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股票代码:002305         股票简称:南国置业           公告编号:2019-055 号

 

南国置业股份有限公司 

关于对“深圳证券交易所 2018 年 

年报问询函”的回复 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，对公告的虚假记

载、误导性陈述或者重大遗漏负连带责任。 

 

南国置业股份有限公司(以下简称“公司”)于 2018 年 6 月 18 日收到深圳证券

交易所中小板公司管理部发出的《关于对南国置业股份有限公司 2018 年年报的问询

函》(中小板年报问询函【2019】第 388 号)。公司董事会对问询函中所列示的各项

询问逐一进行了核实和分析，现按要求逐项回复并公告如下： 

 

1、报告期内，你公司实现营业收入 40.3 亿元，较上年同期增加 27.34%；实现

归属于上市公司股东的净利润（以下简称“净利润”）8,434.42 万元。实现归属于

上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润（以下简称“扣非后净利润”）为

-7,488.23 万元，连续两年扣非后净利润为负，其中第一至第四季度的扣非后净利

润分别为 887 万元、598 万元、234 万元、-9,207 万元。2016 至 2018 年，你公司

房地产销售业务的毛利率分别为 25.88%、16.22%和 13.57%，连续三年下降。 

（1）请结合业务类型、房产出售价格波动、商业出租率水平等详细分析你公

司连续两年营业收入上升而扣非后净利润亏损的原因及合理性，公司主营业务的盈

利能力是否受到影响，公司拟采取的应对措施。 

回复： 

（1）2017 年度非经常性损益主要为转让南京泛悦房地产有限公司股权收益 2

亿元，在投资收益项目列示，扣除非经常性损益后净利润为负；2018 年度非经常性

损益主要为古田四路 36 号国有土地使用权征收补偿利润 2.1 亿元，扣除非经常性损

益后净利润为负。2018 年度营业收入中包含土地使用权征收补偿收入 7.22 亿元，

扣除征收补偿收入后，营业收入与 2017 年基本持平。 

剔除非经常性损益的公司 2017 年至 2018 年经营业绩情况如下： 
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单位：元 

业务类

型 

2018 年度 2017 年度 

营业收入 营业成本 
毛利

率 
营业收入 营业成本 

毛利

率 

房地产

销售 

2,907,863,

610.67 

2,625,896,

094.96 
9.70% 

2,825,773,

993.45 

2,309,171,

284.80 

18.28

% 

物业出

租及物

业管理 

350,046,39

6.66 

321,248,30

4.46 
8.23% 

293,689,05

4.64 

276,634,52

8.34 
5.81% 

酒店运

营及其

他 

50,623,823

.14 

61,441,620

.34 

-21.3

7% 

46,657,441

.92 

66,898,913

.94 

-43.3

8% 

 

公司连续两年扣非净利润为负的原因，主要是受襄阳南国城市广场项目还建限

价房（住宅类）的影响。襄阳项目还建限价房（住宅类）价格较低，2017-2018 年

间襄阳南国城市广场项目周边住宅单方价格约 8,840 元，而襄阳项目还建限价住宅

单方价格为 1,302 元。2017 年度襄阳南国城市广场北区还建限价房（住宅类）的结

转和 2018 年度襄阳南国城市广场南区还建限价房（住宅类）的结转影响了公司整体

毛利率水平。 

公司 2017 年至 2018 年房地产项目综合结转单价、单方成本情况如下： 

单位：元/平方米 

业态 
单方收入 单方成本 

2018 年 2017 年 单价变动 2018 年 2017 年 单方变动 

商铺 20,460 15,968 4,492 9,543 10,401 -857 

写字楼 8,674 10,912 -2,238 9,718 10,562 -844 

住宅 8,961 6,831 2,130 9,213 7,226 1,987 

公司 2018 年写字楼单方收入较 2017 年度有所下降，商铺、住宅单方收入均有

所增长，总体来看售价并未出现下滑，近两年扣非净利润为负只是受个别项目的暂

时性影响，公司主营业务的盈利能力仍处于正常水平。 

（2）公司运营项目出租率情况如下： 

○1 2018 年度运营项目出租率： 

区域 项目 业态 2018年出租率(%) 2017年出租率(%) 

武汉 泛悦Mall-西汇店 商业 94.63 90.35 

武汉 泛悦Mall-北都店 商业 93.64 85.89 

武汉 泛悦Mall-南湖店 商业 99.01 99.61 
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武汉 泛悦坊-都会店 商业 89.22 97.82 

武汉 泛悦汇-KA街 商业 98.61 79.70 

武汉 泛悦汇-昙华林 商业 99.90 97.27 

武汉 汉口城市广场 商业 96.44 99.11 

武汉 南国大家装汉西店 商业 88.41 94.00 

武汉 月星家居汉西店 商业 74.69 85.93 

武汉 南国大家装珞狮路店 商业 —— 80.03 

武汉 月星家居珞狮路店 商业 —— 67.20 

荆州 南国大家装荆州店 商业 98.87 98.00 

襄阳 月星家居襄阳店 商业 94.14 96.30 

襄阳 襄阳泛悦Mall-长虹店 商业 84.29 76 

成都 成都泛悦Mall-科华店 商业 93.00 87.81 

北京 泛悦坊-西城店 商业 90.30 —— 

南国大家装珞狮路店、月星家居珞狮路店、泛悦 Mall·西汇店、南国大家装汉

西店部分区域正在进行业态调整和升级改造。 

整体来看公司运营项目出租率在业内处于较好水平，2018 年除部分项目业态调

整和升级改造外，持续运营项目出租率整体与 2017 年持平，公司盈利能力未受影响。 

（3）公司拟采取的应对措施： 

一是以房地产开发为依托，增强土地拓展力度，通过公开市场招拍挂、股权并

购等多举措获取土地资源；培育“小股操盘”的投资理念；同时，加快开发周转节

奏，以提供良好的现金流及收益，推进公司高质量可持续发展。 

二是深入贯彻落实“产业化转型”，重点提升商业运营能力、产业招商能力，

以商业运营为拓展，积极孵化自有 IP 品牌，不断提升商业运营服务品质，打造发展

新引擎；根据消费升级需要，持续推进项目调改，优化商业内容，丰富商业新业态

矩阵，如泛悦汇·KA 街调改后重装开业，客流、出租率及租金水平有较大提升；同

时，积极盘活公司及实际控制人中国电力建设集团有限公司（以下简称“电建集团”）

内部存量土地资产，使土地价值与产业价值有效融合，如公司与湖北宏泰产业投资

基金有限公司、湖北省电力建设第一工程公司合作共同开发的华中小龟山文化金融

公园，即为公司整合利用实际控制人电建集团内部土地资源进行轻资产运营。 

三是降本、增效，通过科技工具的运用有效降低能源损耗，降低成本。 

（2）请对比同行业公司的情况、项目区域市场价格波动等详细说明你公司毛

利率连续下降的原因，特别是湖北荆州、湖北襄阳地区业务毛利率为负的原因，是

否对公司主营业务发展构成重大影响以及公司拟采取的应对措施。 
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回复： 

