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(上接 C100 版 )
（2）公司董事、高管跟投项目情况

序
号 项目名称 地区 项目投入峰值

（万元）
董事、高管投入

金额（万元） 权益占比

1 北京·愉景公馆 北京市 99,050 69.00 0.070%

2 金科·岭秀 北京市 386,066 60.00 0.016%

3 广州·集美岭秀 广东广州市 158,383 69.00 0.044%

4 金科·集美山水郡 广东佛山市 97,474 69.00 0.071%

5 金科·集美江湾 广东佛山市 78,601 69.00 0.088%

6 金科·集美天辰湾 广东佛山市 33,843 69.00 0.204%

7 佛山·博翠天下 广东佛山市 167,235 60.00 0.036%

8 金科·博翠花园 江苏南京市 83,962 60.00 0.071%

9 南京·贝克湾 江苏南京市 231,591 10.80 0.005%

10 金科·四季春晓 江苏苏州市 129,748 69.00 0.053%

11 金科·源江筑 江苏苏州市 92,120 69.00 0.075%

12 苏州·浅棠平江 江苏苏州市 293,831 69.00 0.023%

13 金科·博翠名邸 江苏苏州市 19,759 60.00 0.304%

14 常熟·悦隽华庭 江苏苏州市 86,628 33.81 0.039%

15 太仓·云澜天境 江苏苏州市 125,154 15.18 0.012%

16 无锡·集美壹品 江苏无锡市 41,553 69.00 0.166%

17 金科·集美泓璟台 江苏镇江市 31,509 13.11 0.042%

18 常州·光明府 江苏常州市 101,778 20.00 0.020%

19 天津·万科观澜 天津市 107,847 69.00 0.064%

20 天津·博翠湾 天津市 266,816 60.00 0.022%

21 天津·渠阳府 天津市 40,198 69.00 0.172%

22 天津·集美天城 天津市 32,396 69.00 0.213%

23 天津·金海湾 天津市 127,111 22.77 0.018%

24 金科·博翠碧蓝湾 浙江杭州市 350,274 69.00 0.020%

25 杭州·尚合府 浙江杭州市 124,319 60.00 0.048%

26 杭州·博翠府 浙江杭州市 174,576 60.00 0.034%

27 嘉善·公元城市 浙江嘉兴市 83,950 60.00 0.071%

28 嘉善·和美嘉苑 浙江嘉兴市 78,120 30.00 0.038%

29 嘉善·旭辉M城 浙江嘉兴市 108,030 29.40 0.027%

30 成都·博翠府 四川成都市 102,985 72.00 0.070%

31 成都·博翠天宸 四川成都市 90,586 63.00 0.070%

32 金科·博翠粼湖 四川成都市 52,378 32.13 0.061%

33 成都·棠府 四川成都市 94,306 23.76 0.025%

34 泸州·集美天宸 四川泸州市 34,585 69.00 0.200%

35 泸州·博翠湾 四川泸州市 128,486 63.00 0.049%

36 南充·集美天宸 四川南充市 31,549 63.00 0.200%

37 内江·集美天宸 四川内江市 92,554 69.00 0.075%

38 攀枝花·集美阳光 四川攀枝花市 79,854 72.00 0.090%

39 遂宁·集美天宸 四川遂宁市 27,989 69.00 0.247%

40 金科·美湖湾香山 四川遂宁市 53,347 63.00 0.118%

41 金科·悦湖名门 重庆市 24,944 72.00 0.289%

42 奉节·集美江畔 重庆市 48,521 72.00 0.148%

43 涪陵·集美郡 重庆市 32,313 72.00 0.223%

44 巴南·集美锦湾 重庆市 43,771 69.00 0.158%

45 万州·博翠江岸 重庆市 28,501 60.00 0.211%

46 江津·集美郡 重庆市 40,042 60.00 0.150%

47 云阳·集美江悦 重庆市 45,488 69.00 0.152%

48 重庆·天悦府 重庆市 22,172 43.80 0.198%

49 璧山·黛山悦府 重庆市 54,535 72.00 0.132%

50 梁平·集美东方 重庆市 53,068 72.00 0.136%

51 金科·禹洲府 重庆市 186,205 72.00 0.039%

52 永川·集美天宸 重庆市 23,946 72.00 0.301%

53 金科·集美湖畔 重庆市 25,768 60.00 0.233%

54 重庆·悦麓山 重庆市 89,914 60.00 0.067%

55 金科·白鹭湖 重庆市 38,967 69.00 0.177%

56 忠县·集美江山 重庆市 104,243 69.00 0.066%

57 永川·礼悦东方 重庆市 39,528 34.85 0.088%

58 金科·博翠天悦 重庆市 27,484 60.00 0.218%

59 璧山·天壹府 重庆市 113,804 69.00 0.061%

60 重庆·博翠长江 重庆市 66,685 60.00 0.090%

61 重庆·博翠园 重庆市 211,691 60.00 0.028%

62 南川·世界城三期 重庆市 41,584 60.00 0.144%

63 金科·滨江中心 重庆市 32,374 60.00 0.185%

64 重庆·凌云峰 重庆市 170,568 60.00 0.035%

