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第一节 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 www.sse.com.cn 网站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性、准确性、

完整性，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。 

本公司承诺将及时、公平地履行信息披露义务。本公司董事、高级管理人员已对年度报告签

署书面确认意见。公司监事会已对年度报告提出书面审核意见，监事已对年度报告签署书面确认

意见。 

 

4、 天健会计师事务所（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、 董事会决议通过的本报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

不派发现金红利，不送红股，不以资本公积转增股本。该利润分配预案将提交公司2024年年

度股东会审议。 

 

第二节 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 首开股份 600376 天鸿宝业 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 高士尧 钟宁 

联系地址 北京市朝阳区望京阜荣街10号首

开广场八层 

北京市朝阳区望京阜荣街10号首开

广场四层 

电话 010-59090927 010-59090980 

传真 010-59090983 010-59090983 

电子信箱 bcdc@bcdh.com.cn bmb1309@sohu.com 

投资者联系电话：010-59090981 
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2、 报告期公司主要业务简介 

自 2021 年下半年房地产行业进入深度调整阶段，至今已历经 3 年多时间。在此期间，中央及

地方的房地产调控政策不断优化，力度也在不断增强。回顾 2024 年，房地产政策延续宽松基调： 

从政策导向看，9·26 政治局会议首次明确房地产“止跌回稳”目标，中央经济工作会议要

求“持续用力推动房地产市场止跌回稳”，强调“加力实施城中村和危旧房改造，充分释放刚性和

改善性住房需求潜力”、“合理控制新增房地产用地供应，盘活存量用地和商办用房，推进处置存

量商品房工作”。这给公司促进销售去化、盘活滞重资产、破解生存发展困局提供了难得的政策契

机。 

从市场特征看，中高端改善类需求旺盛，产品更新迭代加速，开发商品牌信誉和产品质量成

为影响客户需求的关键因素；核心城市核心区位地块稀缺性凸显，头部央企强势补仓；经营和服

务业务兴起，长租公寓、代建、商业物业管理、城市更新等成为新赛道。这为公司改进产品服务、

优化投资结构、完善业务布局提供了有益参考。 

从发展模式看，二十届三中全会强调“加快构建房地产发展新模式”，要求提高保障房供应占

比，满足刚需与改善性住房需求；持续推进“平急两用”公共基础设施建设和城中村改造；改革

房地产开发融资方式和商品房预售制度，引导房企逐步形成适度杠杆比例、合理负债水平和正常

周转速度的发展机制。这为公司的未来转型发展指明了方向。新模式下，房企必须主动适应行业

新变化，同时大力优化财务结构，创新拓展融资，强化资金使用效率，平衡周转速度与杠杆比例。 

本公司所属行业为房地产行业，主要业务包括：房地产开发、物业经营、城市更新等创新业

务。具体可以分解为以下几个业务板块： 

1、房地产开发业务 

本公司主业，也是最主要的收入来源。至报告期末，公司拟售、在售主要项目（含自持）156

个，总建筑面积约 4430 万平方米，其中当期在建面积约 1000 万平方米。 

除北京地区（以北京为中心的京津冀及太原区域）外，公司在京外设立了辽宁、江苏、浙江、

福建、华南、华中、川渝等 7 个大区，构建起首开股份的全国业务网络。 

目前，公司京内主要项目 74 个，总规模约 1660 万平方米；京外片区目前已经初步形成以主

要城市为重心，深耕结合周边扩展的区域布局，主要项目 82 个，总建筑面积约 2770 万平方米。

报告期内，公司房产销售结算收入 231.87 亿元、结算成本 221.30 亿元。 

 