与同行业上市公司房地产业务毛利率对比： 

年度 

绿地控股

（600606） 

金科股份

（000656） 

滨江集团

（002244） 

对比企业

平均值  本公司 

2016 20.65% 19.70% 25.05% 21.80% 25.88% 

2017 23.36% 20.51% 30.40% 24.76% 16.22% 

2018 27.01% 28.56% 35.74% 30.44% 12.67% 

上表为三家同行业上市公司房地产业务毛利率的对比，由于襄阳南国城市广场

项目还建限价房的因素，使得本公司 2017-2018 年毛利率水平低于同行业上市公司。

剔除襄阳还建房的因素，公司 2017 、2018 年房地产业务毛利率分别为 27.55%和

20.32%。襄阳项目还建限价房的问题，是阶段性、暂时性的，不会对公司主营业务

产生长远影响。 

2017 年至 2018 年公司房地产项目结转单价情况如下： 

单位：元/平方米 

分地区 
单价 

2018 年 2017 年 单价变动 

湖北武汉 17,614 15,084 2,530 

湖北襄阳 4,077 8,651 -4,574 

四川成都 10,637 10,912 -274 

同期区域市场价格如下： 

分地区 
单价 

2018 年 2017 年 单价变动 

湖北武汉 17,586 16,259 1,327 

湖北襄阳 8,846 8,395 451 

四川成都 13,173 12,034 1,139 

对项目区域市场价格波动进行分析发现武汉区域结转价格基本与市场持平；襄

阳区域 2018 年度结转均价明显低于市场价格，2017 年度与市场持平；成都区域结

转单价略低于市场价格。 

湖北襄阳地区业务毛利率为负主要由于襄阳南国城市广场项目还建限价房的因

素，公司襄阳地区的综合单价较低，远低于市场水平，导致毛利率为负数；2018 年
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度公司在荆州地区无房地产销售，收入主要为荆州酒店经营收入和商业项目租金及

物管费收入，荆州南国温德姆酒店因酒店固定资产折旧摊销因素，导致毛利率为负。 

公司拟采取的应对措施： 

一是公司战略收敛，重点聚焦武汉、重庆等核心二线城市进行投资布局，加快

原有三、四线城市库存资产去化。 

二是持续提升商业运营能力，依托公司现有商业 IP 品牌，围绕互联网思维，寻

找有效嫁接点，实现营销创新突破，创造利润增长点。 

（3）你公司第四季度扣非后净利润大幅亏损的原因及合理性。 

回复： 

由于房地产行业结转收入呈现周期性，房地产项目预售时不能确认收入，都是

在房屋交付购房者时才能集中确认销售收入和成本，季度间出现波动属于正常现象。

2018 年四季度由于襄阳南国城市广场项目南区还建限价房交房确认销售收入和成

本，导致扣除非经常性损益的净利润为负。襄阳项目还建限价房的问题，是阶段性、

暂时性的，不会对公司主营业务产生长远影响。 

 

2、报告期内，你公司实现其他非经常性损益金额约 2.1 亿元，请补充说明上

述其他非经常性损益的具体性质、形成原因，并结合回款进度、对应资产的权属转

让情况详细说明会计处理以及收益确认时点是否符合会计准则的相关规定，请年审

会计师核查并发表明确意见。 

回复： 

因城市规划及棚户区项目建设需要，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》、

《湖北省国有土地上房屋征收与补偿实施办法》和《武汉市国有土地上房屋征收与

补偿实施办法》等有关规定，湖北省武汉市硚口区房屋征收管理办公室（以下简称

“硚口区房屋征收管理办公室”）对南国置业股份有限公司（以下简称“公司”）

全资控股子公司武汉大本营商业管理有限公司（以下简称“武汉大本营”）位于武

汉市硚口区古田四路 36 号的房屋及国有土地进行征收，武汉大本营与硚口区房屋征

收管理办公室签署《房屋征收及国有土地使用权收回补偿协议书》。 

本次征收的房屋与土地位于武汉市硚口区古田四路 36 号，国有土地使用权面积

为 74,092.15 ㎡，地类（用途）为工业用地，房屋产权面积 45,795.71 ㎡。根据协

议书约定，本次交易将以现金货币补偿方式进行，各项补偿金额合计 72,241 万元。
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该项交易属于偶发性交易事项，因此将对应的利润 2.1 亿元列入非经常性损益。 

企业会计准则规定的收入确认条件为：1、企业已将商品所有权上的主要风险和

报酬转移给购货方；2、企业既没有保留通常与所有权相联系的继续管理权，也没有

对已售出的商品实施有效控制；3、收入的金额能够可靠地计量；4、相关的经济利

益很可能流入企业；5、相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量。 

截止 2018 年底，我公司已将上述地块的土地使用权证和地上建筑物的房屋所有

权证全部移交，土地使用权证和房屋所有权证已在 2018 年度进行注销灭迹，符合上

述 1、2条；《房屋征收及国有土地使用权收回补偿协议书》约定了补偿款的具体金

额 72,241 万元，符合上述第 3条；土地使用权征收是政府行为，本次交易的对象是

政府有关部门，信誉良好，征收补偿款收回是有保障的，符件上述第 4 条；该地块

发生的成本有账簿核算记录，成本能够可靠地计量，符合上述第 5 条。因此，该交

易事项的收益确认时点符合会计准则的相关规定。 

年审会计师执行的主要核查程序： 

1）获取公司与政府征收部门签订的《房屋征收及国有土地使用权收回补偿协议

书》，复核合同关键条款； 

2）获取土地移交确认书及不动产注销通知书，现场观察实物资产状况及其移交

情况，并向政府征收部门进行访谈，获取政府 2018 年度“三旧”（棚户区）改造项

目征收计划及项目建设用地规划、征收决定书及评估报告等相关文件资料，核实土

地收储事项的真实性、交易价格的公允性以及资产权属是否已于 2018 年 12 月底前

发生了转移、公司是否在资产负债表日前已按照合同要求履行完成了移交义务； 

3）获取南国置业董事会决议和股东会决议，核实土地收储相关事项是否履行了

必要的审批程序； 

4）就土地收储相关事项向政府征收部门进行函证，包括收储金额及相应债权的

确认，向政府征收部门询问了解土地收储资金来源及期后回款安排，评估交易款项

的可回收性； 

5）根据合同主要条款、交易的实质性分析、权属的转移时点、收入的可回收性

等核查情况，结合南国置业的主营范围，评估南国置业会计处理的恰当性、收入的

确认是否符合会计准则的相关规定； 
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6）结合类似交易事项发生的频率，评估南国置业将该交易事项作为非经常性损

益披露的恰当性。 

年审计会计师意见： 

基于上述执行的核查程序及所获取的审计证据，我们认为，南国置业对该土地

收储事项相关会计处理及收益确认时点符合企业会计准则的相关规定，公司将该交

易事项对当期损益的影响作为非经常性损益披露是恰当的。 

 

3、2016 年至 2018 年，你公司的资产负债率分别为 76.01%、78.4%和 78.63%。

截至本报告期末，你公司短期借款、一年内到期的非流动负债及其他流动负债余额

合计为 24.5 亿元，长期借款余额为 76.5 亿元。 

（1）请结合你公司的资产负债结构、同行业可比上市公司情况等详细说明你

公司资产负债率水平持续较高的原因以及对公司日常经营的影响。 

回复： 

与同行业上市房地产公司资产负债率对比： 

2018 年百强房企资产负债率均值为 77.8%，且与上表中其他同行业房地产上市

公司对比，我公司近年来资产负债率低于对比企业平均值。报告期内，影响资产负

债率的原因主要为：1、公司主要经营业务板块属于资金密集型；2、近年来，公司

经营规模扩大，在建开发项目、投资参股项目增加，资金需求量不断增加，占用大

量资金；3、公司在建项目较多，未达到收入确认条件，这部分项目截止报告期末预

售销售款为 655,932.77 万元，提高了公司整体负债额。如不考虑预收账款因素，我

公司资产负债率为 70.58%。 

（2）请结合你公司短期负债规模、现金流状况等分析你公司的短期偿债能力

以及短期偿债风险的应对措施。 

回复： 

年度 
绿地控股

（600606） 

金科股份

（000656） 

滨江集团

（002244） 

对比企业平均

值 
我公司 

2016 89.43% 79.38% 68.25% 79.02% 76.01% 

2017 88.99% 85.79% 72.84% 82.54% 78.40% 

2018 89.49% 83.63% 77.94% 83.68% 78.63% 
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截止报告期，公司短期借款及一年内到期的负债余额为 155,150.00 万元，公司

