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一、业绩回顾 

三、财务表现 

四、发展策略 

五、附录 

二、业务运营 

目录 
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业绩回顾 
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温州  海月清风 
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业绩回顾 

销售稳健增长 

债务结构稳健 

盈利持续释放 

合约销售人民币约1552亿元 

同比增长10% 

去化率约71% 

长三角占比高达75% 

回款率达80% 

平均售价21,401元/平方米 

营业收入人民币约483亿元 

下半年结转同比增长10% 

毛利人民币约53亿元 

毛利率约为11% 

净利润人民币约35亿元 

净利润率约为7% 

净负债率为83% 

以70%-90%为长期管控目标 

扣除预收账款后资产负债率169.9% 

现金短债比2为108% 

融资成本下降至6.55% 

未使用授信人民币约1,248亿元 

注：1、扣除预收账款后资产负债率=（总负债-预收账款）/（总资产-预收账款）  2、现金短债比=（现金-受限资金）/短期负债 
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业绩回顾 

土地储备充裕 

市场认可提升 

运营效率提高 

新增土储约872万平方米1 

其中93万平方米来自旧改项目 

总土地储备2,871万平方米 

平均土地成本7,902元/平方米2 

一二线城市占82%1以上 

长三角占比达到67%3 

保证产品质量，提高开发效率 

2020年拿地到销售平均5.8个月 

组织结构扁平化 

经营数字化管理升级 

销售管理费长期保持较低水平 

“千亿房企人均效能增幅榜”5前三 

15家卖方机构持续覆盖 

境内外信用评级保持较高水平 

“最佳ESG”奖项4 

上海市首个超低能耗住宅项目 

恒生大中型股价值偏向指数 

恒生大中型股(可投资)指数 

注：1.建筑面积   2、平均土地成本=拿地成本/容积面积计算    3、按权益土地金额计算    4、金港股    5、乐居财经 

我司2020年新获取并在当年开盘的操盘项目，拿地至开盘的平均时间为5.9个月，最快的为5.2个月（南京青澜(G38)项目）。 
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温
州

海
月
清
风 

苏
州

海
月
平
江 

乐清市唯一中式合院项目 

全年乐清市成交三冠王1 

融信苏州市主城区的一号产品 

全年姑苏区成交第二名 

杭
州

沁
澜 

郑
州

时
光
之
城 

中签率1.8%，创板块新低 

35天内三期推售、全项目售罄 

项目内规划9所优质教育资源 

郑州高新区去化第一梯队 

区域和产品优势 

杭
州

荣
望 

南
通

海
纳
春
江 

年内6次开盘全部当天售罄 
聚焦线上新媒体营销拓客 

首开3小时即售罄 

年度南通成交三冠王 

公司以长三角、海峡西岸为重点的全国布局，以及追求品质地产的定位，凸显去化优势和资产安全性： 

注：1、数据来自温州房产圈 

 得益于布局城市的经济韧性以及产品品质的竞争力，赋予了公司销售抵御风险事件的卓越能力 
 2021年优质新盘带动一季度销售良好开局，1月和2月分别实现123亿、119亿，同比增长67%、292%。 
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业绩运营 
2 

上海  海纳印象 
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8 注：1.克尔瑞销售榜TOP200    2.中指院《2020年杭州市销售业绩榜Top 10》     3.合约销售数据包含联合营公司数据 

销售稳健增长 

31,031 
54,531 56,678 60,358 

39,280 

67,352 
84,639 

94,815 

2017年 2018年 2019年 2020年 

(人民币百万) 