2、物业经营 

本公司重要的业务板块之一，也是收入的重要组成部分。多年来，公司物业经营有序推进，

服务水平快速提升，租金收益得以实现增长。 

公司结合近年来内外部新变化，不断优化落位，以确保项目的长期稳定经营；同时密切关注

市场，掌握商业趋势的变化，及时调整招商策略，提升公司租金水平及出租率。各项目持续加大

推广力度，充分利用各平台、主题活动，加强属地政府沟通及中介有效合作，多渠道进行推广。

不断深入挖掘客户，加大招商力度。 

2024 年公司全面梳理经营性资产，深入挖潜。全年物业租赁面积、酒店客房销售数量、物业

经营管理收入均实现同比增长。加强中介管理，建立商业顾问中介资源库。做好商业品牌资源管

理。昌平 LONG 街南区商业步行街出租率达 90%、国家速滑馆接待游客 50 万人次。积极推进酒店

经营，北京丽亭华苑酒店获“年度最佳会议酒店”、北京宝辰饭店获“年度最佳商务酒店”、福州君

澜温泉酒店获评“中国五星级温泉”酒店。 

报告期末，公司实现物业租赁面积 171 万平米，物业管理面积 265 万平方米，酒店客房销售

数量 32 万间•天。报告期内，公司酒店物业经营等结算收入 8.54 亿元、结算成本 7.82 亿元。 

 

3、城市更新、长租公寓、养老与文创等创新业务 
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在房地产行业中，受行业环境变化、市场竞争加剧等多重因素影响，加快转型发展是大势所

趋。各项城市更新业务已经成为发展风向标，对房企转变发展思路、创新经营模式、强化资源整

合、培育新动能等方面提出更高要求。 

在“做城市复兴官”的发展理念下，近年来公司在城市更新领域积极探索、勇于实践。以做

标杆、创模式的站位，在城市更新产业细分领域，持续推进持有物业转型升级，盘活低效资产与

存量土地，通过合资、合作、入股的方式，构建盈利模式、撬动社会资本，形成多元主体推进城

市更新工作，相继启动实施多个项目。 

报告期内，公司继续深化完善长租公寓标准化体系，首开乐尚 10 家长租公寓整体出租率 90%、

收缴率 100%，保利首开乐尚 N+公寓获“中国长租公寓优秀项目”，福州香悦店获“中国住房租赁

项目优秀品牌”。昌平首开 LONG 街入选“中国城市更新优秀案例”、“首都文明街巷”。房山熙悦

天街·熙悦荟获评 2024 北京城市更新“最佳实践”。东城禄米仓新视听产业园获“市级文化产业

园区”认定、第三届“北京城市更新优秀项目”。前门书香世业三期试营业。首开寸草作为融合式

养老代表，9 家养老院整体入住率 82%。 

 

4、承接重点工程 

主动践行首都国企责任担当，责无旁贷地服务于首都城市发展战略。报告期内，宋庄小堡村

项目、首开通州万象汇、房山熙悦丽博、通州西集项目等重点项目施工顺利进行，形象进度、投

资额完成均提前实现“双落地”。重点代建项目进展顺利。首开通州万象汇开业 3 个月客流量突破

390 万人次，点亮北京副中心商业新地标。 

 

 

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 

 
2024年 2023年 

本年比上年 

增减(%) 
2022年 

总资产 229,869,099,539.88 253,227,100,103.44 -9.22 278,295,598,180.99 

归属于上市公司

股东的净资产 
13,571,577,761.64 21,726,956,187.33 -37.54 27,813,942,400.05 

营业收入 24,213,068,048.89 47,762,930,434.22 -49.31 47,920,858,544.20 

扣除与主营业务

无关的业务收入

和不具备商业实

质的收入后的营

业收入 

24,211,888,803.61 47,761,751,188.94 -49.31 47,919,679,298.92 

归属于上市公司

股东的净利润 
-8,140,775,786.43 -6,338,523,623.31 - -460,946,491.82 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

润 

-8,173,741,658.02 -6,761,096,356.68 - -2,269,067,156.75 

经营活动产生的

现金流量净额 
7,381,863,920.69 5,667,322,492.02 30.25 4,418,636,789.65 

加权平均净资产

收益率（%） 
-59.98 -30.46 / -2.66 
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基本每股收益（元

／股） 
-3.2411 -2.5191 - -0.2586 

稀释每股收益（元

／股） 
-3.2411 -2.5191 - -0.2586 

 

 

 

 

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 3,458,988,364.89 5,332,534,176.31 5,671,327,065.01 9,750,218,442.68 

归属于上市公司

股东的净利润 
-807,035,803.90 -1,140,801,492.89 -2,334,978,061.07 -3,857,960,428.57 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益后的净

