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金融街控股股份有限公司 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。 

1. 非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

2. 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  

3. 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 金融街 股票代码 000402 

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 张晓鹏 范文 

办公地址 北京市西城区金城坊街 7 号 

电话 010-66573955  010-66573088 

电子信箱 investors@jrjkg.com 

2．主要财务数据和财务指标 

 本报告期 上年同期 
本报告期比 

上年同期增减 

营业收入（元） 5,867,050,220.47    9,518,423,212.68  -38.36% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 251,297,832.95 1,052,641,785.39  -76.13% 
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 本报告期 上年同期 
本报告期比 

上年同期增减 

归属于上市公司股东的扣除非经常性 

损益的净利润（元） 
127,846,430.65   1,030,218,850.83  -87.59% 

经营活动产生的现金流量净额（元） -1,612,964,854.51  7,019,298,066.24  -122.98% 

基本每股收益（元/股） 0.08        0.35  -77.14% 

稀释每股收益（元/股） 0.08             0.35  -77.14% 

加权平均净资产收益率 0.72% 3.27% 下降 2.55 个百分点 

 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） 165,494,603,719.20   161,989,875,785.91  2.16% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 34,119,138,801.39 34,710,159,729.61 -1.70% 

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 72,921 
报告期末表决权恢复的优先股股东

总数（如有） 
不适用 

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 

北京金融街投资（集团）有限公司 国有法人 31.14% 930,708,153 0 ---- 0 

和谐健康保险股份有限公司－万能产品 其他 15.88% 474,524,890 0 ---- 0 

大家人寿保险股份有限公司－分红产品 其他 14.10% 421,555,101 0 ---- 0 

长城人寿保险股份有限公司－自有资金 其他 4.83% 144,414,583 0 ---- 0 

中国证券金融股份有限公司 
境内一般

法人 
2.99% 89,369,021 0 ---- 0 

中央汇金资产管理有限责任公司 国有法人 1.77% 52,910,000 0 ---- 0 

香港中央结算有限公司 境外法人 1.48% 44,332,857 0 ---- 0 

中国银行－易方达稳健收益债券型证券投资基金 其他 0.64% 19,223,829 0 ---- 0 

长城人寿保险股份有限公司－分红－个人分红 其他 0.63% 18,947,377 0 ---- 0 

富邦人寿保险股份有限公司－自有资金 境外法人 0.61% 18,151,127 0 ---- 0 
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上述股东关联关系或一致行动的说明 

1．北京金融街投资（集团）有限公司与长城人寿保险股

份有限公司存在关联关系，属于《上市公司收购管理办法》

中规定的一致行动人； 

2．2020 年 3 月，经中国银保监会批准，安邦保险集团股

份有限公司、安邦财产保险股份有限公司将其所持有的和

谐健康保险股份有限公司 100%股份转让给福佳集团有限

公司及其他受让方。大家人寿保险股份有限公司、福佳集

团有限公司委托公司发布的《简式权益变动报告书》披露：

本次交易完成后，和谐健康保险股份有限公司与大家人寿

保险股份有限公司不再存在一致行动关系，详细内容请见

2020 年 3 月 24 日和 2020 年 3 月 31 日在指定媒体发布的

《简式权益变动报告书》。 

3．除此之外，公司未知上述股东之间是否存在其他关联

关系，也未知上述股东是否属于《上市公司收购管理办法》

中规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况说明 无 

4．控股股东或实际控制人变更情况 

（1）控股股东报告期内变更 

□ 适用 √ 不适用  

（2）实际控制人报告期内变更 

□ 适用 √ 不适用  

5. 公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

公司报告期无优先股股东持股情况。 

6．公司债券情况 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 
债券 

代码 
起息日 到期日 

债券 

余额 

（万元） 

利率 

2015 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）（品种一） 
15 金街 01 112273.SZ 2015-08-20 2021-08-20 391,830 4.74% 

2015 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）（品种二） 
15 金街 02 112274.SZ 2015-08-20 2025-08-20 100,000 4.20% 

2015 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第二期） 
15 金街 03 112277.SZ 2015-08-31 2022-08-31 400,000 4.24% 

2016 年非公开发行公司债券（第三期） 16 金控 03 118685.SZ 2016-06-01 2021-06-01 30,000 3.85% 

2016 年非公开发行公司债券（第四期） 16 金控 04 118739.SZ 2016-07-12 2021-07-12 43,000 4.10% 
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2016 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）（品种一） 
16 金街 01 112455.SZ 2016-10-13 2021-10-13 50,000 3.53% 