2020年合约销售额 3 

长三角 

75% 

海西 

14% 

成渝 

5% 
中部 

2% 
山东半岛 

1% 

其他 

3% 

约人民币 
1552亿元 

长三角 

69% 海西 

13% 

成渝 

7% 

中部 

4% 

山东半岛 

2% 

其他 

5% 

约725万 
平方米 

2020年 

实际推货：2,186亿元人民币 

实际去化率：约71% 
实际回款率：80% 

上半年 下半年 

70,311 

121,883 

141,317 
155,173 

2020年 
全国销售金额1 

NO.21 

2020年 
杭州销售金额2 

NO.3 
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已竣工 

11% 

开发中 

82% 

持作未来开发 

7% 

9 

总土地储备面积 

2,871万平方米 

权益土储面积 

1,456万平方米 

平均土地成本1 

7,902元/平方米 

 共计82%土地储备位于中国一、二线城市黄金地段，覆盖全国52个城市，项目共247个 

 公司追求较高的城市定位及较好的产品定位，得到市场持续追捧，一直保持较强去化能力 

长三角 

48% 

海西 

16% 

中部 

19% 

成渝 

6% 

西北 

4% 

山东半岛 

3% 京津翼 

2% 
珠三角 

1% 

长中游 

1% 

约2,871万
平方米 

土地储备充裕 

注： 1. 平均土地成本=拿地成本/容积面积  
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长三角 

77% 

海西 

14% 

成渝 

4% 
中部 

3% 
其他 

2% 

约人民币 
284亿元2 

长三角 

50% 

海西 

13% 
成渝 

12% 

中部 

18% 

其他 

7% 

约402万 

平方米2 

新增项目数量 

50个 

新增土储平均权益比例 

46%3 

新增土地金额（权益） 

284亿元人民币 

新增土储面积（权益） 

402万平方米 

补充优质土储 
2020年全年取得50个项目，土地总成本为623亿元人民币，建筑面积达872万平方米，单方土地成本为

9,596元/平方米1，其中： 

 公司拿地向优势区域倾斜，长三角和海峡西岸地区分别占77%2和14%2，公司持续坚定看好

该地区发展 

 一二线城市占88%2，继续深化「1+N」布局发展策略 

 旧改持续发力，新增确权93万平方米、单方土地成本1,234元/平方米1 

注：1.单方土地成本=拿地成本/容积面积        2、按权益拿地金额计算      3、按拿地金额计算 
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一二级联动 

2016年： 

 公司参与郑州时光之城

城中村改造 

2017年： 

 公司开始收购郑州江湾城项目 

 参与郑州奥体世纪项目城中村改造， 

 参与太原时光之城城中村改造 

2018年： 

 继续收购郑州江湾城项目； 

  郑州奥体项目部分挂牌确权 

2019年： 

  郑州时光之城、郑州奥体世纪、

太原时光之城陆续挂牌确权 

 继续收购郑州江湾城项目 

未来： 

 将持续摘得郑州、太原

等旧改土地 

二级项目 
开发 

一级
土地
整理 

项目历程 

2020年： 

 太原时光之城、郑州江湾城陆续挂

牌确权 
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城市更新项目 
城市 项目名称 预计总建面 开始确权时间 累计确权 剩余待确权 

郑州  
奥体世纪 约165 2018年 81  约84  
江湾城 约270 2017年 237  约33    

时光之城 约200 2019年 57   约143  
太原 时光之城 约341 2019年 144     约197  

总计 约976   519   约457  

郑
州  

 

奥
体
世
纪 

 
郑
州  

 

江
湾
城 

 

郑
州  

 

时
光
之
城 

 

太
原  

 

时
光
之
城 

 

单位：万平方米 
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财务表现 
3 

温州  荣望 
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疫情后平稳交付 

11,688 14,001 

26,166 
20,572 

17,901 

19,398 

24,087 

26,006 

2017年 2018年 2019年 2020年 

物业结转收益金额 
(人民币百万) 

上半年 下半年 

杭州 

33% 

福州 

16% 

上海 

8% 

台州 

5% 
苏州 

4% 

其他 

34% 

约人民币 
466亿元 

物业结转收益金额分布 

杭州 

21% 

福州 

12% 

阜阳 

8% 

台州 

8% 

嘉兴 

7% 

其他 

44% 约285万 
平方米 

物业结转建筑面积分布 

上半年受疫情影响交付，下半年同比增长8% 

29,589 

33,399 

46,578 

50,253 
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盈利持续释放 
毛利及毛利率 

(人民币百万) 

