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业绩亮点

• 营业收入人民币353.4亿元，同比上升10.1%

• 归母净利润人民币18.3亿元，同比下降15.9%

• 核心净利润人民币17.4亿元，同比下降18.8%

• 中期每股派息人民币0.173元，同比下降18.8%

• 派息比率为核心净利润的40%

营收人民币353.4亿元 10.1%

• “三道红线”指标保持全部“绿档”，剔除预收款后

的资产负债率、净借贷比率和现金短债比分别为

68.3%、58.6%和1.53倍；保持惠誉BBB-“投资级”

信用评级

• 实现经营性现金流净流入人民币61.3亿元

• 加权平均借贷成本同比下降41个基点至3.57%，期末

平均融资成本3.47%

• 发行境内人民币公司债券合共15亿元，5亿3+2年期票

面利率2.25%；10亿10年期票面利率2.75%；发行境

外人民币点心债23.9亿元，加权平均利率为4.07%

平均借贷成本3.57%      41个基点

• 通过“6+1”多元化增储模式于广州、北京、上海、

杭州、合肥、成都等城市合共新增12幅土地，总建筑

面积约172万平方米

• 新增土储88%位于一线和重点二线省会城市，其中于

一线城市新增6幅土地，于重点二线省会城市新增5幅

土地

• 通过多元化渠道新增土储占总新增土储的66%

172万平方米
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业绩保持基本平稳 财务状况稳健安全 新增优质土储



业绩亮点
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投资结构持续优化 持续获取优质TOD项目 城市更新项目顺利推进

• 截止6月30日，本集团拥有总土地储备约2503万平

方米，其中大湾区占比41.2%，华东地区、中西部

地区和北方地区合计占比58.8%

• 本集团总土储的94%位于一线和重点二线城市，其

中一线城市占比44%，广州、北京和上海分别占比

36.7%、3.9%、2.4%，重点二线城市占比50%

• 总土储中，通过TOD、产业勾地、国企合作、城市

更新等多元化渠道增储占比51%

总土储94%位于一线和重点二线城市

• 于广州获得琶洲南TOD二期项目，项目位于广州市

海珠区琶洲核心区域，总建筑面积约58万平方米

• 琶洲南TOD二期项目获独立股东100%赞成票，本集

团TOD发展模式获资本市场高度认可

• 截止6月30日，琶洲南TOD二期项目实现合同销售约

人民币41亿元

• 截止6月30日，本集团拥有总TOD土地储备约310万

平方米

新增TOD项目58万平方米

• 新增广州里仁洞旧村项目土地储备约14万平方米，实

现首批供地。首批复建房达到入住条件

• 广州南洋电器厂城更项目按计划推进，力争年底实现

供地

• 上海虹口项目计划于今年下半年首次开盘销售

里仁洞旧村项目实现首批供地



损益表主要项目
人民币亿元 2024年中期 2023年中期 同比

营业收入 353.4 321.0 +10.1%

毛利 48.5 57.0 -15.0%

毛利率 13.7% 17.8% -4.1个百分点

其他收益净额 0.9 (0.2) -

销售及管理开支 16.7 13.5 +24.0%

股东应占利润 18.3 21.8 -15.9%

核心净利润(1) 17.4 21.5 -18.8%

每股基本盈利(2) 人民币0.4550元 人民币0.6345元 -28.3%

中期每股派息（人民币）(3) 人民币0.173元 人民币0.213元 -18.8%

中期每股派息（港币）(3) 港币0.189元 港币0.232元 -18.5%

派息率（4） 40% 40% -

备注：

(1) 不含录入综合损益表的净汇兑收益/(亏损)和持续持有投资物业(不含当年处置投资物业)公允值净(跌)/增值及相关税项影响
(2) 2024年上半年普通股加权平均数：4,025,392,913股；2023年上半年普通股加权平均数：3,431,871,678股
(3) 截止2024年6月30日普通股股数：4,025,392,913股；截止2023年6月30日普通股股数：4,025,392,913股
(4) 占核心净利润的比例
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资产负债表主要项目

人民币亿元 2024年6月30日 2023年12月31日 变化

现金(1) 481.4 461.0 +4.4%

总借贷 1,102.4 1,043.7 +5.6%

资本负债率(2) 44.4% 42.6% +1.8个百分点

净借贷比率(3) 58.6% 57.0% +1.6个百分点

总资产 4,235.4 4,011.8 +5.6%

股东应占权益 569.1 556.3 +2.3%

每股股东应占权益 人民币14.14元 人民币13.82元 +2.3%

备注：
(1) 现金包括现金及现金等价物、定期存款、监控户存款、定期存款及其他受限存款
(2) 资本负债率=（总借贷-现金及现金等价物-定期存款）/ 总资本
(3) 净借贷比率=（总借贷-现金）/ 净资产
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54%

