
C233DISCLOSURE信息披露制作 王敬涛
电话：010-８3251716 Ｅ－ｍａｉｌ押ｚｑｒｂ9＠zqrb.sina．ｎｅｔ2020 年 4 月 24 日 星期五

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。
董事、监事、高级管理人员异议声明

姓名 职务 内容和原因

声明
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
是否以公积金转增股本
□ 是 √ 否
公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为： 公司 2019 年末总股本

4,081,996,565 股， 扣除不享受股东红利的公司回购股数 24,300,509 股后股本数为
4,057,696,056 股，以此为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 2.00 元（含税），送
红股 0 股（含税），不以公积金转增股本，共计派发现金红利 8.12 亿元。

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 阳光城 股票代码 000671
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 徐慜婧 国晓彤

办公地址 上海·北外滩·杨树浦路 1058号阳光
控股大厦 18层

上海·北外滩·杨树浦路 1058号阳光
控股大厦 18层

传真 021-80328600 021-80328600
电话 021-80328709 021-80328765
电子信箱 sunshine000671@163.com sunshine000671@163.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经营为主，开发业态

包括住宅、办公和商业等。 公司开发项目以销售为主，同时持有部分物业以丰富公司
存货结构，增强抗风险能力。

公司凭借快速提升的企业综合实力及品牌价值，成功跻身行业 15 强。 在由国务
院发展研究中心企业研究所、清华大学房地产研究所和中指研究院组成的中国房地
产 TOP10 研究组主办的 2020 中国房地产百强企业研究成果发布会上， 公司位列

“2020 中国房地产百强企业”第 13 名，同时荣获“成长性 TOP10”第五名；在中国房地
产业协会联合中国房地产测评中心共同发布的 2020 中国房地产 500 强榜单上，公司
同样位列第 13 位，并荣获“成长速度 10 强”第一。 公司品牌价值持续获得市场更多
认可，行业地位稳步提升。

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

2019年 2018年 本年比上年增减 2017年
营业收入 61,049,371,313.20 56,470,090,684.38 8.11% 33,163,130,244.67
归属于上市公司股东的净利
润 4,020,173,927.02 3,017,859,645.85 33.21% 2,061,965,489.09

归属于上市公司股东的扣除
非经常性损益的净利润 3,916,998,109.27 2,967,614,787.28 31.99% 1,908,495,136.92

经营活动产生的现金流量净
额 15,396,022,356.12 21,831,114,055.90 -29.48% 8,818,981,772.97

基本每股收益（元/股） 0.91 0.66 37.88% 0.51
稀释每股收益（元/股） 0.90 0.66 36.36% 0.51
加权平均净资产收益率 18.92% 16.38% 2.54% 14.33%

2019年末 2018年末 本年末比上年末增
减 2017年末

总资产 307,551,883,939.18 263,396,626,378.32 16.76% 213,250,070,291.7
8

归属于上市公司股东的净资
产 26,744,421,925.77 22,978,706,093.32 16.39% 19,150,118,524.23

（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 6,008,243,039.30 16,503,227,061.32 9,514,714,984.49 29,023,186,228.09
归属于上市公司股东的净利
润 307,852,838.55 1,141,276,381.22 805,127,914.61 1,765,916,792.64

归属于上市公司股东的扣除
非经常性损益的净利润 294,134,556.93 993,989,800.78 778,320,376.92 1,850,553,374.64

经营活动产生的现金流量净
额 -7,915,252,525.89 16,613,512,083.26 2,608,477,568.94 4,089,285,229.81

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

38,185

年度 报告 披
露 日前 上一
月末 普通 股
股东总数

40,250

报告期末表决
权恢复的优先
股股东总数（如
有）（参见注 8）

0

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
（如有）（参见
注 8）

0

持股 5%以上的股东或前 10名股东持股情况

股东名称 股东性质 持股比
例

报告期末
持股数量

报告期内增
减变动情况

持有有限
售条件的
股份

持有无限
售条件的
股份

质押或冻结情况

数量 数量 股份状
态 数量

福建阳光集团
有限公司

境内非国有法
人 18.31% 747,588,30

6 38,451,344 0 747,588,30
6 质押 706,485,71

7
上海嘉闻投资
管理有限公司

境内非国有法
人 17.15% 700,166,88

0 -30,352,600 0 700,166,88
0 质押 700,166,88

0
东方信隆资产
管理有限公司

境内非国有法
人 15.20% 620,370,94

7 0 0 620,370,94
7 质押 544,803,92

7
福建康田实业
集团有限公司

境内非国有法
人 10.09% 411,785,92

3 0 0 411,785,92
3 质押 411,785,00

0
华夏人寿保险
股份有限公司－
传统产品

其他 2.65% 107,973,71
5 0 0 107,973,71

5

华夏人寿保险
股份有限公司－
自有资金

其他 1.71% 69,872,341 0 0 69,872,341

香港中央结算
有限公司 境外法人 1.47% 60,141,134 44,765,165 0 60,141,134

中国证券金融
股份有限公司 国有法人 1.22% 49,737,881 0 0 49,737,881

东莞市惠丰资
产管理有限公
司－惠丰财富策
略 1 号证券投
资基金

其他 0.76% 30,918,031 26,317,391 0 30,918,031

何媚 境内自然人 0.72% 29,507,883 0 22,130,912 7,376,971 质押 9,580,000
战略投资者或一般法人因配售
新股成为前 10 名股东的情况
（如有）（参见注 3）

