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金融街控股股份有限公司 2021 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） 5,473,150,118.19 5,867,050,220.47 -6.71% 

归属于上市公司股东的净利润（元） 604,105,204.06 251,297,832.95 140.39% 

归属于上市公司股东的扣除非经常

性损益的净利润（元） 
68,176,913.24 127,846,430.65 -46.67% 

经营活动产生的现金流量净额（元） 4,266,284,031.38 -1,612,964,854.51 --  

基本每股收益（元/股） 0.20 0.08 150.00% 

稀释每股收益（元/股） 0.20 0.08 150.00% 

加权平均净资产收益率 1.65% 0.73% 上升 0.92 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 
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总资产（元） 168,348,655,707.60 169,207,915,755.86 -0.51% 

归属于上市公司股东的净资产（元） 36,101,366,456.44 36,393,953,513.90 -0.80% 

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 78,349 
报告期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、标记或冻

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 15.68% 468,615,260 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 1.28% 38,224,197 0 ---- 0 

长城人寿保险股份有限公司－分红－个

人分红 
其他 0.80% 23,947,377 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 

中国银行－易方达稳健收益债券型证券

投资基金 
其他 0.42% 12,426,219 0 ---- 0 

王顺兴 境内自然人 0.40% 12,071,945 0 ---- 0 

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（如有） 无 
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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．在半年度报告批准报出日存续的债券情况 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 发行首日 起息日 到期日 
债券余额（万

元） 
利率 

2015 年公司债券（第二

期） 
15 金街 03 112277.SZ 2015-08-31 2015-08-31 2022-08-31 10,088.11 2.21% 

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 2016-10-13 2021-10-13 50,000.00 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 2016-10-13 2023-10-13 200,000.00 3.20% 

2019 年非公开发行公司

债券（第一期）（品种二） 
19 金控 02 114428.SZ 2019-01-16 2019-01-17 2024-01-17 150,000.00 4.47% 

2019 年非公开发行公司

债券（第二期）（品种二） 
19 金控 04 114459.SZ 2019-04-04 2019-04-08 2024-04-08 110,000.00 4.37% 

2019 年非公开发行公司

债券（第三期）（品种二） 
19 金控 06 114481.SZ 2019-05-22 2019-05-23 2024-05-23 100,000.00 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 2019-06-14 2019-06-17 2024-06-17 100,000.00 4.35% 

2020 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第

一期） 

20 金街 01 149174.SZ 2020-07-23 2020-07-24 2023-07-24 200,000.00 3.50% 

2020 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第

二期） 

20 金街 02 149196.SZ 2020-08-10 2020-08-11 2025-08-11 200,000.00 3.60% 

2020 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第

三期） 

20 金街 03 149209.SZ 2020-08-24 2020-08-25 2025-08-25 100,000.00 3.60% 

2021 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第

一期） 

21 金街 01 149344.SZ 2021-01-11 2021-01-12 2026-01-12 90,000.00 3.54% 

2021 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第
21 金街 02 149473.SZ 2021-05-12 2021-05-13 2026-05-13 113,000.00 3.48% 
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债券名称 债券简称 债券代码 发行首日 起息日 到期日 
债券余额（万