65 金科·天誉 重庆市 28,431 23.46 0.083%

66 重庆·東悦府 重庆市 226,209 36.00 0.016%

67 重庆·未来城市 重庆市 84,354 29.40 0.035%

68 重庆·万云府 重庆市 91,158 13.80 0.015%

69 重庆·千江府 重庆市 231,113 19.80 0.009%

70 重庆·礼悦江山 重庆市 90,245 12.00 0.013%

71 金科碧桂园·樾千山 重庆市 225,632 12.00 0.005%

72 合肥·都荟大观 安徽合肥市 140,110 69.00 0.049%

73 合肥·都荟上城 安徽合肥市 146,390 17.25 0.012%

74 昆明·和悦铭著 云南昆明市 42,817 16.91 0.039%

75 柳州·集美天悦 广西柳州市 44,429 69.00 0.155%

76 南宁·博翠山 广西南宁市 37,500 60.00 0.160%

77 贵阳·九华粼云 贵州贵阳市 157,146 72.00 0.046%

78 贵阳·集美阳光 贵州贵阳市 21,758 60.00 0.276%

79 贵阳·龙里东方 贵州贵阳市 15,840 34.50 0.218%

80 仁怀·鹿鸣东方 贵州遵义市 26,953 72.00 0.267%

81 金科·集美翰林府 贵州遵义市 37,203 69.00 0.185%

82 遵义·观天下 贵州遵义市 59,647 72.00 0.121%

83 遵义·集美天宸 贵州遵义市 37,066 60.00 0.162%

84 美的金科·万麓府 贵州遵义市 85,475 35.28 0.041%

85 张家口·博翠天宸 河北石家庄市 45,935 30.00 0.065%

86 金辉·优步小区(品园) 河北石家庄市 67,189 19.80 0.029%

87 金辉·中央云著 河北石家庄市 64,971 21.00 0.032%

88 金辉·优步大道 河北石家庄市 32,796 15.00 0.046%

89 唐山·集美郡 河北唐山市 32,643 69.00 0.211%

90 金科·芙蓉天宸 河南郑州市 55,878 69.00 0.123%

91 金科·御府 河南郑州市 62,871 60.00 0.095%

92 金科·博翠书院小镇 河南郑州市 46,897 60.00 0.128%

93 许昌·芙蓉阅府 河南郑州市 22,441 34.50 0.154%

94 洛阳·保利大都会 河南郑州市 171,646 15.32 0.009%

95 金科·镜湖里 湖北武汉市 136,895 35.19 0.026%

96 宜昌·集美阳光 湖北宜昌市 15,204 69.00 0.454%

97 岳阳·集美东方 湖南岳阳市 28,202 69.00 0.245%

98 岳阳·美的金科郡 湖南岳阳市 34,718 69.00 0.199%

99 长沙·集美天辰 湖南长沙市 149,681 60.00 0.040%

100 金科·集美雅郡 湖南株洲市 48,513 69.00 0.142%

101 金科·博翠天下 江西南昌市 38,417 69.00 0.180%

102 南昌·集美阳光 江西南昌市 104,714 60.00 0.057%

103 赣州·集美公馆 江西赣州市 52,822 69.00 0.131%

104 大连·集美郡 辽宁大连市 47,898 69.00 0.144%

105 沈阳·集美天城 辽宁沈阳市 115,397 69.00 0.060%

106 金科·集美尚景 辽宁沈阳市 26,906 69.00 0.256%

107 沈阳·集美万象 辽宁沈阳市 47,121 19.80 0.042%

108 金科·东方博翠 山东济南市 327,565 60.00 0.018%

109 淄博·集美嘉悦 山东淄博市 53,835 69.00 0.128%

110 淄博·集美郡 山东淄博市 26,859 69.00 0.257%

111 淄博·集美天辰 山东淄博市 36,680 69.00 0.188%

合计 6,048.61

二、公司发展战略和未来一年经营计划
（一）公司发展战略
2020 年，公司将继续坚持以“四位一体”协同发展战略为导向，坚持“高质量发

展”思路，以“创新、效益、质量、精细、科技、共享”六大新发展理念为思想引领，将
坚持建设十大核心能力作为总体发展方略， 落实五大保障措施， 实施十大行动计
划，打好四大攻坚战，全面提升经营质效，实现公司持续健康发展。

在民生地产方面，紧密围绕核心主业，扩大优势竞争。 坚持“美好生活服务商”的战
略定位，积极发展现代服务业，以“地产 + 服务”连接用户，持续为客户打造全生命周期
的优质生活方式；构建“三圈一带、聚焦八大城市群”区域战略、“三系一核”的产品战略，
围绕“成长更好、居家更好、健康更好、便利更好、邻里更好”五大美好体系，实现终身服
务，致力于为民生地产做出贡献，并实现规模与质效共同提升。

在生活服务方面，推动服务集团跨业态发展。 围绕“四位一体”协同发展，提升
综合实力、行业影响力和客户口碑。做好后服务建设，将服务贯穿项目全生命周期，
实现服务集团跨业态发展，巩固现有传统物业服务优势，开拓增值服务、智慧科技
服务等增量业务的新空间， 推动生活服务业务向卓越的生活服务商和创新型政企
综合服务商的定位转型。

在科技产业（园区）投资运营方面，逐渐发展成为中国领先的产业综合运营商。
公司秉承“以产促城，以城兴产，产城融合”的发展理念，围绕智能制造、数字科技、
健康科技、智慧建造等产业方向，构建产业综合运营服务体系，推动区域产业结构
升级，与国内外优质资源强强联合，实现入驻企业、政府平台与公司的共赢共利。

