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公司代码：600533        公司简称：栖霞建设 

 

 

南京栖霞建设股份有限公司 

2015 年半年度报告摘要 

第一节  重要提示 

1.1 本半年度报告摘要来自半年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载于

上海证券交易所网站等中国证监会指定网站上的半年度报告全文。 

1.2 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称 

A股 上海证券交易所 栖霞建设 600533 - 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 王海刚先生 曹鑫女士 

电话 025-85600533 025-85600533 

传真 025-85502482 025-85502482 

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

 

第二节  主要财务数据和股东情况 

2.1 公司主要财务数据 

单位：元  币种：人民币 

 本报告期末 上年度末 本报告期末比上年度末增减(%) 

总资产 13,572,235,243.78 14,637,529,211.17 -7.28 

归属于上市公司股东的净资

产 
3,913,360,972.68 3,609,980,784.18 

8.40 

 本报告期（1-6月） 上年同期 本报告期比上年同期增减(%) 

经营活动产生的现金流量净

额 
293,649,299.79 294,006,276.29 

-0.12 

营业收入 3,033,894,808.64 1,239,928,005.39 144.68 

归属于上市公司股东的净利

润 
76,604,434.26 27,701,388.21 

176.54 



2015 年半年度报告摘要 

2 / 12 
 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润 
77,369,010.08 29,645,179.71 

160.98 

加权平均净资产收益率（%） 2.03 0.77 增加1.26个百分点 

基本每股收益（元／股） 0.0730 0.0264 176.54 

稀释每股收益（元／股） 0.0730 0.0264 176.54 

 

 

2.2 截止报告期末的股东总数、前十名股东、前十名流通股东（或无限售条件股东）持股情况

表 

                                                                  单位: 股 

截止报告期末股东总数（户） 69,137 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） 无 

前 10 名股东持股情况 

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 

质押或冻结的股份数

量 

南京栖霞建设集团有限公司 其他 34.33 360,420,600 0 质押 200,000,000 

南京高科股份有限公司 国有法人 12.68 133,143,800 0 无   

南京高科新创投资有限公司 其他 1.43 15,000,000 0 无   

中国工商银行－汇添富均衡增

长股票型证券投资基金 

其他 1.43 15,000,000 0 无   

厦门国际信托有限公司－聚富

五号新型结构化集合资金信托 

其他 1.11 11,663,700 0 无   

陈峰 境内自然人 0.53 5,520,000 0 无   

杨开祥 境内自然人 0.45 4,758,751 0 无   

南京栖霞国有资产经营有限公

司 

国家 0.38 3,996,000 0 无   

南京市园林实业总公司 国有法人 0.36 3,796,000 0 质押 1,897,000 

傅桂平 境内自然人 0.36 3,736,200 0 无   

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，南京高科股份有限公司系

南京高科新创投资有限公司的控股股东；南京栖霞国有资产

经营有限公司为南京栖霞建设集团有限公司的第一大股东；

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。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量的说明   

 

2.3 截止报告期末的优先股股东总数、前十名优先股股东情况表 

□适用 √不适用  
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2.4 控股股东或实际控制人变更情况 

