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一 重要提示 

1 本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规

划，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

 

4 致同会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

5 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

以公司总股本 45,288 万股为基数，向全体股东每 10 股派现 0.12 元（含税），共计派发现金

5,434,560 元，剩余未分配利润将结转至下一年。公司 2019 年度不进行公积金转增股本。 
 

二 公司基本情况 

1 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 京能置业 600791 天创置业 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 于进 王凤华 

办公地址 
北京市丰台区汽车博物馆东路2号

院4号楼2单元 

北京市丰台区汽车博物馆东路2号

院4号楼2单元 

电话 010-62698710 010-62690958 

电子信箱 jingnengzhiye@powerbeijing.com jingnengzhiye@powerbeijing.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

2019 年，房地产市场政策环境持续偏紧，中央聚焦防范房地产金融风险，坚持住房居住属性，

不将房地产作为短期刺激经济的手段，房地产行业资金定向监管全年保持从紧态势；地方因城、

因区、因势施策保持房地产市场稳定，同时，我国房地产行业运行基础制度更趋完善，住房、土

地、财税三大领域的制度建设取得明显进展，为进一步落实房地产长效管理机制奠定更加坚实的

基础。房地产市场明确“稳地价、稳房价、稳预期”的总目标，落实长效管理调控机制。因城、

因区、因形势施策的“精细化调控”成为共识，房地产市场进入总量平衡、区域分化的新发展阶

段，城市间发展潜力差异巨大。受房地产调控政策收紧态势、金融监管持续加强、行业调整预期

强化及资金压力加大等因素的影响，一二线城市流拍、勾地、底价成交情况增多，三四线城市风

险进一步加大。随着年末土地市场做出的适度调整，如优质地块的增加、不限价地块的推出等，

一定程度上提高了企业拿地积极性，带动楼面均价出现上涨。总体看，投资逐渐回归一二线城市

及重点城市，土地市场整体仍将保持平稳态势。 
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2019 年，公司主要从事房地产开发业务，在调控整体从紧及预期从严的情况下，对公司获取

土地的时机、节奏、如何实现低价获地等提出了更高要求。公司按照战略发展部署，结合自身特

点，立足京津冀，通过土地市场竞买、股权收购、股权合作等方式，成功实现目标土地择优纳储，

进一步巩固了“3+X”区域投资布局。 

 

3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 2019年 
2018年 本年比上

年 

增减(%) 

2017年 
调整后 调整前 

总资产 13,251,614,829.90 6,812,594,189.66 6,765,027,365.63 94.52 6,301,190,620.16 

营业收入 1,183,465,586.44 1,015,582,097.95 1,015,582,097.95 16.53 743,146,075.80 

归属于上市公司股东的净

利润 
18,008,172.90 54,535,378.30 50,346,663.92 -66.98 49,574,022.40 

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润 
206,524.19 6,259,344.54 2,070,630.16 -96.70 38,221,668.58 

归属于上市公司股东的净

资产 
2,377,996,187.05 1,690,485,960.57 1,656,597,005.96 40.67 1,613,854,142.04 

经营活动产生的现金流量

净额 
-5,331,183,632.63 -460,834,411.99 -460,834,411.99 不适用  -1,011,195,837.13 

基本每股收益（元／股） 0.04 0.12 0.11 -66.67 0.11 

稀释每股收益（元／股）           

加权平均净资产收益率（%

） 
0.89 3.27 3.08 

减少2.38

个百分点 
3.16 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元  币种：人民币 

 
第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

营业收入 101,240,531.64 646,911,294.93 164,022,661.58 271,291,098.29 

归属于上市公司股东的净利

润 
5,257,024.38 17,698,780.15 7,374,768.30 -12,322,399.93 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益后的净利润 
3,891,210.52 18,774,459.81 3,357,410.47 -25,816,556.61 

经营活动产生的现金流量净

额 
-1,103,647,537.16 -187,738,018.78 -1,393,901,754.65 -2,645,896,322.04 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用  

 