在文旅康养方面，竭力创新，致力创意，开创多层级产品及服务。尝试布局文旅
康养产业，紧扣国家乡村振兴战略及文化、健康产业发展战略，引进、嫁接国际国内
具有独特优势的顶尖 IP 资源，因地制宜、灵活搭配，打造城市新高度的文化旅游及
康养品牌，创造超越传统城市的未来综合体验区，助力公司成为美好生活服务商。

在多元化板块方面，实现金科内部产业链生态闭环。 围绕“四位一体”协同发
展，进一步构建和完善设计、建设、园林、酒店、教育、新能源等相关产业链业务，打
造金科内部产业生态闭环，充分发挥战略协同优势，不断构建新的盈利增长点及领
先的可持续发展能力。

（二）公司经营计划
2020 年，虽然面对新冠疫情的不确定性因素的影响，公司将坚持“四位一体”协

同发展战略不动摇，开创公司事业新局面；坚持关键业务能力升级不松动，助推经
营质效再上新台阶； 坚持先进思想意识引领不动摇， 打造经营管理新风气。 2020
年，公司及所投资的公司全年销售目标为 2,200 亿元，计划新开工面积约 3,600 万
平方米，年末在建面积约 7,300 万平方米，积极拓展土地储备资源。

具体关键工作如下：
一是坚定实施“四位一体”发展战略，推进各板块协同发展。民生地产开发做深

做透。 确保年度销售目标达成，进一步提升一线区域的经营能力；生活服务做好做
亮。坚持把客户满意度放在首位，重视服务细节；坚持科技战略定力，提升物业盈利
能力；科技产业（园区）投资运营做真做强。 围绕“前端促投资，后端提效益”开展招
商运营工作，打造公司新的规模利润增长极；文旅康养做稳做实。 丰富夯实文旅康
养产品线，适应不同市场需求，稳扎稳打推进项目拓展；其他多元化产业做精做优。
坚持以外部对标为指导，切实推进内外部业务双轨发展，构建内部产业生态圈。

二是推动投资体系化改革，切实提高投资拓展能力。推动“精准的时空安排、强
大的一线拓展、系统的区域管控、高效的集团决策、完善的投后保障”五大投资方针
改革落地；深入推进“省域深耕”战略，坚持“合作共赢，合伙共生”；持续夯实城市
研究体系，确保研究领域全覆盖，确保研究真正产生效益；加强产业文旅与地产的
协同，加大收并购力度，为公司中长期发展战略提供充足土地储备保障。

三是强化财务管理理念，深度构建资金保障能力。 公司不断强化以财务指标为
核心的经营管理理念，加强资金保障，优化财务结构，持续加大优质平台建设。继续
强化经营性回款管理，提高回款的效率和质量。 加大融资创新力度，加大对无担保
融资、资本市场直接融资、地产基金等创新融资的攻坚力度。 进一步优化融资期限
结构，合理控制融资成本，切实保障供应链融资工作开展。

四是推动信息化建设，高效提升运营协同能力。 继续坚持前端开盘效率提升不
动摇，确保年度平均开盘周期提速；重视后端开盘质效管理，强化现金流回正周期
管理，持续加强项目运营周期重要过程节点及内控交房关键节点管理，提升全周期
经营效率；以数字化精细管理能力、数字化客户洞察能力、数字化高效协同能力三
个主要方向为突破口，为经营决策、创新营销、增收节支赋能。

五是推行事业合伙人机制，系统提升团队战斗力。 规划推行事业合伙人机制，
在短期利益趋同，长期价值观一致的基础上，将经营者的角色从职业经理人转变为
事业合伙人， 从利益共同体升级为事业共同体， 激励经营管理层不断提升公司业
绩，实现员工、公司、股东三方共赢；推动管理干部年轻化，内部轮岗常态化，大力
推进管理岗位跨系统轮岗、跨城市调动，切实达到思维更新、能力带动的鲶鱼效应。

（三）公司未来发展的展望
1、行业格局和趋势
（1）房地产行业
2020 年，是国家全面建成小康社会的决胜之年，也是“十三五”规划的收官之

年，中国要实现第一个百年奋斗目标。 全面做好稳就业、稳金融、稳外贸、稳外资、
稳投资、稳预期工作，统筹推进稳增长、促改革、调结构、惠民生、防风险、保稳定，
保持经济运行在合理区间，确保全面建成小康社会和“十三五”规划圆满收官。

当前，我国正处在转变发展方式、优化经济结构、转换增长动力的攻关期，结构
性、体制性、周期性问题相互交织，“三期叠加”影响持续深化，新型冠状病毒疫情
来势凶猛，始料未及，经济下行压力加大。 但是，面对疫情，以习近平总书记为核心
的党中央和中国政府应对有力、措施果断，各项支持政策持续发力，全国人民上下
齐心，化危为机，因此中国经济稳中有进、长期向好的信心更加充足，房地产作为中
国经济稳定器、 压舱石的地位没有改变， 超大规模的市场优势和内需潜力没有改
变。

截至 2019 年末中国城镇化率为 60.60%，离发达国家平均水平还有相当长的距
离，城镇化仍是房地产发展根本动力，但是受房地产调控政策趋严的滞后影响，房
地产投资高位增长的态势难以延续。公司坚定认为中国经济稳中有进，持续向好的
基本态势没有变。作为国民经济结构中的关键产业之一，也是人们追求美好生活的
重要载体，公司坚定看好房地产行业的中长期走势。