公司于 2015年向特定对象上海嘉闻投资管理有限公司非公开发行股票
730,519,480股，其因配售新股成为前 10名股东。

上述股东关联关系或一致行动
的说明

前 10 名股东中，东方信隆系阳光集团的全资子公司，阳光集团与康田实
业之间系一致行动人关系；何媚为公司董事；除此之外，公司未知其他股
东之间是否存在关联关系，也未知是否属于一致行动人。

（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

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
是
公司发行债券基本信息
公开发行公司债券基本信息

债券名称 债 券 简
称 债券代码 到期日 债券余额（万元） 利率

阳光城集团股份有限公司
2015年公司债券（第一期）

15 阳 房
01 112260 2020 年 07 月 30

日 2,979.47 7.00%

阳光城集团股份有限公司
2015年公司债券（第二期）

15 阳 房
02 112267 2020 年 08 月 12

日 64,139.72 7.30%

阳光城集团股份有限公司
2016 年面向合格投资者公
开发行公司债券（第一期）

16 阳 城
01 112436 2021 年 08 月 29

日 126,000 7.28%

阳光城集团股份有限公司
2016 年面向合格投资者公
开发行公司债券（第二期）

16 阳 城
02 112452 2021 年 09 月 26

日 128,937.81 7.28%

阳光城集团股份有限公司
2018 年面向合格投资者公
开发行公司债券（第一期）

18 阳 城
01 112770 2021 年 10 月 22

日 110,000 7.50%

阳光城集团股份有限公司
2018 年面向合格投资者公
开发行公司债券（第二期）

18 阳 城
02 112835 2021 年 12 月 25

日 150,000 7.50%

阳光城集团股份有限公司
2019 年面向合格投资者公
开发行公司债券（第一期）

19 阳 城
01 112859 2022 年 02 月 28

日 150,000 7.50%

阳光城集团股份有限公司
2019 年面向合格投资者公
开发行公司债券（第二期）

19 阳 城
02 112885 2022 年 04 月 12

日 80,000 7.50%

报告期内公司债券的付息
兑付情况

15阳房 01于 2019年 7月 30日付息：利息 0.02085629亿元；
15阳房 02于 2019年 8月 12日付息：利息 0.468219956亿元；
16阳城 01于 2019年 8月 29日兑付付息：本金 0.4亿元，利息 0.624亿元；
16 阳城 02 于 2019 年 9 月 26 日兑付付息：本金 0.106219 亿元，利息 0.585

亿元；
18阳城 01于 2019年 10月 22日付息：利息 0.825亿元；
18阳城 02于 2019年 12月 25日付息：利息 1.125亿元；
19阳城 01于 2020年 2月 28日付息：利息 1.125亿元；。
19阳城 02于 2020年 4月 12日付息：利息 0.6亿元。

非公开发行公司债券基本信息

债券名称 债券简称 债券代码 发行日 到期日
报告期末
债券余额
（万元）

发 行
利率 还本付息方式

阳 光 城 集
团 股 份 有
限 公 司
2018 年 非
公 开 发 行
公 司 债 券
（第一期）

18 阳 光
02 114339 2018 年 6

月 15日
2021 年 6
月 15日 60,000 7.80%

采用单利按年计息， 不计复
利。 每年付息一次，到期一次
还本，最后一期利息随本金的
兑付一起支付。如果投资者在
存续期第 2 年末行使回售选
择权，则回售部分在第 2年末
本金随该年利息一起支付，未
回售部分到期一次还本。

阳 光 城 集
团 股 份 有
限 公 司
2018 年 非
公 开 发 行
公 司 债 券
（第二期）

18 阳 光
04 114405

2018 年
11 月 19
日

2021 年
11 月 19
日

170,000 7.80%

采用单利按年计息， 不计复
利。 每年付息一次，到期一次
还本，最后一期利息随本金的
兑付一起支付。如果投资者在
存续期第 2 年末行使回售选
择权，则回售部分在第 2年末
本金随该年利息一起支付，未
回售部分到期一次还本。