4 股本及股东情况 

4.1 普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 
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单位: 股 

截止报告期末普通股股东总数（户） 25,086 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 23,695  

前 10名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内

增减 

期末持股数

量 

比例

(%) 

持有有

限售条

件的股

份数量 

质押或冻结

情况 股东 

性质 股份 

状态 

数

量 

北京能源集团有限责

任公司 
0 204,983,645 45.26 0 无 0 国有法人 

李惠球 351,000 2,866,900 0.63 0 未知 -  境内自然人 

贵州省技术改造投资

有限责任公司 
0 2,030,000 0.45 0 未知 -  国有法人 

张瑞 0 2,000,000 0.44 0 未知 -  境内自然人 

周祖江 1,763,952 1,763,952 0.39 0 未知 -  境内自然人 

哈尔滨市道里区慈善

基金会 
0 1,735,200 0.38 0 未知 -  其他 

王振东 1,657,700 1,657,700 0.37 0 未知 -  境内自然人 

李祖明 1,463,527 1,463,527 0.32 0 未知 -  境内自然人 

袁东红 1,450,000 1,450,000 0.32 0 未知 -  境内自然人 

姚远 1,446,600 1,446,600 0.32 0 未知 -  境内自然人 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

公司未知上述股东之间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。 

 

4.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  

 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  
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4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用  √不适用  

 

5 公司债券情况 

□适用  √不适用  

 

三 经营情况讨论与分析 

1 报告期内主要经营情况 

报告期内，公司实现营业收入 11.83 亿元，同比增长 16.53%；实现净利润 3323.21 万元，同

比下降 21.18%；归属于上市公司股东的净利润 1,800.82 万元，同比下降 66.98%。本期归母净利

润下降主要是由于上期处置联营企业股权收益对当期归母净利润影响较大，以及本期新增土地储

备增加带息负债致财务费用同比增加所致。 

 

1.1 主营业务分析 

利润表及现金流量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 1,183,465,586.44 1,015,582,097.95 16.53 

营业成本 885,497,689.61 801,326,315.11 10.50 

销售费用 45,082,708.48 36,619,572.83 23.11 

管理费用 79,155,301.06 59,050,600.29 34.05 

财务费用 73,198,756.60 31,046,454.36 135.77 

经营活动产生的现金流量净额 -5,331,183,632.63 -460,834,411.99 不适用 

投资活动产生的现金流量净额 -294,195,051.26 364,123,945.30 -180.80 

筹资活动产生的现金流量净额 6,052,032,886.13 83,546,288.86 7,143.93 

管理费用变动原因说明：主要是本期新迁办公地点租赁费及装修费增加所致。 

财务费用变动原因说明：主要是融资规模及融资成本增加所致。 

经营活动产生的现金流量净额变动原因说明：主要是本期新增土地储备所致。 

投资活动产生的现金流量净额变动原因说明：主要是本期投资参股公司所致。 

筹资活动产生的现金流量净额变动原因说明：主要是本期因开发新增项目增加资金筹措所致。 
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1.1.1 收入和成本分析 

√适用 □不适用  

本期实现营业收入同比上升 16.53%，营业成本同比上升 10.50%，毛利率同比上升 4.35 个百

分点。 

(1). 主营业务分行业、分产品、分地区情况 

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  1,170,567,320.15 882,906,956.65 24.57 16.12 10.70 增加 3.69 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

（%） 

京能·四合上院  9,666,667.81 1,967,611.09 79.65 -90.37 -92.84 增加 7.05 个百分点 

京能·天下川  1,125,849,796.12 850,072,998.31 24.49 119.25 100.78 增加 6.94 个百分点 

京能·海语城  35,050,856.22 30,866,347.25 11.94 -91.11 -91.10 减少 0.12 个百分点 

主营业务分地区情况 

分地区 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

（%） 

北京地区  9,666,667.81 1,967,611.09 79.65 -90.37 -92.84 增加 7.05 个百分点 

宁夏银川地区  1,125,849,796.12 850,072,998.31 24.49 119.25 100.78 增加 6.94 个百分点 

天津地区  35,050,856.22 30,866,347.25 11.94 -91.11 -91.10 减少 0.12 个百分点 

 