利润 

-1,019,072,070.65 -1,155,684,336.80 -2,293,440,426.44 -3,705,544,824.13 

经营活动产生的

现金流量净额 
-2,849,995,375.32 -1,635,588,375.56 2,013,997,775.51 9,853,449,896.06  

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用  

4、 股东情况 

4.1 报告期末及年报披露前一个月末的普通股股东总数、表决权恢复的优先股股东总数和持有特

别表决权股份的股东总数及前 10 名股东情况 

 

单位: 股 

截至报告期末普通股股东总数（户） 39,435 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 42,626 

截至报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） - 

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户） - 

前十名股东持股情况（不含通过转融通出借股份） 

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、标记或冻

结情况 

股东 

性质 股份 

状态 
数量 

北京首都开发控股（集

团）有限公司 
0 1,215,584,048 47.12 0 无 0 

国有

法人 
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北京首开天鸿集团有

限公司 
0 142,714,290 5.53 0 无 0 

国有

法人 

君康人寿保险股份有

限公司－万能保险产

品 

0 84,697,445 3.28 0 无 0 其他 

苏州信托有限公司－

苏信财富·富诚

K1602单一资金信托 

0 67,508,253 2.62 0 无 0 其他 

百年人寿保险股份有

限公司－分红保险产

品 

0 62,660,150 2.43 0 无 0 其他 

陕西省国际信托股份

有限公司－陕国

投·汇祥 11号定向投

资集合资金信托计划 

0 61,233,681 2.37 0 无 0 其他 

中央汇金资产管理有

限责任公司 
0 38,410,600 1.49 0 无 0 

国有

法人 

君康人寿保险股份有

限公司－自有资金 
0 38,310,642 1.49 0 无 0 其他 

百年人寿保险股份有

限公司－传统保险产

品 

0 37,569,763 1.46 0 无 0 其他 

廖国礼 7,991,349 23,850,000 0.92 0 无 0 

境内

自然

人 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

以上股东中，北京首都开发控股（集团）有限公司持有北京

首开天鸿集团有限公司 100%股权；君康人寿保险股份有限公

司－万能保险产品、君康人寿保险股份有限公司－自有资

金，是一致行动人；百年人寿保险股份有限公司－分红保险

产品、百年人寿保险股份有限公司－传统保险产品，是一致

行动人。除此以外，本公司未知上述股东是否存在其他关联

关系或一致行动关系。 

表决权恢复的优先股股东及持股数

量的说明 
- 

 

 

 

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  
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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  

 

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  

5.1 公司所有在年度报告批准报出日存续的债券情况 

单位:亿元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第二期） 

22 首股 02 185769.SH 2027-05-13 20 3.46 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第三期） 

22 首股 03 185910.SH 2027-06-15 16.8 3.4 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第四期） 

22 首股 04 137728.SH 2027-09-05 22 3.7 

北京首都开发股份有

限公司非公开发行

2020 年公司债券（第

三期） 

20 首股 03 167845.SH 2025-09-29 19.05 4.2 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第五期） 

22 首股 05 137873.SH 2027-11-02 8 3.9 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年面向专

业投资者公开发行公

23 首股 02 138930.SH 2026-02-21 14 2.7 
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司债券（第一期）（品

种二） 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第一期）（品

种一） 

23 首股 01 138929.SH 2028-02-21 25 5 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第二期）（品

种一） 

23 首股 03 115062.SH 2028-03-15 11 4.1 

北京首都开发股份有

限公司面向专业投资

者公开发行 2021 年公

司债券(第一期) 

21 首股 01 188587.SH 2026-08-18 34.2 2.9 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年面向专

业投资者非公开发行

公司债券（第一期）（品

种一） 

25 首股 01 258313.SH 2029-04-17 8.15 3.2 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年面向专

业投资者公开发行公

司债券（第一期） 

22 首股 01 185704.SH 2027-04-21 23.2 3.3 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年面向专

业投资者非公开发行

公司债券（第一期）（品

种二） 

25 首股 02 258314.SH 2030-04-17 6 3.65 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年度第三

期中期票据(品种一) 

25 首 开

MTN003A 
102581212.IB 2029-03-19 4.3 3.29 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年度第三

期中期票据(品种二) 

