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2016年中期業績演示材料
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承董事會命
禹洲地產股份有限公司

主席
林龍安

香港，2016年8月23日

於本公告日期，本公司執行董事為林龍安先生（主席）、郭英蘭女士、林龍智先生及林聰輝
先生；及本公司獨立非執行董事為辜建德先生、林廣兆先生及黃循強先生。



2016年8月23日

2016年中期業績發佈會



關於主講人

林龍安先生
創始人

主席兼執行董事

蔡明輝先生 執行總裁

許進業先生 財務總監兼公司秘書
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公司亮點—禹洲地產(01628.�HK)

公司焦點

核心競爭力

土地儲備

 禹洲地產為全國性的開發商，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，引領海西區，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%

 穩居合肥前三大開發商，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，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



財務摘要
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2016年中期業績摘要
至2016年6月30日止6個月的財務摘要

對比2015年上半年

對比2015年12月底

 合約銷售：人民幣128.72億元

 確認收入：人民幣41.43億元

 母公司擁有人應佔利潤：人民幣6.93億元

 母公司擁有人應占核心利潤：人民幣6.57億元

(+人民幣71.36億元or +124%)

(+人民幣6.41億元or����������+18%)

(+人民幣5,100萬元or +8%)

（+人民幣1.05億元or��������+19%)

(+人民幣1.56億元or����������+2%)

(+人民幣37.21億元or�������+31%)

(-4.06�個百分點)

 權益總額：人民幣103.97億元

 手頭現金： 人民幣156.70億元

 淨負債比率：75.37%
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2016年上半年主要的利潤及損益

*已扣除稅款
7

人民幣百萬元

收入* 毛利

股東應占溢利 核心利潤

人民幣百萬元

人民幣百萬元 人民幣百萬元



各項收入保持良好態勢 收入來源更多元化

(人民幣 千元) 1H2016 1H2015 同比變動

物業銷售 4,018,658 3,418,051 +18%

租金收入 51,115 31,347 +63%

物業管理費 61,351 42,068 +46%

酒店運營收入 9,712 7,455 +30%

銷售建築材料 2,480 2,850 ‐13%

總計 4,143,316 3,501,771 +18%

100%=人民幣35.02億元100%=人民幣41.43億元
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2016年上半年已確認的物業銷售分析
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*已扣除稅款

已確認的物業銷售* 已確認銷售建築面積及銷售均價
人民幣百萬元

已確認建築面積（按城市）
%

總建築面積
（平方米）

銷售均價（人民幣
元/平方米）

已確認銷售金額（按城市）
%



2016年上半年主要資產負債表分錄
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人民幣百萬元人民幣百萬元

現金狀況 總借貸

總資產 權益總額

人民幣百萬元人民幣百萬元



2016年上半年穩定的財務狀況

總借貸=人民幣235.07億元

11
加權平均融資成本為 6.32%

%

淨負債比率

債務簡介（按貨幣）

債務簡介（按期限）

債務簡介（按類型）
%

%

%



業務回顧
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土地儲備概覽
截止2016年6月30日，共計904萬平方米

天津

合肥i 上海

福州
龍岩 泉州

廈門
漳州

長三角經濟區

城市

總可售建
築面積

（千平方
米） 項目數量

平均土地成
本（人民幣/

平方米）

占總可售
建築面積
百分比
（%）

環渤海經濟
區 天津 326 2 1,061 3

長三角經濟
區

上海 926 9 5,875 10

南京 517 6 9,286 6

合肥 2,735 11 2,562 30

蚌埠 586 1 660 7

海峽西岸經
濟區

廈門 1,769 24 4,076 20

福州 644 4 3,192 7

泉州 1,073 1 374 12

龍岩 207 1 1,921 2

漳州 255 1 2,400 3

境外 香港 2 1 135,140 0

總計 9040 61 4,035 100

蚌埠 南京

香港
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單位土地成本占2016年上半年合約銷售均價百分比
%

