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概要

 净利润亏损33.8亿元。四季度为了保证自由现金，加大现房库存的去化，当期销售当期确认亏损。计提各

项减值准备38.8亿元

 尽管对行业变化影响有准备，但业绩预告时对风险和不确定性评估不够充分，对市场估计偏乐观，致使对地

产存货，建筑应收款项、合同资产的跌价准备和坏账准备计提不充分，影响约28亿元；对合并报表外的合

营、联营主体收入确认的不确定性认识不充分，由此影响约7亿元；对部分竣工备案项目交付时间的预计偏

乐观，影响约4亿元；对部分利息支出的资本化条件预计不够谨慎，影响约3亿元

 由于存在当期结算亏损，毛利率下降7.26个百分点至10.03%

 有息负债623亿元，比上年末减少176亿元，与经营规模比值31.6%，占总负债19.2%，在行业保持低位

 三道红线仅净负债率达标93.16%，改善4.1个百分点，扣除预收账款之后的负债率80.52%，增加0.76个

百分点，现金短债比0.60，降低42.6个百分点

 经营性现金净额168亿元，连续4年保持正值



1  整体情况
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营业收入和净利润

◼ 营业收入792.1亿元，同比增长0.8%

◼ 归属于上市公司股东净利润-33.8亿元，同比下降147.8%

◼ 计提应收款项信用减值准备8.6亿元，存货跌价准备23.7亿元，合同资产减值准备6.2亿元，其他减值0.4亿元，合计38.8亿元

◼ 合营联营投资收益14.8亿元，同比减少40.8%
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收入结构

◼ 房地产业务收入560.4亿元，同比下降4.3%，在全部收入占比68%

◼ 建筑业务收入251.4亿元，同比增长13.3%，在全部收入中占比30%

◼ 其他业务17.8亿元，同比下降8.8%，在全部收入中占比2%
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毛利率、利润率和净资产收益率

◼ 综合毛利率10.03%，同比减少7.26个百分点

◼ 权益净利率-4.27%，同比减少13.27个百分点
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分行业毛利率

◼ 房地产业务毛利率10.69%，

同比下降8.45个百分点

◼ 建筑业务毛利率6.43%，

同比下降2.22个百分点

◼ 其他业务毛利率33.97%，

同比下降2.49个百分点
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费用率

◼ 销售费用率2.91%，同比上升0.71个百分点

◼ 管理费用率4.39%，同比上升0.80个百分点

◼ 财务费用率1.54%，同比上升0.84个百分点
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资产情况

◼ 总资产3,679.8亿元，

比年初增加2.4%

◼ 净资产427.9亿元，

比年初减少11.5%

◼ 归母股东权益234.1亿元，

比年初减少18.4%

◼ 少数股东权益193.8亿

元，比年初减少1.4%
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负债情况

◼ 公司总负债3,251.8亿元，

比年初增加4.6%

◼ 预收账款1,344.6亿元，比年初增

加11.9%，在负债中占比41.35%，

同比增加2.66个百分点

◼ 有息负债622.8亿元，比年初减

少22.1%，在负债中占比19.15%，

同比降低6.55个百分点

699.2

799

622.8

2019年 2020年 2021年

有息负债

2637.5

3108.9
3251.8

2019年 2020年 2021年

总负债

1233.6

1202.9

1344.6

2019年 2020年 2021年

预收账款



资产负债率

◼ 资产负债率88.37%，比2020年底上升

1.83个百分点

◼ 净负债率93.16%，比2020年底下降

4.10个百分点

◼ 剔除预收账款后的资产负债率为80.52%，比

2020年底上升0.76个百分点

注：净负债率=（有息负债-货币资金）/净资产*100%  

剔除预收账款后的资产负债率=（负债总额-合同负债-预收账款-待转销项税）/（资产总额-合同负债-预收账款-待转销项税）*100%

90.77%

86.54%

88.37%

2019年 2020年 2021年

资产负债率

83.96%

79.76%

80.52%

2019年 2020年 2021年

剔除预收账款后的负债率

168.39%

97.27% 93.16%

2019年 2020年 2021年

净负债率



有息负债结构和现金

◼ 有息负债中银行贷款335.7亿元，比年初下降77.4亿元，占比约54%；债券70.2亿元，比年初下降140.6亿元，占比约11%；

非银行金融机构借款216.9亿元，比年初增加41.7亿元，占比约35%

◼ 一年内的所有有息负债242.4亿元，比年初增加8.7亿元，在有息负债中占比38.92%，比年初提高9.67个百分点；其中，银

行贷款110.7亿元，非银行金融机构借款114.5亿元，公开市场债券仅17.2亿元

◼ 货币资金余额224.1亿元，比2020年末减少31.8%，现金短债比0.92。受限资金78.7亿元，在货币资金中占比35.13%，同比

提高9.46个百分点。扣除受限资金之后的现金短债比0.60
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现金流变化