经营活动现金流量净额为 234,402.42 万元，且公司货币资金余额为 265,727.69 万

元；截止 2019 年 3月 31 日，公司短期借款及一年内到期的负债余额为 152,650.00

万元，公司货币资金余额 426,872.08 万元，现金状况良好，账面资金较为充裕，公

司无短期偿债压力。同时，公司加快在建项目开盘及销售进度，保证公司资金回笼

速度，2019 年将陆续新增开盘销售项目，包括：重庆洺悦府、武汉洺悦芳华、武汉

洺悦华府、重庆泷悦华府等项目将在 2019 年陆续开盘销售，新增开盘项目的销售以

及存续项目的销售，都将会为公司持续带来资金回笼，公司的偿债能力将得到提升，

保证公司短期借款的到期偿还。 

另外，为持续改善公司的短期偿债能力，公司坚持以收定支、以收定投，并且

加大销售力度和精度，加大回款金额，保证公司持续健康发展。 

 

4、报告期末，你公司存货余额为 175.22 亿元，占公司期末资产总额的 73.11%。

请你公司结合各个开发项目的具体业态、成本波动、当地房地产市场价格波动情况、

公司毛利率波动情况、同行业可比上市公司情况说明部分完工时间较长的开发产品

余额较大，长期未出售的原因及合理性、你公司存货是否存在跌价风险。 

回复： 

报告期末，公司存货余额 175.22 亿元，其中开发成本 115.06 亿元，开发产品

60.15 亿元。开发产品中有部分长期未出售的开发产品系公司核算的已出租开发产

品，已出租开发产品金额为 25.01 亿元，由于公司对该部分已出租开发产品出于整

体经营考虑暂时用于经营出租，所以形成长期未出售的现象。  

公司 2018 年末存货—开发产品—已出租开发产品明细如下： 

单位：元 

项目 年初余额 期末余额 

武汉中央花园 1,157,182.96           1,069,921.96  

武汉泛悦 MALL•南湖店 9,642,248.48           9,028,628.07  

武汉南国 SOHO 89,774,663.70           6,787,782.39  

武汉南国花郡 17,551,499.86          17,283,429.03  

武汉风华天城 1,678,556.63           1,605,346.14  

大武汉生活广场 605,565,928.19         588,244,830.50  
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项目 年初余额 期末余额 

武汉泛悦 MALL•北都店 148,527,353.24         144,746,214.81  

武汉泛悦汇•KA 街 83,920,801.43          62,284,357.89  

成都泛悦国际 140,927,960.84         137,026,598.72  

武汉泛悦汇•昙华林 1,373,051,075.54       1,337,452,695.23  

襄阳泛悦 MALL•长虹店          116,133,656.90  

合计 2,471,797,270.87 2,501,663,461.64 

上述已出租开发产品主要为武汉、成都等地区的优质商业，公司对部分优质商

业进行了主动自持运营，以优化企业资产结构，保证公司未来可持续健康发展。 

公司 2018 年末存货-已完工项目开发产品明细如下： 

单位：元 

项目名称 期初余额 期末余额 单方成本 周边市场价格 

武汉花郡项目 36,438,886.57 36,170,815.74 4,188.20 17,586.00 

武汉中央花园项目 1,183,301.28 1,096,040.31 2,506.82 17,586.00 

武汉南国 SOHO 96,774,663.70 93,637,782.39 5,128.71 17,586.00 

武汉南国中心一期 570,797,908.58 570,142,280.42 18,432.58 17,586.00 

武汉悦公馆项目 30,991,280.29 30,991,280.29 8,826.12 17,586.00 

武汉首义汇项目 188,712,139.38 133,252,933.37 6,792.15 17,586.00 

武汉风华天城 14,231,136.79 10,549,200.24 2,418.28 17,586.00 

襄阳南国城市广场 1,115,329,030.16 582,735,660.25 7,090.63 8,846.00 

武汉南湖都会 9,642,248.54 9,028,628.07 1,490.17 17,586.00 

大武汉生活广场 822,354,907.32 805,033,679.26 7,386.12 17,586.00 

武汉北都城市广场 254,375,729.72 250,590,880.69 8,913.74 17,586.00 

武汉雄楚广场项目 185,563,750.88 176,245,336.98 10,635.66 17,586.00 

荆州南国城市广场项目 27,617,211.43 27,617,211.43 4,488.05 6,311.00 

武汉昙华林项目 1,463,155,886.73 1,427,557,506.42 15,985.59 17,586.00 

成都泛悦国际 939,144,611.71 432,926,760.51 12,587.01 13,173.00 

武汉泷悦华府项目 808,530,887.45 222,690,209.63 15,445.91 17,586.00 

武汉洺悦府项目   706,640,322.70 14,321.37 17,586.00 

成都泛悦城市广场 161,110,842.27 498,003,218.33 10,813.05 13,173.00 

合计 6,725,954,422.80 6,014,909,747.03     

2018 年公司开发产品余额为 60.15 亿元，其中武汉泷悦华府项目、武汉洺悦府

项目、成都泛悦城市广场项目开发产品主要为已竣工尚未交付的已售开发产品；武

汉南国中心一期、襄阳南国城市广场（非住宅类）、武汉北都城市广场、武汉首义

汇项目、武汉雄楚广场、武汉昙华林项目等开发产品主要为商业配套服务用车位以

及持有待售的优质商业综合体、写字楼等。以上各项目均处于所在地区的核心区域，
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如       襄阳南国城市广场（非住宅类）位于襄阳市中心长虹路与人民路交汇处，

主要为主题购物中心，属于非还建限价房，项目商业价值较为稳定，不存在跌价的

迹象；武汉南国中心一期处于武汉循礼门热门商业圈、武汉昙华林处于武汉内环昙

华林文艺片区，武汉首义汇项目位于武汉市新首义广场，融黄鹤楼、蛇山、红楼、

首义广场、紫阳湖公园为一体。公司对上述项目截止目前的销售单价、销售可变现

净值和销售单位成本进行了对比，销售可变现净值都高于销售成本。目前，上述项

目所在地武汉、重庆、成都区域的房地产市场比较稳定，绝大部分项目销售单价保

持稳定或上扬趋势，预计未来销售单价会呈现稳中有升的趋势，故已完工开发产品

在 2018 年末并不存在跌价风险。 

与同行业上市公司房地产存货对比： 

报表项目 

绿地控股

（600606） 

金科股份

（000656） 

滨江集团

（002244） 

对比企业

平均值  本公司 

存货余额（亿元） 5,955 1,608 535 2,699 175 

资产总额（亿元） 10,365 2,307 876 4,516 240 

存货占比 57% 70% 61% 63% 73% 

上表为三家同行业上市公司存货占资产总额比重的对比，从数据上可以看出，

房地产行业中存货在资产总额中占有相当大的比重，由于房地产企业规模不同，项

目开发进度不同，存货在资产总额中的占比有较大区别。且本公司由于有主动自持

运营的写字楼、商铺等项目，存货占比相对同行业处于较高水平。 

公司项目所在地武汉、成都等城市的房地产价格均未出现下跌，市场价格明显

高于项目建造成本，公司在建项目和已完工项目未出现减值迹象，不存在跌价风险。 

 