25 首 开

MTN003B 
102581213.IB 2030-03-19 11.7 3.4 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年度第二

期中期票据(品种一) 

25 首 开

MTN002A 
102501222.IB 2029-03-07 5 3.05 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年度第二

期中期票据(品种二) 

25 首 开

MTN002B 
102501223.IB 2030-03-07 8 3.4 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年度第一

25 首 开

MTN001A 
102580519.IB 2029-02-12 4 2.73 
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期中期票据(品种一) 

北京首都开发股份有

限公司 2025 年度第一

期中期票据(品种二) 

25 首 开

MTN001B 
102580520.IB 2030-02-12 6 3.1 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第七

期中期票据(品种一) 

24 首 开

MTN007A 
102401035.IB 2028-11-13 13 3.39 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第七

期中期票据(品种二) 

24 首 开

MTN007B 
102401036.IB 2029-11-13 5 3.68 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第六

期中期票据 

24 首 开

MTN006 
102484124.IB 2029-09-13 13 3.3 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第五

期中期票据(品种一) 

24 首 开

MTN005A 
102400873.IB 2029-07-22 5 2.74 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第五

期中期票据(品种二) 

24 首 开

MTN005B 
102400874.IB 2029-07-22 15 3.37 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第四

期中期票据 

24 首 开

MTN004 
102481576.IB 2029-04-17 10 3.47 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第三

期中期票据 

24 首 开

MTN003 
102481149.IB 2029-03-25 26 3.5 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第二

期中期票据 

24 首 开

MTN002 
102480314.IB 2029-01-26 20 3.35 

北京首都开发股份有

限公司 2024 年度第一

期中期票据 

24 首 开

MTN001 
102480110.IB 2029-01-12 20 3.57 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第八

期中期票据 

23 首 开

MTN008 
102383354.IB 2028-12-15 15 3.9 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第七

期中期票据 

23 首 开

MTN007 
102382665.IB 2026-10-11 12 3.8 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第六

期中期票据 

23 首 开

MTN006 
102381290.IB 2028-06-02 14 3.59 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第五

期中期票据 

23 首 开

MTN005 
102381025.IB 2028-04-24 12 3.6 
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北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第四

期中期票据 

23 首 开

MTN004 
102380833.IB 2028-04-12 15 3.74 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第三

期中期票据 

23 首 开

MTN003 
102380729.IB 2028-03-29 15 3.93 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第二

期中期票据 

23 首 开

MTN002 
102380461.IB 2026-03-10 20 4.4 

北京首都开发股份有

限公司 2023 年度第一

期中期票据 

23 首 开

MTN001 
102380141.IB 2026-01-31 21 5.4 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第七

期中期票据 

22 首 开

MTN007 
102282721.IB 2025-12-16 10 5 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第六

期中期票据 

22 首 开

MTN006 
102282343.IB 2025-10-24 20.93 3.88 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第五

期中期票据 

22 首 开

MTN005 
102282128.IB 2027-09-22 12.8 3.76 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第一

期资产支持票据优先

级 

22 首 开

ABN001优先 
082280712.IB 2040-06-26 24.3 3.47 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第二

期定向债务融资工具 

22 首 开

PPN002 
032280616.IB 2027-07-07 10 3.63 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第一

期定向债务融资工具 

22 首 开

PPN001 
032280522.IB 2027-06-08 7.5 3.68 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第四

期中期票据 

22 首 开

MTN004 
102280612.IB 2027-03-25 1.8 3.1 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第三

期中期票据 

22 首 开

MTN003 
102280524.IB 2027-03-16 15 3.1 

北京首都开发股份有

限公司 2022 年度第二

期中期票据 

22 首 开

MTN002 
102280423.IB 2027-03-04 13.25 3 

北京首都开发股份有

限公司 2021 年度第五

期中期票据 

21 首 开

MTN005 
102103087.IB 2026-11-25 11.14 3.55 
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北京首都开发股份有

限公司 2021 年度第三

期定向债务融资工具 

21 首 开

PPN003 
032100658.IB 2026-06-18 32 3.8 

5.2 报告期内债券的付息兑付情况 

 