◼ 经营性现金流入1,446.7亿元，同比增加11.9%，是一年内到期的各类有息负债的6.0倍

◼ 其中销售商品、提供劳务收到的现金流入994.5亿元，同比增加11.5%

◼ 其他与经营活动有关的现金流入452.2亿元，同比增加12.1%

◼ 经营活动产生的现金流量净额167.7亿元，连续4年为正
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2  分业务情况



房地产业务销售情况

◼ 合同销售金额1,973.7亿元，同比减少11.8%

◼ 平均销售价格13,439元/平方米，同比上升1.2%

◼ 合同销售面积1,468.7万平方米，同比减少12.9%
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房地产业务销售区域结构

◼ 销售金额长三角（江苏、上海、浙江、安徽）占比61%，销售面积长三角占比54%

*北方包括辽宁、天津、河北；中西部包括河南、湖北、湖南、四川、陕西、重庆、云南、贵州；珠三角含广东、海南、福建和广西
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房地产业务销售城市等级分布

◼ 销售金额中，一、二线城市占比42%，三、四线城市占比58%

◼ 销售面积中，一、二线城市占比36%，三、四线城市占比64%
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房地产业务新增项目情况

◼ 新增45个项目，合计规划建筑面积752万平方米，同比减少50.6%；楼面地价3,837元/平方米，同比下降23.5%

◼ 按面积计算一二线城市占比26%，长三角占比41%

*北方包括辽宁、天津、河北；中西部包括河南、湖北、湖南、四川、陕西、重庆、云南、贵州；珠三角含广东、海南、福建和广西
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房地产业务开竣工情况

◼ 新开工面积989万平方米，同比减少27.1%

◼ 竣工面积1,020万平方米，同比减少24.2%

◼ 预计20222年竣工面积1,353万平方米，比2021年增加32.6%
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房地产业务项目资源情况

◼ 截止2021年末，在建项目规划建筑面积2,974万平方米，未开工项目规划建筑面积1,161万平方米，全部项目资

源规划建筑面积合计4,135万平方米

◼ 其中长三角地区项目面积约1,942万平方米，在全部项目资源中占比50%。其中在建项目面积约1,594万平方米，

在全部在建项目中占比54%；未开工项目面积约348万平方米，在全部未开项目中占比30%

*北方包括辽宁、天津、河北；中西部包括河南、湖北、湖南、四川、陕西、重庆、云南、贵州；珠三角含广东、海南、福建和广西
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房地产业务资源城市等级分布

◼ 一、二线城市在建项目面积约1,027万平方米，占比35%；未开工项目面积约460万平方米，占比40%

◼ 三、四线城市在建项目面积约1,947万平方米，占比65%；未开工项目面积约701万平方米，占比60%

◼ 一、二线城市项目资源面积占全部项目总规划建筑面积的36%
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建筑业务情况

⚫ 新增合同额212.6亿元，同比减少30.7%。其中3亿元以上项目共有26个，在新增合同额中占比54%。

⚫ 2个项目获得国家优质工程奖，3个项目获得省级优质结构奖
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3  社会责任



健康TED社区



中南建设通过对传统建筑作业构成部件的解构化 分拆，打磨出精细化的标准建筑部件单

元，配合 部品化柔性生产线模式与智慧化平台体系，未来 能够实现住宅“零部件”的线上生

产与组装作业， 让房子可以像制造生产线上的产品一样，通过标 准化构成部件的耦合，稳定、

准确、高效地“智造” 不同类型的产品。突破传统建筑作业方式，期待 推动行业智造、绿色

和健康发展。

探索建筑部品化，像造汽车一样造房子



“中南村模式”赋能乡村振兴

中南村因地处海门区常乐镇中南部而得名，是江苏省新农村建设

的典型案例，也是社会主义新农村建设的亮点项目。 在中南建设董

事长兼中南村党委书记陈锦石的带领下，中南村的案例探索了村企

共建赋能乡村振兴的“中南村模式”， 用实践走出了县域经济焕新

发展的共同富裕路。

2021 年 6 月 28 日，中共中央庆祝建党 100 周年“两优一先”

表彰大会在北京人民大会堂隆重举行，南通市海门区 常乐镇中南村

党委荣获“全国先进基层党组织”称号。中南村党委书记、中南集

团董事局主席陈锦石参加了大会， 并代表千名村民在大会现场接受

了表彰。



4  2022年计划



安全至上，做我所能

◼ 促销售，增加自由现金

◼ 严格控制现金支出

◼ 稳定生产

◼ 精简高效

◼ 政府帮扶



Q&A


