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金融街控股股份有限公司 2015 年年度报告摘要 

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。 

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 吕国强 

办公地址 北京市西城区金城坊街 7 号 北京市西城区金城坊街 7 号 

传真 010-66573956 010-66573956 

电话 010-66573955  010-66573088 

电子信箱 investors@jrjkg.com investors@jrjkg.com 

二、报告期公司所在行业形势 

1．行业政策变化分析 

2015 年，国家房地产政策提出“促销售、去库存”的总基调，中央陆续出台降息降准、降低首付、减

免税费等政策，促进房地产市场存货去化工作。 

2．全国市场形势分析 

根据国家统计局数据，2015 年，全国商品房销售面积 12.8 亿平米，同比增长 6.5%；商品房销售额 8.7

万亿元，同比增长 14.4%，全国商品房销售有所回升。 

2015 年末，全国商品待售面积同比增长 15.6%，全国商品房库存水平创历史新高。其中，一线城市去

化周期回归健康，商品房销售价格上涨约 17%；二三四线城市的去化周期依然保持在高位，销售价格下跌

约 1%。不同城市库存去化压力分化更加明显。 

2015 年，全国土地成交价格同比上涨 11.3%，地价涨幅高于房价涨幅 3.9 个百分点；尤其是一线城市

土地溢价率攀升至近 30%，甚至出现地价高于房价情况。 

3．重点城市市场分析 

根据中国指数研究院数据，2015 年，北京、上海商品房销售额同比分别增长 28%、46%，商品房销售

面积同比分别增长 7%、17%，销售去化周期约为 12 个月，市场供求关系有所改善，项目投资竞争加剧，

北京、上海土地溢价率分别为 38%、30%的历史高位；广州商品房销售额和 2014 年基本持平，商品房销

售面积同比增长 7%，销售去化周期约为 17 个月，市场销售去化存在一定压力，广州土地溢价率达到 10%；

天津商品房销售额同比增长 20%，商品房销售面积同比增长 10%，销售去化周期约为 22 个月，市场销售

去化压力较大，天津土地溢价率依然达 8%；重庆商品房销售额同比增长 5%，商品房销售面积同比增长

6%，销售去化周期约为 17 个月，市场销售去化压力较大，重庆土地溢价率保持在 2%的较低水平。 
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根据世邦魏理仕市场报告，2015 年末，北京、上海甲级写字楼整体空置率分别为 6%、5%，甲级写字

楼整体租金同比分别上涨 0.2%、5.4%，北京、上海的甲级写字楼出租市场目前处于供求健康、租金上涨

状态；天津甲级写字楼整体空置率为 28%，甲级写字楼整体租金同比下跌 2.4%，天津甲级写字楼出租市

场短期存在供大于求的压力。 

三、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 

单位：人民币元 

 2015 年 2014 年 本年比上年增减 2013 年 

营业收入 15,564,750,045.63 22,035,885,738.98 -29.37% 19,882,571,993.12 

归属于上市公司股东的净利润 2,253,185,469.54 2,927,455,188.84 -23.03% 2,891,517,256.52 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
600,785,688.72 2,067,655,335.83 -70.94% 2,624,847,880.20 

经营活动产生的现金流量净额 -12,841,570,688.33 -321,179,673.20  -2,905,952,632.24 

基本每股收益（元/股） 0.75 0.97 -22.68% 0.96 

稀释每股收益（元/股） 0.75 0.97 -22.68% 0.96 

加权平均净资产收益率 9.03% 12.61% 下降 3.58 个百分点 13.79% 

 2015 年末 2014 年末 本年末比上年末增减 2013 年末 

总资产 105,678,675,860.28 87,587,439,628.34 20.66% 76,070,576,432.56 

归属于上市公司股东的净资产 25,487,270,687.29 24,217,096,726.54 5.24% 22,281,537,719.89 

2、分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 1,276,046,317.27 3,642,998,347.60 2,558,917,674.03 8,086,787,706.73 

归属于上市公司股东的净利润 797,579,156.17 61,222,070.16 154,593,189.12 1,239,791,054.09 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-89,138,255.97 19,862,228.81 130,105,431.92 539,956,283.96 

经营活动产生的现金流量净额 -4,247,892,353.26 3,528,439,715.04 -11,988,660,287.21 -133,457,762.90 

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  
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四、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 
155,864 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

128,337 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

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 27.89% 833,493,247 0   

和谐健康保险股份有限公司－万能产品 其他 15.88% 474,524,890 0   

安邦人寿保险股份有限公司－积极型投

资组合 
其他 9.12% 272,707,596 0   

中国证券金融股份有限公司 其他 2.99% 89,371,733 0   

北京金融街资本运营中心 其他 2.29% 68,417,008 0   

中央汇金资产管理有限责任公司 其他 1.77% 52,910,000 0   

长江证券股份有限公司 其他 0.82% 24,602,700 0   

富邦人寿保险股份有限公司－自有资金 其他 0.43% 12,839,024 0   

程海庆 境内自然人 0.34% 10,145,927 0   

华夏基金－农业银行－华夏中证金融资

产管理计划 
其他 0.31% 9,131,975 0   

上述股东关联关系或一致行动的说明 

北京金融街投资（集团）有限公司与北京金融街资本运营中心存

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；和谐健康保险股份有限公司与安邦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。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 