5、报告期末，你公司其他应收款余额为 15.96 亿元，请结合公司坏账准备计

提政策、其他应收款项性质等说明公司单项金额重大并单独计提坏账准备的其他应

收款均未计提坏账准备的原因及合理性，请年审会计师结合对坏账损失所执行的审

计程序进行核查并发表明确意见。 

回复： 

（1）公司的坏账政策： 

本公司应收款项主要包括应收账款、长期应收款和其他应收款。在资产负债表

日有客观证据表明其发生了减值的，本公司根据其账面价值与预计未来现金流量现
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值之间差额确认减值损失。 

○1 单项金额重大并单项计提坏账准备的应收款项 

单项金额重大的判断依据或金额标准 

应收款项期末余额中 1,000 万元（含 1,000

万元）以上，有客观证据表明可收回性与以

信用期和账龄作为风险特征组成类似信用风

险特征组合存在明显差异的应收款项，确定

为单项金额重大并单项计提坏账的应收款

项。 

单项金额重大并单项计提坏账准备的

计提方法 

单独进行减值测试，有客观证据表明其发生

了减值的，根据其未来现金流量现值低于其

账面价值的差额，计提坏账准备。 

○2 按信用风险特征组合计提坏账准备的应收款项 

确定组合的依据  

按信用风险特征确定组合

的依据 
 

账龄分析法组合 未按单项计提坏账准备的应收款项 

按组合计提坏账准备的计

提方法 
 

账龄分析法 按账龄分析法计提坏账准备 

组合中，采用账龄分析法计提坏账准备情况： 

账龄 应收账款计提比例（%） 其他应收款计提比例（%） 

1 年以内（含 1年） 5.00 5.00 

1 至 2 年（含 2年） 10.00 10.00 

2 至 3 年（含 3年） 30.00 30.00 

3 至 4 年（含 4年） 40.00 40.00 

4 至 5 年（含 5年） 50.00 50.00 

5 年以上 100.00 100.00 

○3 单项金额虽不重大但单项计提坏账准备的应收款项 

单项计提

坏账准备

的理由 

应收款项期末余额中 1,000 万元以下，有客观证据表明可收回性与以信

用期和账龄作为风险特征组成类似信用风险特征组合存在明显差异的

应收款项，确定为单项金额虽不重大但单项计提坏账的应收款项。 

坏账准备

的计提方

法 

有客观证据表明其发生了减值的，根据其未来现金流量现值低于其账面

价值的差额，计提坏账准备。 

（2）公司单项金额重大并单独计提坏账准备的其他应收款 

期末单项金额重大并单项计提坏账准备的其他应收款情况： 
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                                                             单位：元 

客户名称 
期末余额 

账面余额 坏账准备 计提比例 款项性质 

重庆启润房地产开

发有限公司 960,919,715.13  
  

项目财务资

助款 

湖北省农业生产资

料集团有限公司 150,000,000.00 
  保证金 

武汉地产开发集团

有限公司 147,630,255.46  
  

项目合作开

发款 

南京电建中储房地

产有限公司 104,040,000.00  
  

项目财务资

助款 

合计 1,362,589,970.59    

○1 重庆启润房地产开发有限公司是南国置业股份有限公司参股公司，2018 年

年初开工建设重庆洺悦城项目，2018年年初项目财务资助款余额为48,199.05万元，

2018 年年末财务资助款余额为 96,091.97 万元，2018 年新增财务资助款 47,892.92

万元，2018 年年末重庆洺悦城还在建设中，2019 年重庆洺悦城项目一组团住宅已经

开始预售，开始回笼资金，截止 2019 年 6 月 20 日，重庆启润房地产开发有限公司

归还财务资助本金 18,984.00 万元，并每季度向公司正常支付财务资助利息，重庆

启润房地产开发公司目前经营情况正常，现金流充足。公司在取得重庆洺悦城项目

地块时，对重庆洺悦城项目进行了立项与可研分析，重庆洺悦城项目整体净利润率、

内部收益率可观，公司预计该财务资助款不存在坏账风险，因此公司未计提坏账准

备。 

○2 湖北省农业生产资料集团有限公司为公司子公司湖北南国创新置业有限公

司南国中心二期项目的拆迁还建户，根据拆迁还建协议，约定在南国中心二期还建

写字楼及商业物业，在南国中心二期竣工交付后退还 1.5 亿元保证金，2018 年末南

国中心二期尚未竣工，2019 年将完工交付。公司还建给湖北省农业生产资料集团有

限公司写字楼及商业的市场价值远高于 1.5 亿元，公司预计该笔保证金不存在坏账

风险，因此公司未计提坏账准备。 

○3 武汉地产开发集团有限公司与公司合作开发汉口城市广场项目，2018 年年

初项目合作开发款余额为 22,638.79 万元，2018 年末项目合作开发款余额为

14,763.03 万元，2018 年收回项目合作开发款 7,875.76 万元，截止 2018 年年末汉
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口城市广场库存未售的物业价值远高于公司的合作开发款余额 14,763.03 万元，公

司预计该笔合作开发款不存在坏账风险，因此公司未计提坏账准备。 

○4 南京电建中储房地产有限公司是南国置业股份有限公司参股公司，建设开发

南京泛悦城市广场项目，2018 年末财务资助余额为 20,808.00 万元，2018 年末财务

资助余额为 10,404.00 万元，2018 年收回财务资助款 10,404.00 万元，截止 2019

年 6 月 20 日南京电建中储房地产有限公司每季度向公司正常支付财务资助利息，经

营情况正常，现金流充足。公司预计该财务资助款不存在坏账风险，因此公司未计

提坏账准备。 

年审会计师执行的主要核查程序： 

1）获取相关合同、协议，复核合同关键条款，包括资金的性质、资金的用途及

后期回款安排； 

2）向相关债务人进行函证，核实期末债权的真实性； 

3）对向合营及联营企业等关联方提供的财务资助款，检查项目是否按进度正常

实施、公司经营是否正常、项目所在地房地产市场是否发生重大不利变化，结合项

目的回款安排及回款情况、南国置业对资金回收的可控程度进行分析，核实相关债

权回收是否存在潜在的不利影响； 

4）对因履行交付义务而支付的保证金，检查资金是否按合同约定专户存放且由

南国置业监管，后期回款的时间安排，结合项目还建房的预期交付时间、债务人的

财务状况及资信情况等进行分析，评估保证金债权的可回收性； 

5）对项目合作开发款，了解合作项目开发情况、债务人的财务状况及资信情况，

结合项目回款安排及回款情况的分析，评估债权的可回收性； 

6）基于款项的性质、债务人的财务状况和资信情况、项目开发进展情况、项目

回款情况及后期回款安排，结合公司坏账政策的相关规定进行分析，评估公司对期

末单项金额重大并单独计提坏账准备的恰当性。 

年审计会计师意见： 

基于上述执行的核查程序及获取的审计证据，未发现影响资金回收的不利风险，

我们认为，公司对上述 2018 年期末单项金额重大并单独计提坏账准备的其他应收款
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均未计提坏账准备所作出的相关判断是恰当的。 

 

6、报告期内，你公司多家子公司亏损，请结合子公司的主营业务详细说明子

公司亏损的具体原因以及对公司的影响。 

回复： 

公司和子公司的主要经营业务为：房地产综合开发、商品房销售、租赁；场地

出租；商业经营管理；物业管理；房屋租赁；酒店管理等。部分子公司亏损的主要

原因为： 

1、部分子公司处于开发项目建设阶段，尚未竣工交付，所取得预售款不符合收

入确认原则，形成亏损，如：湖北南国创新置业有限公司、武汉南国融汇商业有限

责任公司等。该部分亏损对报告期整体经营业绩的影响较大，待项目竣工交房，符

合收入结转条件以后，预计将实现扭亏为盈，为公司贡献利润。 

2、部分子公司处于市场培育期和运营阶段性调整改造期，前期需要投入各项运

营支出和改造支出，影响了所在公司的利润，如：湖北南国宏泰产业园投资发展有

限公司等。 

 

