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歡迎來到禹洲2016年中期業績發佈會。
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出席我們今天發佈會的管理層有禹洲地產主席林龍安先生，執行總裁蔡明輝先生，財務總監兼公司秘書許進業先生。

林主席和許先生將為我們介紹公司的財務表現，業務回顧，以及未來展望。歡迎許先生。
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歡迎各位新老朋友出席今天的發佈會！今天我們的發佈會主要內容分成三部分 :
第一、財務摘要 
第二、業務回顧 
第三、未來展望。

首先我會先向大家講解一下財務與業務回顧，接著林總會對房地產行業及本集團下一步的發展展望做一個說明。
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我們先總結一下公司亮點
禹洲地產發展成全國性的開發商，總部位於上海，2016全國房地產上市公司排名第36名，立足長三角，引領海西，建樹全中國
六大核心城市分別為上海、合肥、南京、杭州、廈門和福州，2016年上半年這些區域的表現優於全國平均水平
2016年上半年合約銷售量達128億7,200萬，較去年同期增長124%，完成全年合約銷售目標160億元人民幣的80%

關於核心競爭力
穩居合肥首三大開發商，鞏固廈門市場的領先優勢
較同業表現甚為突出的毛利率（2016上半年: 32.47%）, 專注發展前景明朗的一、二線城市發展，建立品牌溢價，注重成本控制，維持較高的利潤率
專業商業團隊紮根上海，進一步擴大在上海、合肥及廈門的投資物業組合

截至2016年6月底，總可售土地儲備（按建築面積計）逾904萬平方米
長三角經濟區占53%，海峽西岸經濟區占44%，環渤海經濟區占3%
透過併購總建築面積達297,000平方米的優質項目，首次進入杭州；2016年初至今購得約134萬平方米土地儲備
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回顧一下2016上半年業績。
上半年集團合約銷售表現出色，銷售額達128.72億元，同比增124%，完成了全年銷售目標160億元的80%。
最新的數據，1-7月份完成銷售額達148.23億元，同比增121%，完成了全年銷售目標的93%。

損益表方面，確認收入41.43億元，同比增18%，因為期內交付物業建築面積增加。
母公司擁有人應佔利潤是人民幣6.93億元，同比增8%;核心利潤達6.57億元，同比增19%

資產負債表方面，總權益達103.97億元。手頭現金增加至156.70億元，對比2015年12月底增加31%，主要是因為期內發行境內公司債。
淨負債比率有所改善，至6月底為75.37%，下降4.06個百分點
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接下來，讓我們看下主要利潤及損益表。
上半年集團總收入達41.43億元，同比增18%
毛利達13.45億，同比增13%。毛利率32.47%，較去年同期輕微下降1.46個百分點，仍處於行業健康水平。
股東應占溢利為6.93億，同比增7.94%。核心利潤達6.57億，同比增19.02%
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從收入的細分來看，除了房地產銷售收入外，公司在租金收入、物業管理費收入和酒店管理收入亦漸見規模，這類業務將會為公司帶來穩定的更多元化的可持續性收入。

物業銷售收入是我們收入的主要來源，達40.19億元，同比上升18%。值得注意的是我們的投資物業租金收入、物業管理收入和酒店管理收入今年表現不錯，同比分別上升63%、46%和30%。未來，我們將在這方面繼續投入更多的努力，尋求新的利潤增長點。
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因此，今年上半年我們的物業銷售收入亦同比上升了18%，達40.19億元。隨著不同城市已銷售的物業將陸續完成交房步驟，集團的物業銷售收入規模將保持增長，預期物業銷售在未來仍是集團最主要的收入來源。
物業銷售收入分佈方面，期內廈門地區占整體物業銷售收入的29%，同時隨著合肥地區部分項目竣工及完成交付，合肥地區成為本次貢獻最大的城市，占整體物業銷售收入的37%。由於蚌埠和龍岩等地區銷售首次入賬，而這些城方的均價較低，上半年入賬的平均銷售均價為每平方米7,591元。
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2016年上半年主要資產負債表分錄
截至2016年6月，集團擁有手頭現金人民幣156.70億元，對比於2015年底上升31.14%，主要是因為發行了境內公司債券
手頭現金遠大於人民幣57.45億元的一年內要償還的短期債務。

截至2016年6月，集團總債為235億元，上升了18%，公司會繼續優化財務組合，降低融資成本，目標把總借貸基本會維持在現在的水準。
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公司繼續保持穩健的財務政策，我們淨負債比率有所改善，截至2016年6月30日的淨負債比率約為75.37%，下降4.06 個百分點，屬行業健康水準。
債務簡介方面，公司目前有68%的人民幣債務 (而去年年底為62%)，透過進一步提升本幣債的比例，對沖匯率波動的風險。
 