房地产政策方面，稳定将是下一阶段房地产调控政策主基调，继续坚持“房住
不炒”的定位，落实一城一策、因城施策的长效调控机制，夯实城市政府主体责任，
切实把稳地价、稳房价、稳预期的目标落到实处。 在此背景下，预计 2020 年房地产
市场将保持总体平稳发展，企业强者恒强的格局将延续。

(2)生活服务行业
中国物业服务行业仍处于高速发展阶段。 根据中国指数研究院披露数据，物业

管理行业是存量与增量并存的巨大市场， 预计到 2025 年商品住宅销售面积累计
238 亿平方米， 按照百强企业住宅物业费计算， 整体市场规模 9,054.48 亿元。 到
2025 年中国社区增值服务市场容量预计达 1.80 万亿元，未来行业规模将持续稳步
增长，同时行业集中度将继续提升。凭借资源禀赋、品牌口碑、资金实力和管理效率
方面的优势，龙头公司不断扩张管理规模，丰富经营业态，优化盈利能力，成为行业
趋势下显著的受益者。

2、公司面临的风险分析
（1）公司面临的风险
1）政策变化风险
房地产作为国家支柱产业之一， 是国家政策调控的重点关注领域。 国家层面

2019 年中央经济工作会议再次强调“要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，
全面落实因城施策，稳地价、稳房价、稳预期的长效管理调控机制，促进房地产市场
平稳健康发展”，房地产政策新思路愈加清晰。 如果公司不能适应政府调控政策的
变化，则有可能对公司的经营和发展造成不利影响。

2）宏观经济风险
综合分析国内外形势，2020 年是全面实现小康社会和“十三五”规划的收官之

年， 宏观经济增长依旧存在较大压力， 房地产行业与宏观经济之间存在较大关联
性，受宏观经济周期的影响较大。 因此，公司能否针对宏观经济与行业发展周期相
应调整公司的经营策略和投资行为，将对公司业绩产生较大影响。

3）市场竞争风险
近年来，公司面临的市场环境由区域市场变化为全国市场，同时房地产市场行

业集中度不断提高的趋势明显，各种资源正逐步向竞争力更强、影响力更大的领先
企业聚集，公司能否保持在品牌、资金、产品、规模上的领先优势，将决定公司能否
被市场认可，进而对公司业务和经营业绩产生影响。

4）土地投资风险
房地产企业主要通过获取土地资源进行项目开发， 一方面优质土地资源的招

拍挂面临激烈竞争，可能导致投资成本上升；另一方面近年来多地政府出台土地竞
配建、竞自持、现房销售的限制，也增加了土地获取成本和去化周期。虽然成熟的经
营管理和运营水平能提升公司抗风险能力， 但如果未来土地价格持续上涨将会增
加公司获取项目成本，加大经营风险。

5）项目开发风险
房地产项目开发流程包括土地获取、项目设计、建设规划、施工建设、销售及市

场推广、交付及售后服务等多个环节。尽管公司具备丰富的房地产开发经验和较强
的项目开发能力，但是近年国家陆续出台了更为严格的审批要求，可能导致公司房
地产开发及销售周期延长，进而增加开发成本和开发风险，并对公司经营业绩产生
负面影响。

6）经营管理风险
近年来公司业务不断拓展，经营规模不断扩大，对公司的管理能力、决策效率

和风险防范等提出了更高的要求。 如果公司在管理体系、制度建设、人力资源保障
和风险控制等方面不能适应上述要求，公司将面临一定的管理风险。

7）项目融资风险
在公司发展过程中，需投入大量的资金用于土地获取、项目开发以保持和提升

公司竞争力，公司开发资金除来源于自有资金外，还需要通过金融机构借款、发行
有价证券等方式进行融资。 若公司负债规模难以快速降低， 融资空间可能受到限
制，从而影响公司经营发展。 同时若国家宏观经济形势、信贷政策和资本市场发生
重大变化， 可能导致公司融资受限或融资成本上升， 从而对生产经营产生不利影
响。

8）开发成本风险
公司为了增强自身在行业中的竞争优势， 未来几年可能将保持较大的成本支

出规模。 若项目投资失败，将会对公司的未来收益产生较大影响。
9）新冠疫情影响
2020 年，国内爆发了新型冠状病毒感染的肺炎疫情，预计此次疫情将对房地产

行业的生产和经营造成一定的暂时性影响，影响程度取决于疫情防控的进展情况、
持续时间以及各地防控政策的实施情况。

10）其他不确定因素
房地产企业开发周期长，监管环节多，受宏观环境影响较大，故公司在实际经

营过程中还可能发生其他不确定因素，敬请投资者注意投资风险。
3、公司高质量发展的总体方略和保障措施
为了坚定发展方向，服务“四位一体”战略，确保公司在稳中有变的环境中持续

保持竞争力，公司将推动“建设十大核心能力”作为公司实现高质量发展的总体方
略。

一是坚持建设先进的企业文化。 要坚决拥护党的领导，自觉践行社会主义核心
价值观；坚持抓好思想意识作风建设工作；坚持推动文化重塑，把信念信条、价值准
则等精神力量转化为高质量发展的内驱力；持之以恒的去清除“慵懒散软奢腐”六
种人。