2,210 

4,186 

6,361 

3,140 

2,815 

3,879 

6,114 

2,172 

2017年 2018年 2019年 2020年 

上半年 

下半年 

5,025 
16.6% 

8,065 
23.5% 

12,475 
24.2% 

5,312 
11% 

年内溢利及利润率 
(人民币百万) 

归母净利润及利润率 
(人民币百万) 

注：1. EBITDA=所得税前利润+财务成本/(收入)净额+折旧+无形资产摊销 

1,118 
2,254 

3,510 

1,645 

1,528 
1,218 

2,384 

1,849 

2017年 2018年 2019年 2020年 

2,646 
8.7% 

3,472 
10.1% 

5,894 
11.5% 

688 

1,524 

1,979 

908 

 992  

 626  

 1,175  

1,222 

2017年 2018年 2019年 2020年 

1,680 
5.5% 

2,150 
6.3% 

3,154 
6.1% 

2,428 
5.0% 

3,494 
7% 

EBITDA1及利润率 
(人民币百万) 

2,056 3,202 
5,146 

2,520 

2,785 
3,879 

6,064 

1,222 

2017年 2018年 2019年 2020年 

4,841 
16% 

7.081 
21% 

11,210 
22% 

3,742 
7.75% 
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规模稳步增长 
合约销售 

(人民币百万) 

总资产 
(人民币百万) 

营业收入 
(人民币百万) 

总权益 
(人民币百万) 

31,031 

54,531 56,678 60,358 
39,280 

67,352 

84,639 
94,815 

2017年 2018年 2019年 2020年 

11,901 
14,288 

26,616 
21,066 

18,440 
20,079 

24,847 
27,237 

2017年 2018年 2019年 2020年 

170,196 

203,444 214,208 
233,249 

2017年 2018年 2019年 2020年 

30,761 
35,618 

41,288 

50,659 

2017年 2018年 2019年 2020年 

70,311 

121,883 
141,317 

155,173 

30,341 
34,367 

51,463 
48,303 

上半年 

下半年 



228 
108 
10 

1 
162 
156 

42 
104 
172 

153 
180 
51 

33 
89 

104 

204 
0 
0 

33 
89 

104 

106 
79 
62 

248 
189 
140 

252 
220 
121 

252 
212 
216 

176 
165 
158 

166 
166 
166 

207 
187 
163 

187 
156 
138 

217 
217 
217 

191 
191 
191 

240 
206 
158 

255 
192 

0 

17 

债务结构持续优化 
到期期限分析 

1年内 

35% 

1至2年 

44% 

2至5年 

18% 

5年以上 

3% 

2020年 
719亿元 

1年内 

30% 

1至2年 

28% 
2至5年 

41% 

5年以上 

1% 

2019年 
632亿元 

债务种类分析 

来自金融机构

借款 

42.08% 

优先票据 

31.91% 

公司债券 

18.41% 

资产支持债券 

7.61% 

人民币 

66.00% 

美元 

32.39% 

港币 

1.60% 

净负债率 

(%) 

 159  

 105  

 70  
 83 

2017年 2018年 2019年 2020年 

6.90% 

7.09% 

6.85% 

6.55% 

2017年 2018年 2019年 2020年 

融资成本分析 
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流动性保持充裕 
银行及银行存款1 

(人民币百万) 

20,517 
24,996 

34,309 
29,902 

2017年 2018年 2019年 2020年 

授信额度 

未用额度 

73% 

已用额度 

27% 

超人民币 
1,713亿元 

总授信额度约为1,713亿元；未使用授信约为人民币1,248亿
元，其中84%为金融机构授信、16%为其他授信。 

 94   101  

 183  

 120 

2017年 2018年 2019年 2020年 

现金短债比2 

(%) 

