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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 大华会计师事务所（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 

本公司拟以总股数 2,256,537,600 股扣除回购股份 101,843,405 股，共计 2,154,694,195 股为基

数，每 10 股派发现金股利 1.00元（含税），预计支付红利 215,469,419.50元。此分配预案尚需

提请股东大会批准。 

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 城建发展 600266 北京城建 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 张财广 李威 

办公地址 北京市朝阳区北土城西路11号城建开

发大厦 

北京市朝阳区北土城西路

11号城建开发大厦 

电话 （010）82275598 （010）82275665 

电子信箱 zhangcaiguang@bucid.com liwei@bucid.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

公司目前形成了房地产开发、对外股权投资和商业地产经营三大板块全面协调发展的良好局

面。其中房地产开发为主业，主要开发类型涵盖住宅、公寓、别墅、商业、酒店、写字楼、文旅

等多种业态，开发区域遍及北京、天津、重庆、成都、南京、青岛、三亚等重点区域。逐步形成

了以龙樾为代表的高端楼盘、以国誉府为代表的中高端楼盘和以畅悦居为代表的系列品牌。对外

股权投资呈现出流动性强、资产处置灵活的特点。以云蒙山和黄山为代表的文旅地产布局初步形

成，云蒙山景区实现正常对外开放，品牌影响力持续提升。商业地产经营规模、经营能力持续提

高，商业地产战略不断落地。 

 



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 

 
2020年 2019年 

本年比上年 

增减(%) 
2018年 

总资产 131,364,043,980.10 122,518,954,039.20 7.22 109,949,946,184.15 

营业收入 13,890,861,806.80 16,431,884,817.44 -15.46 13,380,520,554.27 

归属于上市公司

股东的净利润 

1,234,207,312.91 2,087,757,861.49 -40.88 1,230,080,020.47 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

润 

912,781,183.12 1,407,444,324.49 -35.15 1,149,999,853.24 

归属于上市公司

股东的净资产 

25,757,566,628.15 25,469,400,339.37 1.13 23,449,022,523.16 

经营活动产生的

现金流量净额 

-903,764,003.79 -759,014,629.00   -8,620,767,258.38 

基本每股收益（元

／股） 

0.4440 0.8255 -46.21 0.5210 

稀释每股收益（元

／股） 

0.4440 0.8255 -46.21 0.5210 

加权平均净资产

收益率（%） 

4.55 9.07 减少4.52个百分点 5.67 

注：本公司在计算每股收益和净资产收益率时，按照相关规定，已扣除归属于上市公司股东

的净利润中其他权益工具（永续债）的股利或利息（包括未宣告发放股利或利息）。 

2017 年 12 月 25 日，公司发行永续中票 10 亿元，扣除发行费用后计入其他权益工具 9.95 亿

元。2018 年 5 月 8 日，公司发行永续中票 15 亿元，扣除发行费用后计入其他权益工具 14.93 亿

元。2018 年 11 月 21 日，公司发行永续中票 15 亿元，扣除发行费用后计入其他权益工具 14.91

亿元。报告期，公司实现归属于上市公司股东的净利润为 1,234,207,312.91 元，扣除其他权益工

具股息影响 240,860,000.00 元后每股收益为 0.4440 元，扣除影响后的加权平均净资产收益率为

4.55%。 

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 741,744,010.23 2,696,472,315.97 2,370,371,518.30 8,082,273,962.30 

归属于上市公司股

东的净利润 
-694,228,996.66 946,231,753.81 592,989,241.39 389,215,314.37 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益后的净利润 

-332,694,889.23 912,436,222.93 -40,719,829.58 373,759,679.00 

经营活动产生的现

金流量净额 
-1,118,804,369.17 -1,306,206,855.22 -1,993,870,057.94 3,515,117,278.54 

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 

单位: 股 

截止报告期末普通股股东总数（户） 58,806 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 59,753 

截止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 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 

