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各位股东： 

现在由我作《2016年度董事会工作报告》，请审议。 

2016年度，公司实现营业总收入25.71亿元，同比增长6.73%；实现利润总额3.30亿元，同比增长120%；

实现归属于母公司所有者的净利润2.20亿元，同比增长72.90%，每股收益0.46元。2016年度公司主要利

润来源：一是以4.29亿元的价格转让晋亿贸易有限公司股权，整体出售香港永兴街维港‧ 园项目，实现

投资收益约1.61亿元；二是减持惠泉啤酒股票1,215万股，收益约1.26亿元；三是南京武夷名仕园项目

结转商品房面积5.8万平方米，净利润1.23亿元。 

一、报告期经营回顾和分析 

（一）报告期市场环境分析 

国家统计局有关资料显示，2016年全国房地产开发投资10.26万亿元，比上年名义增长6.9%，增速

比1-11月份提高0.4个百分点。其中，住宅投资6.87万亿元，增长6.4%，增速提高0.4个百分点。住宅投

资占房地产开发投资的比重为67.0%。我国部分城市房价上涨迅速且持续高位运行，在房价居高不下的

同时，我国商品房空置面积也维持在较高的水平。2016年，商品房销售面积15.74亿平方米，比上年增

长22.5%；商品房销售额11.76万亿元，增长34.8%。2016年末，商品房待售面积6.95亿平方米。2016年，

房地产开发企业土地购置面积2.20亿平方米，比上年下降3.4%；土地成交价款9,129亿元，增长19.8%。

北京、天津、苏州等全国20多个城市地方政府相继出台限购和限贷政策，采用差别化信贷政策。 

从国际形势看，石油价格低位徘徊，世界经济缓慢复苏。非洲经济增速降至近年低点，国别之间的

增长分化明显，如东部非洲地区年均增长率为5.7%，南部非洲仅为1.9%。伴随经济增长减速，非洲绝大

多数国家出口收入锐减，货币大幅贬值，产油国财政困难。国家一带一路发展倡议得到沿线国家普遍欢

迎。国家计划建立连接中国和东南亚国家的高铁网络，帮助建设连接54个非洲国家的运输网。一带一路

战略将中国与遍及亚洲、中东、欧洲的60多个国家联系起来。这些基础设施项目将打造一个巨型网络，

促进沿线国家间的贸易往来，也为中国企业走出去提供良好机遇。商务部数据显示2016 年我国对外承

包工程新签合同额为2,440亿美元，同比增长16.2%；在一带一路市场新签合同额增速36%，占比51.6%。 

（二）报告期公司经营情况 

面对复杂的国际和国内经济形势，公司积极按照股东大会、董事会确定的各项工作部署，围绕房地

产开发和国际工程承包二大主业，按照供给侧结构性改革目标，着手去库存、去杠杆、降成本和补短板，

积极制订有力措施，不断强化责任落实，加大工作力度，做好贯彻实施工作，取得明显效果。 
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去库存方面。受房地产调控政策的影响，公司部分楼盘存在去库存压力。公司加大促销力度，采取