(2). 产销量情况分析表 

□适用 √不适用  

 

(3). 成本分析表 

单位：元 

分行业情况 

分行业 
成本构成

项目 
本期金额 

本期占

总成本

比例(%) 

上年同期金

额 

上年同

期占总

成本比

例(%) 

本期金额

较上年同

期变动比

例(%) 

情况 

说明 

房地产 开发成本 882,906,956.65 99.71 797,572,003.81 99.53 10.70  

分产品情况 



7 

分产品 
成本构成

项目 
本期金额 

本期占

总成本

比例(%) 

上年同期金

额 

上年同

期占总

成本比

例(%) 

本期金额

较上年同

期变动比

例(%) 

情况 

说明 

京能·四合上院 开发成本 1,967,611.09 0.22 27,497,416.66 3.43 -92.84  

京能·天下川 开发成本 850,072,998.31 96.00 423,383,381.4 52.84 100.78  

京能·海语城 开发成本 30,866,347.25 3.49 346,691,205.7 43.26 -91.10  

 

(4). 主要销售客户及主要供应商情况 

√适用 □不适用  

前五名客户销售额 936.85 万元，占年度销售总额 0.80%；其中前五名客户销售额中关联方销

售额 0万元，占年度销售总额 0%。 

前五名供应商采购额 55,687.12 万元，占年度采购总额 32.01%；其中前五名供应商采购额中

关联方采购额 7,877.51 万元，占年度采购总额 4.53%。 

报告期内，公司与关联方供应商发生的采购额 7877.51 万元为通过公开招投标的方式取得。

此事项已按照上交所《上市公司信息披露暂缓与豁免业务指引》及公司《信息披露暂缓及豁免管

理制度》的有关规定履行豁免程序。 

 

1.1.2 费用 

√适用□不适用  

单位：元 

项目 本期数 上年同期数 变动比例（%） 变动原因 

销售费用 45,082,708.48 36,619,572.83 23.11 
本期销售代理费及宣传费增加

所致 

管理费用 79,155,301.06 59,050,600.29 34.05 本期租赁及装修费增加所致 

财务费用 73,198,756.60 31,046,454.36 135.77  本期筹资成本及规模增加所致 

所得税费用 53,493,086.82 27,658,838.57 93.40  本期递延所得税费用增加所致 

 

1.1.3 研发投入 

(1). 研发投入情况表 

□适用  √不适用  

 

(2). 情况说明 

□适用 √不适用  

 

1.1.4 现金流 

√适用□不适用  

单位：元 

项目 本期数 上年同期数 变动额 
变动比

例（%） 
变动原因 

经营活动产生的 -5,331,183,632.63 -460,834,411.99 -4,870,349,220.64 不适用 本期增加土地储
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现金流量净额 备支付土地款所

致 

投资活动产生的

现金流量净额 
-294,195,051.26 364,123,945.30 -658,318,996.56 -180.80 

本期投资参股项

目公司所致 

筹资活动产生的

现金流量净额 
6,052,032,886.13 83,546,288.86 5,968,486,597.27 7,143.93 

本期发行债券及

新增借款所致 

 

1.2 非主营业务导致利润重大变化的说明 

□适用 √不适用  

 

1.3 资产、负债情况分析 

√适用  □不适用  

 

