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本文件由花样年控股集团有限公司（简称“公司”）编制，仅用于公司及其子公司（统称“集团”）进行陈述。

此处并未就本档中所载的资讯或观点的公正性、准确性、完整性或正确性做出任何（不论明示或默示）的陈述或保

证，且任何人士均不得依赖本档中所载的资讯或意见。公司、集团的任何成员及其各自的关联方或其任何的董事、管

理人员、雇员、顾问或代表亦不对因使用本档所载的资讯或任何其它与本文件有关的事宜而导致的损失（无论于侵权

法或合同法下或任何其它相关法律上的疏忽或失实陈述）承担任何责任。

本公布并非在美国或任何其他司法权区建议出售或招揽购买任何证券的建议，倘未根据任何该等司法权区的证券法办

理登记或未获批准而于上述地区进行上述建议，招揽或出售即属违法。未办理登记手续或未获豁免相关登记规定前，

不得在美国出售或发售任何证券。凡在美国公开发售任何证券，均须以刊发招股章程的方式进行，而招股章程须载有

提出有关发售的公司，其管理层及财务报表的详尽资料。本公司不会在美国公开发售证券。

本档包含集团和公司目前于各相应日期对未来的观点和预测的陈述。该前瞻性陈述是基于公司及集团经营情况的假设

和超出集团或公司可控范围的因素做出，并存在着重大的风险和不确定性。鉴于此，实际结果可能与该前瞻性陈述存

在重大的差异。因此, 阁下不应依赖该前瞻性陈述。集团和公司不承担根据日后发生的事件或情况而更新该前瞻性陈述

的义务。

免责声明
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2018中期业绩亮点

上半年合约销售金额突破113亿

同比增长超过120%，

合约销售增长迅速
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突 破
上半年融资额度超过10亿美金

突 出

土地储备近2,200万平

预计总货值超过3,000亿人民币

足够未来三年增长丰富

净负债率为82.9%，表现稳健

财务状况良好，债务安排适当

稳 健

上半年新开工面积229万平

在建面积近500万平

集中在19-20年竣工庞 大

收入同比增长42.8%

利润增长15.0%

轻资产收入占比超过1/2稳 定
手头现金226.10亿人民币

为未来收并购及优化债务结构做好

准备
充 裕

家天下系列先进的智慧社区概念

优质的质量管控体系

刚需住宅为主，不受政策影响

良好的溢价空间

优 质
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两大“头部”业务牵引，轻重并举打造基于社区综
合产业的“产业金融集团”

重资产 轻资产
地产+业务 社区+业务

地产开发

私募基金

商业管理

养生养老

文化旅游

物业板块

社区E化业务

社区金融

社区养老

嘉年资本



金额 面积

（百万人民币） % （平方米） %

珠江三角洲 2,046.25 18.10 208,193 17.87

成渝经济区 5,997.19 53.04 704,003 60.42

京津都市圈 654.09 5.78 55,022 4.72

长三角区域 922.21 8.16 80,474 6.91

华中地区 1,687.59 14.92 117,493 10.08

合计 11,307.33 100 1,165,185 100
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合约销售量价齐升

5,053 

11,307 

0

3,000

6,000

9,000

12,000
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合约销售金额

(百万元人民币)

641,441 

1,165,185 

0

500,000

1,000,000
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合约销售面积

(平方米)

7,878 

9,704 
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4,000

8,000

12,000
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合约销售单价

(元/平米)



2017年上半年 2018年上半年

2017年上半年 2018年上半年

合同销售按金额分类—分产品

合同销售按金额分类—分地区
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收入呈现多元化

精品高档住宅

68.1%

中高档住宅

20.0%

城市综合体

11.9%

成渝经济区

9.9%

珠江三角洲

38.8%

长三角区域

16.5%

京津都市圈

0.9%

华中地区

33.7%

海外

0.2%

精品高档住宅

83.6%

中高档住宅

9.4%

城市综合体

7.0%

成渝经济区

53.0%

珠江三角洲

18.1%

长三角区域

8.2%
京津都市圈

5.8%

华中地区

14.9%



 报告期内，本集团依旧遵循审慎投资的策略以及于北京、上海、深圳、成都、武汉等市场潜力大、资金回报丰厚的一二线
城市新增土地的发展方向。

 截至2018年6月30日，本集团规划土地储备建筑面积约2,200万平方米，其中归属花样年地产集团1,775万平方米，包含已
签署框架协议的物业规划建筑面积为616万平方米，土地储备中一线城市(1) 和二线城市占比92.0%；归属母基金(2) 425万平
方米。
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(1) 一线城市包括北京、上海、大深圳（包含毗邻深圳的惠州项目）。

