司平均水平。

较高的资产负债率水平和较低的流动比率削弱了公司举债的能力，限制了公司未来融资空间，影响公司的

业务拓展能力。公司通过本次发行募集资金偿还一定数额的银行借款，可以降低资产负债率，优化资本结构，提

高流动比率，有利于增强公司生产经营的抗风险能力和持续经营能力。

三、本次非公开发行对公司经营业务和财务状况的影响

（一）对公司经营管理的影响

公司本次募集资金将用于投资建设部分优质房地产项目、补充建筑工程项目营运资金及偿还贷款。项目符合公

司整体战略发展定位，具有良好的市场发展前景和经济效益，能够进一步提升公司在目标市场的品牌形象，巩固

公司在行业中的地位，为公司经营规模继续扩张奠定坚实的基础。

（二）对公司财务状况的影响

本次发行募集资金到位后，公司净资产规模将会扩大，资产负债率进一步下降。由于募集资金投资项目实施

存在一定的周期，在项目投入期间，公司净资产收益率将被稀释。项目开始销售并回款后，将产生稳定的现金流

和利润，可改善公司的财务结构，提高公司防范财务风险和间接融资的能力。部分募集资金偿还贷款降低了公司

的负债率和财务费用，有利于提升公司的财务稳健性，财务结构将更趋合理。

江苏中南建设集团股份有限公司

董事会

二〇一五年四月二十四日
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江苏中南建设集团股份有限公司

前次募集资金使用情况的专项报告

江苏中南建设集团股份有限公司（以下简称“中南建设”、“公司”或“上市公司”）根据中国证券监督管理委员

会证监发行字［

２００７

］

５００

号《关于前次募集资金使用情况报告的规定》的要求，现将截至

２０１４

年

１２

月

３１

日止的前次

募集资金使用情况报告如下：

一、前次向特定对象发行股份购买资产概况

２００９

年

５

月

１９

日，中国证监会核发《关于核准大连金牛股份有限公司重大资产重组及向中南房地产业有限公

司等发行股份置入资产的批复》（证监许可［

２００９

］

４１８

号），核准公司本次重大资产重组及向中南房地产业有限公

司（以下简称“中南房地产”）发行

４７４

，

４９６

，

８４５

股股份，向陈昱含发行

３

，

５３２

，

６３９

股股份购买相关资产。

（一）交易的主要内容

第一步，股权协议转让。东北特殊钢集团有限责任公司（以下简称“东北特钢”）以协议方式将持有的中南建设

（曾用名“大连金牛”）

９０

，

０００

，

０００

股转让至中南房地产，股份转让价格为

９．４８９

元

／

股，股份转让总金额为

８５４

，

０１０

，

０００

元，该目标股份转让致东北特钢应收中南房地产

８５４

，

０１０

，

０００

元。

第二步，重大资产出售。中南建设拟将交割日的中南建设全部资产及负债、业务及附着于上述资产、业务或

与上述资产、业务有关的一切权利和义务售予东北特钢。以评估价值为基础，经双方协商确定本次置出资产作价

人民币

１

，

１５９

，

９２０

，

０００

元。东北特钢以现金形式支付人民币

３０５

，

９１０

，

０００

元予中南建设，该款项支付完毕后中南建

设应收东北特钢

８５４

，

０１０

，

０００

元。

第三步， 向特定对象发行股份置入资产。 中南建设拟向中南房地产及陈昱含发行股份的数量总计

４７８

，

０２９

，

４８４

股， 占发行后总股本的

６１．４０％

， 其中， 向中南房地产发行股份的数量为

４７４

，

４９６

，

８４５

股， 占发行后总股本的

６０．９５％

，向陈昱含发行股份的数量为

３

，

５３２

，

６３９

股，占发行后总股本的

０．４５％

。中南房地产以其持有的南通中南新

世界中心开发有限公司（以下简称“南通新世界”）

１００％

股权、常熟中南世纪城房地产开发有限公司（以下简称“常

熟中南”）

１００％

股权、青岛海湾新城房地产有限公司（以下简称“青岛海湾”）

１００％

股权、海门中南世纪城开发有限

公司（以下简称“海门中南”）

１００％

股权、文昌中南房地产开发有限公司（以下简称“文昌中南”）

１００％

股权、中南镇

江房地产开发有限公司（以下简称“中南镇江”）

１００％

股权、南京常锦房地产开发有限公司（以下简称“南京常锦”）

１００％

股权、南通华城中南房地产开发有限公司（以下简称“南通华城”）

１００％

股权、南通中南世纪城物业管理有限

公司（以下简称“南通物业”）

８０％

股权、江苏中南建筑产业集团有限责任公司（原名南通建筑工程总承包有限公

司，以下简称“中南建筑”）

９７．３６％

股权及陈昱含以其持有的中南建筑

２．６４％

股权认购中南建设本次发行的股份。上

述

１０

家公司股权估值合计人民币

５

，

０９５

，

４０５

，

２２５．８４

元，经中南建设、中南房地产、陈昱含三方协商确定，同意本次

购买资产作价人民币

４

，

５９２

，

２００

，