1.3.1 资产及负债状况 

单位：万元 

项目名称 
本期期末

数 

本期

期末

数占

总资

产的

比例

（%） 

上期期末

数 

上期期

末数占

总资产

的比例

（%） 

本期期

末金额

较上期

期末变

动比例

（%） 

情况说明 

货币资金 103,842.40 7.84 57,683.59 8.47 80.02 
本期筹资活动净流量增

加 

应收账款 151.68 0.01 190.83 0.03 -20.51  

预付款项 8,941.56 0.67 5,265.09 0.77 69.83 预付工程款增加 

其他应收款 4,117.97 0.31 1,590.93 0.23 158.84 投标保证金增加 

存货 1,107,816.21 83.60 547,252.40 80.33 102.43 本期新增项目开发 

其他流动资产 17,715.06 1.34 10,934.73 1.61 62.01 预缴税金增加 

可供出售金融资产   1,152.56 0.17 -100.00 
根据新金融工具准则调

整核算科目 

长期股权投资 5,274.06 0.40 2,649.19 0.39 99.08 本期新增联营企业投资 

其他权益工具投资 1,361.81 0.10     
根据新金融工具准则调

整核算科目 

投资性房地产 13,384.99 1.01 13,336.97 1.96 0.36  

固定资产 1,546.79 0.12 1,552.78 0.23 -0.39  

无形资产 167.29 0.01 96.59 0.01 73.19 新购入软件 

递延所得税资产 4,058.17 0.31 8,538.58 1.25 -52.47 
内部交易未实现利润减

少 

其他非流动资产 56,783.49 4.29 31,015.18 4.55 83.08 
新增对参股企业的股东

借款 

短期借款 60,469.33 4.56    新增借款 

应付账款 37,961.87 2.86 32,103.83 4.71 18.25  
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预收款项 124,532.97 9.40 113,141.81 16.61 10.07  

应付职工薪酬 2,036.82 0.15 2,742.28 0.40 -25.73  

应交税费 3,031.78 0.23 5,340.83 0.78 -43.23 应交所得税减少 

其他应付款 35,127.09 2.65 40,003.41 5.87 -12.19  

一年内到期的非流

动负债 
23,869.53 1.80 145,480.00 21.35 -83.59 本期偿还到期债券 

长期借款 333,221.38 25.15 19,500.00 2.86 1,608.83 新增借款 

应付债券 41,971.67 3.17    本期发行债券 

长期应付款 256,746.63 19.37 4,500.00 0.66 5,605.48 
新增融资租赁及信用借

款 

预计负债 402.00 0.03    本期新增预计诉讼赔偿 

递延所得税负债 2,348.43 0.18 2,336.61 0.34 0.51  

 

1.3.2 截至报告期末主要资产受限情况 

√适用  □不适用  

单位：元 

项  目 期末账面价值 受限原因 

货币资金 52,245,561.03 按揭保证金、售房监管资金 

存货 522,068,521.98 
向京能财务借款而抵押的京能·海语城项目自有土地使

用权 

合  计 574,314,083.01  

 

1.3.3 其他说明 

□适用  √不适用  

 

1.4 行业经营性信息分析 

√适用  □不适用  

2019 年 1-12 月，全国房地产开发投资 132194 亿元，比上年增长 9.9%（其中，住宅投资 97071

亿元，增长 13.9%）；房地产开发企业房屋施工面积 893821 万平方米，比上年增长 8.7%（其中，

住宅施工面积 627673 万平方米，增长 10.1%）；房屋新开工面积 227154 万平方米，增长 8.5%（住

宅新开工面积 167463 万平方米，增长 9.2%）；房屋竣工面积 95942 万平方米，增长 2.6%（其中，

住宅竣工面积 68011 万平方米，增长 3.0%）；房地产开发企业土地购置面积 25822 万平方米，比

上年下降 11.4%；商品房销售面积 171558 万平方米，比上年下降 0.1%（其中，住宅销售面积增长

1.5%）；商品房销售额 159725 亿元，增长 6.5%（其中，住宅销售额增长 10.3%）。 
 

房地产行业经营性信息分析 

1.4.1 报告期内房地产储备情况 

√适用  □不适用  
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序

号 

持有待开发土地

的区域 

持有待开发

土地的面积

(平方米) 

一级土

地整理

面积(平

方米) 

规划计容建

筑面积(平

方米) 

是/否

涉及合

作开发

项目 

合作开发项

目涉及的面

积(平方米) 

合作开

发项目

的权益

占比

(%) 