%

單位土地成本占合約銷售均價百分比

20.6
21.0 

29.7 

6.7 

33.1  26.3  31.5 

14.7 

27.6 
13.8 
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廈門 福州 泉州 龍岩 上海 合肥 蚌埠 南京 天津

31.7



2016年上半年合約銷售
合約銷售

(FY2014vs.FY2015vs.1H2016)

人民幣百萬元

FY2014 FY2015 1H2016

按城市 7 8 9

平均銷售均價
(人民幣元/平
方米)

9,972 9,997 12,738
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序號 項目 城市
項目權益 合約

銷售金額
各項目合約
銷售金額

合約
銷售面積

合約
銷售均價

（%） (百萬元） 佔比（%）（平方米） （元/平方
米）

1 禹洲∙中央海岸 廈門 100% 160 1% 10,801 14,836
2 禹洲∙溪堤尚城 廈門 100% 371 3% 29,782 12,468
3 禹洲∙雲頂國際 廈門 100% 60 0% 1,408 42,260
4 海滄萬科城 廈門 20% 1,000 8% 49,675 20,129
5 禹洲盧卡小鎮 廈門 100% 957 8% 48,660 19,615
6 春江酈城 廈門 51% 1,760 14% 81,678 21,547
7 禹洲∙東方威尼斯一、二期 福州 100% 36 0% 1,298 27,350
8 禹洲∙東方威尼斯三期 福州 100% 633 5% 55,481 11,414
9 禹洲‧劍橋學苑 福州 100% 414 4% 44,057 9,386

10 禹洲城市廣場 泉州 100% 170 1% 30,347 5,598
11 禹洲∙城上城 龍岩 100% 336 3% 57,855 5,808
12 其他 廈門 100% 59 0% 3,085 19,205

海西經濟區 5,953 47% 414,127 14,374
13 禹洲∙藍爵 上海 100% 11 0% 356 30,983
14 禹洲城市廣場 上海 100% 4 0% 220 18,596
15 禹洲商業廣場 上海 100% 307 2% 27,360 11,203
16 禹洲‧老城里 上海 100% 1,290 10% 44,234 29,138
17 禹洲∙天境 合肥 100% 571 4% 67,181 8,504
18 禹洲∙翡翠湖郡 合肥 100% 408 3% 44,230 9,227
19 禹洲∙中央廣場 合肥 100% 897 7% 127,632 7,028
20 禹洲城 合肥 51% 50 0% 3,876 12,931
21 禹洲∙天璽 合肥 49% 764 6% 99,598 7,675
22 禹洲‧中央城 合肥 100% 634 5% 66,701 9,502
23 禹洲吉慶裡 南京 100% 1,485 12% 44,089 33,687
24 禹洲∙龍子湖郡 蚌埠 100% 65 1% 14,480 4,500

長三角經濟區 6,486 50% 539,957 12,011
25 禹洲∙尊府 天津 100% 252 2% 34,263 7,365
26 禹洲∙禦湖郡 天津 100% 182 1% 22,210 8,166

環渤海經濟區 434 3% 56,473 7,680
總計 12,872 1,010,557 12,738



月度合約銷售2015年對比2016年

月度合約銷售(�2015年1月– 2016年6月)
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2016年上半年去化率達78%

平均去化率為78%
%
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城市 廈門 廈門 廈門 廈門 福州 福州 泉州 龍岩 上海 上海 合肥 合肥 合肥 合肥 合肥 南京 蚌埠 天津 總計

推盤建築
面積（平
方米）

12,322 40,039 58,580 95,597 76,995 59,914 57,373 74,411 54,162 31,804 70,689 52,476 153,095 121,336 77,359 48,883 33,187 25,469 1,295,076

銷售建築
面積（平
方米）

10,801 29,782 48,660 81,678 55,481 44,057 30,347 57,855 44,234 27,360 67,183 44,230 127,632 99,568 66,701 44,089 14,480 22,210 1,010,529