二是坚持提升公司治理和企业管理能力。 公司从治理结构、治理机制、治理环
境等方面全面提升公司治理水平，强化“三会”健康运行，不断提升三会运行水平。
不断提升企业管理能力，保持组织敏锐灵活、高效精干，实现各职能系统的相互协
调，相互促进，相互强化，形成强大的组织力量。

三是坚持建设优秀的管理队伍。 持续构建企业发展命运共同体， 通过同舟共
赢、同创共赢及卓越共赢计划，完善“事业合伙人”机制；坚持业务管控模式，着力
推进组织变革、效率变革、动力变革；营造风清气正的企业经营管理生态环境。健全
监督体系，强化不敢腐的震慑、扎牢不能腐的笼子、增强不想腐的自觉。

四是坚持构建强大的创新能力。 公司通过对行业的研判，提出以精细化管理促
进高质量发展，以改革创新引领、驱动新时期的高质量快速发展。聚焦战略和模式、
经营和管理、产品和技术、客户和服务四大创新领域，构建企业创新机制。

五是坚持构建以客户为中心的产品力和服务力。 公司要将产品和服务打造为
金科的核心竞争力，不断为客户提供高附加值服务，推动公司转型为客户导向型组
织；打造富有特色的产品，通过提供绿色、智能、生态的新产品引领市场；提升全业
态、全生命周期客户服务水平，不断提升客户满意度和忠诚度。

六是坚持构建高效的执行力。 公司要将执行力打造成为金科的核心竞争力，科
学制定目标和任务，打造一支战无不胜的狼性铁军，善打大仗，敢打硬仗、能打胜
仗。 在制度上完善工作职责，以制度约束标准，用制度细化职责；同时要做好考核、
评价和激励工作，强化压力传导。

七是持续构建强大的投融资能力。 投融资工作要持续提高前瞻性、科学性、精
准性，加大投融结合力度；投资要坚持因城施策，聚焦深耕发展战略，精准研判周期
轮动，把握阶段性机会。 融资要创新模式、拓宽渠道、优化结构，适度控制有息负债
规模，提升资金周转效率。

八是坚持构建重大风险防控能力。 公司各项工作都要全面考虑到可能存在的
风险点，防范和控制风险产生并针对性的制定防范预案，切实提高风险控制能力。
不断提升法律法规意识，持续修订、完善公司治理制度，持续加强业务合规性审查，
持续加强法律法规宣讲，提高依法治企的能力和水平。

九是坚持构建科学的战略制定能力。 增强对事物发展规律性认识，增强思维的
目的性和全局性，优化知识结构，拓宽战略视野；强化战略意识，转变思维方式，增
强忧患意识、全局意识、竞争意识；坚持实事求是，支持研究工作，以客观精准的调
查研究结论支撑战略制定，确保战略制定的科学性。

十是坚持构建强大的公共关系管理能力。 持续强化公共管理能力建设，建立良
好社会关系，通过强化品牌建设、客户管理、投资者关系管理、政府沟通，全方位输
出企业正面形象，为企业营造良好的经营发展氛围。

2、报告期内主营业务是否存在重大变化
□ 是 √ 否
3、占公司营业收入或营业利润 10%以上的产品情况
√ 适用 □ 不适用
单位：万元

产品名称 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

毛利率比上
年同期增减

房地产销售 6,310,961.03 4,473,439.65 29.12% 66.05% 64.76% 0.56%

生活服务 230,984.94 171,322.00 25.83% 33.21% 21.61% 7.07%

新能源 41,450.20 19,892.63 52.01% 121.02% 110.77% 2.33%

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
6、面临暂停上市和终止上市情况
□ 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.� 重要会计政策变更
企业会计准则变化引起的会计政策变更：
（1）本公司根据财政部《关于修订印发 2019 年度一般企业财务报表格式的通

知》(财会〔2019〕6 号)� 、《关于修订印发合并财务报表格式（2019 版）的通知》(财会
〔2019〕16 号)和企业会计准则的要求编制 2019 年度财务报表，此项会计政策变更
采用追溯调整法。 2018 年度财务报表受重要影响的报表项目和金额如下：

单位：元
原列报报表项目及金额 新列报报表项目及金额

应收票据及应收账款 1,589,207,499.08
应收票据 5,600,000.00
应收账款 1,583,607,499.08

应付票据及应付账款 16,341,216,526.19
应付票据 2,659,975,468.64
应付账款 13,681,241,057.55

（2） 本公司自 2019 年 1 月 1 日起执行财政部修订后的《企业会计准则第 22
号———金融工具确认和计量》《企业会计准则第 23 号———金融资产转移》《企业会
计准则第 24 号———套期保值》以及《企业会计准则第 37 号———金融工具列报》（以
下简称新金融工具准则）。根据相关新旧准则衔接规定，对可比期间信息不予调整，
首次执行日执行新准则与原准则的差异追溯调整本报告期期初留存收益或其他综
合收益。

新金融工具准则改变了金融资产的分类和计量方式， 确定了三个主要的计量
类别：摊余成本；以公允价值计量且其变动计入其他综合收益；以公允价值计量且
其变动计入当期损益。公司考虑自身业务模式，以及金融资产的合同现金流特征进
行上述分类。权益类投资需按公允价值计量且其变动计入当期损益，但在初始确认
时可选择按公允价值计量且其变动计入其他综合收益 (处置时的利得或损失不能
回转到损益，但股利收入计入当期损益)，且该选择不可撤销。