2016 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）（品种二） 
16 金街 02 112456.SZ 2016-10-13 2023-10-13 200,000 3.20% 

2019 年非公开发行公司债券（第一期） 

（品种一） 
19 金控 01 114421.SZ 2019-01-17 2023-01-17 50,000 4.33% 

2019 年非公开发行公司债券（第一期） 

（品种二） 
19 金控 02 114428.SZ 2019-01-17 2024-01-17 150,000 4.47% 

2019 年非公开发行公司债券（第二期） 

（品种一） 
19 金控 03 114458.SZ 2019-04-08 2023-04-08 40,000 4.20% 

2019 年非公开发行公司债券（第二期） 

（品种二） 
19 金控 04 114459.SZ 2019-04-08 2024-04-08 110,000 4.37% 

2019 年非公开发行公司债券（第三期） 

（品种一） 
19 金控 05 114480.SZ 2019-05-23 2023-05-23 50,000 4.05% 

2019 年非公开发行公司债券（第三期） 

（品种二） 
19 金控 06 114481.SZ 2019-05-23 2024-05-23 100,000 4.29% 

2019 年非公开发行公司债券（第四期） 

（品种二） 
19 金控 08 114504.SZ 2019-06-17 2024-06-17 100,000 4.35% 

（2）截至报告期末的财务指标 

项目 本报告期末 上年末 
本报告期末 

比上年末增减 

流动比率 208.85% 220.53% 下降 11.68 个百分点 

资产负债率 76.81% 75.94% 上升 0.87 个百分点 

速动比率 43.96% 44.90% 下降 0.94 个百分点 

 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 0.74 1.32 -43.94% 

贷款偿还率 100% 100% 0 

利息偿付率 100% 100% 0 

注：报告期内，受新冠肺炎疫情影响，公司开发销售业务和资产管理业务的营业收入和利润出现下滑，导

致流动比率 EBITDA 利息保障倍数同比下降。 

三、经营情况讨论与分析 

（一）公司经营管理回顾 

报告期内，面对疫情影响、外部政策和市场环境，公司保持战略定力，重点推进了以下经营管理工作： 

1．秉承党建引领，发挥组织优势促发展。报告期内，面对新冠肺炎疫情影响，公司党委认真学习、

深入贯彻习近平总书记疫情期间重要讲话精神和重要批示指示精神，号召公司各党组织、全体党员提高认
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识、担当作为，以多种形式开展“三会一课”及主题党日活动，将主题教育成果转化为疫情防控工作的动

