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证券代码：000809                           证券简称：铁岭新城                           公告编号：2020-029 

铁岭新城投资控股(集团)股份有限公司 

2020 年半年度报告摘要 

一、重要提示 

本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。 

非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案 

□ 适用 √ 不适用  

公司计划不派发现金红利，不送红股，不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□ 适用 √ 不适用  

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 铁岭新城 股票代码 000809 

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 证券事务代表 

姓名 迟峰 乔亚珍 

办公地址 铁岭市新城区金沙江路 11 号金鹰大厦八层 铁岭市新城区金沙江路 11 号金鹰大厦八层 

电话 024-74997822 024-74997822 

电子信箱 cf0140@sina.com qy5857@sina.com 

2、主要财务数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 
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□ 是 √ 否  

 本报告期 上年同期 本报告期比上年同期增减 

营业收入（元） 12,102,515.51 17,510,178.97 -30.88% 

归属于上市公司股东的净利润（元） -47,539,200.51 -45,746,352.79 -3.92% 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损

益的净利润（元） 
-49,192,407.62 -51,258,869.74 4.03% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 67,495,585.83 27,611,959.49 144.44% 

基本每股收益（元/股） -0.058 -0.055 -3.92% 

稀释每股收益（元/股） -0.058 -0.055 -3.92% 

加权平均净资产收益率 -1.54% -1.44% -0.10% 

 本报告期末 上年度末 
本报告期末比上年度末增

减 

总资产（元） 5,620,043,123.60 5,638,870,557.66 -0.33% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 3,068,855,079.41 3,116,394,279.92 -1.53% 

3、公司股东数量及持股情况 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 24,795 
报告期末表决权恢复的优先

股股东总数（如有） 
0 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 持股数量 持有有限售条件的股份数量 
质押或冻结情况 

股份状态 数量 

铁岭财政资产

经营有限公司 
国有法人 34.29% 282,857,500 0 质押 50,000,000 

君康人寿保险

股份有限公司

－万能保险产

品 

其他 4.18% 34,455,676 0   

张素芬 境内自然人 1.07% 8,790,000 0   

君康人寿保险

股份有限公司

－自有资金 

其他 0.81% 6,664,266 0   

陈坚 境内自然人 0.81% 6,655,000 0   

刘柏权 境内自然人 0.55% 4,511,968 0 质押 4,511,968 

胡祖平 境内自然人 0.54% 4,430,700 0   

郝军扬 境内自然人 0.51% 4,244,900 0   

程洪亮 境内自然人 0.50% 4,133,600 0   

陈涵锐 境内自然人 0.47% 3,873,600 0   

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

公司控股股东铁岭财政资产经营有限公司与上述其他股东之间不存在关联关系或一致行

动，公司未知上述其他股东之间是否存在关联关系或一致行动。 

参与融资融券业务股东情况说

明（如有） 
无 
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4、控股股东或实际控制人变更情况 

控股股东报告期内变更 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期控股股东未发生变更。 

实际控制人报告期内变更 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期实际控制人未发生变更。 

5、公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无优先股股东持股情况。 

6、公司债券情况 

公司是否存在公开发行并在证券交易所上市，且在半年度报告批准报出日未到期或到期未能全额兑付的公

司债券 

是 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 发行日 到期日 债券余额（万元） 利率 

铁岭新城投资

控股股份有限

公司 2015 年非

公开发行公司

债券（第一期） 

15 铁岭 01 118343 2015 年 08 月 28 日 2020 年 08 月 28 日 25,000 7.80% 

铁岭新城投资

控股股份有限

公司 2016 年非

公开发行公司

债券（第一期） 

16 铁岭 01 118570 2016 年 03 月 22 日 2021 年 03 月 22 日 32,000 7.70% 

（2）截至报告期末的财务指标 

单位：万元 

项目 本报告期末 上年末 本报告期末比上年末增减 

资产负债率 45.39% 44.73% 0.66% 

项目 本报告期 上年同期 本报告期比上年同期增减 

EBITDA 利息保障倍数 -0.04 -0.04 0.00% 
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三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3号——上市公司从事房地产业务》的披露要求 

