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一 重要提示 

1 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，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

 

 

4 立信会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

 

5 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

拟以 2020年利润分配股权登记日总股本为基数，向全体股东每 10股派发现金红利 0.10元（含税），

预计共分配利润为 8,196,607.44 元。本次不进行公积金转增，也不进行送红股。 

 

二 公司基本情况 

1 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称 

A股 上海证券交易所 西藏城投 600773 *ST雅砻、西藏雅砻 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 刘颖 - 

办公地址 上海市天目中路380号北方大厦21楼 上海市天目中路380号北方

大厦21楼 

电话 021-63536929 021-63536929 

电子信箱 xzct600773@163.com xzct600773@163.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

（一）报告期内公司所从事的主要业务 

公司主营业务为房地产开发与销售，属于房地产行业。报告期内，公司的主营业务未发生重

大变化。 

（二）报告期内公司所从事的经营模式 

公司的经营模式以自主开发销售为主。公司开发的房地产产品涉及保障房、普通住宅、商办



楼等多种物业类型。公司住宅地产开发业务的主要产品为保障房和各类商品住宅，包括中高层住

宅、低密度低层住宅等。公司商业地产开发业务主要经营商业写字楼和商业综合体的开发及运营

管理，其房地产产品以销售为主，租赁为辅，并部分持有经营。公司的业务范围主要集中于上海、

福建泉州、陕西西安等区域。 

（三）报告期内公司所属的行业情况 

报告期内，中央坚持“房住不炒”的调控总基调不变。2020 年以来，有关房地产政策信号不断

释放，4 月和 7 月中央政治局会议均强调“要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位”；8 月 20

日，住房和城乡建设部、人民银行联合召开房地产企业座谈会，研究进一步落实房地产长效机制，

形成了重点房地产企业资金监测和“三道红线”的融资管理规则；12 月，中央政治局会议继续强

调“促进房地产市场平稳健康发展”，这是 2017 年以来首次在年末的政治局会议上提及房地产，

尽管此次删除了“房住不炒”，保留了“促进房地产市场平稳健康发展”等表述，预计在后续的中

央经济工作会议中，还将重提“房住不炒”。在双循环的新格局下，房地产调控力度不会放松。 

报告期内，房地产开发投资及土地招拍挂市场持续回暖。二季度疫情得到控制后，热点城市

土地市场呈现推地放量态势，房地产开发企业积极补仓。进入三季度以来，伴随着房地产市场调

控收紧和金融监管趋严，相关房企调整了经营策略，拿地节奏明显放缓，土地市场降温。根据国

家统计局数据显示，2020 年全国房地产开发投资为 14.1 万亿元，比上年增长 7.0%。此外，根据

国家统计局公布的土地购置面积和土地成交价款测算，2020 年全国土地招拍挂成交均价为 6,763

元/平方米，同比涨幅为 18.7%。土地成交价格的上涨促使部分热点城市在 2020 年下半年积极出

台政策进行调控，防止土地市场过热。 

报告期内，受到疫情影响国内房地产呈现先抑后扬态势。年初受疫情影响房地产市场遭遇大

幅下挫，前 2 月商品房销售额及销售面积同比降幅超 35%。但随着复工复产的推进，叠加各房企

通过直播卖房等多元化方式积极营销，房地产销售再现强劲反弹，降幅快速收窄，表现持续超预

期，前 8 个月累计销售额同比转正，前 10 个月累计销售面积同比止跌。2020 年全国商品房销售

面积 17.61 万平方米，同比增长 2.6%；全年全国商品房销售金额 17.36 万亿元，同比增长 8.7%。

从区域分布来看，我国东部、西部呈现销售面积和销售金额双增长，中部地区和东北地区的销售

面积降幅有所收窄。市场保持了较强的韧性，一线及部分热点二线城市供需关系紧张。 

 

3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2020年 2019年 

本年比上年 

增减(%) 
2018年 

总资产 14,518,379,179.32 13,929,822,087.09 4.23 11,869,893,816.47 

营业收入 1,863,821,494.52 1,343,819,998.30 38.70 1,176,955,736.42 

归属于上市公

司股东的净利

润 

111,226,658.95 106,374,285.92 4.56 104,220,380.58 

归属于上市公

司股东的扣除

非经常性损益

的净利润 

121,751,752.23 105,160,988.64 15.78 86,134,087.01 

归属于上市公

司股东的净资

产 

3,591,714,681.13 3,486,190,120.67 3.03 3,307,127,114.38 

经营活动产生 774,537,450.39 364,670,371.11 112.39 -1,030,020,408.75 



的现金流量净

额 

基本每股收益

（元／股） 

0.14 0.13 7.69 0.13 

稀释每股收益

（元／股） 

0.14 0.13 7.69 0.13 

加权平均净资

产收益率（%

） 

3.15 3.09 增加0.06个百

分点 

3.20 

 

 