力；及时总结宣传疫情防控和复工复产工作经验，并通过开展组织谈心等活动，统一思想、凝心聚力、攻

坚克难，为公司打赢疫情防控攻坚战、尽快实现复工达产积蓄力量；规范所属子公司组织架构及岗位设置

等，着力推进打造管控有力、协同有序、决策高效、界面清晰的组织架构体系，助力公司业务发展。 

2．坚持多措并举，销售签约额保持稳定。报告期内，面对新冠肺炎疫情影响，公司在价值营销的基

础上，坚持多措并举，实现销售签约额 157.0 亿元，其中商务地产实现销售签约额 8.4 亿元（销售面积约

3.9 万平米），住宅地产实现销售签约额 148.6 亿元（销售面积约 57.5 万平米）。公司一是拓展销售方式，

疫情期间通过“金融街悦享家”等线上销售平台加大品牌宣传和销售推广，积极促进项目销售签约；二是

有序复工复产，二季度通过加快项目前期进度、强化两点一线管理、提升服务标准与质量等综合措施，有

效提升产品展现力和价值力，二季度实现销售签约额 131.9 亿元。 

3．坚持财务稳健，创新融资方式促发展。报告期内，在房地产行业资金监管持续从严背景下，公司

坚持财务稳健，确保公司现金流安全。一是强化资金调度，统筹项目土地投资、工程建设进度、销售签约

回款等大额资金收支关系；二是研判把握资本市场窗口机会，加强直接融资工作，多种方式募集期限合理、

成本较低的资金。报告期内，公司发行 3 期 73 亿元超短期融资券，平均票面利率 2.47%；发行 80 亿元金

融街中心 CMBS（其中优先级 76 亿元），票面利率 2.80%；完成 4 期供应链 ABS 发行，发行规模 18.4 亿

元，平均票面利率 3.15%。通过融资结构的调整和优化，公司整体资金成本进一步降低。 

4．坚持稳健投资，稳步推进战略性布局。报告期内，面对五大城市群重点城市土地市场价格较快上

涨局面，公司综合考虑战略目标、资金状况和市场形势，坚持科学稳健的投资策略，采取“积极参与、稳

健投资”的策略，参与“招拍挂”项目 20 个，截至本报告披露日以合理成本在佛山、遵化获取项目 2 个，

新增权益建筑面积 26.9 万平方米，实现权益投资额 16.4 亿元，持续推进战略性布局；同时，公司加强投

资管理，进一步完善投资标准、管理体系、考核机制，为后续投资管理工作蓄力。 

5．推进提质增效，大运营管理成效明显。报告期内，公司推进“大运营管理体系”落地，在产品研

发环节，深入思考疫情所带来的产品需求变化，从产品设计角度做出优化调整，完善“材料部品定型+区

域户型库建设+两点一线标准化建设+住宅精装配置+住宅立面”等产品标准，不断提升产品力；在工程建

设环节，全面梳理工程管理组织结构、质量和品控体系，提升品控保障措施的标准化水平；在成本管理环

节，持续完善成本采购系统和成本标准体系，优化供应商管理体系，科学管控项目成本；在营销服务环节，

以为客户创造价值为核心，不断提升产品品牌影响力。公司前期效率和客户满意度持续提升，项目竞争能

力不断增强。 

6．克服疫情影响，资管优质项目韧性强。报告期内，面对新冠肺炎疫情影响，写字楼板块强化招商

运营，积累有效客户，并通过提供安全优质服务等多种措施，经营业绩与去年同期基本保持稳定；商业板

块积极挖掘潜在客户，稳步推进签约和续约工作，同时助力客户开启线上销售模式，促进客流量和销售额

的恢复；酒店板块受疫情影响较大，通过合理调配运营资源、加强成本费用管控，尽可能降低疫情带来的

影响。同时，公司对受疫情影响的中小微企业客户采取缓交、减免租金等措施，与客户共克时艰。报告期
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内，公司资产管理业务实现营业收入 10.8 亿元，同比下降 18%；实现息税前利润 6.4 亿元，同比下降 17%。 