7、报告期末，你公司存在部分未决诉讼，请补充说明相关未决诉讼对公司的

影响，未确认预计负债的原因及合理性，并请年审会计师发表意见。 

回复： 

截止至 2018 年 12 月 31 日，公司存在的未决诉讼主要为公司、武汉南国商业

发展有限公司（以下简称“武汉南国商业”）与湖北美圣商贸有限公司（以下简称

“湖北美圣”）股权转让合同纠纷，具体如下： 

2012 年，公司与湖北美圣共同投资成立襄阳南国商业发展有限责任公司开发襄

阳城市广场项目，注册资本 10000 万元，其中公司以全资子公司武汉南国商业作为

出资方出资 8500 万元，持有 85%股权；湖北美圣出资 1500 万元，持股 15%。2016

年 9 月，湖北美圣提出将其持有的 15%的股份转让给武汉南国商业。经评估作价后，

双方签署了《股权转让协议》。《股权转让协议》签署后，公司按协议约定向湖北

美圣支付了股权价款，并完成了工商变更登记手续。 

转让完成后，湖北美圣单方面提出希望南国置业追加股权转让款。 
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对于该项诉讼，经咨询公司律师意见，湖北美圣诉讼请求涉及推翻已经完成的

股权转让手续，但是该股权转让手续已经经过项目公司国有资产主管部门审批，且

作为交易对价依据的评估报告也已按规定经过备案，因此湖北美圣直接要求改变原

股权交易价款的主张与上述规定存在严重冲突，得到法院支持的难度较大；而且，

湖北美圣的诉讼请求是以原评估报告存在错误并因此导致显失公平为基本依据，湖

北美圣主张的转让价款调整必须依据法院主持下所重新作出的评估报告的结果而确

定。同时，依据显失公平的认定规则，如果重新做出的评估报告结论与原评估报告

结论不存在显著差异，则法院将不能调整原股权转让价款。 

目前，法院主持的重新评估并未完成，经咨询公司律师意见，律师认为，根据

有关评估专家及财务专家的意见，湖北美圣主张的原评估报告的有关错误或缺陷并

不能成立，同时结合公司关于襄阳项目实际经营成果来看，湖北美圣要求增加股权

转让价款的诉讼请求得到法院支持的可能性较小。 

基于上述理由，湖北美圣是否有权要求增加股权转让价款以及有权要求增加多

大金额的价款均处于不确定之中，因此该义务现在并不能可靠的计量，不符合预计

负债的确认标准。 

年审计会计师意见： 

经咨询公司律师意见，我们认可公司对该诉讼事项未确认预计负债作出的判断。 

 

8、请自查你公司年报中披露的日常关联交易是否与年初预计情况一致，存

在变动的，是否及时履行了相应的审议程序及披露义务。 

回复： 

经过自查，公司年报中披露的日常关联交易未超过年初预计的总额度。具体情

况如下： 

（1）年初预计的日常关联交易情况 

2018 年，公司预计将发生的日常关联交易总金额为 115,938.34 万元。其中，

公司第四届董事会第九次会议和 2017 年年度股东大会审议通过了《关于审批 2018

年度日常关联交易的议案》。预计 2018 年度公司与电建集团下属公司将发生的日常

关联交易总金额为 113,703.34 万元。如交易对象发生变化，在上述额度范围内，可

调整为电建集团同一控制下的其他关联方或其他下属公司。 
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公司第四届董事会第七次会议和 2017 年第六次临时股东大会审议通过了《关于

日常关联交易的议案》，同意公司的全资子公司武汉大本营商业管理有限公司与中

文发集团文化有限公司（以下简称“中文文化”）签订商业租赁合同，中文文化将

京铁和园 A1 综合楼出租给武汉大本营进行商业经营活动，2018 年租金预计约为人

民币 2235 万元。该项目是公司首个在一线城市进行轻资产管理输出的项目。 

（2）年报中披露的日常关联交易执行情况 

2018年，公司在年报中披露的实际发生日常关联交易总金额为81,576.75万元。 

在实际执行中，公司与电建集团下属公司实际发生的 2018 年日常关联交易总金

额为 79,454.38 万元，未超过年初预计总金额，但具体交易对象发生了变化，由于

上述关联交易对象均为电建集团同一控制下的企业，因此不需要重新履行新的审议

程序。 

2018 年，公司与中文文化实际发生的日常关联交易总金额为 2,122.37 万元，

未超过此前预计金额。 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》（2018 年修订）第 10.2.11 条的规定：

“（三）对于每年发生的数量众多的日常关联交易，因需要经常订立新的日常关联

交易协议而难以按照本条第（一）项规定将每份协议提交董事会或者股东大会审议

的，公司可以在披露上一年度报告之前，对本公司当年度将发生的日常关联交易总

金额进行合理预计，根据预计金额分别适用 10.2.3 条、10.2.4 条或者 10.2.5 条的

规定提交董事会或者股东大会审议并披露；对于预计范围内的日常关联交易，公司

应当在年度报告和半年度报告中予以披露。如果在实际执行中日常关联交易金额超

过预计总金额的，公司应当根据超出金额分别适用 10.2.3 条、10.2.4 条或者 10.2.5

条的规定重新提交董事会或者股东大会审议并披露。” 

2018 年，公司对于本年度将发生的数量众多的日常关联交易进行了合理预计，

并提交董事会和股东大会审议获批。根据第 10.2.11 条的规定，对于预计范围内的

日常关联交易，公司在定期报告中予以了披露。 

（3）年报披露情况与预计情况对比 

2018 年度公司预计日常关联交易和年报中披露的日常关联交易具体情况如下

表所示： 

单位：万元 
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关联交易

类别 
关联人名称 

关联交易

内容 

合同签订金额或

预计金额 

年报披露实际

发生额 
备注 

向关联人

采购原材

料 

湖北省电力装备有

限公司 
设备采购 1,010.00  131.59 

未超过年初

预计额度 

向关联人

提供劳务 

武汉洺悦房地产有

限公司 
房屋租赁 1,000.00  910.58 

未超过年初

预计额度 

湖北电力装备有限

公司 
房屋租赁 172.70  112.34 

未超过年初

预计额度 

中电建建筑集团有

限公司 
房屋租赁 102.00  —— 

备注 1 
中国水利水电第十

工程局有限公司 
房屋租赁 —— 23.03 

中电建（湖北）建设

管理有限公司 
房屋租赁 —— 71.57 

接受关联

人提供的

劳务 

中电建物业管理有

限公司 
物业服务 3,857.35 2,138.55 

备注 2 
中电建五兴物业管

理有限公司 
物业服务 —— 78.53 

中国水利水电第十

工程局有限公司 
工程施工 2,497.00  2,542.03 

与预计情况

一致 

中国电建市政建设

集团有限公司 
工程施工 18,346.00  21,606.94 备注 3 

浙江华东工程咨询 

有限公司 
监理 213.00  206.20 

与预计情况

一致 

湖北省电力装备有

限公司 
工程施工 48.00  ——  

中国水电基础局有

限公司 
工程施工 3,647.90  ——  

中电建建筑集团有

限公司 
工程施工 74,203.05  24,037.83 备注 4 

北京中电建市政园

林工程有限公司 
工程施工 975.34  ——  

中国电建集团重庆

工程有限公司 
供电工程 6,549.00  ——  

中国电建集团武汉

重工装备有限公司 
工程施工 300.00  189.54 

未超过年初

预计额度 

中电建湖北电力建

设有限公司 
供电工程 782.00  ——  

中国水利水电第五

工程局有限公司 
工程施工 —— 17,289.51 

备注 5 

中国水利水电第八 工程施工 —— 2,147.29 
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工程局有限公司 