1 北京市大兴区 56,722.42 0 124,449.00 是 63,468.99 51 

2 北京市密云区 26,926.59 0 64,624.00 是 32,958.24 51 

3 天津市武清区 103,917.20 0 135,442.71 是 69,075.78 51 

4 天津市滨海新区 111,964.50 0 243,316.48 是 122,280.12 60 

5 大连市旅顺口区 266,715.30 0 251,817.32 是 128,426.83 51 

注：1.持有待开发土地面积为未取得开工证的面积； 

    2.合作开发项目涉及的面积为规划计容建筑面积与权益占比的乘积。 

 

1.4.2 报告期内房地产开发投资情况 

√适用  □不适用  

单位：万元  币种：人民币 

序

号 

地

区 
项目 

经

营

业

态 

在建项

目/新

开工项

目/竣

工项目 

项目用

地面积

(平方米) 

项目规

划计容

建筑面

积(平方

米) 

总建筑

面积(平

方米) 

在建建

筑面积

(平方米) 

已竣工

面积(平

方米) 

总投资

额 

报告期

实际投

资额 

合作

开发

项目

的权

益占

比(%) 

1 北京 

北京密云

建材批发

市场项目 

住

宅 
未开工 26,926.59 64,624.00 100,524.00 0.00 0.00 252,302 672.88 51 

2 北京 
京能丨电

建·洺悦湾 

住

宅 
未开工 56,722.42 124,449.00 195,429.00 0.00 0.00 635,720 459,799.90 51 

3 天津 
京能·海语

城 

住

宅 

在 建 项

目 
198,519.30 385,730 524,730 122,370.00 109,437.18 360,000 24,263.44 60 

4 天津 
京能·雍清

丽苑 

住

宅 

新 开 工

项目 
188,589.60 239,316.48 356,434.18 155,584.54 0.00 413,479 135,205.70 51 

5 银川 
京能·天下

川 

住

宅 

在 建 项

目 
400,464.30 671,543.65 916,487.12 226,674.97 689,812.15 440,000 33,281.86 70 

6 大连 
京能·阳光

港湾 

住

宅 
未开工 266,712.00 252,300.00 272,431.00 0.00 0.00 182,600 33.32 51 

7 天津 
* 梧 桐 大

道 

住

宅 

新 开 工

项目 
199,749.80 294,024.70 403,330.7 190,774.47 0.00 367,522 162,580 15.84 

8 天津 *云湖 
住

宅 

新 开 工

项目 
147,885.5 221,828.25 306,494.32 199,220.59 0.00 299,640 131,201 15.20 

 

注：“*”为公司参股公司开发项目。 

 

1.4.3 报告期内房地产销售情况 

√适用  □不适用  

 

序 地区 项目 经营业态 可供出售面 已预售面积 合作开
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号 积 

(平方米) 

(平方米) 发项目

的权益

占比(%) 
1 北京 京能·四合上院 商业 328.48 0 62 

2 北京 京能·四合上院 集体宿舍 1,278.57 0 62 

3 天津 京能·海语城 住宅 51,985.82 1,051.59 60 

4 天津 京能·雍清丽苑 住宅 58,840.06 41,337.87 51 

5 天津 梧桐大道* 住宅 77,515.11 42,289.90 15.84 

6 天津 云湖* 住宅 71,138.94 52,319.81 15.20 

7 天津 云湖* 商业 1,733.14 0 15.20 

8 银川 京能·天下川 住宅 105,997.1 93,269.44 70 

9 银川 京能·天下川 商业 12,638.23 2,024.08 70 

 

注：“*”为公司参股公司开发项目。 

 

1.4.4 报告期内房地产出租情况 

□适用  √不适用  

  

1.4.5 报告期内公司财务融资情况 

√适用  □不适用  

单位：万元  币种：人民币 

期末融资总额 整体平均融资成本(%) 利息资本化金额 

777,076.38 6.47 16,577.57 

 