销售激励、销售创新和提升楼盘品质等措施，吸引客户置业，积极回笼资金。全年消化存量商品房约7.8

万平方米，其中：重庆4.1万平方米、诏安1.64万平方米、涵江1.04万平方米。 

去杠杆方面。2016年公司房地产项目投资约20亿元，销售约32亿元，较好地完成资金回笼的目标，

有效降低财务杠杆。公司积极拓展融资渠道，优化债务结构，利用长期债务置换短期债务，利用低息债

务置换高息债务，极大地降低债务成本和债务偿还的压力；积极实施直接融资计划，2016年2月公司圆

满完成2015年度配股工作，实现募集资金10.75亿元，极大地优化公司资产结构，债务资本比率从2015

年末的6.2降至3.7；2016年11月，公司再次推出2016年度非公开发行股票，以肯尼亚建筑工业化研发生

产基地和建材超市为募投项目,拟募集资金5.5亿元。 

降成本方面。公司着力加强国际工程承包业务和房地产开发等主营业务的成本控制，加大工程项目

和材料设备采购招标力度，取得较好的降成本效果。如肯尼亚建筑工业化研发生产基地和建材超市项目

采用公开招标方式招标，从成本、工期、进度等方面都得到良好控制。 

补短板方面。公司梳理股东大会和董事会审议通过的包括《内控制度》在内的所有制度，汇编成册，

下发各所属单位；针对总部效能、发展规划、房地产开发业务控制和薪酬激励等方面，公司聘请专业的

管理咨询机构进行优化设计，以加强总部的控制力和制度的执行力，保持战略和制度的先进性，充分激

励广大干部、员工的积极性。根据市场情况，公司积极拓展上下游业务，推动公司业务转型升级，利用

公司管理和技术优势，在肯尼亚投资建设建筑工业化研发生产基地和建材超市项目，培育公司新的利润

增长点，带动建材、家电等产品出口。 

1、国际工程承包业务 

总体情况。公司2016年实现国际工程承包业务营业收入9.64亿元，较上年同期增长4.24%；毛利率

12.15%，较上年同期下降8.30个百分点，主要是埃塞俄比亚、乌干达等新开拓市场的项目毛利率较低，

个别项目亏损所致。 

市场开拓情况。2016年公司承接国际工程承包项目11个，合同金额28.69亿元，较上年同期增长45%，

完成年度计划的130%。其中：肯尼亚5个项目，合同金额17.23亿元；埃塞俄比亚2个项目，合同金额7.99

亿元；赤道几内亚、东帝汶、菲律宾和巴布亚新几内亚各1个项目。 

在建项目情况。2016年，35个在建项目共完成施工产值12.51亿元，完成年度计划的96%。其中：肯

尼亚21个，完成施工产值9.18亿元；赤道几内亚2个，完成施工产值1.10亿元；乌干达2个，完成施工产

值0.85亿元。 

2、房地产开发业务 

总体情况。公司2016年完成房地产项目投资20亿元，新增可供预售、销售房地产项目建筑面积24

万平方米，库存40.6万平方米；实现房地产开发业务营业收入15亿元，较上年同期增长8.02%；本期毛

利率25.30%，比上年同期下降13.63个百分点，主要是今年去库存力度较大，降价促销，整体毛利率偏

低，而去年香港销售南和行大厦项目贡献毛利约1.88亿元，毛利率较高。 

预售或销售情况。房地产开发业务全年预售或销售面积约27万平方米，销售收入约32亿元，其中：
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南京武夷名仕园项目销售收入10.16亿元、扬州金域国际项目5.05亿元、香港永兴街维港·园项目4.29