28%

11%

5%2%

人民币银行借款 人民币债券 港元银行借款 美元债券 港元债券

54%

29%

10%

5%2%

债务结构

总借贷
人民币1,102亿元

2024年6月30日 2023年12月31日

人民币借贷占比：82%
外币借贷占比：18%

人民币借贷占比：83%
外币借贷占比：17%

总借贷
人民币1,044亿元

28%
25%

35%

12%

1年内 第2年 第3至5年 5年以上

4.11% 3.98%
3.57%

2022年中期 2023年中期 2024年中期

加权平均借贷成本

债务年期
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现金流分析

人民币亿元 2024年上半年 2023年上半年

期初现金* 461.0 351.2

经营性流入 360.6 484.4

经营性支出 （299.3） （371.2）

支付土地款及拍地保证金 （96.3） （144.7）

房屋开发支出 （96.3） （112.1）

税金及行政费用、利息及其他支出 （106.7） （114.4）

经营性净流入 61.3 113.2

投资性净流入/（流出） 0.6 （4.8）

筹资性净流入/（流出） （41.5） 32.9

期末现金* 481.4 492.5

其中： 现金及现金等价物、定期存款、监控户存款 467.0 492.5

定期存款及其他受限存款 14.4 -

*备注： 现金包括现金及现金等价物、定期存款、监控户存款、定期存款及其他受限存款
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合同、入账及已售未入账销售

*备注：连同合营及联营公司项目的销售

489 

836 

554 

27,500 

33,800 
29,500 

2022年中期 2023年中期 2024年中期

合同销售金额（人民币亿元） 销售均价（人民币元/平方米）

299 302

329 

24,900 
22,700 

23,700 

2022年中期 2023年中期 2024年中期

入账销售金额（人民币亿元） 销售均价（人民币元/平方米）

1,790 

1,993 1,909

31,100 

36,800 37,300

2022年底 2023年底 2024年中

已售未入账销售金额（人民币亿元） 销售均价（人民币元/平方米）

大湾区,

47%

华东, 23%

中西, 

16%

北方, 14%

2024年上半年

合同销售金额*

人民币554亿元
大湾区, 

67%

华东, 19%

中西, 

13%

北方, 1%

2024年上半年

入账销售金额

人民币329亿元

大湾区,

39%

华东, 36%

中西, 

14%

北方, 11%

2024中期

已售未入账

销售金额*

人民币1,909亿元
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上半年新增土地储备

编号 项目
总建筑面积

权益比例
（平方米）

1 广州世界大观地块三 47,700 52.51%

2 广州琶洲南TOD二期 583,600 19.10%

3 广州万博城 136,500 51.39%

4 中山越秀珺樾 209,300 48.45%

大湾区小计 977,100 

5 上海静安中兴地块 31,800 95.00%

6 上海杨浦地块 26,600 95.00%

7 杭州翡翠嘉运府 92,700 31.04%

8 杭州潮语鸣翠轩 134,700 39.94%

华东地区小计 285,800 

9 合肥滨科城地块 114,200 99.64%

10 成都武侯地块 80,400 27.73%

11 成都成华地块三 51,300 99.17%

中西部地区小计 245,900  

12 北京梧桐星宸 213,300 32.84%

北方地区小计 213,300 

合计 1,722,100 

大湾区, 

57%
华东, 17%

中西, 

14%

北方, 12%

新增土地储备

172万平方米

多元化方式, 

66%

公开竞争,

34%

按获取方式

按地区

新增土地储备

172万平方米
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总土地储备

大湾区, 

41%

华东, 19%

中西, 

29%

北方, 11%

总土地储备

2,503万平方米

一线城市, 

44%

二线城市, 

50%

三四线城市, 

6%

TOD, 12%

城市运营, 

11%

国企合作, 

17%

勾地, 

9%

城市更新和收购, 

2%

公开竞争, 

49%

总土地储备：2,503万平方米

城市布局：27座

按地区

按城市级别

按获取方式

总土地储备

2,503万平方米

总土地储备

2,503万平方米

广州、深圳、佛山、东莞、

江门、中山、香港

大湾区：1,032万平方米

上海、杭州、苏州、南京、

南通

华东地区：478万平方米

北京、沈阳、青岛、

济南、烟台

北方地区：268万平方米

武汉、襄阳、郑州、

合肥、长沙、郴州、重庆、

成都、西安、海口

中西部地区：725万平方米

在建, 68%

未建, 32%

按在建及未建

总土地储备

2,503万平方米
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2024年上半年
商业物业总经营收入：