1.4.6 其他说明 

√适用  □不适用  

（1）公司主要业务所在城市的行业发展状况 
                                                单位：万平方米 

项 目

所 在

城市 

房地产土地

购置面积 

房地产新开

工面积 

房地产施工（在

建）面积 

房地产竣工

面积 

房地产销售

面积 

库 存 去

化周期 

北京 144.03 2073.21 12523.28 1343.28 940.62 15.54 

银川 90.46 748.52 3799.45 545.70 679.38 10.61 

天津 548.94 2569.32 11481.95 1659.65 1489.73 18.27 

大连 127.04 668.96 3855.62 292.91 658.87 13.68 

 
（2）公司在主要业务所在城市的市场地位、竞争优势、所占市场份额等情况 

项目名称 所在城市 项目市场地位 竞争优势 所占市场份额 

京能·四合上院 北京 二环内稀有现房 地段优势 0 

京能丨电建·洺悦湾 北京 处于项目前期开发阶段 - - 

北京密云建材批发市场 北京 处于项目前期开发阶段 - - 

京能·海语城 天津 海居休闲大盘 国企大盘 0 

京能·雍清丽苑 天津 
2019 年 11 月份天津全市

成交金额排名第十名 

学区房、地段优势、毗

邻千亩公园 

2019 年占武清

区成交面积的
2% 

京能·天下川 银川 高端项目 学区房、地段优势 2.1 
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1.5 投资状况分析 

1.5.1 对外股权投资总体分析 

√适用 □不适用  

报告期内，本公司共投资 1.39 亿元，上年同期对外投资 8.22 亿元，同比下降 83.09%。 

 

1.5.2 重大的股权投资 

□适用  √不适用  

 

1.5.3 重大的非股权投资 

√适用  □不适用  

报告期内，经公司第八届董事会第十五次临时会议决议，通过了《京能置业股份有限公司关

于与中国电建地产集团有限公司成立联合体参与竞买大兴区旧宫地铁站 85 亩项目的议案》。2019

年 10 月 15 日，公司与中国电建地产集团有限公司以 44.3 亿元竞得大兴区旧宫地铁站 85 亩项

目。详细内容见 2019 年 10 月 16 日的《中国证券报》《上海证券报》和上海证券交易所网站

（http://www.sse.com.cn）。公司与中国电建地产集团有限公司已于 2019 年 11 月 12 日成立北京

京能海赋置业有限公司，注册资本金 1亿元，其中公司出资 5100 万元，股权比例 51%。 

 

1.5.4 以公允价值计量的金融资产 

√适用  □不适用  

单位：元 

项目 期末公允价值 投资成本 期末持有数量 本期收益 

光大银行股票 13,618,080.00 3,281,227.86 3,088,000 股 497,168.00 

 

1.6 重大资产和股权出售 

□适用  √不适用  

 

1.7 主要控股参股公司分析 

√适用  □不适用  

主要控股公司明细表 

单位：万元 

公司名称 主要产品 业务性质 注册资本 总资产 净资产 净利润 

宁夏京能房地产开发有限

公司 
京能·天下川 房地产开发 40,000.00 219,266.60 61,169.36 16,328.43 

天津海航东海岸发展有限

公司 
京能·海语城 房地产开发 5,000.00 148,450.57 3,323.07 -1,108.56 

北京京能云泰房地产开发

有限公司 
  房地产开发 170,165.00 170,193.82 170,165.18 0 

京能置业（天津）有限公司 京能·雍清丽苑 房地产开发 120,000.00 276,322.21 118,728.08 -1,271.92 

北京京能海赋置业有限公

司 

京能丨电建·洺

悦湾 
房地产开发 10,000.00 461,917.78 10,000.00 0 
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主要参股公司明细表 

单位：万元 

合营企业或联营企业名称 注册地 业务性质 
持股比

例(%) 

对合营企业或联

营企业投资的会

计处理方法 

净利润 

天津京能蓝光房地产开发

有限责任公司 
天津市 房地产开发 48.00 权益法 -9.96 

天津京能世茂房地产开发

有限责任公司 
天津市 房地产开发 40.00 权益法 -762.91 

 