7．强化风险控制，针对性促进生产经营。报告期内，公司及时成立疫情防控领导小组，制定疫情防

控方案并组织落实，确保房产开发和资产管理项目运营安全；根据风险监测体系，从经营管理重点出发，

及时分析疫情常态化背景下公司所面临的外部环境风险、市场竞争风险、项目进度风险、开发项目销售风

险和客户管理风险，积极制订应对措施，保障公司在疫情期间平稳运营，在疫情缓和后及时复工复产。 

（二）公司经营管理展望 

2020 年 7 月 24 日的房地产工作座谈会和 7 月 30 日的中央政治局会议，中央均强调“牢牢坚持房子是

用来住的、不是用来炒的定位，坚持不将房地产作为短期刺激经济的手段，坚持稳地价、稳房价、稳预期，

因城施策、一城一策，从各地实际出发，采取差异化调控措施，及时科学精准调控，确保房地产市场平稳

健康发展”。面对严峻的宏观形势和行业形势，2020 年下半年，公司将在战略引领下，通过提升前期效率、

强化价值营销、加强经营调度、管控成本费用，努力降低新冠肺炎疫情对公司经营管理的影响。公司重点

推进以下几项工作： 

1．持续推进党建，保障公司业务发展。2020 年下半年，公司党委认真落实党中央、上级党组织的工

作部署，坚定信心、有效防控、团结一致、共克时艰，坚决打赢疫情防控阻击战；公司党委充分发挥领导

核心和政治核心作用，通过坚持党建引领，带领公司各级管理人员和广大党员坚定信念、知行合一，深入

推进全面从严治党工作，不断提升党的建设质量，为公司 2020 年各项工作任务提供坚强的政治和组织保

障，取得抗疫斗争和生产经营的“双胜利”。 

2．坚持财务稳健，保障公司资金安全。2020 年下半年，面对依然从紧的行业资金监管形势以及新冠

肺炎疫情的不利影响，公司高度重视现金流安全，确保资金安全稳健。一是科学统筹公司项目投资、工程

建设、销售回款等大额资金的收支平衡，保障经营活动现金流稳健；二是从公司实际业务需求出发，综合

运用各种融资渠道，为公司募集期限合适、成本较低的资金，优化公司债务结构，降低公司财务费用。 

3．坚持稳健投资，合理补充项目资源。2020 年下半年，面对复杂严峻的外部经营环境，公司将坚定

区域发展战略，持续深耕五大城市群中心城市，同时把握五大城市群人口流动、产业转移、消费升级等机

遇，适当拓展环五大城市群中心城市一小时交通圈的卫星城/区域；二是坚持聚焦主业，积极参与，稳健投

资，重点选择快周转、房地价比合理、销售现金流良好、抗风险能力强的项目，按照公司投资决策标准，

以合理价格补充项目储备。 

4．坚持价值营销，加快项目销售去化。随着公司产品体系不断完善并在布局城市推广落地，公司品

牌影响力与市场口碑不断提升。2020 年下半年，公司将继续坚持“价值营销”，以给客户创造价值为核心，

合理制定推盘节奏，采取灵活销售策略，提升项目开盘销售效果，加大销售回款力度；同时，商务地产深

挖优势客户资源，促进大客户销售。 

5．提高经营效能，实现经营安全稳健。2020 年下半年，公司将在做好疫情防控的基础上，持续推进

大运营管理体系的全面落地，加快公司业务标准的升级迭代，提高公司经营效能。公司开发销售业务从项
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目全周期的角度，对产品研发、项目建设、销售回款、资金统筹等环节进行经营调度，进一步强化工作前

置、完善产品体系、优化管理环节，持续提升项目前期效率；公司资产管理业务通过强化经营安全管理、

优化经营管理策略、严格成本费用管控等措施，尽可能降低疫情对公司生产经营的影响，推进公司业务稳

步发展。 

6．坚持合规经营，促进公司平稳运营。2020 年下半年，公司将继续做好疫情防控工作，对防疫工作

实施常态化管理。结合疫情影响，统筹好规模、效益、价值和风险之间的平衡，关注疫情带来的回款风险，

促进公司持续健康发展；同时以更为灵活方式加强风险管控，推进风险巡查机制，强化风险、内控、审计、

纪检监察的职能联动，不断提升全员的合规意识、责任意识。 

（三）公司总体经营情况 

单位：元 

项目 营业收入 营业利润 
归属于上市公司股东 

的净利润 

2020年1~6月 5,867,050,220.47 663,658,338.54 251,297,832.95 

2019年1~6月 9,518,423,212.68 1,936,170,897.45 1,052,641,785.39 

增减比率 -38.36% -65.72% -76.13% 

报告期内，公司营业收入同比下降 38.36%，归属于上市公司股东净利润同比下降 76.13%，主要原因

是受新冠肺炎疫情影响，公司房产开发项目销售、工程进度不及预期，项目结算收入和净利润出现下滑；

同时，公司资产管理项目客流量和销售额明显下滑，加之公司对中小微企业客户减免租金，导致营业收入

和净利润下滑。 

（四）主营业务构成分析 

单位：元 

 营业收入 营业成本 毛利率 

营业收入比 

上年同期增减 

（%） 

营业成本比 

上年同期增减 

（%） 

毛利率较 

上年同期增减 

（百分点） 

分行业 

房产开发 4,810,200,324.71 3,100,747,832.67 35.54% -41.73% -33.75% 下降 7.76 个百分点 

物业租赁 898,322,366.73 63,574,311.14 92.92% -2.18% 27.72% 下降 1.66 个百分点 

物业经营 107,490,741.33 165,735,585.64 -54.19% -65.00% -30.51% 下降76.53个百分点 

其他 51,036,787.70 42,512,750.32 16.70% 35.91% 31.55% 上升 2.76 个百分点 

分地区 

广州地区 1,927,013,627.00 1,237,814,879.25 35.77% -50.25% -43.73% 下降 7.43 个百分点 
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 营业收入 营业成本 毛利率 