优质土地储备

成都

桂林

深圳

惠州

天津

南京

北京

上海

昆明

武汉

苏州

合肥
珠江三角洲

城市 建筑面积 （平方米） %

深圳 2,138,822 12.1

惠州 1,587,228 8.9

桂林 1,413,237 8.0

小计 5,139,287 29.0

长三角区域

城市 建筑面积 （平方米） %

苏州 294,755 1.7

上海 6,561 0.1

南京 688,336 3.9

杭州 156,414 0.9

宁波 421,676 2.4

小计 1,567,742 8.8

京津都市圈
城市 建筑面积 （平方米） %

北京 309,433 1.7

天津 555,056 3.1

唐山 497,003 2.8

石家庄 63,740 0.4

小计 1,425,232 8.0

华中地区

城市 建筑面积 （平方米） %
武汉 1,729,241 9.7

合肥 554,083 3.1

小计 2,283,324 12.9

成渝经济区

城市 建筑面积 （平方米） %

成都 7,064,673 39.8

昆明 269,317 1.5

小计 7,333,990 41.3

城市类型 建筑面积 （平方米） %

一二线城市 16,336,338 92.0
其他城市 1,413,237 8.0
总计 17,749,575 100.00 

母基金项目(2) 建筑面积 （平方米）

成都西美项目 357,950

上海广发公寓 13,580
青岛胶州项目 1,764,538

青岛即墨项目 2,051,165

杭州湾项目 66,000

总计 4,253,233

(2) 未并表项目

唐山

石家庄 青岛

杭州 宁波



优质土地储备（续）：深圳稀缺旧改项目，土储面积
超210万平，储备货值超过1,000亿

龙华玉石项目

2013年介入，占地面积9万平米

规划建筑面积39万平

住宅+商业+配套

专规阶段

坪山项目

2013年介入，占地面积11万平米

规划建筑面积39万平

住宅+商业+学校

已确认清拆

望牛岗项目

2017年介入，占地面积8万平米

规划建筑面积30万平

住宅+商业+学校

专规审批中

梅林越华项目

2014年介入，用地面积1.4万平米

规划建筑面积10万平

商业+写字楼+公寓

专规阶段

葵涌项目（大小地块）

2014年介入，占地面积22万平米

规划建筑面积48万平

住宅+商业+配套

预计2018年底开工

百利鸿项目

2017年介入，占地面积1.6万平米

规划建筑面积3.3万平

住宅

立项审批中

水头项目

2015年介入，占地面积14万平米

规划建筑面积11万平

住宅

立项审批中
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庞大在建面积保障充足可售货值

 报告期内，公司在建面积达500万平，且集中在2019-2020年左右竣工，可售货值充裕，

预计货值超过600亿，锁定未来2-3年收入及利润增长的预期。

深圳

天津

宁波

武汉

苏州

惠州

桂林

合肥

南京

成都 42%

14%

11%

9%

5%

5%

5%

1%

约
500

万
平
方
米

家天下、香门第、
智荟城、大溪谷、
龙年国际、君山、花郡

家天下、花郡、
喜年广场

太湖天城、太仓太古城、

家天下、康城四季

锦绣城

家天下、花郡、花乡

家天下

4%

4%

慈溪悦府

宝利丰

麓湖国际
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家天下，智造生活之美

 基于建筑工业4.0建设的生产环保化、家居智能化、装修个性化、服务定制化“四化住宅”，旨在
打造一个极具人性化的全生命周期的智慧社区，给用户带来的全新智慧型生活方式