（1）公司面对的市场环境及经营情况 

①公司面对的市场环境 

2020年上半年，全国整体商品房销售走出了“深V”形曲线，疫情控制后核心城市土地市场成交整体

表现活跃。展望2020年下半年，中央政府将坚持“房住不炒”的定位，对楼市调控政策仍以“稳”为主，

以达到稳地价、稳房价、稳预期的全年目标。货币政策将维持边际宽松，但对房地产金融监管依然从严；

地方政府将继续因城施策，预计未来房地产行业将会持续复苏，房地产市场将会更加理性，地产市场将保

持缓慢增长态势。 

公司土地一级开发区域铁岭市新城区位于辽宁省北部地区的四线城市，铁岭市新城区高起点规划，高

品质建设，环境优美，绿化覆盖率达45%、水系面积达27%，是一座适宜人居的北方水城。随着城市配套功

能的日臻完善，吸引人气逐渐聚集，近两年新城区房地产市场景气度不断提高，量价均有所增长。但2020

年上半年受新冠肺炎疫情影响，新城区房地产市场价格和销售停止增长态势，基本维持稳定，土地市场也

受到一定影响，土地出让放缓。目前铁岭新城区商品房未实行限购政策，住房销售以改善型为主，虽然铁

岭市并非人口流入地区，但未来改善型住房的刚需会对新城区房地产前端的土地一级开发有一定的促进作

用。 

②公司2019年度经营情况 

受新冠肺炎疫情和国家宏观调控等因素的影响，2020年以来房地产企业普遍面临着较大的经营压力，

也传导至上游的土地市场，土地出让数量减少，原计划出让时间推迟。在董事会及管理层的带领下，公司

采取积极措施化解疫情带来的负面影响，通过各种融资方式化解债务风险，保持公司稳定运行，同时力争

下半年实现2020年全年度土地出让计划。报告期末，公司总资产562,004.31万元，负债255,118.80万元，

所有者权益306,885.51万元。 

（2）公司的主要经营模式 

①主要经营模式和经营业态 

报告期内公司所从事的主要业务为土地一级开发、城市运营及物资批发和零售。在土地一级开发业务

方面，公司受铁岭市政府和铁岭市土地储备中心的委托，对铁岭市政府依法通过收购、收回、征收等方式

储备的土地，组织实施拆迁、补偿安置和市政基础设施建设，做到“九通一平”、使该等土地达到可出让

条件，经国土部门验收后由铁岭市土地储备中心统一划拨或出让，公司按照与铁岭市政府签订的《土地一

级开发合作协议》之约定享有土地划拨费用和土地出让收益；在城市运营业务方面，公司通过招拍挂程序

获得铁岭市新城区相关公用事业特许经营权后，经营铁岭市新城区供水、污水处理、出租车运营、广告传

媒业务；在物资批发和零售业务方面，公司主要从事取暖煤炭经销业务。 
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报告期内公司所从事的土地一级开发和城市运营业务以及相应的经营模式未发生重大变化。 

②市场地位和竞争优势 

公司是铁岭市新城区唯一一家土地一级开发和城市综合运营商，同时除铁岭市新城区外，如果铁岭市

其他地块选择土地一级开发商，在同等条件下，铁岭市政府承诺将优先选择公司。 

（3）公司规划平整土地面积及收入分成比例  

①公司规划平整土地面积 

公司土地一级开发项目地处辽宁省铁岭市新城区，公司主要负责新城区22平方公里规划范围内的土地

一级开发，规划土地面积33,598亩。截至目前公司已完成18.3平方公里土地开发整理，全部实现“九通一

平”，基本达到可出让条件，累计平整土地面积27,444亩。报告期内公司未进行土地开发整理。 

②收入分成模式 

公司与政府约定的收入分成比例为土地使用权出让金扣除农业发展基金、国有土地收益基金、土地规

费和土地出让金（土地出让金按照5000元/亩计算，当铁岭新城的土地使用权出让金历年累计平均超出45

万元/亩，从超出45万元/亩后的下一年度，对土地使用权出让金超出45万元/亩的，另需按超出45万元/亩

部分的百分之三十五加收土地出让金）后全部归公司所有。 

（4）报告期土地开发收入和相关款项回收情况 

报告期内公司未实现土地出让，收取配套费106.81万元。 

（5）公司的房地产出租情况 

报告期内，公司将其名下的写字楼、门市等房屋对外出租，共计获得租赁收入130.30万元。 

（6）土地一级开发情况 

√ 适用 □ 不适用  

项目名

称 

所在位

置 

权益比

例 

预计总

投资金

额（万

元） 

累计投

资金额

（万

元） 

规划平

整土地

面积

（㎡） 

累计平

整土地

面积

（㎡） 

本期平

整土地

面积

（㎡） 

累计销

售面积

（㎡） 

本期销

售面积

（㎡） 

累计结

算土地

面积

（㎡） 

本期结

算土地

面积

（㎡） 

累计一

级土地

开发收

入（万

元） 

本期一

级土地

开发收

入（万

元） 

款项回

收情况

（万

元） 

铁岭新

城区土

地一级

开发 

铁岭市   726,212 22,398,

672 

18,295,

745 

0 9,611,8

68 

0 9,611,8

68 

0 708,507

.19 

0 708,204

.72 

 