□适用 √不适用  

第三节  管理层讨论与分析 

一、董事会关于公司报告期内经营情况的讨论与分析 

2015 年上半年，伴随着政策环境、信贷环境的持续宽松，全国商品房销售面积成

交放量明显，去化稳定，高库存状态有所缓解。公司项目所在的南京和苏州两地房地

产市场回暖势头明显，无锡房地产市场亦呈企稳回升状态。面对行业复苏和日益分化

的区域性特征，公司积极适应、冷静应对，继续秉承稳健经营的原则，持续提升公司

的运营能力，经营指标较上年有较大幅度的提升。报告期内，公司结转营业收入 30.34

亿元，同比增加 144.68 %；实现利润总额 9782.09 万元，同比增加 199.53%；实现归

属于母公司所有者的净利润 7660.44 万元，同比增加 176.54%；每股收益 0.073 元。 

报告期内，公司努力抓住市场机遇，以搭建全民营销微信平台的方式实施全民营 

销，以引入电商平台的方式促进线上销售，综合采用线上、线下等多种营销方式和渠

道，加快楼盘去化速度。报告期内，公司实现商品房合同销售金额 13.21 亿元，合同

销售面积 8.42 万平方米，回笼资金 12.57 亿元。 

报告期内，幸福城项目实现合同销售金额 14.3 亿元，合同销售面积 20.87 万平方

米，回笼资金以及南京安居建设集团有限责任公司支付的幸福城代建款等共 6.49 亿

元。同时，幸福城项目有两项单体工程荣获 2014 年度南京市优质工程“金陵杯”。 

报告期内，公司继续坚持以中小户型、中低价位住宅为主的产品结构，南京、苏

州、无锡三地的商品房项目按计划进度进行开发建设。南京幸福城保障房项目已基本

竣工。公司承建的丁家庄二期保障房项目如期推进，并在历次考核中取得“全优”，

公司在工程管理方面的规范性和专业性得到充分体现。  

面对移动互联网为房地产行业带来的产业变革空间，公司在房地产主业稳步发展

的前提下，积极拥抱互联网，报告期内，公司正式设立电商事业部，全力推进社区互

联网服务平台业务，重点打造定制家居和社区生活平台，以此促进业态创新和新业务

发展，藉此打造新的利润增长点。  

截至 2015 年 6 月 30 日，公司资产总额 135.72 亿元，较期初减少 7.28%；归属于

母公司所有者权益39.13亿元，较期初增加8.40%。公司合并报表资产负债率为70.18%，
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剔除预收账款和南京安居建设集团有限责任公司支付的幸福城代建款后的资产负债

率为 60.03%。 

本报告期，公司结转总面积为 34.71 万平方米。鉴于南京幸福城保障房项目的结

转面积为 21.89 万平方米，占本期结转总面积的 63.06%，在本期结转收入中的权重为

46.19%，导致本报告期毛利率较上年同期减少 2.34 个百分点。 

报告期内，优质的企业信誉和良好的银企合作关系使公司继续获得各大银行的支

持，各项目授信额度达到70.50亿元。报告期末，公司货币资金余额为14.60亿元，可

供出售金融资产为15.84亿元；未使用的银行授信为24.304亿元；足以覆盖一年内到期

的借款30.35亿元。 

 

 

(一) 主营业务分析 

1 财务报表相关科目变动分析表 

单位:元  币种:人民币 

科目 本期数 上年同期数 变动比例（%） 

营业收入 3,033,894,808.64 1,239,928,005.39 144.68 

营业成本 2,648,418,997.23 1,040,595,865.89 154.51 

销售费用 27,042,932.74 21,823,937.59 23.91 

管理费用 38,672,359.84 39,708,047.16 -2.61 

财务费用 39,413,398.09 17,659,662.91 123.18 

经营活动产生的现金流量净额 293,649,299.79 294,006,276.29 -0.12 

投资活动产生的现金流量净额 -155,215,369.52 -16,079,833.13 -865.28 

筹资活动产生的现金流量净额 -287,509,788.46 149,294,403.26 -292.58 

研发支出 / / / 

营业税金及附加 210,208,008.49 99,093,154.29 112.13 

营业收入变动原因说明:主要系本期开发项目竣工交付，预收账款结转销售收入增加。 

营业成本变动原因说明:主要系本期销售收入增加。 

销售费用变动原因说明:主要系本期销售代理费用增加。 

管理费用变动原因说明:主要系本期公司经费减少。 

财务费用变动原因说明:主要系本期利息费用化增加。 

经营活动产生的现金流量净额变动原因说明:主要系本期归还南京安居建设集团有限责任公司的

代建款及销售收入增加。 

投资活动产生的现金流量净额变动原因说明:主要系本期认购棕榈园林公司定向增发股份。 

筹资活动产生的现金流量净额变动原因说明:主要系本期偿还借款金额增加。 

研发支出变动原因说明:无 
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营业税金及附加变动原因说明:主要系本期营业收入增加。 

 

2 其他 

(1) 公司利润构成或利润来源发生重大变动的详细说明 

报告期内，公司实现营业总收入 30.38 亿元，同比增加 144.04%，其中，房地产

项目结转收入 29.62 亿元，同比增加 152.77 %；实现利润总额 9782.09 万元，同比增

加 199.53%；实现归属于母公司所有者的净利润 7660.44 万元，同比增加 176.54%。本

期公司利润发生较大变动主要原因在于本期开发项目竣工交付，预收账款结转销售收

入增加。本期竣工交付的项目主要有：南京幸福城保障房、南京枫情水岸、南京羊山

湖花园和无锡东方天郡。 

 

