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证券代码：000918                            证券简称：嘉凯城                          公告编号：2021-015 

嘉凯城集团股份有限公司 2020 年年度报告摘要 

一、重要提示 

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，投资者应当到证监会指定媒

体仔细阅读年度报告全文。 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

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 嘉凯城 股票代码 000918 

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 韩飞 符谙 

办公地址 
上海市徐汇区虹桥路 536 号嘉凯城集团上

海办公中心 

上海市徐汇区虹桥路 536 号嘉凯城集团上

海办公中心 

传真 021-24267733 021-24267733 

电话 021-24267786 021-24267786 

电子信箱 ir000918@evergrande.com ir000918@evergrande.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

公司主营业务为房地产开发与销售，经营模式以自主开发销售为主。报告期内，公司在售的存量房地

产项目主要位于上海、南京、苏州等长三角区域城市。 

报告期内，公司加快存量资产去化力度，不断优化管理模式，有效控制各项费用和成本，同时加快第

二主业培育发展，院线业务初具规模。截至报告期末，公司在全国117个城市拥有影城148家，银幕数量874

块。 
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3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：元 

 2020 年 2019 年 本年比上年增减 2018 年 

营业收入 999,918,419.44 1,651,980,018.54 -39.47% 1,694,158,598.97 

归属于上市公司股东的净利润 -1,261,091,312.89 114,369,818.83 -1,202.64% -1,564,047,010.29 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-1,295,564,016.60 -800,250,878.09 -61.89% -1,570,225,538.06 

经营活动产生的现金流量净额 -421,704,347.58 537,113,743.48 -178.51% -779,238,425.54 

基本每股收益（元/股） -0.70 0.06 -1,266.67% -0.87 

稀释每股收益（元/股） -0.70 0.06 -1,266.67% -0.87 

加权平均净资产收益率 -42.97% 3.26% -46.23% -36.60% 

 2020 年末 2019 年末 本年末比上年末增减 2018 年末 

总资产 13,492,670,529.31 19,025,004,073.41 -29.08% 18,852,721,135.92 

归属于上市公司股东的净资产 2,301,766,906.77 3,567,341,689.40 -35.48% 3,456,475,084.90 

（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 156,870,910.81 158,435,570.78 330,336,428.17 354,275,509.68 

归属于上市公司股东的净利润 -313,392,657.21 -298,749,327.13 -389,708,751.62 -259,240,576.93 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-257,598,961.74 -281,504,399.99 -316,618,120.29 -439,842,534.58 

经营活动产生的现金流量净额 -194,623,700.44 -17,267,232.19 16,165,216.07 -225,978,631.02 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  

4、股本及股东情况 

（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 

单位：股 

报告期末普通

股股东总数 
39,315 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

45,034 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

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 

广州市凯隆置

业有限公司 

境内非国有

法人 
57.75% 

1,042,002,1
17 

0 质押 833,600,000 

浙江国大集团 国有法人 6.93% 125,040,000 0 质押 125,040,000 
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有限责任公司 

朱六平 境内自然人 1.49% 26,950,000 0   

过鑫富 境内自然人 1.24% 22,341,200 0   

陈能依 境内自然人 0.67% 12,170,000 0   

香港中央结算

有限公司 
境外法人 0.66% 11,920,201 0   

邹丽俐 境内自然人 0.51% 9,228,800 0   

邱杭杰 境内自然人 0.50% 8,950,000 0   

李建南 境内自然人 0.35% 6,368,904 0   

刘自力 境内自然人 0.35% 6,320,364 0   

上述股东关联关系或一致行

动的说明 
公司未知前十名普通股股东之间是否存在关联关系，也未知是否属于一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 