中国电建集团江西

省水电工程局有限

公司 

工程施工 —— 7,968.85 

中文发集团文化有

限公司 
租赁房屋 2235 2,122.37 

与预计情况

一致 

合计 115,938.34 81,576.75  

备注 1：在进行 2018 年度日常关联交易预计时，原承租方拟为中电建建筑集团

有限公司，预计租金为 102 万元，后实际承租方为中电建（湖北）建设管理有限公

司（中电建建筑集团有限公司的控股子公司）和中国水利水电第十工程局有限公司，

租金共计 94.6 万元。 

备注 2：中电建五兴物业管理有限公司是中电建物业管理有限公司的控股子公

司，2018 年，关于物业服务的日常关联交易合计发生总额为 2,217.08 万元。 

备注 3：因中国电建市政建设集团有限公司与中电建建筑集团有限公司均为公

司实际控制人中国电力建设集团有限公司同一控制下的企业，2018 年，公司与中国

电建市政建设集团有限公司因工程施工发生关联交易总额为 21,606.94 万元，其中

一笔 9878.21 万元为武汉淩悦华府项目总包工程款，其余 11728.73 万元为南国中心

二期工程款项，使用备注 4中电建建筑集团有限公司额度。 

备注 5：因中国水利水电第五工程局有限公司、中国水利水电第八工程局有限

公司、中国电建集团江西省水电工程局有限公司与中电建建筑集团有限公司均为公

司实际控制人中国电力建设集团有限公司同一控制下的企业，中国水利水电第五工

程局有限公司、中国水利水电第八工程局有限公司、中国电建集团江西省水电工程

局有限公司合计工程施工费用 27405.65 万元，使用备注 4中电建建筑集团有限公司

额度。 

 

 

南国置业股份有限公司 

                                                     董事会 

                                                     2018 年 6 月 27 日 


	南国置业股份有限公司(以下简称“公司”)于2018年6月18日收到深圳证券交易所中小板公司管理部发出的《关于对南国置业股份有限公司2018年年报的问询函》(中小板年报问询函【2019】第388号)。公司董事会对问询函中所列示的各项询问逐一进行了核实和分析，现按要求逐项回复并公告如下：
	1、报告期内，你公司实现营业收入40.3亿元，较上年同期增加27.34%；实现归属于上市公司股东的净利润（以下简称“净利润”）8,434.42万元。实现归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润（以下简称“扣非后净利润”）为-7,488.23万元，连续两年扣非后净利润为负，其中第一至第四季度的扣非后净利润分别为887万元、598万元、234万元、-9,207万元。2016至2018年，你公司房地产销售业务的毛利率分别为25.88%、16.22%和13.57%，连续三年下降。
	（1）请结合业务类型、房产出售价格波动、商业出租率水平等详细分析你公司连续两年营业收入上升而扣非后净利润亏损的原因及合理性，公司主营业务的盈利能力是否受到影响，公司拟采取的应对措施。
	回复：
	（1）2017年度非经常性损益主要为转让南京泛悦房地产有限公司股权收益2亿元，在投资收益项目列示，扣除非经常性损益后净利润为负；2018年度非经常性损益主要为古田四路36号国有土地使用权征收补偿利润2.1亿元，扣除非经常性损益后净利润为负。2018年度营业收入中包含土地使用权征收补偿收入7.22亿元，扣除征收补偿收入后，营业收入与2017年基本持平。
	剔除非经常性损益的公司2017年至 2018年经营业绩情况如下：
	单位：元
	公司连续两年扣非净利润为负的原因，主要是受襄阳南国城市广场项目还建限价房（住宅类）的影响。襄阳项目还建限价房（住宅类）价格较低，2017-2018年间襄阳南国城市广场项目周边住宅单方价格约8,840元，而襄阳项目还建限价住宅单方价格为1,302元。2017年度襄阳南国城市广场北区还建限价房（住宅类）的结转和2018年度襄阳南国城市广场南区还建限价房（住宅类）的结转影响了公司整体毛利率水平。
	公司2017 年至2018 年房地产项目综合结转单价、单方成本情况如下：
	单位：元/平方米
	公司2018年写字楼单方收入较2017年度有所下降，商铺、住宅单方收入均有所增长，总体来看售价并未出现下滑，近两年扣非净利润为负只是受个别项目的暂时性影响，公司主营业务的盈利能力仍处于正常水平。
	（2）公司运营项目出租率情况如下：
	2018年度运营项目出租率：
	南国大家装珞狮路店、月星家居珞狮路店、泛悦Mall 西汇店、南国大家装汉西店部分区域正在进行业态调整和升级改造。
	整体来看公司运营项目出租率在业内处于较好水平，2018年除部分项目业态调整和升级改造外，持续运营项目出租率整体与2017年持平，公司盈利能力未受影响。
	（3）公司拟采取的应对措施：
	一是以房地产开发为依托，增强土地拓展力度，通过公开市场招拍挂、股权并购等多举措获取土地资源；培育“小股操盘”的投资理念；同时，加快开发周转节奏，以提供良好的现金流及收益，推进公司高质量可持续发展。
	二是深入贯彻落实“产业化转型”，重点提升商业运营能力、产业招商能力，以商业运营为拓展，积极孵化自有IP品牌，不断提升商业运营服务品质，打造发展新引擎；根据消费升级需要，持续推进项目调改，优化商业内容，丰富商业新业态矩阵，如泛悦汇 KA街调改后重装开业，客流、出租率及租金水平有较大提升；同时，积极盘活公司及实际控制人中国电力建设集团有限公司（以下简称“电建集团”）内部存量土地资产，使土地价值与产业价值有效融合，如公司与湖北宏泰产业投资基金有限公司、湖北省电力建设第一工程公司合作共同开发的华中小龟山文...
	三是降本、增效，通过科技工具的运用有效降低能源损耗，降低成本。
	（2）请对比同行业公司的情况、项目区域市场价格波动等详细说明你公司毛利率连续下降的原因，特别是湖北荆州、湖北襄阳地区业务毛利率为负的原因，是否对公司主营业务发展构成重大影响以及公司拟采取的应对措施。
	回复：
	与同行业上市公司房地产业务毛利率对比：
	上表为三家同行业上市公司房地产业务毛利率的对比，由于襄阳南国城市广场项目还建限价房的因素，使得本公司2017-2018年毛利率水平低于同行业上市公司。剔除襄阳还建房的因素，公司 2017 、2018年房地产业务毛利率分别为 27.55%和20.32%。襄阳项目还建限价房的问题，是阶段性、暂时性的，不会对公司主营业务产生长远影响。
