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证券代码：000961                                  证券简称：中南建设                                     公告编号：2023-131 

江苏中南建设集团股份有限公司 

2023 年半年度报告摘要 

一、重要提示 

2023年半年度报告摘要来自半年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划，投资者应当

到证监会指定媒体仔细阅读半年度报告全文。 

所有董事均亲自或授权出席审议 2023年半年度报告的董事会会议，唐晓东董事因公务原因未能亲自出席本次会议，授

权施锦华董事出席并行使表决权 

公司 2023年半年度财务报告未经审计。 

公司 2023年半年度不派发现金红利，不送红股，不以公积金转增股本。 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 中南建设 股票代码 000961 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 

姓名 梁洁 

办公地址 上海市长宁区天山西路 1068号 A 栋 9楼 

电话 021-61929799 

电子信箱 zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn 

2、管理层讨论与分析 

（一）经营环境 

2023 年上半年我国经济有所恢复，但内生动力不足，需求收缩、供给冲击、预期转弱的压力仍在，经济转型升级和高

质量发展仍有不少困难和挑战。一些企业经营困难，重点领域风险隐患较多。虽然第二季度 GDP 增长有所加快，但考虑基

数影响环境并不乐观。上半年全国规模以上工业企业实现利润同比下降 16.8%；4 月以来制造业采购经理指数（PMI）持续

低于 50%；上半年全国固定资产投资（不含农户）同比增长 3.8%，但民间投资下降 0.2%；上半年全国居民消费价格（CPI）

同比上涨 0.7%，6月份环比下降 0.2%；上半年以美元计价的进出口商品贸易总值下降 4.7%，其中出口下降 3.2%。5月以来

出口持续下降且幅度加大；年轻人口失业率持续提升。针对有关形势，7 月中共中央政治局召开会议指出，要加大宏观政

策调控力度，着力扩大内需、提振信心、防范风险，不断推动经济运行持续好转、内生动力持续增强、社会预期持续改善、

风险隐患持续化解，推动经济实现质的有效提升和量的合理增长。 

 

房地产行业 

2022 年中央经济工作会议明确支持方向后，2023 年第一季度市场露出短暂回暖迹象，但随即担心供给不足会引发新的

过热，担心资金重新违规流入楼市的声音出现，各项支持政策的落地受到影响。4 月之后房地产市场的销售又开始逐渐下

降，企业的经营压力进一步增加。上半年全国商品房销售面积同比下降 5.5%，销售金额同比增长 1.1%，但 5月之后销售金

额也陷入负增长，而且幅度进一步增加。上半年房地产开发投资同比下降 7.9%，而且 4 月后保持两位数以上的下降。上半

年房屋新开工面积同比下降 24.3%，6月单月同比下降超过 30%。 

面对市场压力，全国销售规模最大的房地产开发企业宣布未能按时支付两支美元债券利息，并将对境内发行的 9 支公

司债券进行重组。非良性循环有进一步扩大的风险。 

7 月中共中央政治局召开会议指出，要适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势，适时调整优化房地产政

策，切实防范化解重点领域风险。 
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建筑行业 

受行业非良性循环、企业信用风险增加等影响，建筑行业也面临发展压力，2023 年上半年全国建筑企业新签合同额

15.4 万亿元，同比增长 3.1%；建筑业总产值 13.2 万亿元，同比增长 5.9%；建筑业新开工面积 17.7 亿平方米，同比下降

10.3%；企业累计人员数 4016万，同比下降 0.04%。 

 