(2) 公司前期各类融资、重大资产重组事项实施进度分析说明 

2015 年 6 月，公司收到了中国银行间市场交易商协会出具的《接受注册通知书》

（中市协注[2015]MTN271 号），公司本次中期票据的注册金额为人民币 14.8 亿元，注

册额度自通知书发出之日起 2 年内有效，由中国工商银行股份有限公司和交通银行股

份有限公司联席主承销。公司在注册有效期内可分期发行中期票据，首期发行需在注

册后 2 个月内完成，后续发行需提前 2 个工作日向交易商协会备案。 

2015 年 7 月 13 日至 7 月 14 日，公司发行了 2015 年度第一期中期票据(15 宁栖

建 MTN001)：期限为 5 年，起息日为 2015 年 7 月 15 日，兑付日为 2020 年 7 月 15 日；

计划发行总额 10 亿元，实际发行总额 10 亿元；发行利率为 6.2%（SHIBOR1Y+281bp）；

发行价格 100.00 元/百元面值。 

 

(二) 行业、产品或地区经营情况分析 

1、 主营业务分行业、分产品情况 

单位:元  币种:人民币 

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（%） 

房地产开发经营 2,962,157,897.58 2,597,732,009.40 12.30 152.77 159.70 
减少 2.34 个百

分点 

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（%） 

南京幸福城 1,368,187,220.50 1,258,268,385.17 8.03 296.83 304.29 减少 1.70 个百
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分点 

南京羊山湖花园 245,832,699.00 162,401,665.68 33.94 / / / 

南京枫情水岸花园 927,956,504.00 801,543,637.05 13.62 / / / 

无锡东方天郡 221,833,329.00 217,281,546.94 2.05 80.48 96.62 减少 8.04 个百

分点 

 

 

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 2,547,992,909.58 601.12 

苏州 94,009,682.00 -86.07 

无锡 320,155,306.00 139.59 

 

 

3、 主要项目进度情况 

（1） 主要项目开工、竣工情况  

项目名称 权益 
占地面

积 

规划建筑

面积 

2015 年

计划开

工面积 

2015 年

计划竣

工面积 

2015 年

1-6 月开

工面积 

2015 年

1-6 月竣

工面积 

截至 2015

年 6月 30日

未开工面积 

南京百水芊城二期 100% 11.12 16.16 2.35 0 0 0 2.35 

南京枫情水岸 100% 10.47 24.34 0 24.34 0 6.64 0 

南京幸福城 100% 66.12 118.63 0 30.78 0 21.89 0 

南京羊山湖花园 100% 6.54 15.45 0 8.53 0 8.53 0 

南京瑜憬湾 100% 8.75 26.17 0 0 0 0 0 

南京合计  103.00 200.75 2.35 63.65 0 29.79 2.35 

无锡栖园 70% 11.26 

17.88 

（住宅） 
0 5.94 0 0.82 0 

6.69 

（酒店） 
0 0 0 0 6.69 

无锡栖庭 94.595% 4.49 17.27 8.33 0 0 0 8.33 

无锡东方天郡 94.595% 29.51 

38.42 

（一、二期） 
0 10.67 0 3.24 0 

31.72 

（三、四期） 
31.72 0 0 0 31.72 

无锡合计  45.26 111.98 40.05 16.61 0 4.06 46.74 

总合计  148.26 312.73 42.40 80.26 0 33.85 49.09 
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（2） 项目销售、结转情况 

项目名称 
2015 年 1-6 月合同

销售面积 

截至 2015 年 6 月 30 日

累计合同销售面积 

2015 年 1-6 月结

转面积 

截至 2015 年 6 月 30

日累计结转面积 

南京枫情水岸 3.49 14.82 6.63 6.63 

南京幸福城 20.87 101.37 21.89 48.00 

南京羊山湖花园 0.75 3.66 1.26 2.37 

南京瑜憬湾 1.46 1.46 0 0 

苏州栖庭 0.62 7.39 0.76 7.24 

无锡东方天郡 0.94 13.77 3.24 12.64 

无锡栖园 1.11 1.78 0.82 1.35 

 

(三) 核心竞争力分析 

报告期内，公司核心竞争力与上一报告期相比未发生重要变化，亦无对公司产生重大影响的

情形发生。 

 

(四) 投资状况分析 

1、 对外股权投资总体分析 

单位:万元 币种:人民币 

报告期内投资额 16,000.00 

投资额增减变动数 13,019.01 

上年同期投资额 2,980.99 

投资额增减幅度(%) 436.73 

 