2、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 
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五、管理层讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

面对外部行业环境变化和内部自身发展要求，报告期内，公司推进了以下几项重点工作： 

1．加强营销管理，销售签约实现较快增长。报告期内，公司抓住市场回暖窗口期，通过加强营销模

式创新、采取灵活销售策略、加强销售考核激励等措施，公司实现销售签约面积85万平米，同比增长42%，

实现销售签约金额150亿元，同比增长15%。 

2．深耕一线城市，积极获取优质项目资源。报告期内，公司坚持“聚焦一线城市，把握京津冀一体

化机遇，关注人口吸纳力强、市场供求关系健康的区域中心城市”的项目投资策略，科学把握土地市场波

动周期规律，抓住有利项目获取机会，以适当的价格成功获取北京未来科技城、北京丰台科技园、上海闸

北火车站、广州海珠轻工机械厂等4个项目，实现权益投资额126亿元；公司把握“京津冀协同发展”的战

略机遇，布局天津武清、河北固安。 

3．加强直接融资，有效降低公司融资成本。报告期内，评级机构给予公司AAA的最高信用评级，为

公司债务融资奠定良好的信用基础；公司及时把握资本市场融资机遇，加强直接融资工作，全年以较低的

成本实现直接融资177亿元，其中海外债券15亿元、中期票据52亿元、公募公司债90亿元、私募公司债20

亿元，公司债务结构持续优化，公司资金成本持续降低。 

4．拓宽经营思路，自持业务盈利持续提升。报告期内，公司自持业务实现营业收入约15亿元，同比

增长19%；实现息税前利润约7亿元，同比增长39%。自持业务收入、息税前利润、息税前利润率均创历史

新高，盈利能力持续提升。写字楼板块采取恰当市场策略、完善增值服务内容，提高了租金价格和出租率；

商业板块改善经营环境、优化经营业态、加强主题活动，提高了客流量和租金收入水平；酒店板块根据市

场需求变化主动转型，调整经营定位、加大推广力度，在竞争组别中居于领先位置；慕田峪项目提升客户

服务质量、加强境外市场拓展、开展在线平台合作，游客数量、营业收入均创新高。 

5．推动产品创新，持续提升产品附加价值。报告期内，公司按照“智慧楼宇+4C中心+ O2O服务”标

准，打造绿色、健康、科技、人文的商务地产；按照“健康社区+ O2O服务”标准，打造绿色、健康、智

慧、人文的住宅地产；培育一线城市周边的旅游度假、产业新城等产业地产。公司以满足客户需求为出发

点，完善核心产品线标准体系，提高产品品质和附加价值。 

6．积极创新求进，提升全价值链服务能力。报告期内，公司打造“Life金融街”移动互联网生活社

交服务平台，为金融街区域办公人群和入驻企业提供在线生活服务和商务服务，目前下载客户覆盖金融街

区域固定办公人群的15%，周活跃度达到10%以上；公司慕田峪项目尝试发展旅游上下游关联产业，积极

拓展绿色、健康、生态农业种植基地项目，提升客户旅游体验；公司尝试与创新工场开展战略合作，投资

国内有发展潜力的互联网及高科技企业，为公司参与全国创新基地的布局、探索商务地产创新发展模式创

造机会；公司积极开展资产管理服务，实现多个项目咨询顾问服务、驻场运营服务的管理输出，是轻资产

运营模式的有益尝试。 

7．依法合规经营，保障公司平稳健康发展。报告期内，公司加强风险、法务、内控与审计的职能联
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动，完善内控体系、落实审计整改、严格内部问责、加强培训交流，提高全员合规意识和责任意识；公司