新金融工具准则要求金融资产减值计量由“已发生损失模型”改为“预期信用
损失模型”，适用于以摊余成本计量的金融资产、以公允价值计量且其变动计入其
他综合收益的金融资产、租赁应收款。

1）执行新金融工具准则对公司 2019 年 1 月 1 日财务报表的主要影响如下：

项 目
资产负债表

2018年 12月 31日 新金融工具准则
调整影响 2019年 1月 1日

应收票据 5,600,000.00 -5,600,000.00

应收款项融资 5,600,000.00 5,600,000.00

债权投资 316,018,915.78 316,018,915.78

可供出售金融资产 473,468,928.76 -473,468,928.76

其他权益工具投资 157,450,012.98 157,450,012.98

短期借款 3,196,200,000.00 19,551,629.97 3,215,751,629.97

其他应付款 13,412,156,705.86 -759,064,033.00 12,653,092,672.86

一年内到期的非流动负债 24,443,315,247.71 739,512,403.03 25,182,827,650.74

2）2019 年 1 月 1 日，公司金融资产和金融负债按照新金融工具准则（以下简称
新 CAS22）和按原金融工具准则(以下简称旧 CAS22)的规定进行分类和计量结果对
比如下表：

项 目
原金融工具准则 新金融工具准则
计量类别 账面价值 计量类别 账面价值

货币资金 贷款和应收
款项 29,851,757,198.89 以摊余成本计量

的金融资产 29,851,757,198.89

应收票据 贷款和应收
款项 5,600,000.00

以公允价值计量
且其变动计入其
他综合收益的金
融资产

5,600,000.00

应收账款 贷款和应收
款项 1,583,607,499.08 以摊余成本计量

的金融资产 1,583,607,499.08

其他应收款 贷款和应收
款项 13,022,849,739.80 以摊余成本计量

的金融资产 13,022,849,739.80

可供出售金融资
产

可供出售金
融资产 316,018,915.78 以摊余成本计量

的金融资产 316,018,915.78

可供出售金融资
产

可供出售金
融资产 157,450,012.98

以公允价值计量
且其变动计入其
他综合收益的金
融资产

157,450,012.98

短期借款 其他金融负
债 3,196,200,000.00 以摊余成本计量

的金融负债 3,215,751,629.97

应付票据 其他金融负
债 2,659,975,468.64 以摊余成本计量

的金融负债 2,659,975,468.64

应付账款 其他金融负
债 13,681,241,057.55 以摊余成本计量

的金融负债 13,681,241,057.55

其他应付款 其他金融负
债 13,412,156,705.86 以摊余成本计量

的金融负债 12,653,092,672.86

一年内到期的非
流动负债

其他金融负
债 24,443,315,247.71 以摊余成本计量

的金融负债 25,182,827,650.74

长期借款 其他金融负
债 47,370,128,686.23 以摊余成本计量

的金融负债 47,370,128,686.23

应付债券 其他金融负
债 6,400,460,891.28 以摊余成本计量

的金融负债 6,400,460,891.28

长期应付款 其他金融负
债 746,194,009.62 以摊余成本计量

的金融负债 746,194,009.62

3）2019 年 1 月 1 日， 公司原金融资产和金融负债账面价值调整为按照新金融
工具准则的规定进行分类和计量的新金融资产和金融负债账面价值的调节表如
下：

项 目
按原金融工具准则列
示的账面价值（2018
年 12月 31日）

重分类 重新计量
按新金融工具准则列示
的账面价值（2019 年 1
月 1日）

A.�金融资产
a.�摊余成本
货币资金
按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 29,851,757,198.89 29,851,757,198.89

应收票据
按原 CAS22列示的余额 5,600,000.00
减： 转出至公允价值计量且
其变动计入其他综合收益
(新 CAS22)

-5,
600,000.00

按新 CAS22列示的余额

应收账款
按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 1,583,607,499.08 1,583,607,499.08

其他应收款
按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 13,022,849,739.80 13,022,849,739.80

可供出售金融资产
按原 CAS22列示的余额 316,018,915.78
减：转出至摊余成本计量(新
CAS22)

-316,
018,915.78

按新 CAS22列示的余额

债权投资
按原 CAS22列示的余额
加：自可供出售金融资产(原
CAS22)转入

316,018,91
5.78

按新 CAS22列示的余额 316,018,915.78

以摊余成本计量的总金融资
产 44,779,833,353.55 -5,

600,000.00 44,774,233,353.55

b.�以公允价值计量且其变动计入其他综合收益
应收款项融资
按原 CAS22列示的余额
加：自应收票据(原 CAS22)转
入

5,600,000.
00

按新 CAS22列示的余额 5,600,000.00

可供出售金融资产
按原 CAS22列示的余额 157,450,012.98
减： 转出至公允价值计量且
其变动计入其他综合收益
(新 CAS22)