17

2016年至今新增土地儲備

購地時間 城市 項目類型 方式 權益
占地面積
(平方米)

總可售建築
面積 (平方

米)

總地價
(人民幣百

萬元)

建面平均成
本(人民幣/

平方米)

2016年1月 上海 住宅 招拍掛 40% 41,262 90,776 2,630 28,972
2016年1月 南京 住宅/商業 招拍掛 100% 14,221 61,152 710 11,608
2016年2月 福州 住宅/商業 招拍掛 67% 45,128 137,409 1,730 12,590
2016年4月 合肥 住宅/商業 招拍掛 100% 93,956 234,889 2,389 10,170
2016年4月 合肥 住宅/商業 招拍掛 100% 23,705 59,263 718 12,120

2016年4月 合肥 住宅/商業 招拍掛 100% 119,023 357,069 1,821 5,100
2016年6月 合肥 住宅/商業 招拍掛 100% 56,114 100,981 1,119 11,086
2016年7月 杭州 住宅/商業 收購併購 100% 145,000 297,000 4,104 13,818

總計 538,409 1,338,539 15,221 11,371

杭州項目合肥項目上海項目 福州項目

Minhang
Project 
(2016.1)

Yuzhou The Jiqing
禹洲∙吉庆里

Yuhuatai
Project 
(2016.1)

Yuhuatai
Project 
(2015.11)

Fengxian
Project 
(2015.11)

Fuzhou 
Government

Cangshan
Government

Yuzhou 
Project

Shushan
Project

Xinzhan
Project

Yaohai Project

Yaohai
Project

南京項目
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2015年新增土地儲備

購地時間 城市 項目類型 方式 權益
占地面積
(平方米)

總可售建築
面積 (平方

米)

總地價
(人民幣百

萬元)

建面平均成
本(人民幣/

平方米)

2015年1月 廈門 住宅/商業 招拍掛 51% 70,109 305,160 2,740 8,979
2015年7月 合肥 住宅/零售 招拍掛 100% 49,126 144,923 700 4,831
2015年9月 上海 住宅 招拍掛 100% 31,139 56,051 510 9,104

2015年11月 上海 住宅 招拍掛 40% 109,266 174,826 2,315 13,242
2015年11月 南京 住宅 招拍掛 100% 17,199 30,957 420 13,567

2015年12月 南京 住宅/商業 招拍掛 51% 61,145 134,520 500 3,717
2015年12月 南京 住宅/商業 招拍掛 40% 28,257 61,626 1,010 16,389
2015年12月 南京 住宅/商業 招拍掛 49% 57,762 116,076 425 3,661

總計 424,003 1,024,139 8,620 8,417

廈門集美項目

廈門島
內

廈門機場

廈門集美項目
(2015.01)

禹洲中央海岸

禹洲大學城

禹洲
高爾夫

地鐵1號線
(規劃中)

合肥新站項目 上海項目 南京項目

項目

奉賢項目(2015.11)

徐行項目(2015.9)

江寧項目(2015.12) x2

雨花臺區項目
(2015.11)

禹洲∙吉慶裡

禹洲·老城裡

江寧項目(2015.12) x1



2016年上半年現金流狀況
人民幣十億元

FY2015
（實際）

1H2016�
(實際）

FY2016
（預期）

手頭現金(期初) 9.78 11.95 11.95

合約銷售回籠款 13.07 12.56 21.56

租金、管理費及其他收入 0.32 0.29 0.57

股份配售 0.62 - -

新增借款 10.41 6.12 8.12

支付土地款 6.39 6.51 10.20

建安費用開支 4.50 3.14 5.94

其他費用——利息、稅金、
股息及其他 4.42 2.90 5.95

收購項目權益及合作款 1.21 - -

償還貸款 5.73 2.70 6.12

手頭現金(期末) 11.95 15.67 13.99

手頭現金
11.95

租金、管理費及其他
收入
0.29

合約銷售回籠款
12.56

新增
債務
6.12

建安
費用

開支3.14

其他支出
2.9

償還
債務
2.70

(未經審計)人民幣十億

總流入
30.92

總流出
15.25

支付
土地款
6.51
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未來展望
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市場展望