人民币13.31亿元
同比上升4.8%

“商住并举”战略深化推进：商业双平台互动发展

备注：（1）截至2024年6月30日，越秀地产持有越秀房托38.88%股权

（2）可租赁面积为804,000平方米

独特商业发展模式

• 坚持“商住并举”发展战略

• 持续优化“资产管理人”商业资管模式，不断提升商

业运营能力

• 强化越秀地产和越秀房托“双平台”互动发展

越秀
地产上半年租金收入：人民币2.97亿元，+41.3%

 在租物业面积：865,800平方米

 在建物业面积：324,600平方米

 未建物业面积：563,500平方米

上半年经营收入：人民币10.34亿元, -2.5%

 产权面积(2)：1,184,200平方米

 写字楼面积：871,200平方米

 零售商业面积：120,200平方米

 酒店及公寓面积：142,600平方米

 专业市场面积：50,200平方米

(1)

13

越秀
房托



住宅 商写园 大交通
城市服务及

公建

坚持4大业态发展路径

2024年中期业绩

*备注： 截至2024年6月30日，越秀地产持有越秀服务66.95%股权；持有越秀康养100%股权

海系列

海颐苑

海樾荟（西湾路）

海樾荟（景云路）

悦系列

悦麓居（养老公

寓、护理院）

颐园系列

越秀银幸颐园（晓园北路）

越秀银幸颐园（赤岗西路）

越秀银幸颐园（大德路）

朗高系列

无锡朗高护理院

无锡梅园护理院

湖州朗高护理院

台州路桥朗高护理院

台州黄岩朗高护理院

台州黄岩残疾人康复和托养中心

台州椒江朗高康复护理院

温岭朗高医养护理院

温岭朗高泽国护理院

泰州市社会福利中心

在大湾区、长三角两大重要经济区

域共布局23个项目，

近8,000 个床位，

目前在运营7,705个床位

其它项目

镇江星瑞护养院

越秀银幸赤岗康复中心

为民康复医院

越秀居家养老服务平台

越秀常青学院(老年大学)

华南医养研究院

“商住并举”战略深化推进：越秀服务、越秀康养
* *
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平台项目

19.60

营业收入

2.78

股东应占盈利

8,881

合约面积

6,667

在管面积

50%

派息比率

29

服务业主

人民币亿元

人民币亿元

万平方米

万平方米

万户

29.7%

12.1%

2.2%

6.4%

0.091

中期每股派息

0.100

中期每股派息

926

新增合约面积

48.66

现金及定存

人民币元

港元

人民币亿元12.3%

12.3%

3.4%

12.1%万平方米
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ESG发展成效

ESG信息披露水平持续提升

• 2024年4月29日 发布《越秀地产2023ESG报告》，

已连续14年发布ESG报告

• 首次运用数字化技术完成ESG报告数据收集、复核及审批

• 首次聘请第三方鉴证机构出具ESG报告独立鉴证报告

2023年四星级，位于东亚区住
宅类型企业第二名，92分

2024年A评级

双碳目标及双碳行动方案正式实施

• 越秀地产承诺到2060年或前实现净零碳排放

• 公建项目：2030年较2019年单位面积碳排放强度降低 44%

• 住宅项目：2030年较2019年单位面积碳排放强度降低 23%

可持续金融取得进展

• 2024年7月 越秀地产成功发行首笔绿色点心债券，募集16.9亿元人

民币，期限为3年，票面利率为4.10%

• 截至上半年2024年地产行业最大规模境外债券发行

ESG评级及指数

2023年BB级

ESG管理系统不断升级

• 2024年1月 新增“个人碳足迹”功能，实时计算员

工个人差旅碳排放数据，逐步开展范围3碳盘查工作

• 2024年1月 新增“ESG资讯动态”功能，实时分享内外部ESG新闻及政

策动态，提升全体员工对ESG的认知和理解

• 2024年6月 新增“低碳项目管理”功能，管理低碳项目及认证信息，及

时掌握公司低碳建筑发展情况

纳入恒生指数可持续发展指数系列：

1. 恒生 ESG50 指数*

2. 恒生可持续发展企业基准指数*

3. 恒生气候变化1.5℃目标指数

*备注： 相关指数将于2024年9月9日起生效
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下半年房地产市场判断