（二）公司经营情况 

面对市场的冲击，公司坚持不依赖有息负债的发展模式，积极应对挑战。截至 2023年 6月末，公司有息负债（含期末

应付利息）462.2 亿元，比 2022 年末减少 13.3 亿元，有息负债与总资产比值继续在行业保持最低水平。其中短期借款和一

年以内的有息负债合计 217.1亿元，比 2022年末减少 15亿元。 

公司继续保持了稳健的经营性现金流状况，2023 年上半年公司经营性现金流入 174.2 亿元，经营活动产生的现金流量

净额 5.7亿元，连续保持正值。2023年 6月末公司货币资金 109.1亿元。 

2023 年 6 月末公司总负债率 91.52%，比 2022 年末增加 1.71 个百分点；净负债率（有息负债减去货币资金与净资产的

比值）144.38%，比 2022年末增加 36.20个百分点。公司总体负债中实际为销售产品收到的现金，只是在有关产品没有竣工

确认收入前名义视为负债，基本没有偿付风险的合同负债及相关待转销项税合计 1154.8亿元，占公司全部负债的 43.73%。

剔除有关负债之后，公司的负债率为 51.50%，继续在行业保持低位。公司总负债和总资产同时扣除预收账款（含合同负债、

预收账款和待转销项税）的负债率为 85.87 %，比 2022年末增加 3.40个百分点。 

受市场持续调整影响，公司 2023 年上半年营业收入 228.1 亿元，同比下降 5.5%。综合毛利率 11.24%，同比增加 1.52

个百分点。面对市场挑战，公司进一步严格控制支出，上半年公司销售费用 8.1亿元，同比下降 0.4%，管理费用 7.0亿元，

同比下降 40.1%，利息支出 7.3 亿元，同比下降 67.7%。在持续的努力下公司归属上市公司股东的净亏损 8.0 亿元，同比减

亏 50.6%。 

公司房地产开发业务和建筑施工业务上半年主要情况如下： 

房地产业务 

受市场持续调整影响，2023年上半年公司房地产业务合同销售金额 246.8亿元，销售面积 207.1万平方米，同比分别减

少 25.2%和 22.6%。平均销售价格 11,915元/平方米。在销售金额中一、二线城市占比 46%。 

针对市场变化，公司继续有针对性调整了不同项目的施工进度。2023 年上半年公司新开工面积 69.8 万平方米，同比减

少 39.1%，竣工面积 423.2万平方米，同比增加 22.3%。截止 2023 年 6月末，公司全部开发项目 469个，其中在建项目规划

建筑面积合计约 1,908.0万平方米，未开工项目规划建筑面积合计约 674.2万平方米，可竣工资源总面积 2,582.3万平方米，

其中一二线城市面积占比约 36%，三四线城市面积占比约 64%。 

由于竣工规模增加，公司 2023年上半年房地产业务结算收入 201.0亿元，同比增加 2.8%。结算毛利率 14.26%，同比增

加 4.23个百分点。截至公司合并报表范围内已售未结算的合同负债 1,054.3亿元，是上半年结算收入的 5.2倍。 

建筑业务 

由于非良性循环持续，公司建筑业务 2023 年上半年新承接（中标）项目合同总金额 21.1 亿元，同比减少 16.9%。2023

年上半年公司建筑业务营业收入 33.2亿元，同比减少 20.3%。综合毛利率-12.77%，同比下降 17.43个百分点。 

3、主要财务数据和财务指标 

项目 2023年 1~6月 2022年 1~6月 同比增减 

营业收入（元） 22,809,615,975.42  24,134,565,396.18 -5.49% 

归属于上市公司股东的净利润（元） -798,112,292.31  -1,615,160,146.07 50.59% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润（元） -967,159,795.63 -1,697,344,391.08 43.02% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 571,396,874.11  4,808,971,027.00 -88.12% 

基本每股收益（元/股） -0.2086 -0.4221 50.58% 

稀释每股收益（元/股） -0.2086 -0.4221 50.58% 

加权平均净资产收益率 -5.77% -7.14% 1.37个百分点 

项目 2023年 6月 30日 2022年 12月 31日 增减变动 

总资产（元） 288,537,088,329.90  306,722,295,982.59 -5.93% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 13,225,163,369.32  14,425,941,059.26 -8.32% 

公司总股份数 3,826,558,901 3,826,558,901 - 
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4、2023 年 6月 30日公司股东数量及持股情况 

 