债券名称 付息兑付情况的说明 

23首股 01 2024年 2月 21日公司按时足额付息 

23首股 02 2024年 2月 21日公司按时足额付息 

23首股 03 2024年 3月 15日公司按时足额付息 

22首股 01 2024年 4月 22日公司按时足额付息 

22首股 02 2024年 5月 13日公司按时足额付息 

22首股 03 2024年 6月 17日公司按时足额付息 

21首股 01 2024年 8月 19日公司按时足额付息 

22首股 04 2024年 9月 5日公司按时足额付息 

20首股 03 2024年 9月 30日公司按时足额付息 

22首股 05 2024年 11月 4日公司按时足额付息 

23首开 MTN008 2024年 12月 15日，公司按时足额付息 

23首开 MTN007 2024年 10月 11日，公司按时足额付息 

23首开 MTN006 2024年 6月 2日，公司按时足额付息 

23首开 MTN005 2024年 4月 24日，公司按时足额付息 

23首开 MTN004 2024年 4月 12日，公司按时足额付息 

23首开 MTN003 2024年 3月 29日，公司按时足额付息 

23首开 MTN002 2024年 3月 10日，公司按时足额付息 

23首开 MTN001 2024年 1月 31日，公司按时足额付息 

22首开 MTN007 2024年 12月 16日，公司按时足额付息 

22首开 MTN006 2024年 10月 24日，公司按时足额付息 

22首开 MTN005 2024年 9月 22日，公司按时足额付息 

22首开 ABN001优先 2024年 6月 26日、12月 26日，公司按时足额付息兑付 

22首开 PPN002 2024年 7月 7日，公司按时足额付息 

22首开 PPN001 2024年 6月 8日，公司按时足额付息 

22首开 MTN004 2024年 3月 25日，公司按时足额付息 

22首开 MTN003 2024年 3月 16日，公司按时足额付息 

22首开 MTN002 2024年 3月 4日，公司按时足额付息 

22首开 MTN001 2024年 2月 16日，公司按时足额付息 

21首开 MTN005 2024年 11月 25日，公司按时足额付息 

21首开 MTN004 2024年 9月 27日，公司按时足额付息兑付 

21首开 MTN003 2024年 8月 11日，公司按时足额付息兑付 

21首开 PPN003 2024年 6月 18日，公司按时足额付息 

21首开 MTN002 2024年 4月 26日，公司按时足额付息兑付 

21首开 PPN002 2024年 4月 9日，公司按时足额付息兑付 

21首开 MTN001 2024年 3月 15日，公司按时足额付息兑付 

21首开 PPN001 2024年 1月 28日，公司按时足额付息兑付 
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5.3 报告期内信用评级机构对公司或债券作出的信用评级结果调整情况 

□适用 √不适用 

5.4 公司近 2年的主要会计数据和财务指标 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

主要指标 2024年 2023年 
本期比上年同期增减

（%） 

资产负债率（%） 77.79 76.36 1.87 

扣除非经常性损益后净利

润 
-8,173,741,658.02 -6,761,096,356.68 - 

EBITDA全部债务比 -0.04 -0.01 - 

利息保障倍数 -1.12 -0.24 - 

第三节 重要事项 

1、 公司应当根据重要性原则，披露报告期内公司经营情况的重大变化，以及报告期内发生的对

公司经营情况有重大影响和预计未来会有重大影响的事项。   

2024 年是公司发展史上极其困难的一年。复杂严峻的外部形势下，公司在销售、资金、盈利、

后续项目拓展等方面困难重重。 

一是销售业绩严重下滑。包括北京市场在内，公司签约金额同比逐年下降。项目从拿地到入

市开发周期与标杆企业相比有待提升。周转率下降导致公司去化周期延长，营销策略针对性、精

准度有待提升。 

二是资金链持续紧绷。因销售回款不及预期，资金回笼不畅。公司历史投资的大量商办、自

持物业、棚改等滞重资产严重占压资金。近两年新项目减少，融资资源不足。公司业绩下滑加剧

融资压力，融资途径受限。流动性方面承受的严峻压力不容忽视。 

三是利润下滑态势严峻。为保现金流，公司被迫“以价换量”，存货跌价准备计提加大，叠加

高地价项目结利，毛利率大幅下滑，基本处于微利或亏损状态，且亏损项目增加。滞重资产产生

的大量财务费用持续侵蚀利润。公司控亏减亏任务艰巨。 

四是业务规模逐渐收缩。当前，头部企业实力雄厚、优势尽显，公司市场份额被不断挤压，

拿地大幅减少，开复工面积明显下降。围绕房地产主业的多元转型成效不够，尚未形成对冲传统

开发业务下滑的有效载体。持有物业盈利能力有待提升。 

 