报告期内公司债券的
付息兑付情况

16阳光 01于 2019年 6月 6日兑付兑息：本金 11.2亿，利息 0.84亿元；
16阳房 02于 2019年 7月 22日兑付兑息：本金 10亿，利息 0.75亿元；
18阳光 02于 2019年 6月 15日付息：利息 0.468亿元；
18阳光 04于 2019年 11月 19日付息：利息 1.326亿元。

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况
公司债项评级信息汇总表

债券全称 债券简称 债项评级 最近一次评估时
间 评估机构

阳光城集团股份有限公司 2015年公司债券（第
一期） 15阳房 01 AAA 2020年 1月 大公国际

阳光城集团股份有限公司 2015年公司债券（第
二期） 15阳房 02 AAA 2020年 1月 大公国际

阳光城集团股份有限公司 2016 年面向合格投
资者公开发行公司债券（第一期） 16阳城 01 AA+ 2019年 5月 中诚信

阳光城集团股份有限公司 2016 年面向合格投
资者公开发行公司债券（第二期） 16阳城 02 AA+ 2019年 5月 中诚信

阳光城集团股份有限公司 2018 年面向合格投
资者公开发行公司债券（第一期） 18阳城 01 AA+ 2019年 5月 中诚信

阳光城集团股份有限公司 2018 年面向合格投
资者公开发行公司债券（第二期） 18阳城 02 AA+ 2019年 5月 中诚信

阳光城集团股份有限公司 2019 年面向合格投
资者公开发行公司债券（第一期） 19阳城 01 AA+ 2019年 5月 中诚信

阳光城集团股份有限公司 2019 年面向合格投
资者公开发行公司债券（第二期） 19阳城 02 AA+ 2019年 5月 中诚信

注：大公国际全称大公国际资信评估有限公司；中诚信全称中诚信证券评估有
限公司。

1、2020 年 1 月， 大公国际资信评估有限公司对阳光城及相关债项的信用状况
进行跟踪评级，并出具公司主体与相关债项 2020 年度跟踪评级报告。 根据大公国
际资信评估有限公司出具的跟踪评级报告，公司主体信用等级上调为 AA+，评级展
望维持稳定，公司发行的“15 阳房 01”、“15 阳房 02”债项的信用等级上调为 AAA。

大公国际资信评估有限公司认为：公司主要从事房地产开发与销售业务、酒店
业务、商管业务以及建工板块业务等。 跟踪期内公司签约销售规模快速增长，预收
房款大幅增加，土地储备仍充足，且一、二线城市占比高；公司净利润水平大幅提
升，2019 年 9 月末， 短期有息债务规模及占比大幅下降， 平均融资成本有所降低，
融资结构有所改善。 因此大公国际资信评估有限公司将公司主体信用等级调整为
AAA，评级展望维持稳定，“15 阳房 01”、“15 阳房 02”信用等级调整为 AAA。

公司主体信用等级及上述公司相关债项的信用级别为 AAA， 该级别反映了偿
还债务的能力极强，基本不受不利经济环境的影响，违约风险极低。

以上评级结果的变化不会对公司偿债能力、债券投资者适当性管理、债券质押
式回购资格等产生不利影响。

2、2019 年 5 月， 中诚信证券评估有限公司对阳光城及相关债项的信用状况进
行跟踪评级，并出具跟踪评级报告，公司的主体信用等级维持 AA+，公司 2016 年面
向合格投资者公开发行公司债券（第一期）、（第二期）信用等级维持 AA+。

中诚信证券评估有限公司认为：2018 年，在房地产行业政策落实分类调控的背
景下，阳光城集团股份有限公司顺应市场变化，实行快速周转的经营战略，加快去
化，当年房地产销售业绩实现较快增长，行业排名持续提升，同时土地资源储备丰
富且区域布局广泛，为其未来可持续发展奠定基础。中诚信证券评估有限公司也关
注到公司债务规模较大、 杠杆比例处于较高水平且面临短期偿债压力等因素可能
对其经营及整体信用状况造成的影响。 因此中诚信证券评估有限公司维持公司主
体信用等级 AA+，维持“16 阳城 01”、“16 阳城 02”债项的信用等级 AA+。

上述公司相关债项的信用级别为 AA+，该级别反映了债券安全性很强，受不利
经济环境的影响较小，违约风险很低；公司主体信用等级为 AA+，该级别反映了发
行主体偿还债务的能力很强，受不利经济环境的影响较小，违约风险很低。

3、2019 年 5 月， 中诚信证券评估有限公司对阳光城及相关债项的信用状况进
行评级，并出具跟踪评级报告，公司的主体信用等级维持 AA+，公司 2018 年面向合
格投资者公开发行公司债券（第一期）、（第二期）以及 2019 年面向合格投资者公开
发行公司债券（第一期）、（第二期）信用等级维持 AA+。