信用债在手额度明细 

类别 截止2020年12月31日 截止2021年3月31日 

公司债 134.6亿元人民币 124.6亿元人民币 

购房尾款ABS 14.57亿元人民币 14.57亿元人民币 

优先票据 6.95亿美元 3.95亿美元 

注：1、现金及银行余额包含受限制现金及定期存款     2.尚未扣除受限资金，如扣除则2020年现金短债比为1.08% 
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发展策略 
4 

金华  云栖江境 
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上海总部 

京津冀（2个城市，5个项目） 

山东半岛 
（1个城市，3个项目） 

长三角 
（28个城市，140个项目） 

海峡西岸 
（5个城市，46个项目） 

大湾区 
（2个城市，3个项目） 

长江中游（2个城市，3个项目） 

成渝（6个城市，16个项目） 

西北（4个城市，14个项目） 

中原（2个城市，17个项目） 

深化「1+N」布局，聚焦高效能城市 
深化「1+N」布局 

“1”指核心一、二线城市；“N”是指环绕核心城市的卫星城市 

聚焦高效能城市 
全国9大核心城市群覆盖多个高效能城市 

拿地策略 

• 严格遵守IRR和利润率要求 

• 加快旧改项目转化 

• 关注项目收购机会 

全年预算： 
匹配销售回款的30%-50%拿地资金 

50% 全年权益拿地284亿元 
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项目分布在全国9大区、52个城市 

全国布局，有效应对城市调控政策 

土储 > 100万m2 
9个城市 

6个省份 

项目密度高，城市深耕能力突出 

杭州：39个项目   福州：31个项目 

上海：13个项目   阜阳：15个项目 

长期深耕杭州、福州、上海、阜阳等核心

城市，布局多个项目。 

投研能力强 

品牌沉淀深 

控费能力强 

有效应对集中拍地 

品牌形象助推销售 

资源整合降低成本 

发挥布局优势，有效应对行业政策 

主次分明，资源向优势区域倾斜 

经过多年发展，长三角、海峡西岸、成渝等区域具

备规模效应，展现出优秀的项目开发能力和团队素养，

未来会将继续往优势地区聚焦发展。 
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挖掘内生潜力，提升运营效率 

供货：外部政策、外部市场、内部管理、内部资金、合作方 

双核五维、三重联动 

加强经营能力，提升开发速度 
加强项目开发精细化管理，紧抓项目7大管理停止点和全景计划管理节点，在保持质量的情况下对开发效率

提出更高要求。在2020年获得并在当年销售的项目，拿地到销售平均5.8个月。 

利润：货值、成本、计息、费用、税 

品质联动、供销联动、现金流联动 

经营数字化 
 升级9大系统 

 对业务部门予以信息系统支持 

• 投模管理系统 
• 设计管理系统 
• HR系统 

• 成本重构系统 
• 成本数据库 
• 等等 

杭州·展望 
拿地：2020年1月 
首开：2020年7月 

连云港·学院府 
拿地：2020年5月 
首开：2020年12月 

南京·青澜 
拿地：2020年7月 
首开：2020年12月 
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坚持积极主动的债务管理 
保持健康的债务水平、维持充足的流动性 

净负债率：82.8% 现金短债比：1.08 
扣除预收账款后资

产负债率：69.9% 
拿地预算控制：销售回款30%-50% 

财务杠杆控制：净负债率70%-90% 

加强回款力度：回款率80%或以上 

现金保持充足：现金余额299亿元 

期限结构管理：适当延长债务久期 合作经营：保持合理少数股东权益 

资产周转：合理推进快速开发 

盈利能力：注重提高项目盈利能力 

资产有效率：一二线城市优质资产 

主动型债务管理 

一级发行 

• 首次发行4年期美元债 
• 首次发行5年期公司债 
• 首次发行CMBS 

二级管理 

• 2020年3月，回购6600万美元优先票据 
• 2020年10月，回购1900万美元优先票据 
• 2021年3月，回购3450万美元优先票据 

开发贷 公司债 ABS/CMBS 

优先票据 银团、双边贷款 

发展多样化融资渠道 

40% 18% 8% 

32% 2% 
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产品升级和可持续发展能力 
产品能力升级 践行ESG可持续发展 