1.8 公司控制的结构化主体情况 

□适用  √不适用  

 

2 公司关于公司未来发展的讨论与分析 

2.1 行业格局和趋势 

√适用  □不适用  

2020 年，长效机制将会推动房地产政策体系日趋科学合理，市场环境将会更加稳健，市场竞

争将会更加理性；“一城一策”开始落地，部分地区因城施策，政策微调、适度放宽的几率提升，

将会出现更多市场机遇；货币市场将相对宽松，中央经济工作会强调“灵活适度,保持流动性合理

充裕”,提振市场信心；住建部房地产专业会上提出的近郊地区，将创造更多机会，改善型人群、

人口净流入地区等刚需市场空间依然较大。今年 2 月，新冠疫情持续发酵，为应对疫情对我国经

济造成的冲击，中央加大逆周期调节力度，积极的财政政策持续发力，稳健的货币政策更加灵活

适度，与此同时，中央强调“房住不炒”定位不变，不将房地产作为短期刺激经济的手段。各地

因城施策更加灵活，诸多省市在供给侧和需求侧密集出台房地产行业扶持政策，以提振市场信心，

保障房地产市场的平稳运行。 

公司既要主动把握有利因素，也要清醒认识到经济仍处下行趋势、从严从紧调控政策已经成

为常态、个别区域存在重大风险、市场不可预见因素增多、政策变化快等不利因素，需做好积极

应对防范，但整体而言，房地产市场正朝着更加平稳健康的方向发展。 

 

2.2 公司发展战略 

√适用  □不适用  

公司将聚焦京津冀、长三角、珠三角等经济发达地区，紧随国家京津冀一体化、首都功能定

位（大兴机场建设、通州城市副中心建设等）、冬奥会保障、雄安新区等国家战略与政策，在充分

市场化发展的前提下完成国家相关保障项目，实现规模、收入、利润、土地储备等核心指标的突

破性增长，进一步推进提质增效的发展理念。 

 

2.3 经营计划 

√适用  □不适用  

                                          单位：平方米 
计划开发的项目 计划新开工面积 同比增减幅 计划复工面积 同比增减幅 计划设定依据 

京能丨电建·洺悦湾 195,429.00 - 0.00 - 年度经营计划 
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京能·海语城 0.00 -100% 122,370.00 3.89% 年度经营计划 

京能·雍清丽苑 200,849.64 29.09% 155,584.54 - 年度经营计划 

京能·天下川 0.00 - 226,674.97 0.00 年度经营计划 

大 兴 区 采 育 镇

01-0042 地块 
45,780.00 - 0.00 - 年度经营计划 

 

2020 年，公司计划实现开复工面积 94.67 万平米，其中新开工面积 44.20 万平米。计划北京

密云建材批发市场项目年底取得建设工程施工许可证。 

该经营计划并不构成公司对投资者的业绩承诺，投资者应保持足够的风险意识，并且应当理

解经营计划与业绩承诺之间的差异。 

 