2016年
上半年

2016年
下半年

未來展望
 中國的城鎮化進程遠未結束，未來新增的城鎮人口以及全面二孩政策的放開，

將帶來龐大的居住及配套需求。
 行業整合仍將持續。
 住房價格單向上漲的時代已經結束，並趨於穩定增長。強強聯合共同承擔風險

及享受優勢互補成為主流。

 寬鬆政策的總基調仍將持續，部分熱點城市或將因調控政策的收緊而逐漸回歸
理性。

 人口淨流入及基本面良好的城市，將於2016年全年錄得穩定增長。

 全國範圍的房地產市場，在低利率環境及信貸支持政策的驅動下，被壓抑的需
求迅速釋放，尤其在一二線城市。

 2016年上半年商品房銷售金額及面積分別增長44%和29%。
 二線城市如廈門、合肥、南京及杭州的房地產市場表現優於全國平均水平，其

中一些城市的同比增速名列前茅。
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應對市場變化的策略

 以客戶為導向多元的產品組合，更好地迎合當前的市場

需求

 根據市場預期，對新產品預早進行適當價格調整，促進

銷售量

產品和定價的靈活性

嚴謹的投資策略

豐富的管理經驗

謹慎的財務策略

 去化率：穩定的現金流和快速發展週期

 利潤率：可持續的發展

 執行力：良好的企業管治和穩定的合作

 加強與其他發展商及投資基金合作，減少資本投入

淨負債比率維持在可控制水準

探索多元化的融資渠道，以令融資成本進一步下降，

如：境內公司債及熊貓債

進一步優化財務架構：令外幣債比例下降

 經驗豐富的管理團隊擁有強大的執行能力及敏銳的行業洞

察力

 靈活的銷售策略，人性化設計及優秀的成本控制力，建立

「精築3.5 」價值體系



2016年下半年推盤明細
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項目序號 項目名稱 城市 推盤類型
2016下半年
計畫推盤面積 計畫推盤面積所占

（平方米） (%)
1 禹洲∙中央海岸 廈門 在售 5,158  0%
2 禹洲∙溪堤尚城 廈門 在售 139,279  9%
3 禹洲∙盧卡小鎮 廈門 在售 65,710  4%
4 春江酈城 廈門 在售 32,547  2%
5 海滄萬科城 廈門 在售 49,594  3%
6 其它 廈門 在售 20,581  1%
7 禹洲∙鼓山一號 福州 在售 8,741  1%
8 禹洲∙東方威尼斯 福州 在售 135,831  9%
9 禹洲∙劍橋學苑 福州 在售 30,866  2%

10 禹洲金辉∙中央府邸(前稱倉山項目) 福州 新盤 13,855  1%
11 禹洲城市廣場 泉州 在售 13,855  1%
12 禹洲∙城上城 龍岩 在售 141,756  9%
13 禹洲漳州項目 漳州 新盤 35,106  2%

海西經濟區合計 692,880  46%
14 禹洲城市廣場 上海 在售 64,540  4%
15 禹洲商業廣場 上海 在售 21,611  1%
16 禹洲∙老城里 上海 在售 47,371  3%
17 禹洲∙徐行項目 上海 新盤 37,873  3%
18 禹洲∙奉賢項目 上海 新盤 7,900  1%
19 禹洲∙天境 合肥 在售 30,420  2%
20 禹洲∙翡翠湖郡 合肥 在售 19,891  1%
21 禹洲∙中央廣場 合肥 在售 101,338  7%
22 禹洲城 合肥 在售 46,436  3%
23 禹洲∙天璽 合肥 在售 64,793  4%
24 禹洲∙中央城 合肥 在售 69,269  5%
25 禹洲∙龍子湖郡 蚌埠 在售 69,055  5%
26 禹洲‧吉慶里 南京 新盤 32,972  2%
27 禹洲濱湖里(前稱江寧項目) 南京 新盤 58,537  4%
28 禹洲映月溪山( 前稱雨花臺項目) 南京 新盤 9,612  1%

