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金科地产集团股份有限公司投资者关系活动记录表 

重要提示：凡涉及公司未来计划、发展战略等前瞻性描述不构成公司对投资者的实质承

诺，敬请投资者注意投资风险。 

                                                         编号：2021-02 

时间 2020 年 4 月 7 日 

地点 通过“全景网”线上直播 

投资者关系活动类

别 

□特定对象调研        □分析师会议 

□媒体采访             业绩说明会 

□新闻发布会          □路演活动 

□现场参观  

□其他 （请文字说明其他活动内容） 

为加强投资者关系管理，便于广大投资者更深入、全面

了解公司 2020 年年度报告和经营情况，公司于 2021

年 4 月 7 日（星期三）10:00-11:30 举办网上投资者交

流会暨 2020 年度业绩说明会。本次业绩说明会通过全

景网平台进行直播，公司实际控制人及主要管理层领导

出席会议，并向参会人员介绍公司 2020 年度经营业绩

及就投资者关心的企业改革、发展战略、资金管理等问

题进行了问答交流。 

上市公司接待人员

姓名 

参会：公司实际控制人黄红云、董事长周达、总裁杨程

钧、执行副总裁兼财务负责人李华、副总裁兼董事会秘

书张强。 

投资者关系活动主

要内容介绍 

介绍公司 2020 年度经营业绩、发展战略、企业改革、

财务结构等。 

附件清单（如有） 业绩说明会主要问题及回答摘要 

 



附件：业绩说明会主要问题及回答摘要 

 

金科股份 2020 年业绩说明会问答纪要 

1、问：请公司领导介绍 2021 年的经营计划以及面对当前的市场环境，公

司将采取哪些措施来提高生产运营的效果？ 

2021 年的经营计划方面，2021 年，结合市场环境及公司高质量发展战

略要求，公司及所投资的公司计划全年销售目标不低于 2500 亿元，计划新

开工面积约 2900 万平方米，计划竣工面积 2600 万平方米，年末在建面积

约 7100 万平方米，并进一步拓展土地储备资源。 

 针对生产经营的改革,重点包含以下两个方面： 

一是金石计划。2021 年公司联合 IBM 和 SAP，推动“金石计划”落地，

推动科技与产品、生产、管理营销的深度融合，打造数字化金科，赋能发

展和管理,预计将在今年建成并投入使用。 

二是 PMO 管理体系改革。公司将塑造基于 PMO 交圈穿透机制的经营管

理逻辑，由直线职能式管理变革为矩阵式管理，全面实施项目 PMO 大运营

管控机制。目前已基本完成这套管理体系的搭建，制度授权的编制，组织

模式的调整和关键管理人员的的到位。 

 

2、问：公司如何评估“土地集中供应”政策的影响和应对措施？ 

公司对政府的调控政策态度是拥护和适应。调控有利于房地产行业的

中长期稳健发展，“土地集中供应”和“三道红线”、“银行融资两集中”政

策共同构成了土地供给侧改革的机制。 

公司在应对措施方面，主要有三个方面： 

在投资端：一是应对针对 22 城做好研究，一城一策。二是进一步加大

收并购、地产+、勾地、城市更新、代建等拿地比例。三是继续坚持合作拿

地，实现共赢。 

在资金端：一是提高存货去化速度、提升销售回款率、加快回笼资金。

二是加大对海外直接融资的拓展力度。三是提高融资对投资的保障，提高



融资的上账效率。 

在销售端：一是做好科学定位，做好产品、跑赢市场。二是围绕以客

户为中心的原则，差异化、高水平研究创新型产品。三是加大加强线上营

销。 

 

3、问：请问近期就公司的改革是否有具体的措施出台？请介绍相关举措？ 

公司董事会在今年 1 月 29 日成功换届，到目前为止新一届董事会管理

层人员进入工作状态是非常迅速的。目前房地产行业已经从土地红利时代、

金融红利时代进入了创新红利时代和管理红利时代，房地产企业必须要通

过改革创新、夯实内功，才能不断提升对客户需求的把握能力。另外，从

公司 2021-2025 年的总体发展战略上，要实现“四位一体、生态协同”的

高质量发展战略，就需要公司发展从常规发展向创新驱动发展进行转变。 

从第十一届董事会履新以来，公司在改革上还是有许多的动作，尤其

是在组织机构的保障上，集团专门成立了改革委员会，委员会的主任由董

事长亲自担任，主要主导公司的创新和改革工作，重点围绕工程成本、营

销管理、资金财务、综合管理、设计管理这几个领域开展。 

 