2.4 可能面对的风险 

√适用  □不适用  

1.政策法规风险 

国家和地方政策法规如产业政策、房地产调控政策、拆迁政策、环保节能政策、银行信贷政

策、税收等政策涉及范围较广、层级较多、更新变化快，若未能及时了解掌握对公司有较大影响

的政策法规，公司应对此类风险容易出现被动与滞后，发生导致违规可能性增大，影响项目进度，

增高项目成本，进而影响公司的生存与发展。公司将建立健全政策法规追踪研究机制，密切关注

国家及相关区域政策法规信息及变化情况，加强对信息的收集与分析，建立及时专项报告机制，

提高风险应对的主动性与效率。 

2.现金流风险 

公司资金的筹集与分配、运用与回收不及时、不合理，导致资金链断裂，企业不能有效运转，

项目停滞，可能给公司正常经营带来的不确定性。公司将持续加强内部资金管理，提高资金使用

效率，加强销售活动管理，不断提高库存去化和资金回流水平，做好资金分析并建立健全资金管

理预警机制，切实保障资金安全；将深入研究多渠道融资策略，利用资本市场产品日渐丰富的优

势，积极探索创新融资方式，获取资金以满足公司经营发展需求。 

3.市场竞争风险 

在“房住不炒”的大基调下，中央对房地产市场健康发展的长效机制逐步建立，房地产市场

因城施策定位日趋强化，投资有望持续聚焦一二线及重点城市，一二线及重点城市市场竞争加剧，

从而导致对土地需求的增加和土地获取成本的上升，这将对公司未来的经营发展带来一定的影响。

新冠疫情的出现，给房地产市场竞争带来新的不确认性。公司将密切关注土地市场，把握新冠疫

情对房地产市场的影响，根据公司发展战略及实际情况获取开发项目。 

 

3 导致暂停上市的原因 

□适用  √不适用  

 

4 面临终止上市的情况和原因 

□适用  √不适用  

 

5 公司对会计政策、会计估计变更原因及影响的分析说明 

√适用  □不适用  

1.本公司于 2019 年 4 月 12 日召开的第八届董事会第三次会议，批准自 2019 年 1月 1 日起执
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行新金融工具准则，对会计政策相关内容进行了调整。 

本公司按照新金融工具准则的规定，除某些特定情形外，对金融工具的分类和计量（含减值）

进行追溯调整，将金融工具原账面价值和在新金融工具准则施行日（即 2019 年 1月 1 日）的新账

面价值之间的差额计入 2019 年年初留存收益或其他综合收益。同时，本公司未对比较财务报表数

据进行调整。首次执行新金融工具准则对报表的影响详见附注五、43。 

 

2.公司于 2019 年 8 月 22 日召开了第八届董事会第十三次会议，通过了《京能置业股份有限

公司关于会计政策变更的议案》，其中根据经营及市场情况，为更客观反映公司资产情况，根据《企

业会计准则第 3 号—投资性房地产》的规定，管理层决定将投资性房地产的计量模式由原来的成

本模式计量改为按照公允价值模式计量。 

 

投资性房地产后续计量模式会计政策变更主要影响如下：（单位：元） 

2018 年 12 月 31 日 

项目 变更前 变更后 调整金额 

投资性房地产 84,668,087.77 133,369,700.00 48,701,612.23 

递延所得税资产 86,520,620.54 85,385,832.34 -1,134,788.20 

递延所得税负债 13,036,527.15 23,366,103.11 10,329,575.96 

未分配利润 872,887,451.56 906,776,406.17 33,888,954.61 

少数股东权益 1,467,272,197.76 1,470,620,491.22 3,348,293.46 

2018 年度 

项目 变更前 变更后 调整金额 

营业成本 804,068,096.64 801,326,315.11 -2,741,781.53 

公允价值变动损益  2,475,200.00 2,475,200.00 

所得税费用 27,065,632.09 27,658,838.57 593,206.48 

净利润 37,537,071.30 42,160,846.35 4,623,775.05 

归属于母公司股东的净利润 50,346,663.92 54,535,378.30 4,188,714.38 

少数股东损益 -12,809,592.62 -12,374,531.95 435,060.67 

 

6 公司对重大会计差错更正原因及影响的分析说明 

□适用  √不适用  

 

7 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 

√适用□不适用  

公司 2019 年度纳入合并范围的子公司共 9户，北京天创世缘房地产开发有限公司、宁夏京能

房地产开发有限公司、天津海航东海岸发展有限公司、京能（北京）物业管理有限公司、大连京

能阳光房地产开发有限公司、北京国电房地产开发有限公司、北京京能云泰房地产开发有限公司、

京能置业（天津）有限公司和北京京能海赋置业有限公司。 

公司本年度合并范围与上年度相比，新增 1户合并范围内企业，减少 1 户合并范围内企业。

具体参见附注六“合并范围的变动”。各子公司具体情况参见附注九“在其他主体中的权益”。 