加强风险预控，前瞻性防范风险，保障公司依法合规经营，促进公司平稳健康发展。 

8．加强员工关怀，员工和客户满意度创新高。报告期内，公司将员工视为最重要的资源，通过组织

员工活动、完善激励机制、改善工作环境等措施，员工满意度创历史新高，团队战斗力得到有效提升，公

司住宅、写字楼、商业、酒店等细分产品客户满意度均创历年来最高值。 

2、公司收入来源及毛利率 

单位：元 

 营业收入 营业成本 毛利率 

营业收入较 

上年同期增减

（%） 

营业成本较 

上年同期增减

（%） 

毛利率较上年 

同期增减 

分行业 

房产开发 14,005,628,979.00 10,424,315,430.89 25.57% -32.61% -29.81% 下降 2.97 个百分点 

物业租赁 926,068,526.60 75,228,789.60 91.88% 32.81% 12.99% 上升 1.43 个百分点 

物业经营 555,804,754.59 346,383,574.61 37.68% 8.62% 2.59% 上升 3.67 个百分点 

其他收入 77,247,785.44 40,889,327.94 47.07% 73.97% 28.15% 上升 18.93个百分点 

分地区 

北京地区 8,327,819,221.60 5,327,175,491.87 36.03% -50.83% -54.95% 上升 5.83 个百分点 

天津地区 4,102,815,041.06 2,884,524,707.70 29.69% 21.60% 32.86% 下降 6.01 个百分点 

重庆地区 2,409,493,201.58 2,217,617,235.36 7.96% 134.00% 159.23% 下降 8.94 个百分点 

惠州地区 724,622,581.39 457,499,688.11 36.86% 4.44% 5.70% 下降 0.74 个百分点 

 

报告期内，公司房产开发业务实现营业收入140亿元（结算面积约79万平方米），较去年同期下降33%。

主要原因一是公司主动增持北京核心城区的优质写字楼项目，影响当期营业收入；二是金融街广安中心C、

D地块规划建筑面积在2015年度调减，导致来自金融街广安中心C、D地块的营业收入相应减少；三是公司

部分项目结算延后，影响当期营业收入。 

报告期内，公司物业租赁业务实现营业收入9.3亿元，同比增长33%。主要原因一是部分增持优质写字

楼项目投入租赁运营，使租赁收入增加；二是现有写字楼、商业项目优化客户/业态结构、增加增值服务、

创新企划活动，使租金价格和营业收入实现较快增长。 

报告期内，公司其他收入为0.77亿元，同比增长74%。主要原因是公司顾问费等收入较去年同期增长

较多。 
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六、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 

公司报告期无会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况。 

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 

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 

1．非同一控制下企业合并 

 

 

 

2．其他原因的合并范围变动 

（1）本期新设1家二级子公司 

经天津市武清区市场和质量监督管理局批准，公司与天津新技术产业园区武清开发总公司共同出资设

立京津融都（天津）置业有限公司，于2015年3月取得天津市武清区市场和质量监督管理局换发的

120222000321179号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币5亿元，本公司持股比例为80%。 

（2）本期新设4家三级子公司 

经北京市工商行政管理局西城分局批准，由全资子公司北京金融街房地产顾问有限公司和北京金融街

物业管理有限责任公司共同出资组建金融街升达（北京）科技有限公司，于2015年7月取得北京市工商行

政管理局西城分局换发的91110102344396678E号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币2,000万元，其

中北京金融街房地产顾问有限公司持股比例为90%，北京金融街物业管理有限责任公司持股10%。 

经北京市工商行政管理局西城分局批准，由全资子公司金融街长安（北京）置业有限公司和北京万科

企业有限公司共同出资组建北京金丰融晟投资管理有限公司，于2015年7月取得北京市工商行政管理局西

城分局换发的110102019432924号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币10,000万元，其中金融街长安

（北京）置业有限公司持股比例为50%，北京万科企业有限公司持股50%。 

经上海市工商行政管理局闸北区市场监督管理局批准，由全资子公司金融街（上海）投资有限公司出

资设立上海融展置地有限公司，于2015年8月取得上海市工商行政管理局闸北区市场监督管理局换发的
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310108000606096号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币10,000万元，金融街（上海）投资有限公司

持股比例为100%。 

经广州市海珠区工商行政管理局批准，由全资子公司金融街广州置业有限公司组建广州融辰置业有限

公司，于2015年10月取得广州市海珠区工商行政管理局换发的91440105MA59AC0K5W号《企业法人营业

执照》，注册资本为人民币10,000万元，金融街广州置业有限公司持股比例为100%。 

（3）本期新设3家四级子公司 

经北京市工商行政管理局丰台分局批准，由全资子公司金融街长安（北京）置业有限公司下属非全资

子公司北京金丰融晟投资管理有限公司出资组建北京金丰万晟置业有限公司，于2015年8月取得北京市工

商行政管理局丰台分局换发的110106019784298号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币10,000万元，

北京金丰融晟投资管理有限公司持股比例为100%。 

经上海市工商行政管理局闸北区市场监督管理局批准，由全资子公司金融街（上海）投资有限公司下

属全资子公司上海融展置地有限公司出资组建上海融兴置地有限公司，于2015年9月取得上海市工商行政

管理局闸北区市场监督管理局换发的310108000607576号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币10,000

万元，上海融展置地有限公司持股比例为100%。 

经上海市工商行政管理局闸北区市场监督管理局批准，由全资子公司金融街（上海）投资有限公司下

属全资子公司上海融展置地有限公司出资组建上海融御置地有限公司，于2015年9月取得上海市工商行政

管理局闸北区市场监督管理局换发的310108000607568号《企业法人营业执照》，注册资本为人民币10,000

万元，上海融展置地有限公司持股比例为100%。 

 

4、董事会、监事会对会计师事务所本报告期“非标准审计报告”的说明 

□ 适用 √ 不适用  
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