截至本报告期末，公司前 10 名普通股股东中，朱六平通过信用证券账户持有公司股票

26,950,000 股，报告期内，朱六平累计持有公司股票增加了 26,950,000 股；过鑫富通过信用证

券账户持有公司股票 22,341,200 股，报告期内，过鑫富累计持有公司股票增加了 5,709,700 股；

陈能依通过信用证券账户持有公司股票 10,461,700 股，报告期内陈能依累计持有公司股票增

加了 6,665,200 股；邱杭杰通过信用证券账户持有公司股票 8,950,000 股，报告期内，邱杭杰

累计持有公司股票增加了 8,950,000 股；李建南通过信用证券账户持有公司股票 5,700,800 股，

报告期内，李建南累计持有公司股票增加了 1,755,400 股；刘自力通过信用证券账户持有公司

股票 2,380,083 股，报告期内，刘自力累计持有公司股票未发生变化。 

（2）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。 

（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 
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5、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 

否 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

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 

2020年，全国房地产调控继续推进，楼市总体保持平稳态势，各地坚持“房住不炒”定位，坚持“稳地价、

稳楼价、稳预期”目标，调控因城施策、更加灵活。2020年1-12月份，全国房地产开发投资141,443亿元，

比上年增长7.0%；商品房销售额173,613亿元，增长8.7%。国家统计局公布的《2020年12月份70个大中城

市商品住宅销售价格变动情况》显示，各线城市新建商品住宅销售价格稳中略涨。 

根据国家电影局发布数据，受疫情影响，2020年中国电影总票房204.17亿，相比2018年下降66.5%，相

比2019年下降68.2%。2020年下半年以来，随着各地影院复工指引及政策的出台，国内各电影院陆续恢复

营业，观众消费信心逐渐恢复，影院行业开始回暖。 

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 

公司目前房地产业务主要经营区域是上海、杭州及南京，在长三角的主要二、三线城市南京、苏州、

无锡、湖州等地有开发住宅及商业项目。 

报告期内，面对疫情冲击和复杂的经营环境，在全体员工的共同努力下，紧紧围绕年初制定的工作目

标，狠抓资产处置工作，在快速推进公司主营业务转型、积极培育第二主业、加快投资业务拓展等方面取

得了一定成效。 

1.加快存量资产销售去化与回款。公司除加大在售项目的销售速度外，也加快了上海、江苏、浙江等

项目的住宅、商铺、会所、车位等存量资产的处置。针对前期已处置项目，公司强化合同履约及回款清收

工作。 

2.加快院线业务发展，提高盈利能力。受疫情影响，上半年院线处于停业状态。下半年复工后全体员

工积极努力克服疫情影响,全年实现收入约2.38亿元，截止报告期末，累计开业影城已达148家。院线公司

不断深化标准化管理，以提升营运及观影品质为重点，确保影城始终提供高品质的观影服务，全国市场占

有率进一步提升。 

3.优化公司管理架构，降本增效，提升管理质量。2020年，为适应业务发展需要，公司全面梳理了岗

位编制，精简机构及人员，深入开展优胜劣汰等工作。同时，公司结合机构及职能调整，进一步加强制度

化管理、标准化管理，通过信息化手段提升公司管理效率。 

公司主要经营区域市场情况 

2020年1-12月上海、杭州、南京房地产行业发展状况（面积单位：万平方米） 

类别 上海 杭州 南京 

面积 同比 面积 同比 面积 同比 

（%） （%） （%） 

房屋施工面积 15740.34 6.3 13310 11.0 8663.99 -3.7 

其中：住宅施工面积 7712.25 3.6 6959 11.1 5574.69 -4.2 

房屋新开工面积 3440.62 12.3 3543 45.5 2114.90 6.3 

其中：住宅新开工面积 1756.37 11.7 2110 56.6 1388.94 1.1 

房屋竣工面积 2877.78 7.8 1799 4.1 1448.42 -8.5 

其中：住宅竣工面积 1627.61 12.0 934 -3.1 1004.90 -8.0 

房屋销售面积 1789.16 5.5 1699 12.3 1324.67 0.3 

其中：住宅销售面积 1434.07 5.9 1472 14.6 1213.81 6.7 

 