 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元   币种：人民币 

 
第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

营业收入 351,836,038.53 263,069,512.18 362,667,186.23 886,248,757.58 

归属于上市公司股

东的净利润 
23,273,837.50 27,809,566.68 20,116,609.87 40,026,644.90 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益后的净利润 

21,201,797.42 18,670,293.86 16,627,797.92 65,251,863.03 

经营活动产生的现

金流量净额 
-462,150,024.29 426,175,674.30 415,939,583.61 394,572,216.77 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用  

4 股本及股东情况 

4.1 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 

截止报告期末普通股股东总数（户） 43,832 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 46,536 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户）   

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（户）   

前 10名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内增

减 

期末持股数

量 

比例

(%) 

持有有限售

条件的股份

数量 

质押或冻结情

况 股东 

性质 股份 

状态 
数量 

上海市静安区国有资

产监督管理委员会 

  391,617,705 47.78 73,556,050 无   国家 



东方国际(集团)有限

公司 

  13,786,600 1.68   无   国有

法人 

厦门达沃斯投资有限

公司 

  12,849,740 1.57   无   境内

非国

有法

人 

中央汇金资产管理有

限责任公司 

  12,047,400 1.47   无   国有

法人 

南京长恒实业有限公

司 

  4,650,338 0.57   无   境内

非国

有法

人 

吕强 3,464,900 3,960,000 0.48   无   境内

自然

人 

中国工商银行股份有

限公司－中证上海国

企交易型开放式指数

证券投资基金 

-1,756,800 3,832,471 0.47   无   其他 

周逸诚   3,794,817 0.46   无   境内

自然

人 

罗明光 2,080,600 3,565,542 0.44   无   境内

自然

人 

赵吉婷 3,333,713 3,333,713 0.41   无   境内

自然

人 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

公司未知上述股东是否存在关联关系或一致行动 

表决权恢复的优先股股东及持股数

量的说明 

无 

 

 

 

4.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  



 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  

 

4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用 √不适用  

5 公司债券情况 

√适用 □不适用  

5.1 公司债券基本情况 

单位:元  币种:人民币 

债券名

称 
简称 代码 发行日 到期日 债券余额 利率 

还本付

息方式 

交易场

所 

西藏城

市发展

投资股

份有限

公 司

2015 年

公司债

券 

15 藏城

投 

122491 2015 年

10月 15

日 

2022 年

10月 15

日 

705,500,000.00 5.00 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 

上海证

券交易

所 

西藏城

市发展

20 藏城

发 

175245 2020 年

11月 17

2025 年

11月 17

200,000,000.00 4.50 每年付

息 一

上海证

券交易



投资股

份有限

公 司

2020 年

面向专

业投资

者公开

发行公

司债券

（第一

期） 

日 日 次，到

期一次

还本，

最后一

期利息

随本金

的兑付

一起支

付 

所 

5.2 公司债券付息兑付情况 

√适用 □不适用  

“15 藏城投”的付息日为 2016 年至 2022 年每年的 10 月 15 日。公司于 2020 年 10 月 15 日

支付了“15 藏城投”自 2019 年 10 月 15 日至 2020 年 10 月 14 日期间的利息以及 194,500,000.00

元的回售本金，回售完成之后，债券余额为 705,500,000.00 元。 

“20 藏城发”的付息日为 2021 年至 2025 年每年的 11 月 17 日。报告期内未发生付息。 

 

5.3 公司债券评级情况 

√适用  □不适用  

2020 年 6 月 23 日，上海新世纪资信评估投资服务有限公司出具了《西藏城市发展投资股份

有限公司 2015 年公司债券跟踪评级报告》【新世纪跟踪[2020]100457】，维持本公司“AA”的主体长

期信用等级，评级展望维持“稳定”，同时维持“15 藏城投”“AA”的债项信用等级。 

2020 年 7 月 24 日，上海新世纪资信评估投资服务有限公司出具了《西藏城市发展投资股份

有限公司 2020 年面向专业投资者公开发行公司债券信用评级报告》【新世纪债评[2020]011171】,

给予本公司“AA”的主体信用等级，评级展望为“稳定”，同时给予“20 藏城发”“AA+”的债项信

用等级。 

 

5.4 公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

√适用 □不适用  

主要指标 2020年 2019年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 75.33 75.01 0.32 

EBITDA 全部债务比 0.05 0.04 20.52 

利息保障倍数 0.99 0.78 27.56 

 

三 经营情况讨论与分析 

1 报告期内主要经营情况 

报告期内，公司实现营业收入 1,863,821,494.52 元，实现利润总额 202,067,085.37 元，实现归

属于上市公司股东的净利润 111,226,658.95元。 

 



2 导致暂停上市的原因 

□适用  √不适用  

 

3 面临终止上市的情况和原因 

□适用  √不适用  

 

 