首个上海市超低能耗住宅项目-上海古美项目 

“CARE+”全身心健康家 “童心泡泡”儿童场地 

杭州·厘望NEO 
-The Outstanding Property Award London，FarmaniGroup 

福州·海月江潮 
-世界建筑节·中国-年度优秀作品奖，英国EMAP集团 

太原·时光之城 
-Melbourne Design Awards-GOLD，DRIVENxDESIGN 

杭州·创世纪 
-2020年普罗奖Pro+Award银奖，上海市建筑学会地产建筑师分会 

温州·海月清风 
-2020-2021年美尚奖·极致建筑美学优秀奖，地产线全媒体平台 

产品荣誉 

关注环境 
绿色工地、绿色办公 

以人为本 品质立世 

回馈社会 
儿童资助--公益奖学金 

儿童健康--关注患有胆道并锁与小儿肝移植 
儿童教育—“少年中国”公益图书站 

ESG 

“最佳ESG”-第五届“金港股” 
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附       录 
5 

福州  海纳新潮 
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合并收益表 
（人民币千元） 2020年 2019年 

收益 48,302,505 51,462,502 

销售成本 42,990,475 38,987,328 

毛利 5,312,030 12,475,174 

销售及营销成本 1,259,041  1,199,042 

行政开支 1,612,550  1,479,244 

投资物业公平值收益 (184,332)  49,682 

其他收入 316,450 248,785 

其他收益—净额 368,575 49,367 

经营溢利 2,941,132 10,144,722 

融资收入 1,808,259 249,911 

融资支出 459,476 629,483 

融资(支出)/收入—净额 1,348,783 (379,572) 

分占以权益法入账的联营公司及合营企业的溢利净额 611,458 895,660 

除所得税前溢利 4,901,373 10,660,810 

所得税开支 1,406,874 4,767,017 

年内溢利 3,494,499 5,893,793 

 —本公司拥有人 2,428,123 3,154,064 

每股基本盈利 1.43 1.87 
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合并资产负债表 
人民币千元 2020年 2019年 2020年 2019年 

非流动资产  权益 

物业、厂房及设备 1,424,939 1,567,616 股本 15 15 
土地使用权 444,183 463,555 股份溢价 3,786,195 4,902,013 
投资物业 14,487,730 13,224,100 其他储备 13,926,853 11,503,837 

预付款项 - - 本公司拥有人应占资本及储备 17,713,063 16,405,865 

无形资产 5,365 5,580 非控股权益 32,945,940 24,882,365 
以权益法入账的投资 10,862,379 6,256,491 永久资本工具 - - 

按公平值计入损益的金融资产 996,855 755,773 权益总额 50,659,003 41,288,230 

递延税项资产 668,200 444,954 
非流动资产总额 28,889,651 22,718,069 负债  

非流动负债 

借款 46,921,115 44,471,364 

租赁负债 15,431 13,814 

递延税项负债 1,915,527 2,027,669 

非流动负债总额 48,852,073 46,512,847 

流动资产  流动负债  

开发中物业 120,098,735 115,299,354 借款 24,938,617 18,706,447 

持作出售已竣工物 14,065,964 7,673,170 小于1年的租赁负债 9,900 16,982 

合约资产 1,098,664 999,576 合约负债 65,076,080 60,265,275 

贸易及其他应收款项以及预付款项 29,518,185 25,015,169 贸易及其他应付款项 31,476,801 33,070,355 

应收关联方款项 5,984,288 5,654,598 应付关联方款项 5,291,322 7,293,888 
预付税项 3,329,274 2,539,535 金融负债 - 85,250 
以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产 362,248 - 即期税项负债 6,944,991 6,968,764 