截至2016年6月底，我們平均融資成本（包含境外融資）為6.32%，去年年底為7.00%。


E B

12



iﬂﬁﬁﬁ% enEsE =7 i

. “ ﬁﬁ*ﬁ 19t ithpk Eﬁ@%
#1E201656 308 , HHI0ABTTA A ke
iéiﬂj,ﬁ%‘:@ PANE ! 326 2 1,061 3

! 926 9 5,875 10

A 517 6 9,286 6

=8 2,735 11 2,562 30

[z 586 1 660 7

EF3 1,769 24 4,076 20

EU 644 4 3,192 7

SR 1,073 1 374 12

BES 207 1 1,921 2

=M 255 1 2,400 3

't 2 1 135,140 0

9040 61 4,035 100

40,0 -+ 50 -
i 40
200 g es 171)"' AN I [ el e .
20 c
10.0 _j 6.7 14.7
: il
FY2009 FY2010 FY2011 FY2012 FY2013 FY2014 FY2015 1H2016 0 -

=i i E A A /PR A E]

'ﬁ':——;gﬂﬁ YUZHOU PROPERTIES COMPANY LIMITED

Srock Code B {CSE : 01628 HK 1 3



演示者
演示文稿备注
Ryan：
P13
集團土地儲備充裕。截至2016年6月底，本集團的土地儲備總可銷售建築面積約904萬平方米，共有61個項目，長三角區域佔53%,海西區域佔44%，環渤海經濟區佔3%

土地儲備的平均成本價格僅為每平方米人民幣4,035元，占2016上半年合約銷售均價的31.7%。左下方的圖是過去幾年土地成本占當期合約銷售均價的百分比，平均比例為20.6%；右下方的圖是現有各地的土地成本占我司在當地去年合約銷售均價的百分比。
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2016年上半年我們有26個分佈於9個不同城市的在售項目，一共完成合約銷售約人民幣128.72億元，同比增124%，完成全年合約銷售目標的80.5%，相應的合約銷售面積為1,010,557平方米，增加59%。由於上海、南京及廈門有多個新盤投入銷售，整體合約銷售均價為12,738元/平方米，均價與去年年底相比大幅增長（2015年的合約銷售均價為9,997元/平方米）。

2016年，我們的銷售目標是160億元人民幣，比去年140億增長14%。最新的數據，1-7月份完成銷售額達148.23億元，同比增121%，完成了全年銷售目標的93%。
銷售目標主要按公司推盤計畫及市場情況決定。也是對未來房地產形勢審慎樂觀態度的彰顯。
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這是2015年及2016年上半年按月的銷售統計,國內寬鬆的信貸環境，及國策傾向支持行業發展，上半年令住宅需求得到釋放。同時集團把握時機加快推盤
因此上半年集團銷售 價量齊升，上半年銷售量同比增長124%，平均銷售均價人民幣12,738元/平方米

今年下半年我們亦會有位於上海, 南京及福州的新盤推出，對完成2016年全年的目標充滿信心。
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2016年上半年我們各個項目的合約銷售去化率令人滿意，平均簽約銷售去化率達到78%，去年年底為65%。

廈門及合肥的主力樓盤去化率都超過80%，主要是受益於2016年上半年這些主力二線城市的房地產市場表現的活躍。
值得留意的是，今年初推出的位於南京雨花台的新盤老城里項目，去化率達90%

展望16年下半年，公司管理層將繼續通過靈活的銷售策略，推盤節奏，使去化率保持在合理的水準，同時關注去化與利潤的平衡。
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演示者
演示文稿备注
Ryan

2016年上半年，集團於上海、南京、福州、合肥的核心城市佈局，7月份進入杭州，今年至今增加土地儲備約134萬平方米，新增8個優質地塊，平均地價為每平米人民幣11,371元，為未來業績積蓄力量。當中，權益面積為124萬平方米，權益總地價為131億元

截至2016年6月30日，本集團的土地儲備總可供銷售建築面積達904萬平方米，逾60個項目，分別分佈於長三角、海西、環渤海地區及香港共11個城市。
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演示者
演示文稿备注
Ryan

這是2015年全年新增土地儲備列表
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演示者
演示文稿备注
Ryan:
P19
回顧16年上半年，我們主要運營現金流狀況保持健康穩定的水準。管理層一直都極其重視企業現金流管理和監控。

2016年上半年，銷售回款約125.6億,回款率為98%，其他持續性收入約2.9億，新增債務61.2億。

支出方面，目前支付土地款約65.1億,建安成本約31.4億,其他開支包括稅款、利息和銷售成本、綜合開銷及行政管理費用達29億元人民幣，償還貸款27億
 
至6月底手頭現金為156.7億元
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演示者
演示文稿备注
P23林董：