营业收入比 

上年同期增减 

（%） 

营业成本比 

上年同期增减 

（%） 

毛利率较 

上年同期增减 

（百分点） 

北京地区 1,725,515,159.46 618,046,840.18 64.18% 10.99% 68.84% 下降12.27个百分点 

重庆地区 1,550,056,074.00 1,124,365,910.93 27.46% 142.09% 245.27% 下降21.68个百分点 

天津地区 483,330,497.93 312,476,456.87 35.35% -19.78% -21.10% 上升 1.08 个百分点 

上海地区 98,674,154.44 1,181,122.21 98.80% -95.93% -99.92% 上升56.77个百分点 

惠州地区 82,460,707.64 78,685,270.33 4.58% -80.65% -74.58% 下降22.79个百分点 

报告期内，公司房产开发业务实现营业收入 48.10 亿元，同比下降 41.73%，毛利率为 35.54%，较去

年同期下降 7.76 个百分点；其中，住宅产品实现收入 42.96 亿元，毛利率为 34.13%；商务产品收入 5.14

亿元，毛利率为 47.27%。公司房产开发业务有所下滑的主要原因是新冠肺炎疫情影响项目工程进度和客户

购买决策，导致项目结算规模较去年同期下降。 

报告期内，公司物业租赁业务实现营业收入 8.98 亿元，同比下降 2.18%，毛利率为 92.92%，较去年

同期下降 1.66 个百分点。公司为受疫情影响有实际经营困难的中小微企业客户减免租金近 5000 万元，同

时公司通过多种措施努力提高项目的出租率水平，公司物业租赁业务的收入和毛利率略有下降，整体保持

平稳状态。 

报告期内，物业经营业务实现营业收入 1.07 亿元，同比下降 65.00%，毛利率为-54.19%，较去年同期

下降 76.53 个百分点。公司物业经营业务下降的主要原因是受新冠肺炎疫情影响，酒店入住率和景区客流

量大幅下降。公司加强资源整合和费用管控，努力降低疫情影响。 

四、涉及财务报告的相关事项 

（一）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 

1．重要会计政策变更 

新收入准则 

财政部于 2017 年颁布了《企业会计准则第 14 号——收入（修订）》（以下简称“新收入准则”），公司于

2020 年 4 月 28 日召开第八届董事会第五十九次会议自 2020 年 1 月 1 日起执行该准则，对会计政策相关内

容进行了调整。 

公司在履行了合同中的履约义务，即在客户取得相关商品或服务的控制权时，确认收入。在满足一定

条件时，公司属于在某一时段内履行履约义务，否则，属于在某一时点履行履约义务。合同中包含两项或

多项履约义务的，公司在合同开始日，按照各单项履约义务所承诺商品或服务的单独售价的相对比例，将

交易价格分摊至各单项履约义务，按照分摊至各单项履约义务的交易价格计量收入。 
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公司依据新收入准则有关特定事项或交易的具体规定调整了相关会计政策。例如：合同成本、预收款

项等。 

公司已向客户转让商品而有权收取对价的权利，且该权利取决于时间流逝之外的其他因素作为合同资

产列示。公司已收或应收客户对价而应向客户转让商品的义务作为合同负债列示。 

公司根据首次执行新收入准则的累积影响数，调整公司 2020 年年初留存收益及财务报表其他相关项

目金额，未对比较财务报表数据进行调整。公司仅对在 2020 年 1 月 1 日尚未完成的合同的累积影响数调

整公司 2020 年年初留存收益及财务报表其他相关项目金额。 

会计政策变更的内容和原因 受影响的报表项目 
影响金额 

（2020 年 01 月 01 日） 

因执行新收入准则：   

对于截止 2020 年 1 月 1 日未结利项目，调整其以前年

度已计入销售费用的销售代理费，将其进行资本化处

理计入“其他流动资产”。项目结利时，再随各期收入

确认配比结转计入销售费用； 

其他流动资产 110,007,456.22 

递延所得税负债 27,501,864.06 

未分配利润 54,211,774.54 

少数股东权益 28,293,817.62 

将 2020 年 1 月 1 日的预收款项余额进行重分类调整，

不含税部分计入“合同负债”，增值税部分计入“应交税

费”，不涉及损益类的调整。 

预收款项 -14,735,999,096.83 

合同负债 13,649,958,971.59 

应交税费 1,086,040,125.24 

2．重要会计估计变更 

无 

3．首次执行新收入准则调整首次执行当年年初财务报表相关项目情况 

合并资产负债表 

单位：元 

项  目 2019 年 12 月 31 日 2020 年 01 月 01 日 调整数 

其他流动资产 2,365,123,999.84  2,475,131,456.06  110,007,456.22  

预收款项 14,735,999,096.83   -14,735,999,096.83  

合同负债 -- 13,649,958,971.59    13,649,958,971.59    

应交税费 5,000,303,570.86  6,086,343,696.10    1,086,040,125.24 

递延所得税负债 4,063,030,289.04  4,090,532,153.10  27,501,864.06  
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未分配利润 22,598,933,743.44  22,653,145,517.98  54,211,774.54  

少数股东权益 4,270,971,201.17  4,299,265,018.79  28,293,817.62  

 

母公司资产负债表 

单位：元 

项  目 2019 年 12 月 31 日 2020 年 01 月 01 日 调整数 

预收款项 168,885,592.64  -- -168,885,592.64  

合同负债 -- 168,184,766.69   168,184,766.69   

应交税费 350,722,460.36  351,423,286.31   700,825.95  

 

（二）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  

（三）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 

报告期内，公司新设子公司如下： 

北京金熙汇永晟企业管理有限公司 上海融鹏置业有限公司 

北京金熙晟景企业管理有限公司 重庆金融街融驰置业有限公司 

北京融程企业管理服务有限公司 上海融文置业有限公司 
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