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免责声明

此演示材料由天誉置业（控股）有限公司（下称“公司”）编制，且仅供参考之用。除获公司明确授权外，不得

对此演示材料进行复制或向任何其他人士转发。

本公司或其任何子公司、董事、雇员或顾问均未直接或间接对本演示材料所含信息（包括所有前瞻性陈述）的完

整性与准确性作出任何陈述与保证。此演示材料所含信息应被视为当前环境下之信息，且此类信息并未、而且并

不会就此说明会的日期之后可能发生的重大进展进行更新、或反映此类重大进展。

此演示材料包含反映本公司对于未来的信心与预期。这些前瞻性陈述以不受本公司控制的、与本公司运营及风险

因素相关的一系列假设为基础，因而实际业绩可能与这些前瞻性陈述有重大出入。本公司并不承诺对前瞻性陈述

进行修改，以反映未来事件或环境。

本公司声明，对于本说明会参加人，或其雇员、授权人士、代理或其任何关联方因使用本演示材料所含信息而产

生的或蒙受的任何损失，本公司不负任何责任（不论是因为疏忽或其它原因）。

此演示材料所含数据与信息仅供参考之用，且并不构成邀请购买或出售任何证券或财务工具的要约，或提供任何

投资服务或投资建议。
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合约销售额

创历史新高
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半年合约销售额53.2亿元

同比增长157%



核心净利润
同比大幅增长
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半年核心净利润9.8亿元

同比增长20%



财务结构
不断优化
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净借贷率为52.2%，同比下降13%
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2019年上半年：业绩摘要-1-综述

业绩概述（单位：人民币千元） 业绩亮点及说明

经营情况

合同
销售额

5,803,000 9,371,000 2,069,000 5,316,000 157%

收入 4,080,514 6,191,763 4,072,628 3,729,272 -8%

毛利5 883,127 1,885,885 733,015 949,259 30%

毛利率 21.64% 30.46% 18.00% 25.45% 8%

EBITDA6 908,957 1,880,990 816,011 982,397 20%

股东应占利润 550,460 751,315 424,365 326,474 -23%

净利润率 13.41% 13.26% 11.92% 9.42% -3%

核心利润率7
22.28% 30.38% 20.04% 26.34% 6%

年度 2017年 2018年
2018年
上半年(重列)

2019年
上半年

2019年上半年
同比增/减

总资产 16,252,454 21,236,989 20,177,537 19,846,559 -2%

总负债 13,873,827 17,933,430 17,387,403 16,378,490 -6%

总债务1 4,287,627 6,362,593 7,144,264 5,499,720 -23%

调整的现金及
现金等价物2

4,297,063 3,086,693 2,126,692 2,164,845 2%

债务净额3 (9,436) 3,275,900 5,017,572 3,334,875 -34%

权益总额 2,378,627 3,303,559 2,790,134 3,468,069 24%

公司股东
应占权益

2,326,029 2,913,425 2,676,313 3,053,144 14%

净借贷比率4 -0.4% 52.9% 65.2% 52.2% -13%

销售业绩

❖ 前6个月合同销售额为53.16亿元，销售面积为39.2万平米，分别同比

增幅157%及128%。

利润情况

❖ 毛利约9.49亿元，同比增幅30%，主要因所售产品毛利率较高。

❖ 毛利率为25.45%，同比增幅为8%

❖ 核心利润（EBITDA）为9.8亿元。同比2018年上半年，2019上半年没有

2.9亿元一次性收益，导致账面净利润同比下跌23%，若剔除该因素，

公司核心净利润及毛利同比分别录得20%及30%的增长。

备注：

1. 总债务=银行及其他借款+公司债券

2. 调整的现金及现金等价物=现金及现金等价物+预售物业监控资金

3. 债务净额=总债务-调整的现金及现金等价物

4. 净借贷比率=债务净额/（归属股东权益总额+债务净额）*100%

5. 毛利=收入-销售成本

6. EBITDA=当期经营利润加上摊销至当期销售成本的利息费用，折旧及摊销，不计汇兑

损益等其他非经常性损益

7. 核心利润率= EBITDA/收入*100%
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2019年上半年：业绩摘要-2-合同销售金额
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2019年上半年：业绩摘要-3-合同销售分布