首先，感谢大家参加我们的发布会。我希望通过与我们的投资者和媒体的交流，亦给自己以动力驱使自己有更好的表现。

2016年上半年我们看到在全国范围的房地产市场，低利率环境及信贷支持政策，令被压抑的需求迅速释放，尤其在一二线城市，包括：上海、南京、合肥及厦门，这些基本面很强的城市。
2016年上半年，商品房销售金额及面积分别增长44%和29%。二线城市如南京、合肥、厦门及杭州的房地产市场表现优于全国平均水平，其中一线城市的同比增速名列前茅。
凭借精准的前期调研，集团布局准确，强化双引擎竞争优势,保持在合肥及厦门已建立领先的优势，至去年起受惠于我们核心城市房地产市场跃升的契机
未来，我们布局的重点长三角城市，贡献将会显现

我们认为2016年下半年宽松政策的总基调仍将持续，部分热点城市或将因调控政策的收紧而逐渐回归理性
我们相信人口净流入及基本面良好的城市将于2016年全年录得稳定增长。

中国的城镇化进程远未结束，未来新增的城镇人口以及全面二孩政策的放开，将带来庞大的居住及配套需求，而行业整合仍将持续。
我们相信住房价格单向上涨的时代已经结束，该行业转变为稳定增长。强强联合共同承担风险及享受优势互补成为主流。
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演示者
演示文稿备注
P24 林董：

我们应对市场变化的策略有：

1.以客户为导向多元的产品组合，更好地迎合当前的市场需求。根据市场预期，对新产品预早进行适当价格调整，促进销售量。
2.集团持续不断的优化组织架构和管理流程以符合其发展战略，建立并改善一系列合作和管理体系，为取得良好的业绩奠定基础。
3.土地并购方面，我们始终基于去化率、利润率和执行力，对购地保持审慎和严格把握投资原则
4.净负债比率维持在可控制的水平，加强与投资基金和其他发展商的合作。管控不同的融资管道，进一步优化财务架构。
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演示者
演示文稿备注
P25林董：

这是我们2016年下半年的推盘明细。公司预期推盘约150万平方米,货值约202亿(其中厦门占26%、合肥占20%、上海占17%、福州占14%、南京占9%),货值非常充裕，完全能达成我们计划的全年合约销售目标。
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P26林董：

这是推盘面积按各类型的划分。公司加强了多元化的布局，各大城市均有主力项目贡献销售，以减低项目集中度的风险。
我们也会根据市场的变化做出及时的调整，顺应形势。
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演示者
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P27林董：

这四个项目是我们16年下半年的主要销售项目

1. 首先是南京雨花台的吉庆里项目，位于南京老城南与河西新城的交界处，周边配套成熟, 步行10分钟即可达地铁一号线，于今年1月开售，取得不俗的成绩。首7个月取得近15个亿的销售额，下半年将新推约3万平方米的高层住宅。7月份项目均价约人民币33,687元/平方米

2. 另外是位于南京滨江新城，与弘阳合作的项目滨湖里，预计于10月份推售，设计为高层住宅，项目位于南京市九大新城之一的滨江新城，地铁2号线及地铁8号线无缝对接主城，项目以滨江区域客为主，及与滨江地缘关系较强的梅山、板桥、西善桥、铁心桥客户作为补充。

3. 位于福州的禹洲金辉·中央府邸项目，位于仓山区烟台山核心区配套齐全，教育配套完善，交通便捷，预计2016年年底开售，以仓山地缘性客户为主，市区及八县客户为辅。

4. 还有上海禹洲徐行项目，位于嘉定老城区以北，享受老城成熟的商业及交通配套，毗邻禹洲老城里，预计2016年10月开售，该盘土地成本：人民币9,104元/平方米，预计售价：人民币29,000元/平方米
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P28 林董：

展望未来5年，禹洲地产将会坚持“立足长三角，引领海西，建树全中国”的发展战略，以长三角地区为着重点, 深入发展一二线具有潜力的城市，例如：合肥、上海、南京及杭州，巩固合肥市场领先的地位

我们强化双引擎竞争优势,享受长三角经济发展红利,已经进驻的长三角核心城市深入渗透，比如合肥、南京，上海、杭州要相应扩展，生根发芽，实现品牌落地,令收入来源更多元化。

保持核心竞争力,建立品牌溢价，注重成本控制，继续保持行业较高的利润率

本人藉此机会代表董事会向本公司全体股东、投资者、合作伙伴、客户的信任和支持致以衷心的谢意。

最后再次谢谢大家来参加这次发布会，欢迎提出疑问或建议！
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