元） 
利率 

二期） 

2021 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第

三期） 

21 金街 03 149547.SZ 2021-07-12 2021-07-13 2026-07-13 200,000.00 3.32% 

2021 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第

四期） 

21 金街 04 149586.SZ 2021-08-06 2021-08-09 2026-08-09 190,000.00 3.08% 

（2）非金融企业债务融资工具 

债券名称 债券简称 债券代码 发行日 起息日 到期日 
债券余额

（万元） 
利率 

2017 年度第一期中期票

据（品种二） 

17 金 融 街
MTN001B 

101759009.IB 2017-03-07 2017-03-09 2022-03-09 110,000 4.75% 

2018 年度第一期中期票

据（品种二） 

18 金 融 街
MTN001B 

101800299.IB 2018-03-26 2018-03-28 2023-03-28 260,000 5.28% 

2020 年度第一期中期票

据（品种一） 

20 金 融 街
MTN001A 

102001812.IB 2020-09-18 2020-09-22 2023-09-22 150,000 3.87% 

2020 年度第一期中期票

据（品种二） 

20 金 融 街
MTN001B 

102001813.IB 2020-09-18 2020-09-22 2025-09-22 146,000 3.90% 

2020 年度第二期中期票

据 

20 金 融 街
MTN002 

102002159.IB 2020-11-16 2020-11-18 2025-11-18 194,000 4.08% 

2020 年度第三期中期票

据 

20 金 融 街
MTN003 

102002269.IB 2020-12-08 2020-12-10 2025-12-10 253,000 3.97% 

2021 年度第一期中期票

据 

21 金 融 街
MTN001 

102100504.IB 2021-03-18 2021-03-22 2026-03-22 73,000 3.75% 

（3）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 
变动原因 

流动比率 204.23% 224.31% -20.08%  

资产负债率 76.55% 76.48% 0.07%  

速动比率 47.46% 59.81% -12.35% 
 

 本报告期 上年同期 
本报告期比上

年同期增减 

 

扣除非经常性损益后

净利润 
6,817.69 12,784.64 -46.67% 

报告期内，根据公司“开发销售+资产管理”双

轮驱动战略和土地出让合同规定，上海静安融悦

中心西区 A 栋办公楼、重庆磁器口后街一期二批

次和黄村颐璟万和竣工，计入完工投资性房地

产，公允价值变动损益对公司归属于母公司净利

润影响约 5.3 亿元，同时公司房地产开发业务结

算规模存在季度间不均衡，扣除非经常性损益后

净利润下降 

EBITDA 全部债务比 1.73% 1.38% 0.35%  
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利息保障倍数 0.97 0.71 36.62% 

报告期内，公司息税前利润较去年同期增加，同

时有息负债规模和融资成本有所下降，利息支出

较去年同期减少 

现金利息保障倍数 4.64 1.46 217.81% 

报告期内，公司销售回款较去年同期增加，同时

有息负债规模和融资成本有所下降，利息支出较

去年同期减少 

EBITDA 利息保障倍

数 
1.02 0.74 37.84% 

报告期内，公司息税折旧摊销前利润较去年同期

增加，同时有息负债规模和融资成本有所下降，

利息支出较去年同期减少 

贷款偿还率 100.00% 100.00% --     

利息偿付率 100.00% 100.00% --     

 

三、重要事项 

（一）公司经营管理回顾 

报告期内，面对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．坚持党建引领，发挥组织核心作用。2021 年是中国共产党成立 100 周年，也是“十四五”规划的

开局之年。报告期内，公司一是积极参加中国共产党成立 100 周年相关活动，并以此为契机，高质量、全

覆盖、多方式开展党史学习教育工作，达到统一思想、明确方向、凝聚力量的目的；二是积极落实全面从

严治党工作，深化总结整改经验，完善工作制度体系，将党建工作与公司治理、经营管理有序统筹协调，

发挥党组织的核心作用；三是公司党员、干部发挥先锋带头作用，春节期间积极参与社区疫情防控工作，

守护社区安全。 

2．强化销售调度，销售签约保持增长。报告期内，公司坚持价值营销，强化销售调度，实现销售签

约额 215.2 亿元，较去年同期增长 37.1%，较 2019 年同期增长 20.6%。其中公司住宅产品把握市场窗口期，

通过及时推出可售货量、积极调整销售策略、持续提升产品力和服务力等措施，实现销售签约额 205.9 亿

元（销售面积 108.0 万平米）；商务产品通过拓展销售渠道、强化产品打造和服务提升等措施，实现销售签

约额 9.3 亿元（销售面积 4.2 万平米）。 

3．加强资金统筹，保持财务安全稳健。报告期内，房地产行业资金监管政策保持延续性，“两集中、

三批次”的供地政策对资金管理提出更高要求。公司坚持财务稳健，一是统筹好销售回款、项目支出、外

部融资之间的收支关系，保障公司资金安全；二是提高前期效率，销售回款较去年同期明显增长，经营活

动现金流量净额为 42.7 亿元；三是通过发行公司债、中期票据，为公司募集期限合理、成本较低的资金，

科学匹配有息负债期限结构，公司整体资金成本较去年同期下降。截至报告期末，公司现金短债比持续达

标，剔除预收款后资产负债率、净负债率有所改善。 

4．坚持价值投资，合理价格获取项目。报告期内，面对“两集中”供地新政以及重点城市土地价格

持续上涨的局面，公司一是继续坚持“深耕五大城市群中心城市和周边一小时交通圈卫星城/区域”的区域

投资战略，深入研究进入城市发展格局和竞争格局，坚持价值投资、稳健投资；二是积极研究重点城市的
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“两集中”土地政策，针对不同城市的不同竞买规则，制定不同拿地策略，最大限度提高项目投资参与度