4 公司对会计政策、会计估计变更原因及影响的分析说明 

√适用  □不适用  

1、 重要会计政策变更 

（1）执行《企业会计准则第 14 号——收入》（2017 年修订）（以下简称“新收入准则”） 

财政部于 2017 年度修订了《企业会计准则第 14 号——收入》。修订后的准则规定，首次执行

该准则应当根据累积影响数调整当年年初留存收益及财务报表其他相关项目金额，对可比期间信

息不予调整。 

本公司自 2020 年 1 月 1 日起执行新收入准则。根据准则的规定，本公司仅对在首次执行日尚

未完成的合同的累积影响数调整 2020 年年初留存收益以及财务报表其他相关项目金额，比较财务

报表不做调整。执行该准则的主要影响如下： 

会计政策变更的内容和原因 
受影响的报表项

目 

对 2020 年 1 月 1 日余额的影响金额 

合并 母公司 

公司在编制 2020 年度及各

期间财务报告时，根据首次

执行新收入准则的累积影响

数调整当年度年初未分配利

润及财务报表其他相关项目

金额，对可比期间信息不予

调整 

预收账款 -1,653,196,706.66  

合同负债 1,534,096,212.09  

其他流动负债 119,100,494.57  

其他流动资产 15,264,911.89  

递延所得税资产 59,379.60  

应付账款 14,217,525.11  

应交税费 360,812.69  

未分配利润 745,953.69  

 

与原收入准则相比，执行新收入准则对 2020 年度财务报表相关项目的影响如下（增加/（减

少））： 

受影响的资产负债表项目 
对 2020 年 12 月 31 日余额的影响金额 

合并 母公司 

预付款项 -5,528,513.80  

其他流动资产 12,916,164.46  

递延所得税资产 163,443.42  

应交税费 1,846,912.67  

应付账款 1,089,622.79  

未分配利润 4,614,558.62  

预收款项 -2,468,308,287.66  

合同负债 2,283,128,927.84  

其他流动负债 185,179,359.82  

 

受影响的利润表项目 
对 2020 年 12 月 31 日余额的影响金额 

合并 母公司 



受影响的利润表项目 
对 2020 年 12 月 31 日余额的影响金额 

合并 母公司 

销售费用 -5,250,641.09  

所得税费用 1,382,036.16  

净利润 3,868,604.93  

 

（2）执行《企业会计准则解释第 13 号》 

财政部于 2019 年 12 月 10 日发布了《企业会计准则解释第 13 号》（财会〔2019〕21 号，以

下简称“解释第 13 号”），自 2020 年 1 月 1 日起施行，不要求追溯调整。 

①关联方的认定 

解释第 13 号明确了以下情形构成关联方：企业与其所属企业集团的其他成员单位（包括母公

司和子公司）的合营企业或联营企业；企业的合营企业与企业的其他合营企业或联营企业。此外，

解释第 13 号也明确了仅仅同受一方重大影响的两方或两方以上的企业不构成关联方，并补充说明

了联营企业包括联营企业及其子公司，合营企业包括合营企业及其子公司。 

②业务的定义 

解释第 13 号完善了业务构成的三个要素，细化了构成业务的判断条件，同时引入“集中度测

试”选择，以在一定程度上简化非同一控制下取得组合是否构成业务的判断等问题。 

本公司自 2020 年 1 月 1 日起执行解释第 13 号，比较财务报表不做调整，执行解释第 13 号未

对本公司财务状况和经营成果产生重大影响。 

 

（3）执行《新冠肺炎疫情相关租金减让会计处理规定》 

财政部于 2020 年 6 月 19 日发布了《新冠肺炎疫情相关租金减让会计处理规定》（财会〔2020〕

10 号），自 2020 年 6 月 19 日起施行，允许企业对 2020 年 1 月 1 日至该规定施行日之间发生的相

关租金减让进行调整。按照该规定，对于满足条件的由新冠肺炎疫情直接引发的租金减免、延期

支付租金等租金减让，企业可以选择采用简化方法进行会计处理。 

本公司对于属于该规定适用范围的租金减让全部选择采用简化方法进行会计处理，并对 2020

年 1 月 1 日至该规定施行日之间发生的相关租金减让根据该规定进行相应调整。 

本公司作为出租人采用简化方法处理相关租金减让冲减本期营业收入人民币1,515,753.72元。 

5 公司对重大会计差错更正原因及影响的分析说明 

□适用  √不适用  

 

6 与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 

√适用 □不适用  

截至 2020 年 12 月 31 日止，本公司合并财务报表范围内子公司如下： 

子公司名称 

上海和田城市建设开发公司 

上海国投置业有限公司 

上海地产北方建设有限公司 

上海越秀置业有限公司 

上海北方城市发展投资有限公司 



子公司名称 

泉州市上实置业有限公司 

上海北方广富林置业有限公司 

西安和润置业有限公司 

陕西国能锂业有限公司 

陕西春秋庄园农业科技有限公司 

陕西世贸之都建设开发有限公司 

陕西世贸新都建设开发有限公司 

上海藏投酒店有限公司 

陕西世贸馨城建设开发有限公司 

陕西世贸铭城建设开发有限公司 

本期合并财务报表范围及其变化情况详见本附注“六、在其他主体中的权益”。 

 