北京城建集团有限责任公司 157,443,877 944,663,261 41.86 0 无 0 国有法

人 

北京城建投资发展股份有限

公司回购专用证券账户 

101,843,405 101,843,405 4.51 0 无 0 国有法

人 

中国证券金融股份有限公司 -2,849,422 53,516,085 2.37 0 未知 0 国有法

人 

周红卫 2,765,520 16,593,121 0.74 0 未知 0 自然人 

丁亚南 2,704,221 16,225,328 0.72 0 未知 0 自然人 

丁素娥 2,696,856 16,181,136 0.72 0 未知 0 自然人 

基本养老保险基金一零零三

组合 

-385,375 16,055,168 0.71 0 未知 0 其他 

徐仁桥 2,656,606 15,939,638 0.71 0 未知 0 自然人 

方英 2,491,050 14,946,301 0.66 0 未知 0 自然人 

苗圣贤 2,445,985 14,675,911 0.65 0 未知 0 自然人 

上述股东

关联关系

或一致行

动的说明 

前十名股东中，北京城建集团有限责任公司是北京城建投资发展股份有限公司的控股

股东，与其它股东不存在关联关系，也不属于《上市公司股东持股变动信息披露管理

办法》中规定的一致行动人；未知其他股东之间是否存在关联关系，也未知其他股东

是否属于《上市公司股东持股变动信息披露管理办法》中规定的一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量的说明 无 

 

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  

 

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 公司债券基本情况 

单位:亿元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 发行日 到期日 
债券

余额 
利率 

还本付息

方式 

交易场

所 

2015 年公司债券

(第一期) 

15 城建 01 122402 2015-07-20  2022-07-20 57.83 4.40 按年付息、

到期还本 

上交所 

2020 年公开发行

公司债券(第一期) 

20 城建 01 163703 2020-07-07 2025-07-09 9.98 3.50 按年付息、

到期还本 

上交所 

20 年定向债务融

资工具(第一期) 

20 京城投

ppn001 

032000947 2020-11-05 2023-11-04 8 4.15 按年付息、

到期还本 

银行间

市场 

20 年定向债务融

资工具(第二期) 

20 京城投

ppn002 

032001067 2020-12-18 2023-12-17 10 4.2 按年付息、

到期还本 

银行间

市场 

2020 年公司超短

期融资券(第三期) 

20 京城投

scp003 

012004029 2020-12-23 2021-5-12 15 3.59 到 期 还 本

付息 

银行间

市场 

5.2 公司债券付息兑付情况 

√适用 □不适用  

根据“15 城建 01”相关条款，2016 年至 2022 年间每年的 7 月 20 日为上一计息年度的付息日。

2020 年 7 月 20 日，公司已兑付“15城建 01”上一计息年度的利息。 

根据“20 城建 01”相关条款，2021 年至 2025 年间每年的 7 月 9 日为上一计息年度的付息日。

报告期内未涉及“20 城建 01”付息兑付情况。 

根据“20 京城投 ppn001”定向债务融资工具相关条款，期限 3 年，按年付息，到期一次还本。

本报告期不涉及还本付息。 

根据“20 京城投 ppn002”定向债务融资工具相关条款，期限 3 年，按年付息，到期一次还本。

本报告期不涉及还本付息。 

根据“20 京城投 scp003”超短期融资券相关条款，期限 140 天，到期一次还本付息。本报告

期不涉及兑付利息。 



5.3 公司债券评级情况 

√适用  □不适用  

公司委托联合信用评级有限公司对“15 城建 01”、“20 城建 01”的信用状况进行定期跟踪评级，

定期跟踪评级在债券存续期内每年进行一次。 

2020 年 5 月 21 日联合评级评级有限公司出具了《北京城建投资发展股份有限公司公司债券

2020 年跟踪评级报告》（联合 [2020]962 号），维持公司主体长期信用等级为 AAA，评级展望为“稳

定”；维持公司发行的“15 城建 01”债券信用等级为 AAA。 

“15 城建 01”和“20 城建 01”的 2021 年跟踪评级报告预计在公司 2020 年年度报告披露后两个

月内在交易所网站、评级机构网站披露。 

5.4 公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

√适用 □不适用  

主要指标 2020年 2019年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 78.7 77.17 1.98 

EBITDA 全部债务比 0.03 0.03 0.00 

利息保障倍数 2.3 4.55 -49.45 

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 138.91 亿元，同比减少 15.46%，实现归属于上市公司股东净利润