和成功率；三是持续完善投资管理体系和考核机制，为后续投资工作夯实基础。报告期内，公司在上海、

固安获取项目 3 个，新增项目权益规划建筑面积 69.8 万平米，实现权益投资额约 35.4 亿元；截至本报告

披露日，公司在上海、固安、无锡、苏州获取项目 6 个，新增项目权益规划建筑面积 115.7 万平米，实现

权益投资额约 81.4 亿元。 

5．强化产品研究，提升产品竞争能力。报告期内，公司以满足客户需求为出发点，加大产品研发及

产品管理体系建设，一是加强客户研究和市场调研，从项目前期效率、产品定位、规划设计、成本控制等

多维度进行市场对标研究，不断优化和升级产品库；二是结合“两集中”土地政策，公司对各区域产品业

务条线展开梳理，完善产品设计管理节点，提高拿地配合效率及设计质量；三是持续加强产品标准化建设

和落地，不断提升产品质量稳定性和竞争力。 

6．加强资产管理，经营收益有序恢复。报告期内，公司写字楼板块受金融街中心客户租赁计划变化、

金融街·万科丰科中心转让等影响，租赁收入较去年同期有所下滑，公司通过强化招商运营，提升服务水

平等措施，金融街中心出租率较 2020 年底有效提升，其他重点写字楼项目租赁经营保持稳定；公司商业

板块、酒店/文旅板块营业收入均较去年同期明显增长，其中商业板块通过丰富项目业态和顾客体验、提升

运营管理水平，客流量和销售额增长较快；酒店/文旅板块通过拓展营销渠道、加强成本管控等措施，入住

率有效提高。报告期内，公司资产管理业务实现营业收入 10.8 亿元，实现息税前利润 5.9 亿元。 

7．依法合规经营，提升风险防控能力。报告期内，公司持续做好新冠肺炎疫情防控常态化管理，完

善突发事件应急管理体系，统筹好规模、效益、价值和风险之间的平衡，促进公司业务稳健发展；持续完

善内控体系，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，不断增强综合风险防控

能力，提升公司全员的合规意识、责任意识、担当意识。 

（二）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 

2021年1~6月 5,473,150,118.19 1,025,171,807.01  604,105,204.06 

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

增减比率 -6.71% 54.47% 140.39% 

（三）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 

分行业 

房产开发 4,387,084,820.44 3,371,861,954.23 23.14% -8.80% 8.74% 下降 12.40 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 