92.69%

5.56% 1.53%

按产品分类

住宅 公寓及办公楼 商铺 车位

7%

29%

63%

按城市类型分类

一线 新一线 二线

公司产品仍以住宅细分市场中的青创社区为主，具有小户型、低总价、低门槛置业，多重

生活配套服务等产品特性，主打刚需。地域分布主要集中在中国一线及二线城市。

备注：城市分类指标来源于【第一财
经·新一线城市研究所《城市商业魅
力排行榜》，2019.05】

7%

9%

45%

9%

29%

按地区分类

广州 中山 南宁 徐州 重庆



28%

72%

按城市类型划分

一线城市

二线城市
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2019年上半年：业绩摘要-4-土地储备

43

477

67
粤港澳大湾区

华南西南片区

淮海中心区

近2600万
项目组合建筑面
积

近730万
大湾区建筑面积

在建在售项目 待开发项目 已与政府或第三方签协议待开发 潜在土地储备（位于广州及深圳）

29 892

426

654

28%

单位：万平方米

587 29 1318 654

28%

54%

18%
粤港澳大湾区

华南西南片区

淮海中心区

项目组合建筑面积
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2019年上半年：业绩摘要-5-收入
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备注：

1. 截至2019上半年，税后物业销售收入同比减少8.86%，主要是集团上半年交

付的面积主要为南宁及徐州项目，相对大湾区及重庆地区，合同售价相对较低。

2. 截至2019年6月30日，本集团现有手头发展中项目组合，未来可合计交付的

建筑面积为313万平米，按照目前市场价格，该等未来交付面积的货值约390亿

元。该等货值为本集团目前发展之已有基本盘，本集团未来将继续拓展新项目。

备注：

1. 截至2019上半年，总收入同比减少8.43%，主要是集团上半年交付的面积主

要为南宁及徐州项目，相对大湾区及重庆地区，平均售价相对较低。

2. 本集团将继续抓紧2019年下半年已销售面积之交付工作。截至2019年6月30

日，本集团之手头发展项目可销售面积约461.6万平方米，而其中274万平方米

已签约。除截至本期末前已交付的148.6万平方米面积外，余下已签约面积

125.4万平方米将于2019年下半年至2022年可交付。
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2019年上半年：业绩摘要-6-利润

备注：2019上半年，同比股东应占净利润下跌23%，主要是少着2亿元物业评估溢价及0.9亿收购收益所致。

2019上半年，股东应占净利润约占93%，少数股东应占净利润为7%。
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备注：核心利润为

EBITDA ，不包括投
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变动，应收账减值

准备，财务费用/收

入，税务支出，折

旧及摊销等非经常

性损益项目。

备注：2019年上

半年，若剔除

2018年上半年的

2.9亿元物业首次

重估及并购利润，

核心利润率同比

增长6%，达到为

26.34% 。净利润

率同比下降3%主

要是该因素导致。
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2019年上半年：业绩摘要-7-资本结构

净借贷比率1

净债务4/EBITDA²(倍)

EBITDA²/利息覆盖(倍)

总债务3/EBITDA²(倍)

备注：

1. 净借贷比率=净债务(总债务-现金及现金等价物-预售物业监控资金)/（归属股东权益总额+净债务）*100%

2. EBITDA=当期经营利润加上摊销至当期销售成本的利息费用，折旧及摊销，不计汇兑损益等其他非经常性损益

3. 总债务=银行及其他借款+公司债券

4. 净债务=总债务-现金及现金等价物-预售物业监控资金
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2019年上半年：业绩摘要-8-债务结构

2,379,989 

1,499,862 

190,223 

1,429,646 

 -
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54%

43%

2%

债务按货币分类

人民币 港元 美元

备注：公司

2019上半年平

均借贷成本上

涨，主要是收

购重庆项目贷

款所致，该贷

款正在被逐步

清偿，目前已

偿还27%。

备注：公司

正优化负债

久期结构，

将短期负债

替换成中期

负债，并加

大利用银行

及境外信用

债。

备注：2019

年7月，公司

已偿还短期

债务约10亿

元，目前1年

内到期债务

余额约13亿

元。
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2019年上半年：业绩摘要-9-成本结构

各项成本费用、净利润占收入的比例

备注： 2017年及2018年公司其他费用/(收入)(含非经常性项目) 为负数，2017年主要因广州天誉半岛800个停车位首次重估收益，及2018年主要因广州天

誉半岛A1栋物业首次重估收益所致。
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2019年上半年：业绩摘要-10-投资物业