一年来，面对多重风险交织的异常严峻形势和前所未有的生存发展困难，公司领导班子团结

带领全体员工，认真落实决策部署，以销售去化为工作重心，以资金安全为底线，全力以赴打好

生存保卫战，维持了生产经营大局稳定，为公司转型升级、行稳致远提供了有力保障。 

去化盘活专项攻坚。主动应变、及时调整策略，通过住宅“以量定价”、商办“以客定价”，

落实“一项目一策”；对所有在售项目加强调度和监督预警，制定晾晒机制；对重点项目深入一线、

专项督导；加大“推荐销售”力度。修订营销管理制度，优化审批决策流程，分批研究审议 234

个营销方案。优化月度考核，强调回款贡献，激励直达基层。“南京首开桃园礼著府”6 月开盘，
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住宅年底售罄，销售金额超 18 亿元；成都臻礼著项目 126 套房源开盘当天售罄，认购 4.5 亿元。

公司商办、车位加速去化。全年实现签约金额超 400 亿元，签约金额位列中指研究院“2024 年全

国房企销售排行榜”全口径 24 位、权益口径 26 位。销售面积在北京市场排名第 1。持续推进闲

置、低效资产盘活。 

资金安全统筹保障。细化资金铺排，提前预警缺口，制定刚兑预案，防范债务风险。做好资

金集中管理，严格执行“收支两条线”制度；全面加强合作公司资金支付管理，实行总部职能部

门联审联批；从严审批财务资助，规范合作公司盈余资金分配。 

融资渠道多方争取。积极响应“城市房地产融资协调机制”，“白名单”项目共获授信 93.33

亿元（全口径）；推动持有型物业应融尽融，实现 55.9 亿元（全口径）经营性物业贷款及城市更

新贷款投放；加大债券融资力度，共完成 186 亿元债券接续。优化融资产品结构，高成本非标融

资占比较年初显著下降；12 月底平均融资成本 3.78%，较年初下降 48 个基点；公司合并范围内金

融机构带息负债较年初降低约 97 亿元。公司积极响应相关金融监管政策。报告期末，公司剔除预

收账款后的资产负债率为 74.40%，净负债率为 192.4%，现金短债比为 1.03 倍。 

成本费用有效压降。强化成本全链条管控。加强造价单位集中管理，严控工程结算。升级拳

头产品等典型业态成本指标体系，提炼推广成功经验，50 个项目完成 170 项控本增效，降本 6.76

亿元。成本管控获“北京市企业管理现代化创新成果一等奖”。公司全年实现销售费用 10.04 亿元，

管理费用 10.38 亿元，同比分别下降 21%、4%。完成供方年度评价定级；加强招采竞争比选，试

点集采名录管理，降本效果比肩标杆；公司获评“2024 年央国资房企供应链管理创新案例单位”。 

组织管理优化提升力度空前加大。秉承“对标市场、瘦身健体”的原则要求，探索构建精干

高效的总部管控体系，总结完善分类统一的二层级平台架构和高效适用的项目管控模式。紧锣密

鼓、平稳有序完成总部组织机构调整，压减 3 个机关部室，完成京内外 19 家二层级管理单位的整

合重组，形成 9 个二层级大区平台和 1 个商管平台。实现二层级管理平台的职能定位、部门设置、

定岗定编、流程及管控模式标准化。 

报告期内公司获取土地情况，详见下表： 

序号 项目位置 
土地面积

(平方米) 

规划计容建

筑面积(平

方米) 

报告期末

状态 

1 
成都市 CH06(070102):2024-026 号成华区槐树店路 16

号地块 
23,949.51 52,152 已开工 

2 北京市密云新城 0104 街区 118,268.36 227,154.38 未开工 

 

 

 

2、 公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险警示或终

止上市情形的原因。 

□适用  √不适用  
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