中诚信证券评估有限公司认为：2018 年，在房地产行业政策落实分类调控的背
景下，阳光城集团股份有限公司顺应市场变化，实行快速周转的经营战略，加快去
化，当年房地产销售业绩实现较快增长，行业排名持续提升，同时土地资源储备丰
富且区域布局广泛，为其未来可持续发展奠定基础。中诚信证券评估有限公司也关
注到公司债务规模较大、 杠杆比例处于较高水平且面临短期偿债压力等因素可能
对其经营及整体信用状况造成的影响。 因此中诚信证券评估有限公司维持公司主
体信用等级 AA+，维持“16 阳城 01”、“16 阳城 02”债项的信用等级 AA+。

上述公司相关债项的信用级别为 AA+，该级别反映了债券安全性很强，受不利
经济环境的影响较小，违约风险很低；公司主体信用等级为 AA+，该级别反映了发
行主体偿还债务的能力很强，受不利经济环境的影响较小，违约风险很低。

（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标
单位：万元

项目 2019年 2018年 同期变动率
资产负债率 83.45% 84.42% -0.97%
EBITDA全部债务比 7.02% 6.40% 0.80%
利息保障倍数 0.9 0.8 7.55%

三、经营情况讨论与分析
1、报告期经营情况简介
公司是否需要遵守特殊行业的披露要求
是
房地产业
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
（一）经济和行业
1、中央维持“房住不炒”，地方继续因城施策
政策方面，中央在房地产行业政策方面坚持“房住不炒”的表态，强调不将房

地产作为短期刺激的手段，调控的主要目标是“稳房价、稳地价、稳预期”。 地方层
面，“因城施策”的大背景下，各地基本面变化的差异导致各地在政策方向上有所分
化，“限购”、“限贷”政策各地均有不同。

信贷环境方面，在“房住不炒”的基调下，房地产金融政策依旧偏紧，尤其自 5
月 19 日银保监会 23 号文发布以后，房企融资环境持续收紧。 但伴随着政府决心不
再将房地产作为短期刺激经济手段的同时，因城施策愈发成为新常态，不同地区开
始呈现明显的差异化，整体房地产政策及信贷环境愈加复杂。

2、土地市场自 3 月略有回暖，全年整体热度较低
18 年下半年土地市场持续降温，19 年 3 月起土地市场开始回暖，5 月开始部分

城市针对土地市场的热度提高提出针对性的平抑政策， 资金端的收紧对于企业拿
地也形成了一定的制约，整体来看，19 年全年的土地市场热度不高，全年 300 城全
类型用地成交建面同比增长 3%。

3、行业商品住宅投资与新开工增速均有所放缓
2019 年全国房地产开发投资 13.2 万亿元，同比增长 9.9%，其中住宅投资 9.7

万亿元，增长 13.9%。开工方面，新开工面积 22.7 亿平方米，增长 8.5%，其中住宅新
开工面积 16.7 亿平方米，增长 9.2%。

4、销售增速有所下滑，行业集中度提升
销售方面，2019 年全国商品住宅销售面积为 15.0 亿平方米， 同比增长 1.5%，

销售金额为 13.9 万亿元，同比增长 10.3%，整体住房销售规模微幅增长，但受益于
销售均价的增长，销售金额仍保持一定的增速。 目前来看，随着市场周期波动减小
和融资环境收紧，预计行业集中度将会进一步得到提升。