新增土地储备项目 
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宗地或项目

名称 

所在位置 土地规划用

途 

土地面积

（㎡） 

计容建筑面

积（㎡） 

土地取得方

式 

权益比例 土地总价款

（万元） 

权益对价（万

元） 

累计土地储备情况 

项目/区域名称 总占地面积（万㎡） 总建筑面积（万㎡） 剩余可开发建筑面积（万㎡） 

太湖阳光假日C4酒店地块 2.46 0.68 - 

千岛湖住宅地块 2.00 - - 

总计 4.46 - - 

主要项目开发情况 

城市/区

域 

项目名

称 

所在位置 项目业

态 

权益比

例 

开工时

间 

开发进

度 

完工进

度 

土地面

积（㎡） 

规划计

容建筑

面积

（㎡） 

本期竣

工面积

（㎡） 

累计竣

工面积

（㎡） 

预计总

投资金

额（万

元） 

累计投

资总金

额（万

元） 

湖州 湖州龙

溪翡翠 

湖州龙溪

港东岸D

地块 

住宅和

商业 

99.23% 2013年

05月19

日 

住宅竣

工，商业

在建 

 88,299 295,702 227,554 227,554 348,300 366,780 

上海 奉贤海

湾项目 

海湾镇

2343号地

块 

商业 54.40% 2015年

07月08

日 

在建  65,438 98,156 0 0 84,300 49,409 

主要项目销售情况 

城市/区

域 

项目名

称 

所在位

置 

项目业

态 

权益比

例 

计容建

筑面积 

可售面

积（㎡） 

累计预

售（销

售）面积

（㎡） 

本期预

售（销

售）面积

（㎡） 

本期预

售（销

售）金额

（万元） 

累计结

算面积

（㎡） 

本期结

算面积

（㎡） 

本期结

算金额

（万元） 

上海 

上海新

江湾城

市之光 

上海市

杨浦区

国安路

789 弄 

住宅、商

铺、车位 
100.00% 87704 86579 86579 0 256 86579 0 244 

上海 

上海徐

汇城市

之光 

上海市

徐汇区

南丹路

377 弄 

住宅、商

铺、车位 
100.00% 114029 110075 105010 0 171 105010 0 174 

上海 

上海佘

山曼荼

园 

上海市

松江区

佘山镇

佘天昆

公路 333

弄 

别墅 100.00% 37759 36182 17987 0 0 17151 0 0 

上海 
嘉杰国

际广场 

上海市

虹口区

四川北

路 1717

弄 

住宅、办

公、车位 
55.00% 119999 107620 107620 0 0 0 0 0 

浙江 
湖州龙

溪翡翠 

浙江省

湖州市

吴兴区

爱山街

道红旗

路318号 

住宅、底

商、沿河

商业、下

沉式商

业街、商

场、办

公、酒店

式公寓 

99.23% 295702 379190 91974 20896 28,959 83111 24424 32,578 

浙江 
湖州太

湖阳光

湖州太

湖旅游

独栋、排

屋、高
98.90% 262371 327018 288104 5308 5,296 255223 7645 8,181 
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假日 度假区