	2017年至2018年公司房地产项目结转单价情况如下：
	单位：元/平方米
	同期区域市场价格如下：
	对项目区域市场价格波动进行分析发现武汉区域结转价格基本与市场持平；襄阳区域2018年度结转均价明显低于市场价格，2017年度与市场持平；成都区域结转单价略低于市场价格。
	湖北襄阳地区业务毛利率为负主要由于襄阳南国城市广场项目还建限价房的因素，公司襄阳地区的综合单价较低，远低于市场水平，导致毛利率为负数；2018年度公司在荆州地区无房地产销售，收入主要为荆州酒店经营收入和商业项目租金及物管费收入，荆州南国温德姆酒店因酒店固定资产折旧摊销因素，导致毛利率为负。
	公司拟采取的应对措施：
	一是公司战略收敛，重点聚焦武汉、重庆等核心二线城市进行投资布局，加快原有三、四线城市库存资产去化。
	二是持续提升商业运营能力，依托公司现有商业IP品牌，围绕互联网思维，寻找有效嫁接点，实现营销创新突破，创造利润增长点。
	（3）你公司第四季度扣非后净利润大幅亏损的原因及合理性。
	回复：
	由于房地产行业结转收入呈现周期性，房地产项目预售时不能确认收入，都是在房屋交付购房者时才能集中确认销售收入和成本，季度间出现波动属于正常现象。2018年四季度由于襄阳南国城市广场项目南区还建限价房交房确认销售收入和成本，导致扣除非经常性损益的净利润为负。襄阳项目还建限价房的问题，是阶段性、暂时性的，不会对公司主营业务产生长远影响。
	2、报告期内，你公司实现其他非经常性损益金额约2.1亿元，请补充说明上述其他非经常性损益的具体性质、形成原因，并结合回款进度、对应资产的权属转让情况详细说明会计处理以及收益确认时点是否符合会计准则的相关规定，请年审会计师核查并发表明确意见。
	回复：
	因城市规划及棚户区项目建设需要，根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》、《湖北省国有土地上房屋征收与补偿实施办法》和《武汉市国有土地上房屋征收与补偿实施办法》等有关规定，湖北省武汉市硚口区房屋征收管理办公室（以下简称“硚口区房屋征收管理办公室”）对南国置业股份有限公司（以下简称“公司”）全资控股子公司武汉大本营商业管理有限公司（以下简称“武汉大本营”）位于武汉市硚口区古田四路36号的房屋及国有土地进行征收，武汉大本营与硚口区房屋征收管理办公室签署《房屋征收及国有土地使用权收回补偿协议书》。
	本次征收的房屋与土地位于武汉市硚口区古田四路36号，国有土地使用权面积为74,092.15㎡，地类（用途）为工业用地，房屋产权面积45,795.71㎡。根据协议书约定，本次交易将以现金货币补偿方式进行，各项补偿金额合计72,241万元。该项交易属于偶发性交易事项，因此将对应的利润2.1亿元列入非经常性损益。
	企业会计准则规定的收入确认条件为：1、企业已将商品所有权上的主要风险和报酬转移给购货方；2、企业既没有保留通常与所有权相联系的继续管理权，也没有对已售出的商品实施有效控制；3、收入的金额能够可靠地计量；4、相关的经济利益很可能流入企业；5、相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量。
	截止2018年底，我公司已将上述地块的土地使用权证和地上建筑物的房屋所有权证全部移交，土地使用权证和房屋所有权证已在2018年度进行注销灭迹，符合上述1、2条；《房屋征收及国有土地使用权收回补偿协议书》约定了补偿款的具体金额72,241万元，符合上述第3条；土地使用权征收是政府行为，本次交易的对象是政府有关部门，信誉良好，征收补偿款收回是有保障的，符件上述第4条；该地块发生的成本有账簿核算记录，成本能够可靠地计量，符合上述第5条。因此，该交易事项的收益确认时点符合会计准则的相关规定。
	3、2016年至2018年，你公司的资产负债率分别为76.01%、78.4%和78.63%。截至本报告期末，你公司短期借款、一年内到期的非流动负债及其他流动负债余额合计为24.5亿元，长期借款余额为76.5亿元。
	（1）请结合你公司的资产负债结构、同行业可比上市公司情况等详细说明你公司资产负债率水平持续较高的原因以及对公司日常经营的影响。
	回复：
	与同行业上市房地产公司资产负债率对比：
	2018年百强房企资产负债率均值为77.8%，且与上表中其他同行业房地产上市公司对比，我公司近年来资产负债率低于对比企业平均值。报告期内，影响资产负债率的原因主要为：1、公司主要经营业务板块属于资金密集型；2、近年来，公司经营规模扩大，在建开发项目、投资参股项目增加，资金需求量不断增加，占用大量资金；3、公司在建项目较多，未达到收入确认条件，这部分项目截止报告期末预售销售款为655,932.77万元，提高了公司整体负债额。如不考虑预收账款因素，我公司资产负债率为70.58%。
	（2）请结合你公司短期负债规模、现金流状况等分析你公司的短期偿债能力以及短期偿债风险的应对措施。
	回复：
	截止报告期，公司短期借款及一年内到期的负债余额为155,150.00万元，公司经营活动现金流量净额为234,402.42万元，且公司货币资金余额为265,727.69万元；截止2019年3月31日，公司短期借款及一年内到期的负债余额为152,650.00万元，公司货币资金余额426,872.08万元，现金状况良好，账面资金较为充裕，公司无短期偿债压力。同时，公司加快在建项目开盘及销售进度，保证公司资金回笼速度，2019年将陆续新增开盘销售项目，包括：重庆洺悦府、武汉洺悦芳华、武汉洺悦华府、重庆泷悦...
	另外，为持续改善公司的短期偿债能力，公司坚持以收定支、以收定投，并且加大销售力度和精度，加大回款金额，保证公司持续健康发展。
	4、报告期末，你公司存货余额为175.22亿元，占公司期末资产总额的73.11%。请你公司结合各个开发项目的具体业态、成本波动、当地房地产市场价格波动情况、公司毛利率波动情况、同行业可比上市公司情况说明部分完工时间较长的开发产品余额较大，长期未出售的原因及合理性、你公司存货是否存在跌价风险。
	回复：
	报告期末，公司存货余额175.22亿元，其中开发成本 115.06亿元，开发产品60.15亿元。开发产品中有部分长期未出售的开发产品系公司核算的已出租开发产品，已出租开发产品金额为25.01亿元，由于公司对该部分已出租开发产品出于整体经营考虑暂时用于经营出租，所以形成长期未出售的现象。
	公司2018年末存货—开发产品—已出租开发产品明细如下：
	单位：元