（二）城市和公司
公司的主要房地产项目分布在大福建、长三角、珠三角、京津冀以及战略城市

等区域，重点关注主要城市的土地市场和房地产市场情况如下：
1、房地产投资与新开工情况（19 年全年）

城市
房地产投资 房地产新开工面积

数值（亿元） 同比 数值（万 m2） 同比

福州 1,813.00 25.9% 1,743.00 -4.8%

厦门 900.00 1.7% 505.00 21.9%

上海 4,231.00 4.9% 3,063.00 14.0%

苏州 2,686.00 5.0% 2,761.00 -1.4%

北京 3,838.00 -0.9% 2,073.00 -10.7%

天津 2,757.00 13.7% 2,569.00 3.6%

广州 3,102.00 14.8% 2,221.00 25.1%

深圳 3,042.00 15.2% 1,447.00 -5.4%

西安 2,008.00 -9.3% 2,364.00 -2.9%

长沙 1,672.00 10.9% 3,479.00 18.7%

成都 2,612.00 14.9% 4,602.00 -2.5%

郑州 3,350.00 2.8% 4,669.00 7.0%

太原 697.00 31.6% 1,751.00 39.6%

武汉 2,966.00 6.7% 3,431.00 10.4%

南宁 1,496.00 35.2% 2,165.00 26.6%

南昌 913.00 2.5% 1,426.00 11.6%

重庆 4,439.00 4.5% 6,725.00 -8.9%

沈阳 1,175.00 17.9% 1,310.00 -7.5%

大连 711.00 3.3% 669.00 15.2%

杭州 3,397.00 10.7% 2,435.00 -10.1%

昆明 2,096.00 13.9% 3,163.00 85.5%

合肥 1,556.00 1.9% 1,620.00 -9.5%

济南 1,489.00 8.7% 2,163.00 -16.9%

青岛 1,804.00 21.5% 3,473.00 23.9%

东莞 797.00 7.2% 576.00 -10.1%

佛山 2,147.00 6.3% 1,707.00 -21.7%

数据来源于 wind 数据库
2、土地市场情况（19 年全年）

城市
土地供应面积 土地成交面积

数值（万 m2） 同比 数值（万 m2） 同比

福州 347.00 16.9% 778.00 101.3%

厦门 271.00 7.3% 853.00 34.9%

上海 1,455.00 17.4% 2,516.00 8.1%

苏州 1,000.00 -11.2% 1,809.00 -8.3%

北京 553.00 6.3% 914.00 6.8%

天津 2,711.00 12.4% 3,343.00 28.0%

广州 1,414.00 47.4% 3,763.00 54.1%

深圳 247.00 74.1% 784.00 27.6%

西安 1,971.00 -11.2% 3,572.00 -13.3%

长沙 1,033.00 35.9% 2,296.00 29.6%

成都 1,752.00 12.5% 3,780.00 14.2%

郑州 1,345.00 -30.4% 3,417.00 -19.2%

太原 992.00 -17.6% 2,488.00 9.7%

武汉 2,322.00 -1.2% 4,387.00 -5.1%

南宁 786.00 15.7% 1,850.00 28.4%

南昌 469.00 -49.8% 795.00 -52.1%

重庆 1,691.00 16.0% 2,292.00 4.0%

沈阳 1,552.00 40.1% 1,733.00 26.1%

大连 665.00 51.3% 823.00 122.6%

杭州 1,818.00 33.6% 4,135.00 48.1%

昆明 1,799.00 38.2% 3,885.00 57.7%

合肥 747.00 -2.4% 1,152.00 16.6%

济南 2,169.00 -0.5% 3,524.00 7.5%

青岛 2,130.00 -7.8% 3,377.00 10.0%

东莞 750.00 39.9% 1,943.00 72.3%

佛山 929.00 0.9% 2,148.00 -9.2%

数据来源于各地国土局

3、商品房市场情况（19 年全年）

城市
商品房销售面积 商品房销售金额 商品房成交均价

数值（万 m2） 同比 数值（亿元） 同比 数值（元/m2） 同比

福州 1,813.00 25.9% 1,743.00 -4.8% 347.00 16.9%

厦门 900.00 1.7% 505.00 21.9% 271.00 7.3%

上海 4,231.00 4.9% 3,063.00 14.0% 1,455.00 17.4%

苏州 2,686.00 5.0% 2,761.00 -1.4% 1,000.00 -11.2%

北京 3,838.00 -0.9% 2,073.00 -10.7% 553.00 6.3%

天津 2,757.00 13.7% 2,569.00 3.6% 2,711.00 12.4%

广州 3,102.00 14.8% 2,221.00 25.1% 1,414.00 47.4%

深圳 3,042.00 15.2% 1,447.00 -5.4% 247.00 74.1%

西安 2,008.00 -9.3% 2,364.00 -2.9% 1,971.00 -11.2%

长沙 1,672.00 10.9% 3,479.00 18.7% 1,033.00 35.9%

成都 2,612.00 14.9% 4,602.00 -2.5% 1,752.00 12.5%

郑州 3,350.00 2.8% 4,669.00 7.0% 1,345.00 -30.4%

太原 697.00 31.6% 1,751.00 39.6% 992.00 -17.6%

武汉 2,966.00 6.7% 3,431.00 10.4% 2,322.00 -1.2%

南宁 1,496.00 35.2% 2,165.00 26.6% 786.00 15.7%

南昌 913.00 2.5% 1,426.00 11.6% 469.00 -49.8%

重庆 4,439.00 4.5% 6,725.00 -8.9% 1,691.00 16.0%

沈阳 1,175.00 17.9% 1,310.00 -7.5% 1,552.00 40.1%

大连 711.00 3.3% 669.00 15.2% 665.00 51.3%

杭州 3,397.00 10.7% 2,435.00 -10.1% 1,818.00 33.6%

昆明 2,096.00 13.9% 3,163.00 85.5% 1,799.00 38.2%

合肥 1,556.00 1.9% 1,620.00 -9.5% 747.00 -2.4%

济南 1,489.00 8.7% 2,163.00 -16.9% 2,169.00 -0.5%

青岛 1,804.00 21.5% 3,473.00 23.9% 2,130.00 -7.8%

东莞 797.00 7.2% 576.00 -10.1% 750.00 39.9%

佛山 2,147.00 6.3% 1,707.00 -21.7% 929.00 0.9%

数据来源于 wind 数据库
从城市数据的角度看，市场整体比较稳定，但城市间也存在较为明显的分化。
（1）房地产投资方面，四大一线城市中，广深增长较快，上海略有增长，而北京