梅洲路

277 号 

层、小高

层、洋

房、商业 

浙江 
嘉善阳

光城 

嘉善县

晋吉路

93 号 

住宅、别

墅、商

铺、车

库、自行

车库、地

下车位 

48.30% 285718 276178 271019 980 625 280360 980 820 

浙江 
中江农

贸市场 

杭州市

莫衙营

122-2 号 

商业 100.00% 1404 1404 1404 1404 1,950 1404 1404 1,857 

浙江 
塘栖城

市客厅 

杭州市

余杭区

塘栖镇

文苑路
80-144

号 

商业 100.00% 34692 15535 7500 0 0 7500 0 0 

浙江 
枫桥城

市客厅 

浙江省

诸暨市

枫桥镇

三贤路

五号 

商业 100.00% 22307 10877 3487 0 0 3175 0 0 

浙江 
新埭城

市客厅 

浙江省

平湖市

新埭镇

虹桥路

669 弄 

商业 100.00% 21358 12707 8520 0 0 8347 83 46 

浙江 
崇福城

市客厅 

浙江省

嘉兴市

桐乡市

崇福镇

语溪大

道528号 

商业 100.00% 49612 29394 3112 0 0 3113 0 0 

浙江 
双林城

市客厅 

双林镇

虹凤南

路253号 

商业 100.00% 21497 12187 5249 0 0 5247 0 0 

浙江 
泽国城

市客厅 

浙江省

温岭市

泽国镇

泽国大

道475号 

商业 100.00% 35670 17505 12165 0 0 12144 0 0 

浙江 
瓶窑城

市客厅 

杭州余

杭区瓶

窑镇瓶

仓大道 2

号 

商业 100.00% 46390 19342 1137 0 0 1137 0 0 

浙江 
分水城

市客厅 

杭州市

桐庐县

分水镇

五云路

31 号 

商业 100.00% 21287 12281 1611 0 0 1611 350 306 

浙江 
横村城

市客厅 

杭州市

桐庐县

横村镇

商业 100.00% 21938 12928 5245 0 0 4142 54 31 
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横政路

299 号 

江苏 
无锡财

富中心 

无锡滨

湖区太

湖新城

立德路

与吴都

路的交

汇处 

办公、公

寓、商

铺、商业 

58.05% 285064 273239 157069 19247 19,216 142252 10831 11,750 

江苏 
苏州阳

光假日 

苏州市

珠江路

121 号 

商铺、车

位 
94.00% 374427 368682 367737 10974 2,965 396592 10974 2,823 

江苏 

南京嘉

业阳光

城 

南京市

黄山路

128 号 

商铺、会

所 
97.66% 166560 166309 166309 0 0 328764 340 572 

 

主要项目出租情况 

项目名称 所在位置 项目业态 权益比例 可出租面积（㎡） 累计已出租面积

（㎡） 

平均出租率 

江西浙大中凯科

技园 

江西 办公楼 64.00% 33,047.62 31,933.92 96.63% 

无锡国际城 无锡 商业 58.05% 67,636.28 7,120.00 10.53% 

南京嘉业国际城 南京 商业 97.66% 37,376.64 10,686.42 28.59% 

店口城市客厅 店口 商业 100.00% 43,637.74 35,481.85 81.31% 

塘栖城市客厅 塘栖 商业 100.00% 24,968.98 23,887.82 95.67% 

双林城市客厅 双林 商业 100.00% 21,497.44 18,769.41 87.31% 

横村城市客厅 横村 商业 100.00% 21,324.32 15,052.84 70.59% 

海盐城市客厅 海盐 商业 100.00% 45,596.56 38,998.74 85.53% 

新埭城市客厅 新埭 商业 100.00% 20,879.78 13,609.44 65.18% 

枫桥城市客厅 枫桥 商业 100.00% 19,650.33 15,427.47 78.51% 

瓶窑城市客厅 瓶窑 商业 100.00% 35,501.74 29,097.23 81.96% 

崇福城市客厅 崇福 商业 100.00% 46,254.44 28,506.61 61.63% 

泽国城市客厅 泽国 商业 100.00% 34,196.08 28,851.23 84.37% 

分水城市客厅 分水 商业 100.00% 20,952.64 19,431.50 92.74% 

苏州吴门印象 苏州 商业综合体 41.00% 10,642.21 10,642.21 100.00% 

土地一级开发情况 

□ 适用 √ 不适用  

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 2.91 5.225%-9.0250% 2.91    

信托融资 28.68 9.9%-12% 7.90 14.29 4.49 2.00 

其他 18.60 4.35%-15% 17.23 1.37   

合计 50.19 4.35%-15% 28.04 15.66 4.49 2.00 

发展战略和未来一年经营计划 
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（一）公司发展战略 

公司将继续加大存量资产去化力度，加快院线业务培育发展，不断提升经营基本面，通过资产整合提

升未来可持续发展能力。同时，进一步加快新主营业务战略定位，增强公司盈利能力。 

（二）2021年主要经营计划 

1、大力推进在售项目销售和存量资产处置工作。加强销售管理，依据产品特点制定有效的销售方案。

采取灵活的价格策略，积极拓展销售渠道，研究探索零售、整体销售等多种处置方案。 

2、加快院线公司发展，提升运营效益，增强品牌影响力。2021年院线业务在提升原有影城经营效益

的基础上，通过并购和自建等方式，继续拓展新项目，增加市场份额，提升运营质量和盈利水平。 

3、加快公司主营业务战略定位，明确主营业务方向，加大拓展力度，迅速完成主营业务的产业布局，

实现规模与品牌双发展。 

4、理顺公司管理架构，强化人才队伍建设，为公司经营发展服务。 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 否  