4、问：公司五年战略中提出“四位一体、生态协同”的理念，请问公司是

如何思考“地产+”业务发展的逻辑和中长期规划？公司是否已经下定决心

在这一领域开展大比例的投资。 

（1）发展“地产+”业务是公司对于未来房地产行业的发展趋势所作

出的方向性选择。第一，发展模式将更加重视持有经营。第二，打造永续

经营能力才能实现可持续发展。第三，是为人们日益增长的美好生活提供

更优质、更多元的产品与服务的必然选择。 

（2）“地产+”业务的发展目标： 

到 2025 年公司总销售规模中的“地产+”业务销售规模达到 500 亿元

以上；持有优质资产大幅提升，优质资产规模达到 300-500 亿元。 

（3）公司针对“地产+”业务的具体举措: 

“地产+”业务，公司有明确的战略目标、清晰的实施路径、完整的运



营体系、积极引进和培养优质的“地产+”运营管理人才，从 2021 年开始

公司将分步骤、分阶段、分策略的去推动这一战略目标的实现。 

 

5、问：“三道红线”指标下降明显，相关指标如何实现快速的、大幅度的

下降？未来公司是否有能力继续保持三道红线指标均满足监管要求？在现

阶段如何在三道红线下平衡杠杆率和增长？公司未来如何规划？ 

公司始终紧紧跟随国家“房住不炒”总体定位，保持合理的杠杆水平，

推动公司高质量发展。公司认为市场化、规则化、透明化的融资规则，有

利于房地产企业形成稳定的金融政策预期，合理安排经营活动和融资行为，

增强自身抗风险能力，也有利于推动房地产行业长期稳健运行。 

过去一年来，公司三道红线指标下降明显，主要是得益于三个方面的

举措：一是公司坚持打造优质平台；二是公司坚持有质量的销售；三是公

司坚持优化融资结构。 

公司有信心持续保持三道红线满足监管要求，在此过程中要坚持做好

以下几个方面：第一，严守投资原则。第二，巩固回款优势。第三，持续

调整融资结构。 

 

6、问：面对当前的资金环境，请说明公司的有息负债到期余额和结构情况？ 

在资金管理方面，公司一直坚持“集团资金一盘棋”的现金流管理理

念，在日常管理中严格执行“三收三支”的原则，严守集团流动性安全底

线。做好以下两方面工作：一是坚持“集团资金一盘棋”强制管控；二是

坚持资金计划“三收三支”原则。 

公司目前现金流稳定，具体表现为：1、融资结构合理、融资渠道通畅。

2、信用评级高、债券发行能力强。3、销售回款高、现金流有保障。 

目前，公司有息负债余额为 977 亿元，1年内到期的融资占比降至 33%，

结构更趋优化。1 年期以上的中长期融资中，1-2 年内到期债务占比约 36%，

2-3 年内到期债务约 20%，3 年及以上到期债务约 11%，整体分布均衡，无

集中兑付风险。2021 年全年到期金额为 325 亿，占总有息负债的 33%。从

期限结构上来看，较往年有所下降。其中上下半年约各占 50%，整体分布相



对均衡，无集中兑付压力。 

 

7、问：近年来，房地产行业发展格局出现了巨大变化，随着行业总量趋于

稳定，监管机制常态化，行业分化日趋明显，公司是怎么看待未来中国房

地产的走势？ 

预计未来中国房地产市场会出现以下三大趋势特征： 

第一，房地产市场总量稳定，每年仍将保持平稳上升趋势。按照国际

惯例，城镇化率达到 75%以上，房地产市场才会出现饱和。当前，我国城镇

化率为 60.6%，按照每年 1%的速度发展，还需要经过 15 年才会达到饱和。

因此，房地产市场未来 15 年将保持中高速运行。预计 2021 年-2025 年销售

面积保持高位震荡，销售金额保持每年持续增长；2025 年后，销售面积将

逐渐下降，销售金额仍将保持平稳上升。预计 2030 年至少会达到 20 万亿

的市场规模。 

第二，分化进一步加剧。受“一城一策，因城施政”政策等多种因素

影响，不同能级城市行情相对独立，城市群之间的分化、南北方之间的分

化、东部与西部的分化、以城市性价比衡量为特征的分化将日趋明显。在

房企层面，也将进一步凸现“单一化房企”与“多元化房企”的分化，“传

统房企”与“现代化房企（积极拥抱数字科技）”的分化。 

第三，行业集中度进一步提升。未来十年房地产行业将由规模化竞争

进入差异化竞争阶段，比拼增速的时代已经结束，预计头部房企的销售增

速将集体放缓至 5%-15%，但是强者恒强，市场集中度将进一步大幅提升。 

 