同比下滑 1%。 二线城市中，南宁、太原、福州、青岛增速较快，公司进入的城市整体
都较为稳定。 新开工方面，昆明新开工面积大幅增长，太原、南宁、广州、青岛、厦门
也有超过 20%的增速，而佛山、济南下降幅度较大。

（2）从土地市场看，深圳、大连、广州、沈阳土地供应面积上升幅度比较明显，超
过 40%，而南昌、郑州供应量缩减超过 20%。 土地成交方面，大连、东莞、昆明、广
州、杭州受供给放量影响成交增长较快，而福州、厦门两个海西城市在供给增速不
高的情况下成交大幅增长，土地市场热度较高。

（3）从商品房销售看，一线城市有所分化，北京、深圳量价齐升，而上海、广州则
量跌价升。 公司进入的代表城市销售面积同比平均下滑 0.6%， 销售额同比增长
6.6%，销售均价同比上涨 7.3%。

（三）经营情况概述
回顾 2019 年，公司始终贯彻中央“房住不炒”的政策精神，保持“规模上台阶、

品质树标杆”的战略定力，聚焦品质，精细管理，稳健经营，力求实现规模、利润和负
债三者平衡。 公司 2019 年经营业绩完成情况如下：

1、销售及规模保持增长
本报告期，公司全口径销售金额 2,110.31 亿元，同比增长 30%；权益销售金额

（合并报表项目 * 权益比例+参股子公司项目 * 权益比例）1,351.43 亿元，同比增长
14.21%。 结算方面，公司当期实现结算营业收入 610.49 亿元，同比增长 8.11%；合
并归属于上市公司股东净利润 40.20 亿元，同比增长 33.21%。

截至报告期末，公司合并报表总资产 3,075.52 亿元，较上年末增长 16.76%；公
司账面预收款项 801.06 亿元，同比增长 28.95%。

2、财务品质持续改善
（1）盈利能力：本报告期，公司合并报表净利率比上年期期末提升 0.16 个百分

点达到 7.08%，合并报表归母净利润率提升 1.24 个百分点至 6.59%，加权平均净资
产收益率提升 2.54 个百分点至 18.92%。

（2）偿债指标：本报告期，公司有息负债规模 1,123.21 亿元，近三年均保持规模
相当，其中短期有息债务规模 335.49 亿元，占有息负债比例较去年年末下降 12.94
个百分点至 29.87%，非银融资占比较去年年末的 52.57%下降至 24.94%，负债结构
持续优化。同时，公司在资产规模增长、优质土储增加、而有息负债规模控中有降的
前提条件下，有效降低资产负债率至 83.45%，较 2018 年底减少 0.97 个百分点；降
低有息资产负债率至 36.52%， 较 2018 年底减少 6.23 个百分点； 降低净负债率至
138.20%，较 2018 年底下降 44.02 个百分点，平均融资成本 7.71%，比 2018 年年末
优化 23 个基点。

（3） 现金流情况： 本报告期， 公司进一步加强了现金流管理， 平均回款率约
80.20%，实现经营性净现金流入 153.96 亿元，继续保持正值；期末账面货币资金
419.78 亿元，全额覆盖 335.49 亿元的短期有息负债，长短期债务比由 1.34 提高至
2.35，现金状况持续改善。

（4）评级提升：得益于公司良好的经营业绩和财务品质的改善，公司在本报告
期内首次获得主体评级提升至 AAA。

3、土地投资保持合理规模及布局
本报告期，公司共以权益对价 491.77 亿元合计补充权益土地储备约 937.10 万

平方米，新增土储权益比例为 70.50%（以可售货值测算）。 截至本报告期末，公司累
计土地储备总计 4,10 1.20 万平方米， 其中一二线城市预计未来可售货值占比
72.60%(2018 年度报告中城市分类为城市魅力排行榜，2019 年度报告中城市分类
为交易所关于一二线城市的认定标准)，累计成本地价 4,355.78 元/平方米。 根据公
司公告的 2019 年销售均价 12,317 元/平方米，地售比良好。 除此之外，公司有效拓
展一二级联动合作、产业联动等多种拿地方式，已锁定约 421.54 万方的土储，将分
期确权。

4、品质战略执行有力
公司愈发重视品质提升对增加公司核心竞争力的重要性， 报告期内将品质纳

入公司考核评价体系，高度履行“品质树标杆”战略：
（1）本报告期，公司“绿色智慧家”产品主张不断深化，产品内涵不断夯实，以

硬装体系升级为例，公司与供应商共同研发新材料，实现典型示范区样板房空气质
量优于国标，带给业主切实的安全健康；同时，公司于 2019 年 4 月成立绿色智慧家
研究院，有序推动绿色智慧家战略落地，截止 2019 年末，全国落地授牌的“绿色智
慧家”项目 44 个，总建筑面积 530 万平方米，总共服务 15 万阳光城业主。