具体情况： 

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 

棕榈园林股份有限公司 

风景园林规划设

计、园林工程施

工及苗木生产、

销售。 

7.90 

2014年5月26日，公司第五届董事会第二十四次会议审议并一

致通过了《认购棕榈园林股份有限公司非公开发行A股股票的

议案》，公司拟以现金出资1.6亿元人民币认购棕榈园林股份有

限公司非公开发行的A股股票 1000万股，认购价格为16.00元

／股。公司此次认购的棕榈园林股票自其本次非公开发行结

束之日起36个月内不得转让。2015年2月12日，棕榈园林完成

非公开发行股票的相关工作。2015年2月13日，新增股份在深

圳证券交易所上市。参与该公司此次非公开发行股票后，本

公司持有其股份总数由3340.80万股增至4340.80万股，占其总

股本的比例为7.90%。 
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(1) 证券投资情况 

□ 适用 √不适用  

 

(2) 持有其他上市公司股权情况 

√适用 □ 不适用  

单位：元 

证券代

码 
证券简称 

最初投资成

本 

期初持

股比例

（%） 

期末

持股

比例

（%） 

期末账面值 报告期损益 
报告期所有者

权益变动 

会

计

核

算

科

目 

股份

来源 

002431 棕榈园林 181,000,000 7.25 7.90 1,259,700,160.00 3,038,560.00 279,275,754.24 可

供

出

售

金

融

资

产 

增资

扩

股、

定增 

合计 181,000,000 / / 1,259,700,160.00 3,038,560.00 279,275,754.24 / / 

持有其他上市公司股权情况的说明 

无 

 

(3) 持有金融企业股权情况 

√适用 □ 不适用  

所持对象名称 
最初投资金

额（元） 

期初持

股比例

（%） 

期末持

股比例

（%） 

期末账面价

值（元） 

报告期损益

（元） 

报告期

所有者

权益变

动（元） 

会计核

算科目 

股份来

源 

河北银行股份

有限公司 

286,400,000 2.336 2.336 286,400,000 2,640,000.00 0 可供出

售金融

资产 

增资扩

股 

合计 286,400,000 / / 286,400,000 2,640,000.00 0 / / 

持有金融企业股权情况的说明 

无 

 

2、 非金融类公司委托理财及衍生品投资的情况 

(1) 委托理财情况 

□ 适用 √不适用  

(2) 委托贷款情况 

□ 适用 √不适用  
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(3) 其他投资理财及衍生品投资情况 

□ 适用 √不适用  

3、 募集资金使用情况 

(1) 募集资金总体使用情况 

□ 适用 √不适用  

(2) 募集资金承诺项目情况 

□ 适用 √不适用  

(3) 募集资金变更项目情况 

□ 适用 √不适用  

4、 主要子公司、参股公司分析 

主要子公司基本情况如下 

单位：元  币种：人民币 

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 

 
16,356,160 100 上城风景一期 

南京栖霞建设集团物业有限公司 物业管理 物业管理 5,000,000 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 70 无锡瑜憬湾、无锡栖园 

苏州栖霞建设有限责任公司 房地产开发 
商品房 

 
8,000,000 100 苏州枫情水岸、自由水岸 

南京栖霞建设仙林有限公司 房地产开发 
商品房 

 
8,000,000 51 南京东方天郡 

无锡锡山栖霞建设有限公司 房地产开发 
商品房 

 
370,000,000 94.595 无锡东方天郡 

苏州卓辰置业有限公司 房地产开发 
商品房 

 
300,000,000 100 苏州栖庭 

南京卓辰投资有限公司 实业投资、商铺运营 商铺 100,000,000 100 南京晓庄广场商业项目 

南京市栖霞区汇锦农村小额贷款

有限公司 
金融服务 提供贷款 150,000,000 93.5 

面向“三农”发放贷款、提

供融资性担保等 

南京迈燕房地产开发有限公司 房地产开发 商品房 15,000,000 100 南京上城名苑 

海南卓辰置业有限公司 房地产开发 商品房 120,000,000 100  

无锡卓辰置业有限公司 房地产开发 商品房 80,000,000 94.595 无锡栖庭 

 

参股公司基本情况 

单位：万元  币种：人民币 

公司名称 业务性质 主要产品或服务 注册资本 公司权益（％） 

南京中城栖霞资产管

理有限公司 

投资管理 实业投资、创业投资、投资管理、资产管理、项目

运营管理、投资咨询、企业管理咨询、经济信息咨

询、商务信息咨询。 

1,000 49 
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子公司经营业绩情况如下： 

                   单位：元  币种：人民币 

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 94,145,230.05 80,626,856.45 5,147,905.96 299,096.81 188,231.73 

南京栖霞建设集团物业有限公司 78,857,670.19 41,828,718.68 45,483,973.76 1,066,454.60 789,081.45 

无锡栖霞建设有限公司 1,535,268,587.28 279,372,538.61 107,461,338.31 -11,794,300.29 -8,607,897.42 