-157,
450,012.98

按新 CAS22列示的余额

其他权益工具投资
按原 CAS22列示的余额

加：自可供出售金融资产(新
CAS22)转入

157,450,01
2.98

按新 CAS22列示的余额 157,450,012.98

以公允价值计量且其变动计
入其他综合收益的总金融资
产

157,450,012.98 5,600,000.
00 163,050,012.98

B.�金融负债

a.�摊余成本

短期借款

按原 CAS22列示的余额 3,196,200,000.00

加： 自其他应付款 - 应付利
息（原 CAS22）转入

19,551,62
9.97

按新 CAS22列示的余额 3,215,751,629.97

应付票据

按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 2,659,975,468.64 2,659,975,468.64

应付账款

按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 13,681,241,057.55 13,681,241,057.55

其他应付款

按原 CAS22列示的余额 13,412,156,705.86

减： 转出至短期借款和一年
内到期的非流动负债（新
CAS22）

-759,
064,033.00

按新 CAS22列示的余额 12,653,092,672.86

一年内到期的非流动负债

按原 CAS22列示的余额 24,443,315,247.71

加： 自其他应付款 - 应付利
息（原 CAS22）转入

739,512,40
3.03

按新 CAS22列示的余额 25,182,827,650.74

长期借款

按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 47,370,128,686.23 47,370,128,686.23

应付债券

按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 6,400,460,891.28 6,400,460,891.28

长期应付款

按原 CAS22 列示的余额和
按新 CAS22列示的余额 746,194,009.62 746,194,009.62

以摊余成本计量的总金融负
债 111,909,672,066.89 111,909,672,066.89

4） 2019 年 1 月 1 日，公司原金融资产减值准备期末金额调整为按照新金融工
具准则的规定进行分类和计量的新损失准备的调节表如下：

项 目

按原金融工具准则计提损
失准备 / 按或有事项准则
确认的预计负债（2018 年
12月 31日）

重分类 重新计量
按新金融工具准则计
提损失准备（2019 年
1月 1日）

贷款和应收款项原（CAS22）/以摊余成本计量的金融资产新（CAS22）

应收账款 83,444,877.05 83,444,877.05

其他应收款 271,045,031.25 271,045,031.25

（3）本公司自 2019 年 6 月 10 日起执行经修订的《企业会计准则第 7 号———非
货币性资产交换》， 自 2019 年 6 月 17 日起执行经修订的《企业会计准则第 12
号———债务重组》。 该项会计政策变更采用未来适用法处理。

2.� 重要会计估计变更
本报告期无其他重要会计估计变更。
（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
报告期内新纳入合并财务报表范围的子公司共 182 家， 分别是河南国丰园置