長三角經濟區合計 681,617  45%
30 禹洲∙尊府 天津 在售 79,031  5%
31 禹洲∙禦湖郡 天津 在售 50,250  3%

環渤海經濟區合計 129,281  9%
總計l 1,503,778  100%



2016年下半年推盤圖表
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2016年下半年主要銷售貢獻項目

Fuzhou�Yuzhou�Radiance Central�Mansion
(福州禹洲金辉•中央府邸)

 位於倉山區煙臺山核心區配
套齐全，教育配套完善，交
通便捷

 住宅面積65-130平方米
 土地成本：人民幣12,590元/

平方米
 預計售價：人民幣26,000元/

平方米

Shanghai Yuzhou�Xuhang�Project
(上海禹洲徐行项目)

 位於嘉定老城區以北，享
受老城成熟的商業及交通
配套

 總建面:56,051平方米
 9棟14層高層住宅, 面積

88-135平方米
 土地成本：人民幣9,104

元/平方米
 預計售價：人民幣

29,000元/平方米

Nanjing Yuzhou The�Jiqing
(南京禹洲‧吉慶里)
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Nanjing Lakeside
(南京濱湖里)

 位於南京市九大新城之
一的濱江新城，地鐵2號
線及地鐵8號線（規劃中）
無縫對接主城

 總建面:116,076平方米
 戶型88至115平方米
 土地成本：人民幣3,661

元/平方米
 預計售價：人民幣

13,000元/平方米

 位於南京老城南與河西
新城的交界處，周邊配
套成熟, 步行10分鐘即可
達地鐵一號線

 高層住宅，戶型89至143
平方米

 土地成本：人民幣
16,657元/平方米

 均價：約人民幣33,687
元/平方米



深化區位佈局 強化競爭優勢

以長三角地區為著重點
深入發展一二線具有潛力的城市，例如：合肥、上
海、南京及杭州，鞏固合肥市場領先地位

保持核心競爭力
建立品牌溢價，注重成本控制，繼續保持行業較高
的利潤率

土地儲備圖（截至2016年6月）
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長三角經濟區
(53%)

*土地儲備至2016年6月底為904萬平方米..

廣東

湖南

江西 浙江

珠三角經濟區

海西經濟區

長三角經濟區

上海

台灣

福建
福州

廈門

長三角
地區

強化雙引擎競爭優勢
享受長三角經濟發展紅利,令收入來源更多元化

杭州



附錄
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廈門房地產市場概覽

廈門住宅土地供應量及成交量

住宅月度成交量及成交均價

廈門房地產市場概覽

資料來源：資料來自易居克爾瑞;土地供應資料為公开市场上招拍挂出让的纯住宅及商住用地（不含保障房）

人民幣/平方米

人民幣/平方米

千平方米

千平方米
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225 225 191 243 267 278 
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資料來源：資料來自易居克爾瑞;此資料為商品住宅（不含保障房）
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福州房地產市場概覽

資料來源：資料來自易居克爾瑞;此資料為商品住宅（不含保障房）

福州住宅土地供應量及成交量

住宅月度成交量及成交均價

資料來源：資料來自易居克爾瑞;土地供應資料為公开市场上招拍挂出让的纯住宅及商住用地（不含保障房）

千平方米 人民幣/平方米
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資料來源：資料來自易居克爾瑞;此資料為商品住宅（不含保障房）