普通股股东总数 91,991户 

持股 5%以上的普通股股东或前 10名普通股股东持股情况 

股东名称 股东性质 
持股 

比例 

持有普通股

数 

期内增减

变动数 

持有有限售条

件普通股数 

持有无限售条

件普通股数 

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 
45.00% 1,722,069,073 

-

190,194,68
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0 172,206,9073 
质押/冻

结 
1,524,994,597 

香港中央结算有限公司 境外法人 1.52% 58,328,388 -12,454,435 0 58,328,388   

上海一村投资管理有限公司－一村睿华 5号

私募证券投资基金 
其他 0.97% 37,000,000 7,000,000 0 37,000,000   

廖国沛 
境内自然

人 
0.85% 32,484,000 32,484,000 0 32,484,000   

中国工商银行股份有限公司－南方中证全指

房地产交易型开放式指数证券投资基金 
其他 0.49% 18,626,736 18,626,736 0 18,626,736   

王宗利 
境内自然

人 
0.44% 16,796,933 16,796,933 0 16,796,933   

陈昱含 
境内自然

人 
0.38% 14,413,997 0 10,810,498 3,603,499   

中信证券股份有限公司 
境内国有

法人 
0.37% 14,184,752 14,184,752 0 14,184,752   

陈小敏 
境内自然

人 
0.33% 12,492,600 12,492,600 0 12,492,600   

陈黄斌 
境内自然

人 
0.29% 11,157,100 11,157,100 0 11,157,100   

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

股数 

股份种类 

股份种类 数量 

中南城市建设投资有限公司 1,722,069,073 人民币普通股 1,722,069,073 

香港中央结算有限公司 58,328,388 人民币普通股 58,328,388 

上海一村投资管理有限公司－一村睿华 5号私募证券投资基金 37,000,000 人民币普通股 37,000,000 

廖国沛 32,484,000 人民币普通股 32,484,000 

中国工商银行股份有限公司－南方中证全指房地产交易型开放式指数证券投资基金 18,626,736 人民币普通股 18,626,736 

王宗利 16,796,933 人民币普通股 16,796,933 

中信证券股份有限公司 14,184,752 人民币普通股 14,184,752 

陈小敏 12,492,600 人民币普通股 12,492,600 

陈黄斌 11,157,100 人民币普通股 11,157,100 

陈智颖 10,972,200 人民币普通股 10,972,200 

上述股东之间关联关系或一致行动的说明 

陈昱含为中南城市建设投资有限公司实际控制人的女儿。除

此之外未知其他股东之间是否存在关联关系，或是否属于

《上市公司股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致

行动人。 

上述股东参与融资融券业务股东情况说明 

中南城市建设投资有限公司、上海一村投资管理有限公司－

一村睿华 5号私募证券投资基金、陈小敏以及陈智颖参与融

资融券业务 . 

5、控股股东或实际控制人变更情况 

公司控股股东、实际控制人未发生变更。 

6、公司优先股股东总数及前 10名优先股股东持股情况表 

公司无优先股股东持股情况。 
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7、在半年度报告批准报出日存续的债券情况 

（1） 债券基本信息  

债券名称 债券简称 债券代码 发行日 到期日 债券余额 利率 

公司 2019年面向合格投资者公

开发行公司债券（第一期） 
19中南 03 112997.SZ 

2019年 

11月 22日 

2023年 

11月 22日 
56,225.90 7.60% 

公司 2020年面向合格投资者公

开发行公司债券（第一期）品

种二 

20中南 02 149051.SZ 
2020年 

3月 6日 

2025年 

3月 6日 
88,000.00 7.40% 

公司 2021年面向合格投资者公

开发行公司债券（第一期） 
21中南 01 149391.SZ 

2021年 

3月 17日 

2025年 

3月 17日 
94,900.00 7.30% 

（2） 截至报告期末的财务指标 

项目 2023年 6月 30日 2022年 12月 31日 

资产负债率 91.52% 89.81% 

项目 2023年 1~6月 2022年 1~6月 

EBITDA 利息保障倍数 0.55 -0.20 

三、重要事项 

无 
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