业有限公司、毕节正罡置业有限公司、重庆泽荣房产置换有限责任公司、温州瑞乾
置业有限公司、绍兴柯桥聚杭房地产开发有限公司、山东爱丽舍置业有限公司、日
照亿鼎房地产开发有限公司、桂林真龙房地产开发有限公司、普洱碧创房地产开发
有限公司、贵港市碧享房地产开发有限公司、宜兴悦宏房地产开发有限公司、张家
港星辰房地产开发有限公司、平湖悦佳房地产开发有限公司、景德镇华地金达房地
产有限公司、新密首利置业有限公司、贵州华胜永信置业有限公司、商丘悦恒房地
产开发有限公司、 青岛悦茂房地产开发有限公司、 河北大元金科物业服务有限公
司、汝州市金科科源物业服务有限公司、山西金学商务服务有限公司、四川金科玫
瑰园物业服务有限公司、四川金科明悦物业管理有限公司、四川金科祥奥物业服务
有限公司、天津金润产业服务有限公司、潍坊金科建设投资有限公司、云南金西瑞
物业服务有限公司、重庆金鸿通建筑工程项目管理有限公司、重庆金科德佩实业有
限公司、重庆金科德元实业有限公司、重庆乾佩元企业管理咨询服务有限公司、青
岛金科实业发展有限公司、荆州金纬房地产开发有限公司、武汉金科卓砺房地产开
发有限公司、武汉卓砺房地产有限公司、孝感金泽置业有限公司、信阳金启房地产
开发有限公司、 枣阳市金恒房地产开发有限公司、 枣阳市金纬房地产开发有限公
司、枣阳市金兴房地产开发有限公司、长沙金朝置业有限公司、株洲景科置业有限
公司、常德宏景房地产开发有限公司、汨罗市润城房地产开发有限责任公司、益阳
鼎益房地产开发有限公司、永州润泽房地产开发有限公司、长沙航轩商务咨询服务
有限公司、长沙嘉玺房地产开发有限公司、长沙金霖房地产开发有限公司、邯郸冀
南新区金科天博房地产开发有限公司、金科华北房地产开发有限公司、沈阳金畅企
业管理有限公司、沈阳金科骏强房地产开发有限公司、天津雍鑫金科房地产开发有
限公司、常州金宸房地产开发有限公司、阜阳百俊房地产开发有限公司、阜阳金骏
房地产开发有限公司、合肥东峻房地产开发有限公司、合肥金俊宸房地产开发有限
公司、合肥金骏美合房地产开发有限公司、江苏科骏房地产开发有限公司、南京百
俊房地产开发有限公司、南京常俊房地产开发有限公司、南京东骏房地产开发有限
公司、南京金凯房地产开发有限公司、南京科宸房地产开发有限公司、南京科润房
地产开发有限公司、南京骐骥建筑工程有限责任公司、平湖悦泽房地产开发有限公
司、泰兴百俊房地产开发有限公司、宿迁常俊房地产开发有限公司、盐城百俊房地
产开发有限公司、 镇江科生房地产开发有限公司、 化州市金瀚房地产开发有限公
司、韶关市金烁房地产开发有限公司、重庆骐鼎建设工程管理有限公司、赣州金高
房地产开发有限公司、九江金晨房地产开发有限公司、南昌金坚房地产开发有限公
司、南昌金莱佳商业管理有限公司、南昌金展房地产开发有限公司、南昌联锦房地
产开发有限公司、修水县金信财富房地产开发有限公司、重庆金科天元道酒店有限
公司、青岛金丰鑫商业管理有限公司、临沂百俊房地产发展有限公司、临沂金科城
投产业发展有限公司、枣庄百俊房地产开发有限公司、济南金泉房地产开发有限公
司、聊城市金民房地产开发有限公司、山东鲁中金科房地产发展有限公司、潍坊百
俊房地产开发有限公司、淄博华弘商业管理有限公司、重庆辰钰进商业管理有限公
司、重庆鼎庆坤商业管理有限公司、重庆金科同辉信息技术服务有限公司、重庆金
科喆美商业运营管理有限公司、重庆缘生隆商业管理有限公司、汕头金科房地产开
发有限公司、上海金科文化旅游发展集团有限公司、大方金科巨人物业服务有限公
司、贵州金科天晟物业服务有限责任公司、湖北金科财智经营管理有限公司、金松
商业保理有限公司、昆明金科润景物业服务有限公司、陕西金科汉家物业服务有限
公司、四川省金科融城物业服务有限公司、威海金瀚物业服务有限公司、宜昌市金
科商汇商业管理有限公司、云南金科银泰物业服务有限公司、郑州市圃苑金豫物业
服务有限公司、重庆金螳螂广告有限公司、重庆金晓心悦餐饮管理有限公司、遵义
金科福家物业服务有限公司、成都金昱诚房地产开发有限公司、达州金科宏泰房地
产开发有限公司、 邻水金成房地产开发有限公司、 邻水金泰盛房地产开发有限公
司、泸州金南房地产开发有限公司、南充金科弘泰房地产开发有限公司、南充金科
弘鑫房地产开发有限公司、内江金福顺企业管理有限公司、内江金科弘景房地产开
发有限公司、陕西科骏房地产开发有限公司、陕西科悦房地产开发有限公司、射洪
金科弘景房地产开发有限公司、遂宁金泰辉企业管理服务有限公司、西安金昱嘉房
地产开发有限公司、宜宾金驰房地产开发有限公司、宜宾市金北房地产开发有限公
司、桂林金科永润房地产开发有限公司、南宁金盛泓房地产开发有限公司、南宁金
盛坤房地产开发有限公司、南宁金盛兴房地产开发有限公司、南宁金卓辉房地产有
限公司、玉林市金凯瑞房地产开发有限责任公司、玉溪金嘉房地产开发有限公司、
玉溪金科骏成房地产开发有限公司、玉溪金科骏达房地产开发有限公司、玉溪金科
骏耀房地产开发有限公司、玉溪金志房地产开发有限公司、昭通市金科房地产开发
有限公司、杭州金谊商务咨询有限公司、杭州科昉商务咨询有限公司、杭州科玥商
务咨询有限公司、宁波金昇置业有限公司、宁波金希房地产开发有限公司、平阳金
瑞房地产开发有限公司、永嘉鸿科置业有限公司、焦作金上百世房地产开发有限公
司、洛阳金隆千都置业有限公司、南阳金启盛世房地产开发有限公司、许昌金宏房
地产有限公司、 宜阳县金隆千科置业有限责任公司、 荥阳金科房地产开发有限公
司、安顺金嘉澳实业有限公司、安顺金科澳维房地产开发有限公司、乐至县至庆房
地产开发有限公司、 仁怀博达房地产开发有限公司、 重庆昌立房地产开发有限公
司、重庆高骏房地产开发有限公司、重庆金贝永合房地产开发有限公司、重庆金达
科畅房地产开发有限公司、重庆金达润房地产开发有限公司、重庆金恒瑞房地产开
发有限公司、 重庆金开睿腾房地产开发有限公司、 重庆金美圆房地产开发有限公
司、重庆金荣和盛房地产开发有限公司、重庆诺奥商业管理有限公司、重庆市金帛
锦房地产开发有限公司、重庆市金云凌房地产开发有限公司、重庆金煜辉房地产开
发有限公司、重庆万弘久企业管理有限公司、重庆智骐商业管理有限公司、遵义茂
骏房地产开发有限公司、、遵义葳骏房地产开发有限公司、重庆正观佳地建筑设计
有限公司、陕西郡华府房地产开发有限公司、江苏珺璟房地产开发有限公司、遵义
金科佳驿物业服务有限公司、重庆金科乡村供应链管理有限公司、重庆晨兴商业管
理有限公司。

报告期不再纳入合并财务报表范围的子公司有 11 家，分别是：郑州千上置业
有限公司、河南金上百世置业有限公司、大连弘坤实业有限公司、湖南金科房地产
开发有限公司、句容市锐翰房地产开发有限公司、唐山金轩企业管理咨询有限公司
（注销）、太原科卓企业管理有限公司（注销）、石家庄科卓企业管理咨询有限公司
（注销）、济南星盛商业管理有限公司（注销）、天津骏宇企业管理有限公司（注销）、
浏阳金科大酒店管理有限公司（注销）。