12.34 亿元，同比减少 40.88%，公司销售回款 191.91 亿元，同比减少 6.32%。公司主要经营业务

情况如下： 

全面统筹疫情防控和复工达产。2020 年伊始，受新冠疫情的严重冲击，公司售楼处停业、项

目停工，各项工作开局不利，生产经营困难重重。公司以非常之举应对非常之时，第一时间建立

战时指挥体系，严格落实“四方责任”和疫情防控要求，自始至终坚持对近 1000 万平方米物业小区、

30 万平方米商业、40 余个项目、10 多个办公楼宇实施常态化精准防控，全力守护员工健康安全；

选派党员干部下沉社区一线、组织员工紧急献血、积极落实 220 余家中小微企业租金减免工作，

展现国企责任担当；未雨绸缪、超前谋划，提前集合调配生产资源，以最快速度重启复工复产、

达产达效。 

棚改项目取得重大进展。望坛项目经过艰难谈判，整体签约比例突破 99.5%，12 月完成土地

整体出让工作，标志着全面转入开发建设阶段；临河项目 B、C 片区资金平衡地块几经波折，实

现土地入市价格调整，成功挂牌入市，并于 8 月底全部成交；保定项目实现一期 100%征收和房屋

拆除；海子角项目街区控规顺利通过，列入北京市棚改计划；动感花园项目完成了星火站全部房

款的回款工作，竣工备案取得突破性进展。 

房屋销售逆市上扬。全年工作遵循决战决胜指导原则,洞察行业发展态势，快速转换营销思路，

创新营销模式，强化节点管控，通过售楼处一对一现场带客、增加渠道销售、网络 VR 展示推广

等方式，实现线上线下双线营销，紧抓后疫情窗口期，全年销售规模、签约回款再创历史新高。 

土地拓展再有斩获。通过探索拿地内部比选、深化拿地模式研究、签订专项考核责任书等举

措实现土地拓展精准发力，审慎看待规模增速。加大合作力度，新增远洋、旭辉、平安等合作伙

伴，合作阵营逐渐扩大。通过招拍挂、联合竞买、法拍、政府专项债等多种方式获得黄山谭家桥

南部组团、丰台大瓦窑、临河棚改 C 地块、青岛西郭庄，圆满完成年度投资计划。 

产品创新力日益增强。智慧小区、科技小区概念逐步升级，品质导向、客户导向更加坚定，

“好产品”的标准更加明确，客户满意度逐年提升。以科技住宅体系为主导的产品研发成果在项

目上持续落地，编写《新冠疫情后住宅产品创新设计研究》，持续加大《北京区域住宅产品分级配



置标准》、《住宅设计管控标准手册》在国际社区、望坛新苑等项目的应用。“龙樾”与“国誉府”

系列产品在北京持续保持竞争优势。未来金茂府、顺义国誉府等项目户型设计成为引领北京市场

主流产品；重庆龙樾生态城、三亚海云府以高品质领跑当地市场。 

文旅板块扎实推进。完成《拓展康养产业战略专题研究》、《后疫情时代文旅地产商业模式创

新》等课题，开展文旅地产专题交流会。继续加大“引流、引伴、引智、引资”力度。云蒙山公

司密切跟进资金平衡地块，景区配套酒店云蒙山居实现正式营业，策划了 34 项主题活动，年累计

接待游客 27 万人次，景区影响力持续提升。黄山公司完善地块规划编制，正推进方案报规准备工

作。首期商业酒店策划正在进行。 

运营管控不断升级。搭建“好运营”指标体系，狠抓快速运营思路落地实施。组织 IRR、ROIC、

营销体系管控、合作模式、产品研发与价值挖掘等专题培训，在理论、方法和能力上不断加大知

识储备，持续提高公司经营水平。开展房地产项目经济分析，完成 22 个项目后评估，总结亮点、

发现不足，不断提升项目运作效率。通过目标成本收益测算、月度动态运营数据、房地产开发项

目第三方巡检，智慧成本管控理念不断加强。以第三方评估为常态化机制，过程管控不断加强，

工程建设高质量推进。公司近三年新获项目从拿地到开盘平均用时较三年前缩短 189 天。 

2 导致暂停上市的原因 

□适用  √不适用  

3 面临终止上市的情况和原因 

□适用  √不适用  

4 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  

2017 年 7 月 5 日，财政部修订并发布了《关于修订印发<企业会计准则第 14 号——收入>的

通知》（财会[2017]22 号），根据要求，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告的企业自 2018 年 1 月 1 日起施行新收入准则，其他境内上市

企业自 2020 年 1 月 1 日起施行新收入准则。 

经公司第七届董事会第三十五次会议审批通过，公司自 2020年 1月 1日开始执行新收入准则，

根据新旧准则衔接规定，公司根据首次执行该准则的累积影响数调整期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。 

5 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  

6 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  

本期纳入合并财务报表范围的主体共 43 户， 较上期相比，增加 3 户，减少 4 户，其中： 

名称 变更原因 

黄山京顺投资发展有限公司 投资设立 

北京顺城兴达创展科技有限公司 投资设立 

北京城建（青岛）投资发展有限公司 投资设立 

北京城建兴润置业开发有限公司 终止委托经营 

北京腾宇拆迁工程有限责任公司 股权转让 

北京城承物业管理有限责任公司 股权出资 

北京城建重庆物业管理有限公司 股权出资 

 