５６４．８８

元，其中中南房地产置入部分作价人民币

４

，

５６４

，

５７５

，

３２７．９０

元，陈昱含置

入部分作价人民币

２７

，

６２５

，

２３６．９８

元。中南房地产认购股票对应的价值为人民币

３

，

７１０

，

５６５

，

３２７．９０

元，陈昱含认购

股票对应的价值为人民币

２７

，

６２５

，

２３６．９８

元。中南房地产置入部分的资产作价超出中南房地产认购中南建设发行

股份的价值差额部分即人民币

８５４

，

０１０

，

０００

元， 由中南建设以出售置出资产应收东北特钢人民币

８５４

，

０１０

，

０００

元

作为对价支付。中南房地产受让东北特钢目标股份应付东北特钢

８５４

，

０１０

，

０００

元，同时由于中南建设购买中南房

地产置入资产形成中南房地产应收东北特钢

８５４

，

０１０

，

０００

元，上述应付款项与应收款项互相抵销。

公司前次向特定对象发行股份不涉及货币资金的募集。

（二）重组相关资产过户或交付、相关债权债务处理以及证券发行登记等事宜的办理状况

１

、协议转让股份过户情况

中南房地产业有限公司受让东北特殊钢集团有限责任公司持有的中南建设

９

，

０００

万股的股权过户手续已于

２００９

年

６

月

１０

日办理完毕，并取得《中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司证券过户登记确认书》。

２

、置出资产、负债过户或交付情况

中南建设、东北特钢、中南房地产业及陈昱含共同确认了本次交易交割日为

２００９

年

５

月

３１

日。同日，中南建设、

东北特钢及其指定的资产接收方东北特钢集团大连特殊钢有限责任公司共同签署了《资产、负债、业务及人员移

交协议》。至此，中南建设截至

２００９

年

５

月

３１

日的全部资产及负债、业务及附着于上述资产、业务或与上述资产、业

务有关的一切权利和义务均转移至东北特钢集团大连特殊钢有限责任公司。截至本报告出具日，置出资产均已

过户或交付完毕。

置出负债所涉及的银行债务需办理债务转移手续，截至本报告出具日，置出所有银行债务的转移均已办理

完成。

因资产重组过程中涉及的应税货物转让等行为，应照章征收增值税、营业税等相关税费，在相关税费缴纳完

毕后完成在大连市的税务清算。根据中南建设（原大连金牛）与东北特钢签署的《资产出售协议》和《关于大连金牛

股份有限公司重大资产重组之债务处理协议》上述重组过程中的资产转让行为产生的应纳税金均应由东北特钢

或其安排的全资子公司承担。因此，尽管原大连金牛为纳税人，但实际的税金由东北特钢承担。

２００９

年

１１

月

２０

日大连市国家税务局直属税务分局出具了《税务事项通知书》（直国税通［

２００９

］

１９９３４

号），大连

金牛在大连的国税登记注销手续办理完毕，税务登记证正副本已收回。

３

、本次置入资产过户或交付情况

２００９

年

６

月

１２

日，本次交易置入资产涉及的南通新世界、常熟中南、青岛海湾、海门中南、文昌中南、中南镇江、

南京常锦、南通华城等

８

家房地产项目公司

１００％

股权、南通物业

８０％

股权、中南建筑

１００％

股权过户工商登记手续

已全部办理完成，上述股权均已变更登记至中南建设名下。

君合律师事务所出具了《关于大连金牛股份有限公司向特定对象发行股票购买资产及重大资产出售暨关联

交易相关置入资产过户情况之法律意见书》，验证中南房地产及陈昱含用于认购股份的

１０

家标的企业已于

２００９

年

６

月

１２

日前完成了权属变更登记。

２００９

年

６

月

１８

日， 中和正信就中南房地产及陈昱含以上述资产认购中南建设非公开发行股票事宜进行审验，

并出具了中和正信验字（

２００９

）第

１－０２０

号《验资报告》。

４

、证券发行登记事宜的办理情况

２００９

年

７

月

６

日，公司在中登公司办理完毕向中南房地产及陈昱含发行股份置入资产的股权登记手续。中南房

地产及陈昱含该次认购的公司

４７８

，

０２９

，

４８４

股股票自登记至其名下之日起

３６

个月内不转让。

２００９

年发行股份置入

资产后，中南房地产持有公司

５６４

，

４９６

，

８４５

股股份，占公司总股本的

７２．５１％

，成为公司的控股股东，陈昱含持有公

司

３

，

５３２

，

６３９

股股份，占公司总股本的

０．４５％

。

２００９

年

７

月

１０

日，公司迁址至江苏省，并在江苏省南通工商行政管理局办理完成公司名称、注册地址、法定代

表人等工商注册信息变更手续。

２００９

年

７

月

１４

日，公司公告了《大连金牛股份有限公司股份变动报告暨上市公告书》，新增股份于

２００９

年

７

月

１５

日在深圳证券交易所上市，股票简称变更为“中南建设”。

（三）重组相关协议的履行情况

(下转B30版)