（2）公司品质提升工程成效初步显现，佛山绿岛湖、福州檀境、南京文澜府等标
杆产品成功亮相，为配合品质管理，公司制定了全行业首个品质评价模型用以品质
激励，涵盖项目品质全周期，在业内产生了较大影响。

5、组织架构全面升级
实现两千亿的销售规模后，公司加大推进管理精细化进度，于 2019 年底启动

组织变革，对集团-区域-基层三层架构进行了全面升级，其中在区域层面，28 个区
域通过大区域套小区域、两个体量相似的区域并行、同地区的兼并整合等多种方式
优化为 16 个区域，精简管理架构，提高管理效率；在项目层面，公司以项目部为抓
手，夯实项目基础管理，进行项目总赋权，提升项目部能力。公司组织变革目前已就
位，力求通过三层架构的组织优化，保持公司的灵活性，释放发展新动能。

（四）公司经营具体情况
1、土地储备
（1）新增土储
本报告期公司共以权益对价 492 亿元合计补充土地储备约 1,268 万平方米，综

合楼面价 5,168 元/平方米。
①公开招拍挂：本报告期内，公司通过公开招拍挂新增土储计容面积 568.24 万

平方米。 具体如下：
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大区 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） 楼面价
（元/方）

大福建 福建大区-福州长乐金峰 福州 住宅 24,400.00 48,700.00 招拍挂 100.00% 15,600.00 15,600.00 3,203.29
大福建 福建大区-福州市 2019-02号地 福州 商住 106,300.00 339,400.00 招拍挂 100.00% 426,000.00 426,000.00 12,551.56
大福建 福建大区-P2018-22号地块 泉州 商住 126,100.00 317,300.00 招拍挂 20.00% 48,700.00 9,740.00 1,534.83

大福建 福建大区-福州晋安区化工路福兴
商服地块 福州 商服 16,500.00 52,800.00 招拍挂 100.00% 60,600.00 60,600.00 11,477.27

大福建 福建大区-温州瑞安 2019-89地块 温州 商住 20,300.00 64,600.00 招拍挂 75.00% 59,800.00 44,900.00 9,256.97

长三角 江苏区域公司-2018G68 南京江宁
区麒麟街道地铁小镇国七地块 南京 住宅 25,800.00 43,800.00 招拍挂 100.00% 78,000.00 78,000.00 17,808.22

长三角 浙江大区-台土告字[2018]120 台州 住宅 79,300.00 182,500.00 招拍挂 20.00% 68,300.00 13,660.00 3,742.47

长三角 江苏区域公司-2018-WG-33 号地
块 苏州 住宅 62,100.00 155,300.00 招拍挂 100.00% 260,100.00 260,100.00 16,748.23

长三角 浙江大区-杭州三塘 杭州 住宅 24,900.00 59,800.00 招拍挂 100.00% 157,100.00 157,100.00 26,270.90
长三角 上海大区-启东 1904 南通 商住 78,000.00 163,800.00 招拍挂 51.00% 147,000.00 74,970.00 8,974.36
长三角 上海大区-越城区迪荡湖 2号地块 绍兴 住宅 181,100.00 253,500.00 招拍挂 50.00% 423,900.00 212,000.00 16,721.89

长三角 上海大区-奉贤区青村镇 07-02 地
块 上海 住宅 37,000.00 66,600.00 招拍挂 100.00% 78,300.00 78,300.00 11,756.76

长三角 浙江大区-金华婺城新区地块 金华 住宅 74,400.00 134,000.00 招拍挂 33.00% 70,400.00 23,200.00 5,253.73

长三角 浙江大区-临安区青山湖科技城天
柱街地块 杭州 住宅 56,700.00 124,800.00 招拍挂 51.00% 128,800.00 65,700.00 10,320.51

长三角 浙江大区-蚌埠市蚌挂（2019）10 号
地块 蚌埠 住宅 143,800.00 258,600.00 招拍挂 100.00% 148,300.00 148,300.00 5,734.73

长三角 浙江大区-蚌埠市蚌挂（2019）11 号
地块 蚌埠 住宅 59,800.00 71,700.00 招拍挂 100.00% 50,700.00 50,700.00 7,071.13

珠三角 深圳区域公司-梅州市 PM-B19023
号地块 梅州 住宅 13,700.00 35,600.00 招拍挂 100.00% 9,800.00 9,800.00 2,752.81