（7）融资途径 

融资途径 期末融资余额 融资成本区间/平均

融资成本 

期限结构 

1年之内 1-2年 2-3年 3年以上 

银行贷款 1,560,000,000.00 4.75%-9.2% 1,096,870,000.00 463,130,000.00   

债券 570,000,000.00 7.7%-7.8% 570,000,000.00    

合计 2,130,000,000.00  1,666,870,000.00 463,130,000.00   

 

（8）发展战略和未来一年经营计划 

①公司发展战略 
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由于土地具有不可再生性和不可替代性，公司总体上仍将立足主业，执行差异化战略，经营城市，打

造中国优秀的城市运营商。同时探索多元化发展，分散经营风险，将公司打造成为一家发展良好、规范运

作的上市企业。 

②未来一年经营计划 

公司将“稳运行、控风险、求突破”作为未来一年经营的主基调，努力提高主营业务收入，推进公司

多元化发展，有效防控债务风险。具体工作计划如下： 

一是进一步挖掘潜力，提高公司主营业务收入。土地出让收入为公司的主要收入来源，公司仍将土地

出让工作作为重中之重，全力以赴推进。一是对于已具备挂牌出让条件的地块，将积极拓展渠道，加大招

商推介力度，尽早完成挂牌出让工作；二是对于万达项目剩余地块，积极全力配合相关部门进行组卷、报

卷，争取早日实现挂牌出让；三是认真分析形势、加快转变思路、潜心制定策略、积极开拓市场、努力发

展客户，寻找突破口，打破瓶颈期，不遗余力推进土地出让工作。 

二是积极拓展新业务，努力实现公司多元化经营发展。目前公司在做好主业的基础上，正在寻求多元

化经营发展。一是通过提高内生动力，实现多元化经营发展；二是积极寻求外部合作，增加新的利润增长

点。公司正在努力寻求有实力的、能够带动铁岭地区产业发展的合作方进行外部合作，为公司发展引入更

多源头活水，实现公司多元化经营发展。 

三是全力防范化解债务风险，确保公司稳定运行。2020年上半年，公司通过采取各种措施，积极筹措

资金，有效化解债务风险。目前公司债务负担仍然较为沉重，债务风险仍是公司面临的最大风险，公司将

全力严控债务风险，全面梳理，精准分析风险点，积极拓宽融资渠道，及早筹集资金，确保按时偿还债务。 

2、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上一会计期间财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明 

√ 适用 □ 不适用  

①计政策变更情况 

公司于 2020 年 4 月 28 日召开的第十届董事会第十三次会议及第十届监事会第七次会议审议通过

了《关于会计政策变更的议案》，并于2020年4月30日披露《关于会计政策变更的公告》（公告编号：

202019-016）（详见巨潮资讯网http://www.cninfo.com.cn）。 

②会计政策变更原因 

2017 年 7 月 5 日，财政部修订发布《企业会计准则第 14 号——收入》（财会〔2017〕22 号，以

下简称“新收入准则”），要求在境内外同时上市的企业以及在境外上市并采用国际财务报告准则或企业

会计准则编制财务报表的企业，自 2018 年 1 月 1 日起施行；其他境内上市企业，自 2020 年 1 月 1 日

起施行。公司根据财政部上述通知规定对相应会计政策进行变更。 

③会计政策变更带来的影响 

根据相关新旧准则衔接规定，首次执行本准则的企业，应当根据首次执行本 准则的累积影响数，调

http://www.cninfo.com.cn/
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整首次执行本准则当年年初留存收益及财务报表其他相关项目金额，对可比期间信息不予调整。变更后的

会计政策能够更加客观、公允地反映公司的财务状况和经营成果，不会对公司财务状况、经营成果和现金

流量产 生重大影响，不会对财务报表产生重大影响。 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（3）与上一会计期间财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无合并报表范围发生变化的情况。 

 

 

 

法定代表人（签字）： 

 

 

铁岭新城投资控股（集团）股份有限公司 

2020年8月21日 
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