
证券代码：000656                          证券简称：金科股份 

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：2021-03 

时间 2021 年 8 月 31 日 

地点 通过“路演中”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 2021 年半年度报告和经营情况，公司于 2021

年 8 月 31 日（星期二）16:00-17:30 举办 2021 年半年

度业绩说明会。本次业绩说明会通过“路演中”平台进

行直播，公司主要管理层领导出席会议，并向参会人员

介绍公司 2021 年半年度经营业绩及就投资者关心的投

资发展、资金管理、分红政策等问题进行了问答交流。 

上市公司参会人员

姓名 

公司董事长周达、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 

公司在遵守信息披露制度的前提下，介绍公司 2021 年

半年度经营业绩、投资发展、资金管理、分红政策等。

沟通内容与公司公告内容一致。 

附件清单（如有） 
金科股份 2021 年半年度业绩说明会主要问题及回答摘

要 

  



附件：金科股份 2021 年半年度业绩说明会主要问题及回答摘要 

 

金科股份 2021 年半年度业绩说明会主要问题及回答摘要 

 

问：请公司介绍如何推动“一稳二降三提升”的经营策略落地实施？ 

为了更好的顺应行业和政策的变化，公司从上半年就开始着手对总体

经营策略进行调整，不把规模增速作为最主要的目标导向，未来较长的一

段时期内，公司将坚持“一稳二降三提升”的总体经营策略，这是适应行

业发展的阶段性选择，也是公司把握房地产行业未来发展主动权作出的战

略性抉择。 

“一稳”：指稳健发展。“二降”是指降负债，降库存。“三提升”，

是指提升盈利能力、提升核心竞争力、提升资产运营能力。 

公司持续的把产品力、服务力、投资力作为公司核心竞争力进行不断

的提升打磨，这也是公司坚持以客户为中心，并在未来能够持续获取优质

项目、获得客户青睐、赢得竞争优势的根本。  

今年，公司专门成立了产业园区事业部、商旅康养事业部，加大对一

线公司的全链条赋能，取得了不小的进步，接下来，公司将持续的大力培

育和提升商业、园区的资产运营能力，提高持续经营性营收占比，逐步优

化公司资产结构，并赋能住宅开发获得溢价。 

 

问：在上半年的土地市场和集中供地政策下，公司投资策略是如何安排的？

公司“地产+”的多元化业务是如何支持公司的投资发展工作？ 

公司坚持多元化拿地模式，严守投资红线，获取优质土地资源的能力

显著提升，累计新增土地储备 39 宗，土地购置合同金额达到 354 亿元，计

容建筑面积 835 万平方米，平均楼面单价为 4,240 元/平方米，投资销售比

控制在 40%以内，在保证现金流安全的前提下有效补充了优质土地资源。报

告期内，公司通过“地产+商业”、“地产+产业”、收并购等方式获取的

土地计容建筑面积达到 472 万平方米，占比 57%；新增土地储备，一二三线



城市占比约 93%，城市能级显著提升。 

在地产+业务方面，首先，公司对“地产+”项目素质要求更高，这些

项目都是未来可以给公司贡献较好的销售利润和持续经营业绩的。其次，

地产+不仅仅是拿地能力，更重要的是对存量的优质资产要运营好，这是一

个良性循环的过程。同时，随着金科商业管理面积的增加，资产运营能力

也在同步提升。最后，金科商业 IP 正在逐渐完善。下半年，公司将加快“地

产+”产品线项目落地。 

 

问：请问公司如何看待当前行业毛利率变化的以及未来趋势？ 

对于行业毛利率整体水平，我们认为是在 20%-25%的区间是合理的，这

是行业整体水平，未来随着经营能力的提升，行业毛利率存在边际改善的

空间，公司有信心维持行业整体毛利率水平。 

 

问：请问公司具体采取了哪些措施去保障销售质效兑现？公司是怎么做到

回款率优于行业平均水平？ 

公司上半年坚持有质量的销售，扎实推进了各项销售举措，具体表现

在以下四个方面：一是坚持去库存、调结构，开展一系列去化专项行动。

二是逐步降低分销占比，坚持科技赋能，搭建了数字营销体系，成立了数

字营销部，新客户的拓展更加多样化。三是营销团队的建设方面，通过内

部盘点、外部引入，优化了项目配置。四是坚守利润底线，充分激发一线

团队积极性，改革提成体系，价格管理，提成与利润挂钩。 

在保证回款方面，公司具体讲举措主要有五个方面：一是管理机制上，

采用权益口径进行销售回款业绩考核，实施签约分级管理，倒逼前端提升

销售质量，并严控分期付款比例，从而带动回款率的提升。二是组织保障

上，从一线抽调精兵强将，组建集团回款团队，从政策、架构、培训等方

面充分赋能一线。三是激励保障上，物质激励与精神激励并重，每月、每

年评选回款标兵模范，通过榜样力量进一步提升回款团队的荣誉感。四是

回款管控上，每周定期召开回款专题例会，开展一系列回款精细化管理专

项行动，一项目一策略，确保各类欠款应收尽收、回款颗粒归仓。 



 

问：请问公司目前的融资工作进展如何，以及在确保现金流安全上的具体

举措有哪些？ 

公司始终致力于打造优质的平台，强化现金流安全、优化财务结构。

截至报告期末，公司货币资金余额约 370 亿元，同比增长 0.73%，货币资金

余额对短期有息负债覆盖更为充裕；尤其是总有息负债规模由上年同期的

1106 亿元，下降至 941 亿元，降低超 165 亿元；一年内到期有息负债占比

降至 28%；一到三年内到期有息负债占比为 57%；三年以上到期有息负债占

比为 15%；有息负债规模的降低和期限结构的优化为公司流动性安全筑牢了

厚实的安全垫。 

截至报告期末，公司资产负债率降至 80.41%，较上年末降低 0.31 个百

分点；净负债率降至 77.08%；扣除合同负债后资产负债率降至 69.58%；现

金短债比 1.38，公司“三道红线”监测指标持续“绿档”。公司主体信用

等级稳步提高，境内主流评级保持 AAA 全覆盖，标普国际评级由 B+跳级提

高至 BB-。持续优化的财务结构和稳健的经营风格，为公司在逆境中的发展

起到了充足的保障。 

在确保公司现金流安全上，坚持实施以下具体措施：一是继续坚持“量

入为出”的现金流管理模式；二是坚持“集团资金一盘棋”强制管控；三

是坚持资金计划“三收三支”原则。 

 

问：请问公司主要股东的一致行动关系当前状态是否有新的变化？公司有

关股东回报这块未来将是一个怎样的政策？ 

2021 年 8 月 4 日，公司在回复深交所的关注函中，明确了：经向股东

核实，并经公司律师核查，陶虹遐女士与黄红云先生均没有解除一致行动

关系的明确的意思表示。目前双方还是一致行动人。我们相信绝大部分投

资人是认可公司的长期发展前景和长期股权投资价值，公司控制权的稳定，

符合上市公司和股东的利益。 

关于股东回报，公司长期以来一直致力于打造优质的平台，其中很重

要的一个方面，就是把公司打造成为广大投资人的优质投资平台。公司近



年来分红比例都保持在 35%以上，2020 年的分红以股权登记日收盘价计算

股息率达到 7.85%，分红比例及股息率连续多年保持行业内较高水平。未来

公司也将持续回报股东信任，力争保持分红政策稳定。 