亿元（以物业带股权方式整体出售）。公司针对重庆、涵江等库存压力较大的楼盘，采取降价让利等手

段，积极消化存量商品房，回笼资金，降低银行还款压力。 

土地储备情况。2016年，公司多次参加国有土地使用权公开竞拍，均未中标。2016年6月在肯尼亚

签订购买蒙巴萨KILIFI镇200英亩（合1,214亩）土地合同，已经支付10%预付款，土地变更手续尚未完

成，地块拟用于商贸物流项目。公司以收购诏安武夷永华房地产有限公司85%股权方式，增加武夷名仕

园B项目土地储备。截止2016年底待开发项目计容面积约86万平方米。 

重要合同履行情况 

1．2016年12月1日公司全资子公司武夷企业有限公司将香港永兴街旧楼收购重建开发项目以转让晋

亿贸易有限公司物业带股权方式作价4.8亿港元（折4.29亿元）出售，，截止2016年底，公司已完成收

款，物业和股权已完成交割。 

2．主要国际工程承包合同情况 

（1）肯尼亚A104公路项目，合同金额10.73亿元，2016年6月签订施工合同，已完成进度0.10%，本

期完成施工产值647万元； 

（2）肯尼亚A2项目公路项目，合同金额7.94亿元，2012年4月签订施工合同，已完工，本期完成施

工产值1.82亿元； 

（3）肯尼亚C13公路项目，合同金额3.33亿元，2013年2月签订施工合同，已完成进度88%，本期完

成施工产值1.03亿元； 

（4）赤道几内亚NSORK城市路网工程项目，合同金额3.72亿元，2014年1月签订施工合同，已完成

进度65%，本期完成施工产值0.77亿元； 

（5）埃塞俄比亚泽门银行总部大楼工程项目，合同金额3.76亿元，2016年8月签订施工合同，已完

成进度3%，本期完成施工产值0.10亿元； 

（6）MAG刚果（布）蒙哥1200kt/a钾肥项目，合同金额8.08亿元，2013年3月公司和东华科技签订

施工分包合同，2013年7月开工建设，累计完成进度约30%。目前由于业主资金原因，基本处于停工状态。 

（三）财务状况分析 

2016年末，公司资产总额109亿元，负债86亿元，资产负债率78.68%，比上年同期下降7.44个百分

点，公司财务状况得到较大改善。2016年度销售费用5,018.77万元，同比增长20.63%；管理费用1.67

亿元，同比增长38.07%，主要是职工薪酬增加和办公室装修摊销等所致；财务费用1.05亿元，同比下降

70.56%，主要是由于本期配股和销售回笼资金，银行借款减少20亿元，利息支出较上年同期减少，以及

年初归还美元借款，较上年汇兑净损失减少约1.54亿元所致。经营活动产生的现金流量净额13.76亿元，

同比增长360%，主要是本期房地产项目销售回笼资金增加所致，经营活动产生的现金流量净额和归属于

母公司所有者的净利润2.19亿元差异较大，主要原因是南京等地商品房预售还达不到结转营业收入的条

件。 
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（四）股权投资情况 

报告期对外投资2.23亿元，主要是年初完成北京中通房地产开发有限公司持有的北京武夷10%股

权和福建建工持有的诏安武夷永华房地产有限公司85%股权收购，以及投资设立中国武夷肯尼亚建筑工

业化有限公司。截至2016年底，肯尼亚建筑工业化研发生产基地和建材超市项目已完成投资5,356万

元，完成项目合同进度约27.5%。 

（五）募集资金情况 

公司2015年度配股在2016年2月实施，以2015年9月底总股本为基数向全体股东每10股配售3

股，配售约1.1亿股，成功募集资金10.75亿元，全部用于归还银行借款，截至2016年底募集资金已

全部使用完毕。 

二、公司未来发展的展望 

（一）公司发展战略 

公司未来将利用管理咨询成果，不断提升专业化能力，实现可持续和稳健发展。坚持以国际工程承

包和房地产开发为主业，向上下游或专业化市场延伸，利用自身优势打造特色产业地产，紧跟国家和地

方发展战略，实现公司业务的转型升级。 

2017年，公司将继续做好存量房地产项目开发，实现北京武夷南区项目开发的突破；以防风险为主

基调，大力消化重庆、南平和涵江等地存量商品房；依托公司境外业务发展的经验和优势，适时储备境

外房地产项目；继续巩固现有的国际工程承包市场，做好在建项目，以一带一路发展战略为导向，继续

拓展东非、西非、东南亚和澳洲建筑市场，积极向上下游业务延伸。 

（二）经营计划 

国际工程承包方面 

公司继续深耕一带一路沿线国家建筑市场，以肯尼亚、埃塞俄比亚、菲律宾为区域中心向周边国家

辐射，大力拓展亚、非市场。2017年计划新签施工承包合同15个，合同金额约30亿元，争取在大项目承

接上有所突破，年度计划完成施工产值约13亿元。管理上突出专业化施工优势，培育自身专业特色；做

好现有项目管理，控制项目风险，保障境外资金和人员安全；采取有效激励措施，激发广大干部员工积

极性。强化社会责任，把公司利益和项目所在国及当地民众利益紧密联系起来，实现互利共赢，为公司

持续发展保驾护航。 

房地产开发方面 

2017年计划增加土地储备2,750亩，其中：国内480亩，国外2,270亩；计划新开工面积20万平方米，

完成投资额36亿元，销售38万平方米，实现房地产开发经营业务营业收入27亿元。 

三、2016年度利润分配方案 

2016年末可供股东分配的利润约3.43亿元，公司拟以2016年末总股本为基数，向全体股东每10股派

送现金红利1.00元，约5,000万元，占近三年年均合并报表中归属于上市公司普通股股东净利润的40%，

尚未分配利润结转下一年度；拟以资本公积金向全体股东每10股转增10股。 
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四、公司治理情况 

报告期内，公司按照中国证监会关于上市公司治理的规范性文件要求，继续对业务流程进行优化，

对内控制度进行完善，不断健全公司治理结构和内部控制管理体系，以提高公司的规范化运作水平。目

前公司形成了以股东大会为最高权力机构、董事会为决策机构、经营层为执行机构、监事会为监督机构，

权力相互制衡的法人治理结构。公司治理的实际情况与中国证监会有关文件要求不存在重大差异，公司

治理结构的实际状况符合中国证监会的相关要求。 

公司的各项重大经营决策均由股东大会和董事会严格按照有关决策程序做出。公司与第一大股东福

建建工在业务、人员、资产、机构、财务等方面分开，具有独立自主的经营能力，并且人员、机构、财

务独立，资产完整，报告期内公司总经理、副总经理、财务总监、董事会秘书等高级管理人员均在公司

领取薪酬，没有在股东单位担任职务。 

五、董事会运作情况 

报告期内，公司董事会召开会议13次，召集、召开股东大会4次，其中年度股东大会1次、临时

股东大会3次。主要审议定期报告、非公开发行股票、设立公司、购买土地、股权出售、为子公司担保

以及关联交易等事项。 

董事会下设专门委员会履职情况 

1、董事会审计委员会的履职情况。报告期内，公司审计委员会召开2次《2016年度报告》相关的会

议，就2016年度财务报告审计工作与年审会计师沟通，审阅了《2016年度财务报告》、公司《2016年内

部控制自我评价报告》和公司《2017年度审计中介机构的议案》等，并听取内部审计负责人工作汇报。 

2、董事会薪酬与考核委员会的履职情况。公司薪酬与考核委员会召开1次会议，审核公司2016年度

报告中董事、监事及高级管理人员薪酬披露情况。 

3、战略委员会的履职情况。报告期内，公司十三五规划尚在制订中，未提交董事会战略发展委员

会审议。 

4、提名委员会的履职情况。报告期内，公司提名委员会召开会议2次，对公司增补独立董事和经营

班子成员进行审查。 

2016年，在公司股东的大力支持下，在经营班子和全体员工的辛勤打拼下，公司取得骄人业绩。展

望2017年，在国家一带一路战略指引下，在国企改革的鞭策下，公司将上下一心、团结拼搏，努力完成

董事会提出的各项经营目标，在2016年度业绩基础上更上一层楼，更好地回报股东、回报社会。 

 

中国武夷实业股份有限公司董事会 

2017年4月7日 
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