上海房地產市場概覽

上海住宅土地供應量及成交量

住宅月度成交量及成交均價

資料來源：資料來自易居克爾瑞;土地供應資料為公开市场上招拍挂出让的纯住宅及商住用地（不含保障房）

千平方米
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資料來源：資料來自易居克爾瑞;此資料為商品住宅（不含保障房）

合肥房地產市場概覽

合肥住宅土地供應量及成交量

住宅月度成交量及成交均價

資料來源：資料來自易居克爾瑞;土地供應資料為公开市场上招拍挂出让的纯住宅及商住用地（不含保障房）

千平方米 人民幣/平方米
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資料來源：資料來自易居克爾瑞;此資料為商品住宅（不含保障房）

南京房地產市場概覽

南京住宅土地供應量及成交量

住宅月度成交量及成交均價

資料來源：資料來自易居克爾瑞;土地供應資料為公开市场上招拍挂出让的纯住宅及商住用地（不含保障房）
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資料來源：資料來自易居克爾瑞;此資料為商品住宅（不含保障房）

杭州房地產市場概覽

杭州住宅土地供應量及成交量

住宅月度成交量及成交均價

資料來源：資料來自易居克爾瑞;土地供應資料為公开市场上招拍挂出让的纯住宅及商住用地（不含保障房）
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2016年收益表概要

至6月30日止期間
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2016年上半年 2015年上半年 變動 (%)

收入 （人民幣千元） 4,143,316 3,501,771 +18%

毛利（人民幣千元） 1,345,229 1,188,170 +13%

毛利率（%） 32.47% 33.93% ‐1.46pp

核心淨利（人民幣千元） 657,152 552,038 +19%

核心淨利率（%） 15.86% 15.76% +0.1pp

每股收益（人民幣/股） 18.17 18.16 +0.06% 

每股核心收益
（人民幣/股）

17.22 15.61 +10%



2016年資產負債表概要
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（人民幣千元） 截止2016年6月30日 截止2015年12月31日 變幅(%)

流動資產 53,177,436 44,738,520 +19%

非流動資產 11,171,911 8,107,338 +38%

流動負債 35,273,492 25,625,902 +38%

非流動負債 18,678,512 16,978,601 +10%

權益總額 10,397,343 10,241,355 +2%

現金及銀行結餘 14,111,271 10,973,268 +29%

限制現金 1,558,838 975,525 +60%

短期債務 5,745,133 3,987,373 +44%

長期債務 17,761,507 16,095,750 +10%

凈負債 7,836,531 8,134,330 ‐4%

凈負債比率（%） 75.37% 79.43% ‐4.06pp
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本簡報僅供參考，可能載有前瞻性陳述。任何該等前瞻性陳述乃基於若干有關禹洲地產股份有限公司
（ 「本公司」）營運的假設及超出本公司控制範圍的因素所作出，且受重大風險及不明朗因素所影響，
故此，實際結果與有關前瞻性陳述或會大相徑庭。本公司概無義務為出現在該等日期後的時間或情況更
新有關前瞻性陳述。

本簡報的資料應被視為合乎作出簡報當時的情況，且並未及將不會為反映或再本簡報日期後出現的重大
發展而更新。構成本簡報一部份的投影片僅為協助口頭報告有關本公司的背景資料而編制。本簡報同時
包含有關中國及房地產開發業的資料及統計。本公司乃自非官方來源取得該等資料及資料，事先並未經
獨立核證。本公司並不能確保有關來源已符合其他行業以相同基準或相同程度的準確性或完整性得出的
該等資料及資料。閣下請勿過度依賴本簡報中有關房地產開發業的陳述。本公司並不就本簡報所載任何
資料或意見的公平性、準確性、完整性或正義性發表任何明示或默示的聲明或保證，且不應依賴有關內
容。讀者不應視本簡報為做出其個人判斷的替代品。
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