苏州栖霞建设有限责任公司 58,757,769.21 46,633,414.01 14,536,161.00 7,708,022.09 5,777,186.70 

南京栖霞建设仙林有限公司 26,531,554.17 25,086,098.24 4,964,000.00 2,094,235.59 1,570,676.69 

无锡锡山栖霞建设有限公司 1,886,323,055.40 217,525,120.10 221,833,329.00 1,445,690.98 1,414,885.19 

苏州卓辰置业有限公司 605,957,736.52 306,013,955.52 87,245,879.23 -3,007,492.79 -2,243,411.64 

南京卓辰投资有限公司 100,538,836.37 39,633,848.15 - -4,138,484.80 -3,103,551.09 

南京市栖霞区汇锦农村小额贷款有限

公司 
166,859,855.11 166,729,074.39 3,704,261.25 -994,774.71 -390,281.03 

南京迈燕房地产开发有限公司 62,649,785.94 26,527,079.41 205,600.00 -541,193.44 -405,895.08 

海南卓辰置业有限公司 120,389,082.96 120,389,082.96 - -127,452.87 -92,997.55 

无锡卓辰置业有限公司 691,693,663.44 78,133,708.58 - -704,465.60 -528,709.20 

 

参股公司经营业绩情况如下 

单位：元  币种：人民币 

公司名称 总资产 净资产 营业收入 净利润 

南京中城栖霞资产管理有限公司 10,932,780.89 9,784,280.89 -- -269,424.84 

 

 

5、 非募集资金项目情况 

□ 适用 √不适用  

内容详见“主要项目进度情况”。 

 

二、利润分配或资本公积金转增预案 

(一) 报告期实施的利润分配方案的执行或调整情况 

2015 年 4 月 8 日，公司 2014 年度股东大会审议并通过了 2014 年度利润分配方
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案：以 2014 年末股份总数 10.5 亿股为基数，向全体股东每股派发现金红利 0.05 元（含

税），共计派发现金 52,500,000.00 元。 

     2015 年 6 月 1 日，公司在《中国证券报》、《上海证券报》、《证券时报》上刊登了

分红实施公告，股权登记日为 2015 年 6 月 4 日，除息日为 2015 年 6 月 5 日，现金红

利发放日为 2015 年 6 月 5 日。截止本报告披露日，股东红利发放已按期实施。 

 

 

(二) 半年度拟定的利润分配预案、公积金转增股本预案 

是否分配或转增 否 

每 10 股送红股数（股）   

每 10 股派息数(元)（含税）   

每 10 股转增数（股）   

利润分配或资本公积金转增预案的相关情况说明 

  

 

三、其他披露事项 

(一) 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

的警示及说明 

□ 适用 √不适用  

 

(二) 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  

 

(三) 其他披露事项 

无 
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第四节 涉及财务报告的相关事项 

4.1 与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计发生变化的，公司应当说明情况、原因及其影

响。 

不适用 

4.2 报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的，公司应当说明情况、更正金额、原因及其影

响。 

不适用 

4.3 与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 

本期合并财务报表范围子公司如下，子公司其他情况详见本附注六、在其他主体中的权益。 

子公司名称 子公司类型 

南京东方房地产开发有限公司(简称东方公司) 全资子公司 

无锡栖霞建设有限公司(简称无锡栖霞公司) 控股子公司 

南京栖霞建设仙林有限公司(简称仙林公司) 控股子公司 

苏州栖霞建设有限责任公司(简称苏州栖霞公司) 全资子公司 

无锡锡山栖霞建设有限公司(简称无锡锡山公司) 控股子公司 

南京卓辰投资有限公司(简称南京卓辰公司) 全资子公司 

苏州卓辰置业有限公司(简称苏州卓辰公司) 全资子公司 

南京迈燕房地产开发有限公司(简称迈燕公司) 全资子公司 

南京市栖霞区汇锦农村小额贷款有限公司(简称汇锦小贷公司) 控股子公司 

海南卓辰置业有限公司(简称海南卓辰公司) 全资子公司 

无锡卓辰置业有限公司(简称无锡卓辰公司) 控股孙公司 

南京栖霞建设集团物业有限公司(简称栖霞物业公司) 控股子公司 

 

4.4 半年度财务报告已经审计，并被出具非标准审计报告的，董事会、监事会应当对涉及事项作

出说明。 

不适用 

 

南京栖霞建设股份有限公司 

 

     董事长：江劲松            

董事会批准报送日期：2015 年 8 月 20 日  
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