生态
环保化

家居
智能化

服务
定制化

装修
个性化

深圳家天下

成都家天下

品质精装 东方管家+花童荟

成都家天下

南京家天下

天津家天下 智慧社区



彩生活
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万象美并表后，在管面积增长至484.0百

万平方米，为2,555个社区提供服务；与

64家企业达成战略联盟，合作面积497.4

百万平方米，累计平台服务面积超过

981.4百万平方米，平台效应进一步显现，

线上平台的领先优势不断加强。

万象美并表

平台效应

进一步显现

彩生活线上平台注册用户14,510千，活跃

用户3,798千，活跃度达26.2%。截止

2018年6月30日，上半年线上平台GMV

达到人民币4,357.8百万元，同比增长超

过82.1%

线上平台用户

规模快速扩

张，驱动成交

金额增长

截止2018年6月30日6个月，“彩富人生”

累计成交金额为1,518.3百万元，投资久

期由去年同期的0.47年延长至0.78年，贡

献增值业务收入25.3百万元；
“彩富人生”

“彩生活住

宅”保持良好

增长

彩生活生态圈的运营数据良好。截止

2018年6月30日6个月，增值服务实现收

入人民币212.3百万元，同比增长91.7% ，

贡献35.8%的分布溢利。其中，E能源、

E停车等均实现了快速增长。

生态圈战略深

入推进，

增值服务收

入、利润快速

上升

截至2018年6月30日6个月，实现主营业

务收入人民币1,756.9百万元，净利润人

民币175.3百万元，分别同比增长135.3%

和74.1%。期末银行结余及现金累计人民

币2,990.1百万元。

收入、利润等

财务数据

快速增长，现

金储备充裕

自2018年3月31日推出后，“彩惠人生”

得到了住户的认可。三个月累计成交

32.54万单，为44.0千个家庭减免了物业

管理费，实现了住户、供应商、彩生活

的多方共赢。

创新推出“彩

惠人生”产

品，构建社区

零售新模式
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全球第一大社区服务提供商

业务模式优势 业务拓展优势 服务品质优势 人力资源优势

对社区服务细分行业实现全覆盖，形成社区服务生态体系！

美易家彩生活(1778)

航天物业开元国际 万象美（原万达物业）

截止到2018年6月30日，与中泰邦企业
管理有限公司（CTB）正式达成战略合
作关系，涉及管理面积280万平方米，首
次登上国际舞台，初步实现国际化布局。

彩生活成立于2002年，经过十多年发展，成长为全球第一大社

区服务运营商。截至2018年6月30日，累计平台服务面积超过

9.8亿㎡

2017年美易家收购航天物业，航天物业服务领域包含
学校、产业园区、政府办公、文化纪念展馆、医院、
机场、湿地公园等细分领域，在管面积超过1200万㎡

开元国际是高端住宅物业
管理的典范，目前在管项
目超过170个

2016年花样年收购万达除购物中心外，万达
的写字楼、住宅以及裙楼底商被打包成交易资
产包，涉及物管面积超过4000万㎡
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盈利水平

财务状况

2018上半年融资活动

毛利

13.18亿元

毛利率

25.4%

现金余额

226.10亿元

 2018年2月发行于2019年到期的3.0亿美元7.250%优先票据

 2018年3月发行于2021年到期的3.5亿美元8.375%优先票据

 2018年3月增发2021年到期的8.375%优先票据1亿美元

 2018年5月增发2021年到期的8.375%优先票据1.5亿美元

 2018年6月发行于2019年到期的1.0亿美元8.500%优先票据

净负债比率(1)

82.9%

(1) 计算为（计息负债总额 – 包括受限制存款的现金及银行存款）/ 权益总额
16

关键财务资料摘要

净利润

1.80亿元
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稳定的往期财务业绩

10,921 
9,783 

5,362 

3,637 

5,196 

0
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89.0% 82.9%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

0

5,000

10,000

15,000

20,000

2016 2017 1H2016 1H2017 1H2018

净负债 净负债率



2017上半年 2018年上半年

2018上半年，公司的经常性收入业务（如物业经营和酒店服务业务板块）延续近年来的增长态势，收入超
过50%，较去年同期再次提升7.4个百分点，“双头部”战略成效显著。