现金及银行结余 29,901,778 34,308,567 流动负债总额 133,737,711 126,406,961 

流动资产总额 204,359,136 191,489,969 负债总额 182,589,784 172,919,808 

资产总额 233,248,787 214,208,038 权益及负债总额 233,248,787 214,208,038 
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海月系 

于历史、人文价值高地，精研新中式

建筑美学，以文化自信、文化回归之

精神，全面焕新城市肌理，革新传统

人居方式。 

中心系 

选择城市中心位置，以写字楼、五星级

酒店及商业综合体建造区域的地标建

筑，凝聚地段、人群及产业等价值，带

动板块发展。 

世纪系 

择址城市高价值、高潜力核心板块，联

合顶级设计团队，从建筑美学、智能科

技和艺术社区三大维度，营造富有时代

感的现代艺术居住社区。 

澜天系 

总在城市精华处，汲取山、河、湖、海

等自然资源，以精工品质、花园社区为

支撑，创造新兴生活方式。 

杭州 · 厘望NEO 上海 · 海月四季 

杭州 · 云澜天第 上海 · 融信上坤中心 

杭州厘望NEO、上海世纨江湾、
南京世纨东方 

代表项目 

上海海月四季、福州海月江潮、温
州海月清风 

代表项目 

杭州云澜天第、杭州空港澜天、福
州融信澜天 

代表项目 

融信上坤中心、上海虹桥世界中
心、厦门融信中心 

代表项目 

四大产品系列 
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本简报可能载有前瞻性陈述。仸何该等前瞻性陈述乃基于若干有关融信中国控股有限公司(「本公司」)营运的假设及超出本
公司控制范围的因素而作出，且受重大风险及丌明朗因素所影响，故此，实际结果不有关前瞻性陈述或会大相径庭。本公司

概无义务为出现在该等日期后的事件或情况更新有关前瞻性陈述。本简报的数据应被视为合乎作出简报当时的情况，且并未
及将丌会为反映或在本简报日期后出现的重大发展而更新。构成本简报一部分的投影片仅为协助口头报告有关本公司的背景
资料而编制。本简报同时包括有关中国及房地产开发业的资料及统计。本公司乃自非官方来源取得该等资料及数据，事前并

未经独立核证。本公司并丌能确保有关来源已符合其它行业以相同基准或相同程度的准确性或完整性得出的该等数据及数
据。阁下请勿过度依赖本简报中有关房地产开发业的陈述。本公司并丌就本简报所载仸何数据或意见的公平性、准确性、完
整性或正确性发表仸何明示或默示的声明或保证，且丌应依赖有关内容。读者丌应视本简报为作出其个人判断的替代品。本

简报所包含的数据及意见可能基于或来自本公司管理层的判断及意见。有关资料并丌一定能作准或生效。本公司或本公司的
财务顾问，或彼等各自的董事、行政人员、雇员、代理或顾问概丌就本简报的内容，或因使用本简报所载内容或因本简报的

内容而引致的仸何损失承担仸何形式的责仸。本简报并丌能视为投资目标、财务状况或仸何投资者的制定需要的考虑，亦丌

构成买卖仸何证券或相关金融工作的招揽、要约或邀约。本简报仸何部分均丌构成仸何合约或承诺的基础。本简报丌得复制
或者转载。 
 

于美国或仸何倘未根据仸何有关司法权区的证券法例登记或合格前作出有关提呈、要约或出售则属丌合法的司法权区，本公

告并丌构成提呈出售或提呈购买仸何证券的要约。未办理登记手续或未获使用登记规定豁免前，丌得在美国提呈或发售仸何
证券。凡在美国公开发售仸何证券，均须以刊发招股章程的方式进行。该招股章程须载有提出有关发售的公司、其管理层及

财务报表的详尽数据。本公司丌会在美国公开发售仸何证券。 
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