	上述已出租开发产品主要为武汉、成都等地区的优质商业，公司对部分优质商业进行了主动自持运营，以优化企业资产结构，保证公司未来可持续健康发展。
	公司2018年末存货-已完工项目开发产品明细如下：
	单位：元
	2018年公司开发产品余额为60.15亿元，其中武汉泷悦华府项目、武汉洺悦府项目、成都泛悦城市广场项目开发产品主要为已竣工尚未交付的已售开发产品；武汉南国中心一期、襄阳南国城市广场（非住宅类）、武汉北都城市广场、武汉首义汇项目、武汉雄楚广场、武汉昙华林项目等开发产品主要为商业配套服务用车位以及持有待售的优质商业综合体、写字楼等。以上各项目均处于所在地区的核心区域，如       襄阳南国城市广场（非住宅类）位于襄阳市中心长虹路与人民路交汇处，主要为主题购物中心，属于非还建限价房，项目商业价值较为稳...
	与同行业上市公司房地产存货对比：
	上表为三家同行业上市公司存货占资产总额比重的对比，从数据上可以看出，房地产行业中存货在资产总额中占有相当大的比重，由于房地产企业规模不同，项目开发进度不同，存货在资产总额中的占比有较大区别。且本公司由于有主动自持运营的写字楼、商铺等项目，存货占比相对同行业处于较高水平。
	公司项目所在地武汉、成都等城市的房地产价格均未出现下跌，市场价格明显高于项目建造成本，公司在建项目和已完工项目未出现减值迹象，不存在跌价风险。
	5、报告期末，你公司其他应收款余额为15.96亿元，请结合公司坏账准备计提政策、其他应收款项性质等说明公司单项金额重大并单独计提坏账准备的其他应收款均未计提坏账准备的原因及合理性，请年审会计师结合对坏账损失所执行的审计程序进行核查并发表明确意见。
	回复：
	（1）公司的坏账政策：
	本公司应收款项主要包括应收账款、长期应收款和其他应收款。在资产负债表日有客观证据表明其发生了减值的，本公司根据其账面价值与预计未来现金流量现值之间差额确认减值损失。
	单项金额重大并单项计提坏账准备的应收款项
	按信用风险特征组合计提坏账准备的应收款项
	组合中，采用账龄分析法计提坏账准备情况：
	单项金额虽不重大但单项计提坏账准备的应收款项
	（2）公司单项金额重大并单独计提坏账准备的其他应收款
	期末单项金额重大并单项计提坏账准备的其他应收款情况：
	单位：元
	重庆启润房地产开发有限公司是南国置业股份有限公司参股公司，2018年年初开工建设重庆洺悦城项目，2018年年初项目财务资助款余额为48,199.05万元，2018年年末财务资助款余额为96,091.97万元，2018年新增财务资助款47,892.92万元，2018年年末重庆洺悦城还在建设中，2019年重庆洺悦城项目一组团住宅已经开始预售，开始回笼资金，截止2019年6月20日，重庆启润房地产开发有限公司归还财务资助本金18,984.00万元，并每季度向公司正常支付财务资助利息，重庆启润房地产开发公...
	湖北省农业生产资料集团有限公司为公司子公司湖北南国创新置业有限公司南国中心二期项目的拆迁还建户，根据拆迁还建协议，约定在南国中心二期还建写字楼及商业物业，在南国中心二期竣工交付后退还1.5亿元保证金，2018年末南国中心二期尚未竣工，2019年将完工交付。公司还建给湖北省农业生产资料集团有限公司写字楼及商业的市场价值远高于1.5亿元，公司预计该笔保证金不存在坏账风险，因此公司未计提坏账准备。
	武汉地产开发集团有限公司与公司合作开发汉口城市广场项目，2018年年初项目合作开发款余额为22,638.79万元，2018年末项目合作开发款余额为14,763.03万元，2018年收回项目合作开发款7,875.76万元，截止2018年年末汉口城市广场库存未售的物业价值远高于公司的合作开发款余额14,763.03万元，公司预计该笔合作开发款不存在坏账风险，因此公司未计提坏账准备。
	南京电建中储房地产有限公司是南国置业股份有限公司参股公司，建设开发南京泛悦城市广场项目，2018年末财务资助余额为20,808.00万元，2018年末财务资助余额为10,404.00万元，2018年收回财务资助款10,404.00万元，截止2019年6月20日南京电建中储房地产有限公司每季度向公司正常支付财务资助利息，经营情况正常，现金流充足。公司预计该财务资助款不存在坏账风险，因此公司未计提坏账准备。
	6、报告期内，你公司多家子公司亏损，请结合子公司的主营业务详细说明子公司亏损的具体原因以及对公司的影响。
	回复：
	公司和子公司的主要经营业务为：房地产综合开发、商品房销售、租赁；场地出租；商业经营管理；物业管理；房屋租赁；酒店管理等。部分子公司亏损的主要原因为：
	1、部分子公司处于开发项目建设阶段，尚未竣工交付，所取得预售款不符合收入确认原则，形成亏损，如：湖北南国创新置业有限公司、武汉南国融汇商业有限责任公司等。该部分亏损对报告期整体经营业绩的影响较大，待项目竣工交房，符合收入结转条件以后，预计将实现扭亏为盈，为公司贡献利润。
	2、部分子公司处于市场培育期和运营阶段性调整改造期，前期需要投入各项运营支出和改造支出，影响了所在公司的利润，如：湖北南国宏泰产业园投资发展有限公司等。
	7、报告期末，你公司存在部分未决诉讼，请补充说明相关未决诉讼对公司的影响，未确认预计负债的原因及合理性，并请年审会计师发表意见。
	回复：
	8、请自查你公司年报中披露的日常关联交易是否与年初预计情况一致，存在变动的，是否及时履行了相应的审议程序及披露义务。
	回复：
	经过自查，公司年报中披露的日常关联交易未超过年初预计的总额度。具体情况如下：
	（1）年初预计的日常关联交易情况
	2018年，公司预计将发生的日常关联交易总金额为115,938.34万元。其中，公司第四届董事会第九次会议和2017年年度股东大会审议通过了《关于审批2018年度日常关联交易的议案》。预计2018年度公司与电建集团下属公司将发生的日常关联交易总金额为113,703.34万元。如交易对象发生变化，在上述额度范围内，可调整为电建集团同一控制下的其他关联方或其他下属公司。
	公司第四届董事会第七次会议和2017年第六次临时股东大会审议通过了《关于日常关联交易的议案》，同意公司的全资子公司武汉大本营商业管理有限公司与中文发集团文化有限公司（以下简称“中文文化”）签订商业租赁合同，中文文化将京铁和园A1综合楼出租给武汉大本营进行商业经营活动，2018年租金预计约为人民币2235万元。该项目是公司首个在一线城市进行轻资产管理输出的项目。
	（2） 年报中披露的日常关联交易执行情况
	2018年，公司在年报中披露的实际发生日常关联交易总金额为81,576.75万元。
	在实际执行中，公司与电建集团下属公司实际发生的2018年日常关联交易总金额为79,454.38万元，未超过年初预计总金额，但具体交易对象发生了变化，由于上述关联交易对象均为电建集团同一控制下的企业，因此不需要重新履行新的审议程序。
	2018年，公司与中文文化实际发生的日常关联交易总金额为2,122.37万元，未超过此前预计金额。
	根据《深圳证券交易所股票上市规则》（2018年修订）第10.2.11条的规定：“（三）对于每年发生的数量众多的日常关联交易，因需要经常订立新的日常关联交易协议而难以按照本条第（一）项规定将每份协议提交董事会或者股东大会审议的，公司可以在披露上一年度报告之前，对本公司当年度将发生的日常关联交易总金额进行合理预计，根据预计金额分别适用10.2.3条、10.2.4条或者10.2.5条的规定提交董事会或者股东大会审议并披露；对于预计范围内的日常关联交易，公司应当在年度报告和半年度报告中予以披露。如果在实际...
	2018年，公司对于本年度将发生的数量众多的日常关联交易进行了合理预计，并提交董事会和股东大会审议获批。根据第10.2.11条的规定，对于预计范围内的日常关联交易，公司在定期报告中予以了披露。
	（3）年报披露情况与预计情况对比
	2018年度公司预计日常关联交易和年报中披露的日常关联交易具体情况如下表所示：
	单位：万元
	备注1：在进行2018年度日常关联交易预计时，原承租方拟为中电建建筑集团有限公司，预计租金为102万元，后实际承租方为中电建（湖北）建设管理有限公司（中电建建筑集团有限公司的控股子公司）和中国水利水电第十工程局有限公司，租金共计94.6万元。
	备注2：中电建五兴物业管理有限公司是中电建物业管理有限公司的控股子公司，2018年，关于物业服务的日常关联交易合计发生总额为2,217.08万元。
	备注3：因中国电建市政建设集团有限公司与中电建建筑集团有限公司均为公司实际控制人中国电力建设集团有限公司同一控制下的企业，2018年，公司与中国电建市政建设集团有限公司因工程施工发生关联交易总额为21,606.94万元，其中一笔9878.21万元为武汉淩悦华府项目总包工程款，其余11728.73万元为南国中心二期工程款项，使用备注4中电建建筑集团有限公司额度。
	备注5：因中国水利水电第五工程局有限公司、中国水利水电第八工程局有限公司、中国电建集团江西省水电工程局有限公司与中电建建筑集团有限公司均为公司实际控制人中国电力建设集团有限公司同一控制下的企业，中国水利水电第五工程局有限公司、中国水利水电第八工程局有限公司、中国电建集团江西省水电工程局有限公司合计工程施工费用27405.65万元，使用备注4中电建建筑集团有限公司额度。
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