3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

产品名称 营业收入 营业利润 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业利润比上年

同期增减 

毛利率比上年同

期增减 

房屋销售 608,117,712.86 71,873,009.30 11.82% -21.20% -74.28% -24.39% 

影视放映 237,965,392.98 -107,396,905.07 -45.13% -61.56% -203.11% -61.95% 

其他 153,835,313.60 -6,767,156.10 -4.40% -41.09% 7.50% -1.99% 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征 

□ 是 √ 否  

5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期发生

重大变化的说明 

√ 适用 □ 不适用  

受新冠肺炎疫情影响，公司影视放映收入大幅下降，房地产销售收入亦同比下降，同时保障公司正常经营的各项支出继续发

生，导致公司利润同比下降。 

6、面临退市情况 

□ 适用 √ 不适用  

7、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，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、会计政策变更 

会计政策变更的内容和原因 审批程序 备注 

财政部于2017年7月5日发布了《企业会计经本公司第七届董事会第四次会议于 本公司于2020年1月1日起开始执行新收
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准则第14号——收入（2017年修订）》（财

会〔2017〕22号）（以下简称“新收入准

则”）。要求境内上市企业自2020年1月1

日起执行。 

2020年4月28日决议通过。 入准则。 

新收入准则为规范与客户之间的合同产生的收入建立了新的收入确认模型。为执行新收

入准则，本公司重新评估主要合同收入的确认和计量、核算和列报等方面。根据新收入准则

的规定，选择仅对在2020年1月1日尚未完成的合同的累积影响数进行调整，以及对于最早可

比期间期初之前或2020年1月1日之前发生的合同变更予以简化处理，即根据合同变更的最终

安排，识别已履行的和尚未履行的履约义务、确定交易价格以及在已履行的和尚未履行的履

约义务之间分摊交易价格。首次执行的累积影响金额调整首次执行当期期初（即2020年1月1

日）的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。 

公司将客户的房地产销售合同等合同中收取的预收款项（含税）在2019年12月31日计入

预收款项，根据新准则及相关衔接规定，2020年1月1日起将不含税预收款项计入合同负债，

税款计入其他流动负债。 

对2020年1月1日财务报表的影响 

报表项目 2019年12月31日（变更前）金额 2020年1月1日（变更后）金额 

合并报表 公司报表 合并报表 公司报表 

预收账款  333,929,889.11    12,205,033.97   

合同负债    307,164,384.78   

其他流动负债    14,560,470.36   

2、会计估计变更 

本公司本年度无重要的会计估计变更。 

（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）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

√ 适用 □ 不适用  

本公司2020年纳入合并范围的子公司共118户，详见第十二节“财务报告”、九“在其他主体中的权益”。

本公司本年度合并范围增加5户、减少8户，详见第十二节“财务报告”、八“合并范围的变更”。 

 

     1、新设子公司 

公司2020年度新设立3家子公司：嘉凯城集团（上海）科技有限公司、上海嘉冀企业管理咨询中心（有

限合伙）、共青城凯零壹投资有限公司。 

 

    2、非同一控制下企业合并 

公司2020年度通过非同一控制下企业合并新增2家子公司：重庆壹捌陆贰商业管理有限公司、上海嘉

琨投资管理有限公司 

     

3、注销子公司 

公司2020年度对4家子公司进行了清算注销：浙江名城金属材料有限公司、苏州名镇天下商业管理有

限公司、四川名镇天下商业管理有限公司、宁波嘉晟投资管理有限公司。 

 

    4、转让子公司 

    公司2020年转让4家子公司股权：浙江同益物业服务有限公司、嘉凯城城镇化建设发展（淳安）有限公

司、嘉凯城城镇化建设发展（常州）横林有限公司、黄山衡运置业有限公司。 
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嘉凯城集团股份有限公司 

 

 

法定代表人：   时守明    

 

 

2021年3月31日 
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