珠三角
广州区域公司-DZ2019-04 肇庆市
端州区规划 108 区蓝塘中路南侧
地段

肇庆 商住 86,300.00 268,900.00 招拍挂 100.00% 198,000.00 198,000.00 7,363.33

京津冀 北京区域公司 -密云区溪翁庄
MY02-0201-6001地块 北京 住宅 130,700.00 153,000.00 招拍挂 100.00% 189,000.00 189,000.00 12,352.94

京津冀 津冀区域公司-津海河园 (挂)2019-
047 天津 住宅 92,900.00 125,400.00 招拍挂 70.00% 120,000.00 84,000.00 9,569.38

京津冀 津冀区域公司-天津市津海河园
（挂）2019-148 天津 住宅 50,200.00 70,300.00 招拍挂 100.00% 64,000.00 64,000.00 9,103.84

内地 云贵区域公司-昆明安宁太平新区
ANCB-2018T003、T004、T005地块 昆明 商住 149,800.00 299,700.00 招拍挂 100.00% 58,100.00 58,100.00 1,938.61

内地 云贵区域公司-CHZ20180812-1 地
块 黔南 住宅 68,000.00 69,500.00 招拍挂 100.00% 8,400.00 8,400.00 1,208.63

内地 辽宁区域公司-沈阳铁西功勋地块
南地块 沈阳 商住 59,000.00 141,600.00 招拍挂 100.00% 106,500.00 106,500.00 7,521.19

内地 川渝区域公司-渝北区两路组团 F
分区 F47-1、F48-1号宗地 重庆 住宅 104,400.00 184,300.00 招拍挂 85.00% 175,000.00 148,750.00 9,495.39

内地 福建大区-青山湖区朱桥东路以
南、东升大道以西 南昌 住宅 39,700.00 79,400.00 招拍挂 50.00% 51,400.00 25,700.00 6,473.55

内地 福建大区-西湖区丹桂路以西、九
洲高架以北、云天路以南 南昌 住宅 11,600.00 28,900.00 招拍挂 50.00% 27,200.00 13,600.00 9,411.76

内地 上海大区-宜土网挂（2019）12号 宜昌 住宅 54,800.00 153,500.00 招拍挂 100.00% 80,200.00 80,200.00 5,224.76
内地 上海大区-P（2019）001号地块 荆州 住宅 107,900.00 323,600.00 招拍挂 100.00% 124,800.00 124,800.00 3,856.61

内地 豫鲁区域公司-CW2018-45#（北城
区 86-1#） 许昌 住宅 38,700.00 96,800.00 招拍挂 100.00% 17,400.00 17,400.00 1,797.52

内地 陕甘区域公司-XXJH-GZ01-66 西安 住宅 28,000.00 70,000.00 招拍挂 100.00% 26,400.00 26,400.00 3,771.43

内地 福建大区-景兴路东侧纬四路北侧
地块 景德镇 商住 58,500.00 128,700.00 招拍挂 60.00% 35,241.41 21,144.85 2,738.26

内地
福建大区-吉州区五里棚户区改造
3# 地块 ;溪山北路以东、韶山西路
以南、翠岭路以西、恒荣桂苑小区
以北

吉安 二类居住用地 32,200.00 74,000.00 招拍挂 35.00% 29,000.00 10,150.00 3,918.92

内地 豫鲁区域公司-历下区奥体中路以
西、花园东路以北 济南 住宅 31,200.00 78,000.00 招拍挂 100.00% 112,300.00 112,300.00 14,397.44

内地 辽宁区域公司-沈阳市铁西经开区
四号街-1地块 沈阳 商住 29,800.00 50,600.00 招拍挂 70.00% 28,400.00 19,880.00 5,612.65

内地 豫鲁区域公司-泰安市岱岳区高王
寺地块 泰安 住宅 19,000.00 26,600.00 招拍挂 51.00% 12,500.00 6,375.00 4,699.25

内地 广西区域公司-南宁市 2019 年第
21 期 GC2019-021 南宁 商住 36,700.00 128,600.00 招拍挂 91.87% 124,000.00 114,005.60 9,642.30

内地 云 贵 区 域 公 司 -CHZ20181402/
CHZ20181403/CHZ20181404 黔南 住宅 132,800.00 135,400.00 招拍挂 100.00% 17,200.00 17,200.00 1,270.31

内地 广西区域公司-南宁市 123 期 267
亩 南宁 商住 178,000.00 622,800.00 招拍挂 100.00% 307,000.00 307,000.00 4,929.35

合计 2,670,400.00 5,682,400.00 4,143,441.41 3,481,575.45 7,291.71
注 1：公开招拍挂新增土地储备为本报告期内招拍挂签订土地出让合同的土地储备。
注 2：目前披露的权益比例，仅供投资者了解公司现时状况作参考。 最终权益比例视后期项目发展情况而定。
②并购及合作：本报告期内，公司通过并购及合作方式新增土储计容面积 700.41 万平方米，具体如下：
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