17

调控政策将围绕“因城施策”、“精准施策”持续宽松，满足居民刚需和改善性合理购房需求，支
持房地产市场的稳步恢复和持续健康发展政策

随着政策宽松力度的加大和市场信心的逐渐恢复，房地产市场预计将筑底企稳，但市场分化愈加明
显，集中度上升市场

土地市场趋于理性，但分化加剧，一线及二线主要城市核心区域的土地仍将保持溢价竞争。土地市
场的竞争对房企的综合能力提出更高要求。行业投资更加聚焦核心城市、核心区域土地

宏观融资环境将继续保持宽松，金融机构将继续加大对房地产行业企稳回升的资金支持，优质房地
产企业获取融资的能力和优势将继续加强资金



投资策略

18

• 加强同各类国有企业的战略合作，合作开发优质存量土地资源
国企
合作

• 统筹引进内外部产业资源，深化城市产业服务，获取优质土储资

源

产业
勾地

• 强化城市更新政策研究，聚焦旧村项目；深耕重点区域和项目；

加大并购和合作力度
城市
更新

• 深化推进“城市运营商”模式，服务城市公共设施建设，有效管

理现金流

城市
运营

• 深化与广州地铁战略合作，持续获取大湾区TOD项目，积极拓展大湾区

外TOD项目，做全国领先TOD发展商TOD

• 利用政策鼓励、环境有利的契机，寻找获取优质项目兼并收购机会

收并
购

• 强研究、精规则、熟政策、严标准、优结构，一城一策，稳健投

资，优中选优

公开
市场

• 坚持“以销定投”和“量入为出”的
稳健投资策略

• 更加聚焦核心城市、核心区域持续深
耕，重点投向北、上、广、深四个一
线城市和重点二线省会城市

• 投资项目上以效益为先，聚焦收益确
定性高和现金流回笼快的项目

• 持续巩固深化本集团“6+1”特色
化、多元化增储模式

投资策略

“6+1”
多元化增储模式



经营策略
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市场策略

• 深化客研体系的建设和应用，读懂城市

和客户，实施“一盘一策”的精准营销

策略，精准定价，加快销售和现金回流

• 全力实现全年销售目标

产品策略

• 坚持以客户为中心，满足客户需求，打造高质

量产品，持续开展“高质量建造好产品”行动

• 全力推进设计施工一体化和产品标准化建设、

应用与更新迭代

• 全面落实越秀地产“好产品公约”

运营策略

• 全面提升七大能力：客研力、投资力、

产品力、营销力、服务力、成本力和大

运营能力

• 深化精益管理，消除无效成本，有效降

低各项费用，提升经营效率

• 坚持“以客为尊、产品为王、长期主

义”为价值导向的经营战略

财务策略

• 保持“三道红线”绿档达标

• 保持经营性现金流净额为正

• 加强对销售现金流的管理，确保财务健康和现

金流充裕安全

• 持续降低融资成本

经营理念与目标：

打造“好产品、好服务、好品牌、好团队”“四好”企业

建设“新能力、新机制、新文化”“三新”能力



2024年合同销售目标：

人民币1,470亿元(2)
2024年可售资源：

人民币2,700亿元(3)

1,235 

1,320 

1,470 

1,250 

1,420 

554 (1)

2022年 2023年 2024年

目标 实际完成

（人民币亿元）

运营指标(2)

（万平方米） 2024年12月31日 2024年6月30日

在建面积 1,398 1,713

新开工面积 406 178

竣工面积 779(4) 236(5)

2024年销售目标和运营指标

备注：
(1) 上半年数据

(2) 连同合营及联营公司项目的数据

(3)不包括今年新增项目可提供的可售资源

(4)并表面积为521万平方米

(5)并表面积为156万平方米
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2024年可售资源
人民币2,700亿元

大湾区,

51%

华东, 21%

中西部, 

17%

北方, 11%



主要现金流项目预测

现金流入项目（人民币亿元） 预计2024年

合同销售 993.0

其它收入 23.6

合计 1,016.6

现金流出项目（人民币亿元） 预计2024年

土地款支出及拍地保证金 400.0

工程款支出 261.3

利息 53.8

税及费用 232.3

合计 947.4
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谢谢！
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 本档所含材料乃本公司于本汇报日有关经营活动的基本背景信息。本文件仅
含有摘要信息，并不旨在提供完整信息。本档并不包含或构成取得、购买或
认购任何证券的任何邀请或要约，任何合约、承诺或投资决策亦不得基于或
依赖其任何部分而订立。本档不得被用以向任何潜在投资者提供建议。

 本档仅向阁下提供，并仅供阁下参考，并不属认购或销售证券的要约。本档
不得复印或以任何方式复制，且若在任何司法辖区派发本档将导致违反该司
法辖区的相关法规，本档则不得在该司法辖区派发。

免责声明
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