物业租赁 833,854,372.77 77,974,890.51 90.65% -7.18% 22.65% 下降 2.27 个百分点 

物业经营 193,331,967.07 206,845,209.57 -6.99% 79.86% 24.80% 上升 47.20 个百分点 

其他 58,878,957.91 40,865,994.58 30.59% 15.37% -3.87% 上升 13.89 个百分点 

分地区 

北京地区 1,282,011,038.19 453,875,235.53 64.60% -25.70% -26.56% 上升 0.42 个百分点 

天津地区 1,944,190,021.62 1,548,728,577.65 20.34% 302.25% 395.63% 下降 15.01 个百分点 

广州地区 651,206,508.88 516,293,777.45 20.72% -66.21% -58.29% 下降 15.05 个百分点 

成都地区 568,232,427.16 574,663,793.72 -1.13% - - - 

上海地区 507,079,863.02 215,395,937.93 57.52% 413.89% 18136.55% 下降 41.28 个百分点 

重庆地区 331,187,427.98 215,207,624.70 35.02% -78.63% -80.86% 上升 7.56 个百分点 

惠州地区 189,242,831.34 173,383,101.89 8.38% 129.49% 120.35% 上升 3.8 个百分点 

报告期内，公司房产开发业务实现营业收入 43.87 亿元，同比下降 8.8%，毛利率为 23.14%，较去年

同期下降 12.40 个百分点；其中，住宅产品实现收入 38.57 亿元，毛利率为 19.30%；商务产品收入 5.30 亿

元，毛利率为 51.06%。公司房产开发业务营业收入下滑的主要原因是房地产开发项目结算存在季度间的不

均衡性。 

报告期内，公司物业租赁业务实现营业收入 8.34 亿元，同比下降 7.18%，毛利率为 90.65%，较去年

同期下降 2.27 个百分点。公司物业租赁营业收入有所下滑的主要原因写字楼板块受金融街中心客户租赁计

划变化、金融街·万科丰科中心转让等影响，租赁收入较去年同期有所下滑，公司通过强化招商运营，提

升服务水平等措施，金融街中心出租率较 2020 年底有效提升。 

报告期内，物业经营业务实现营业收入 1.93 亿元，同比上升 79.86%，毛利率为-6.99%，较去年同期

回升 47.20 个百分点。公司物业经营营业收入上升的主要原因是公司调整客户结构、提升服务品质，酒店

入住率和景区客流量较去年疫情期间恢复明显。 

（四）公司经营管理展望 

展望下半年，中央将继续坚持“房住不炒”基调不变，房地产调控政策将继续保持稳定性和连续性，

以实现“稳地价、稳房价、稳预期”的长期调控目标。面对行业发展形势，2021 年下半年，公司将继续坚

持“以开发销售业务和资产管理业务为双轮，以四大产品体系和服务体系为抓手，打造房地产全价值链业

务平台”的业务战略以及“深耕五大城市群（京津冀、长三角、珠三角、成渝、长江中游）中心城市，拓

展环五大城市群中心城市一小时交通圈卫星城/区域”的区域战略，通过拓展投资方式、提升前期效率、强

化价值营销、加强成本费用管控等方式，推进公司业务进展。公司重点推进以下几项工作： 



金融街控股股份有限公司 2021 年半年度报告摘要 

8 

1．坚持党建引领，推进党建与经营融合。2021 年下半年，公司党委一是将继续按照“党建就是生产

力，抓好党建就是竞争力”的工作方针，坚持党建引领企业发展，在公司全产业链的各个环节开展党组织

全覆盖工作，将党建工作与经营工作高度融合；二是利用多种渠道，深入开展党史学习教育相关工作，将

党史教育同为员工群众办实事解难题相结合，提升公司凝聚力，为公司全年各项工作任务提供坚强的政治

和组织保障。 

2．拓展投资方式，合理补充项目资源。2021 年下半年，公司一是将坚持区域发展战略，持续完善在

五大城市群中心城市及周边城市的布局，保持公开市场的适度参与度，因城施策制定合理的项目投资策略，

投资向市场化程度高，供需健康、开发效率较高的城市区域倾斜；二是丰富项目投资渠道，积极参与 TOD

项目、旧城改造、城市更新以及收并购项目的获取，持续拓展战略型绿色小镇项目；三是积极研究集体建

设用地建设租赁住房试点政策，探索符合公司实际的建设租赁住房合作项目，开拓业务发展方向。 

3．提高经营效能，实现经营安全稳健。2021 年下半年，公司将持续深化大运营管理体系的落地执行，

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优化经营管理策略、严格成本费用管控等措施，推进

公司自持各板块业务稳步恢复。 

4．提升前期效率，提升项目盈利能力。2021 年下半年，公司一是将持续提高前期效率，合理安排工

程进展，确保新项目如期销售；二是坚持“价值营销”，以给客户创造价值为核心，持续提升两点一线呈

现水平，采取灵活销售策略，提高项目开盘销售效果，加大销售回款力度；三是商务地产深挖传统优势客

户资源，积极拓展新兴行业客户资源，实现多渠道拓客，促进大客户销售。同时，严格控制成本和费用支

出，提升项目盈利能力。 

5．坚持财务稳健，保障公司资金安全。2021 年下半年，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，合理运用各种融资渠道，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；三是推进存量资产盘活、低效资产处置和产成品销售，加快现金回流，

持续优化资产负债结构。 

6．坚持以人为本，完善业绩导向型机制。2021年下半年，公司将继续围绕战略发展方向和目标，按

照市场对标、业绩优先的原则，健全子公司激励机制、总部部门激励机制，使员工与公司收益共享、风险

共担；结合业务布局，对标核心岗位胜任力，加强人才培养，适时补充稀缺岗位人才，优化公司人才结构，

打造素质优良、结构合理的后备人才梯队，保障公司稳健发展。 
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