租金、酒店及社区服务等经常性的收入及其他重要收益
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持续提升的物业服务与运营能力

15.6亿

26.3亿

2017年上半年 2018年上半年

增长: 68.6%

经常性收入

43.1%

物业销售

56.9%
经常性收入

50.5%

物业销售

49.5%



1年以下, 

26.8% 

1年到2年, 

23.2% 

2年到5年, 

42.9% 

5年以上,

7.1% 

截至2018年6月30日的资本结构 按期限划分的债务状况

(1) 现金及现金等价物包括18.26亿元人民币的限制性银行存款
(2) 优先票据指2019年2月到期票据、2020年1月到期票据、2021年3月和10月到期票据及2022年7月票据
(3) 总资本包括总长期债务加总权益

花样年2018年中期净负债率为82.9%，较去年中期下降
6.1个百分点，财务状况良好，债务安排适当

百万元人民币
实际 占总资本的比例%

现金及现金等价物(1) 22,610

一年内到期借款 5,538

一年以上到期借款 9,667

优先票据(2)及国内债 21,792

资产支持证券 303

总长期债务 27,290 61.0

总债务 37,306 83.5

总权益 17,698 39.6

总资本(3) 44,704

19

资本结构和债务状况
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聚焦头部业务 ——“地产+”

 加快去化，打造精品项目；

 建立产业地产的运营优势；

 以产业基金模式进行团队跟投机制，明确运营计划。

精品项目

产业+地产 基金+地产

运营优势 跟投机制

加快去化
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聚焦头部业务 ——“社区+”

 线上、线下服务深度融合，形成社交场景；

 提升社区温度，加强客户的粘性；

 成为社区服务标准的制定者。

社区O2O服务平台

线下服务端 线上运营端



1. 业绩综述

2. 财务业绩

3. 2018年展望

4. 附录
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2017年
• 合约销售
突破人民
币200亿
元