项目名称 地点 模式 状态 
可供出租面积

（平方米）
权益

现市场估值

（百万元）

广州天誉半岛 广州洲头咀 服務式公寓 已100%出租 9,400 100% 524

广州天誉半岛 广州洲头咀 停車位（800个） 已100%出租 9,600 100% 527

天譽花園二期 广州天河区 商業裙樓 已97%出租 17,300 100% 470

寰城海航廣場 广州天河区 辦公室物業 已100%出租 1,500 100% 54

資本中心 香港 辦公室物業 已100%出租 577 100% 132

重庆弹子石项目 重庆弹子石
將建成服務式公寓

作長期投資用途
在建 248,800 100% 1,317

 合計              287,177             3,024 

主要投资物业概况（截至2019年6月30日止年度）

集团拥有的投资物业均位于中国一二线城市的核心区域，未来将继续把具

有发展潜力之物业留作自持，进一步增加集团核心现金流来源。
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附录1：未来展望

虽然中美贸易关系持续紧张，但随着中国城市化进程的持续推进，以及未来新增1亿农村人口落户政策的逐步落实，

我们相信中国房地产行业作为国民经济支柱产业短期内仍将继续发挥作用，同时为保持房地产行业健康持续平稳发展，

国家提出的“房住不炒”及“一城一策”等调控措施落地，预期将会对投资投机行为产生较大制约。

本集团主要定位为“为城市留住年轻人”，通过小户型、低总价、低门槛置业，多重生活配套服务等产品特性，为年

轻人提供一个适合创业、居住、生活的聚集地，发展战略紧贴国家政策方向，预期受到房地产调控政策影响较小。本

集团在重庆、南宁、徐州等地的产品继续深受市场欢迎。

截至2019年6月30日，本集团现有在建在售项目可提供约187万平米用于未来销售，同时尚有313万平米未来交付后确

认为销售收入，该等项目为公司目前之基本盘，可为公司未来业绩提供基础。同时我们正密切关注市场机会，继续以

适度有为的原则增加土地储备，使得公司在规模、利润、现金流及风险管控方面取得平衡，继续为股东贡献价值。



17

附录2：公司概况-1

❖ 天誉创立于1996年，主营业务为房地产开发。2006年2月，

“天誉置业（控股）有限公司” （00059.HK）成为香港主

板上市公司。

❖ 天誉根植广州，布局商住项目潜力深厚的中国城市。具备

发展高端住宅、成片开发、高端酒店的能力。在广州、南

宁、重庆、徐州、昆明等城市共计开发面积超500万平米。

❖ 23年以来，公司秉承“以信誉为本，以品质取胜”的企业理

念，已打造了多个高端项目和城市地标建筑。
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附录3：公司概况-2

公司现从传统地产开发积极转型成为聚焦大湾区，辐射

西南，向华中逐步挺进的小而美的青年美好生活运营商，

为城市打造未来。

公司秉承“让城市更年轻”的定位，通过小户型、低总价、

低门槛置业，多重生活配套服务等产品特性，为年轻人

提供一个适合创业、居住、生活的聚集地。目前正打造

7座青年社区，总规划面积约490万平米。

发展战略

股东名称 持股数量 持股比例

余斌 5,749,983,221 72.47%

公众股东 2,184,720,341 27.53%

合计 7,934,703,562 100.00%

备注:

❖ 余斌先生为天誉集团创始人，1996年创立本集团，目前为

公司主席兼行政总裁。

❖ 2016年6月6日至2019年7月18日，余斌主席45次增持本公司

股份，持股比例由60.66%增加至72.47%，对公司的长远发

展及前景充满信心。

股权结构
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附录3：公司概况-3

❖ 2017年11月，公司被纳入「MSCI明晟中国小型股指数」

❖ 2018年3月，公司被纳入「富时EPRA/NAREIT全球新兴房地产市场

指数」

❖ 2018年9月，公司被纳入「恒生港股通中小型指数」

❖ 2019年5月，公司获财华社颁发港股综合实力100强之92位。

派息率

最近3年公司派息情况

2017年9月至今，相比“恒生地产分类指数”周股价表现 深港通港股标的，相继被纳入行业指数成份股

资料来源：经济通网站

资料来源：经济通网站

资料来源：阿斯达克财经网

最近3-5年股价投资收益回报1 2
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