• 美易家新
三版摘牌
(834669)
，

2014年
• 彩生活服
务集团有
限公司 (联
交所交易
代码: 
1778)上市

• 成都福邻
养老公寓
开业，公
司投资运
营的第一
间养老服
务公寓面
世

2015年
• 彩生活成功
收购开元国
际物业管理
公司

• 美易家新三
版挂牌
(834669)，
首轮定资募
资人民币
2.05亿元

• 全资收购香
港星晨旅
游，打通大
文旅产业链

2013年
• 进入上海
市场

• 在新加坡
投资首个
住宅项目

• 与TCL实
施重组

2013年
• 发行7年期2.5亿美元息率10.75%的优先债券
• 发行3年期10亿人民币息率7.875%的优先债券

2014
• 发行5年期3
亿美元息率
10.625%的优
先债券

企业发展

资本市场发展

2015年
• 发行3年期2亿美元息
率11.5%的优先债劵

• 境内发行两期5年期
公司债，共募资人民
币31亿元

2008年
• 将住宅开发业务
扩张至珠江三角
洲地区的其他城
市

• 进入京津都市圈

2000年
• 完成首个住宅
房地产项目深
圳碧云天

• 开始从事物业
管理业务

1998年
公司创办

2001年
• 进入成
都市场

• 完成首
个精品
项目万
象城

2006年
• 进入东
莞和天
津市场

2007年
• 将住宅
开发业
务扩张
至长三
角地区

2010年
• 进入无锡、
大理和苏
州市场

2011年
• 进入桂林市场
• 树立首个大型
城市综合体项
目桂林花样年
花样城

2012年
• 进入北京和南
京市场

• 开始经营首家
自营酒店深圳
有园酒店

2003年
• 完成
首座
写字
楼喜
年中
心

2004年
• 在成都
完成首
个住宅
开发项
目成都
锦上花

2011年
• 以每股1.2港元
发行3.333亿股
普通股，募集4
亿港元

2007年
• 高盛/汇丰南丰
在公司上市前成
功投资2亿美元

2009年
• 在联交所成功
上市，发行32
亿港元

2010年
• 发行5年期1.2亿
美元息率14%的
优先债券

2012年
• 发行5年期2.5
亿美元息率
13.75%的优先
债券

1998 – 2000年
在深圳积累

经验

2001 – 2006年
在主要市场迅速扩张

2007 – 2015年
进一步渗透进入关键地区

2016年4月
• 发行3年期6亿人
民币息率9.5%的
优先债券

2016年
• 境内外完成多
笔发债

2017年
• 花样年发
行多笔美
元债券

附录1:  主要里程碑

2018年上半年
• 境外发行多笔
美元债券

• 彩生活完成股
份配售，获资
4.36亿港币

1998 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

2016 – 2018年
轻重并举、产融结合

24



25

城市 项目名称 总建筑面积(平方米) 土地性质

深圳

家天下 64,241 住宅及商业
惠州

康城四季 171,108 住宅及商业

花好园 80,396 住宅及商业
桂林

桂林麓湖国际 435,917 住宅及商业
成都

龙年国际 134,962 城市综合体

大溪谷 126,756 住宅及商业

香门第 676,880 住宅及商业

家天下 552,260 住宅及商业

君山 5,342 住宅及商业

智荟城 352,857 住宅及商业

花郡 241,227 住宅

天津

花郡 3,600 住宅

花乡 16,479 住宅

家天下 173,494 住宅
苏州

太湖天城 155,766 住宅

太仓太古城 82,734 商业及办公

宁波

慈溪悦府 239,750 住宅及商业

附录2：优质土地储备

开发中土地储备
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城市 项目名称 总建筑面积(平方米) 土地性质

合肥

宝利丰 554,083 商业
武汉

锦绣城 235,746 住宅及商业
南京

喜年广场 206,029 住宅及商业

花郡 165,801 住宅及商业

家天下 316,507 住宅及商业
合计 4,991,936

附录2：优质土地储备（续）

开发中土地储备（续）
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城市 项目名称 总建筑面积(平方米) 土地性质

深圳

家天下 266,016 住宅及商业
惠州

康城四季后期 47,144 住宅及商业

秋长项目 188,680 住宅

上海

国邦花园 6,561 办公
桂林

麓湖国际 977,319 住宅及商业
成都

君山 130,643 住宅、商业及配套

大溪谷 622,934 住宅及商业

家天下 362,048 住宅及商业

智荟城 409,814 住宅及商业

资阳项目 283,469 住宅及商业

江山 464,638 住宅

看今朝 134,164 住宅

杭州

杭州项目 156,414 商业

持作日后发展的土地储备

附录2：优质土地储备（续）
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城市 项目名称 总建筑面积(平方米) 土地性质

北京

亚新科项目 268,174 住宅
天津

花郡 37,711 住宅

花乡 155,433 住宅

营城湖项目 168,339 住宅、商业及旅游
石家庄

领航国际 63,740 住宅及商业
唐山

花漾尔湾 497,033 住宅及商业
武汉

汉口幸福万象 51,410 商业

汉正街一号 338,700 商业

花好园 188,987 住宅及商业

白沙洲锦绣城二期 107,504 住宅及商业

碧云天 110,350 住宅

江山 357,567 住宅
合计 6,594,015

持作日后发展的土地储备（续）

附录2：优质土地储备（续）



地区 项目名称 总建筑面积（平方米） 土地性质

长三角区域 南京家天下 316,507 住宅及商业

成渝经济区

大溪谷 123,259 住宅用地

家天下 219,395 住宅及商业

香门第 353,632 住宅及商业

智荟城 145,175 住宅及商业

花郡 241,227 住宅

华中区域 合肥宝利丰 554,083 商业用地

珠江三角洲
花好园 80,396 住宅及商业

桂林麓湖国际 81,188 住宅及商业

京津都市圈 天津家天下 173,494 住宅及商业

合计 2,288,356
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附录3：策略性推进项目计划执行

2018年上半年新开工项目
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附录4：策略性推进项目计划执行

2018年上半年竣工项目

地区 项目名称 总建筑面积(平方米)

长三角区域 南京花样城 160,407

珠江三角洲 桂林麓湖国际三期 95,564

成渝经济区 大溪谷 16,710

合计 272,681



如需要进一步资讯，欢迎联络资本市场及投资者关系部
(ir@cnfantasia.com)或

浏览网址www.cnfantasia.com
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