
深圳中天精装股份有限公司

投资者关系活动记录表

编号：2020-015

投资者关系活动类别 □特定对象调研 □分析师会议

□媒体采访 □业绩说明会

□新闻发布会 □路演活动

□现场参观

√其他—腾讯会议

参与单位名称及人员

姓名

中信证券 罗鼎、杨畅

融通基金 容杰

建信养老金 王新艳

深圳景从资产 刘平

景顺长城基金 余捷涛、徐超

顶天投资 张超

高毅资产 袁越、孙庆瑞

交银施罗德基金 王少成、楼慧源

天弘基金 田俊维、林瑶

沣沛投资 孙思维

鼎萨投资 张王品

徐扬升 张祖良

国泰基金 高亮

源乘投资 曾尚

鲍尔 罗润贤

四川发展基金 吕磊

Polymer Capital Mark TANG

上海彤源投资 胡小军

宝新能源 闫鸣

华夏财富创新 庞福栋

海燕投资 程伶君

时间
2020 年 10 月 28 日 9:00-10:00



地点
腾讯会议方式

上市公司接待人员姓名
总经理张安、财务总监兼董事会秘书毛爱军

投资者关系活动主要

内容介绍

1、请介绍一下公司前三季度的业绩实现情况。

面对今年疫情的影响以及房地产行业宏观调控不断收紧的

严峻形势下，公司在克服房地产行业以及公司自身前 2 年的快

速增长引起的甲、乙双方管控能力都被较快稀释的情况下，整

体经营依旧保持了稳健发展。

主要会计数据和财务指标等情况如下：

1、 资产情况：

截止 2020 年 9 月底，公司资产总额 29.39 亿元，比上年末

19.98 亿元增长 47.1%；归属于上市公司股东的净资产为 15.96

亿元，比上年末 7.20 亿元增长 121.5%。增长最主要的原因是

因为公司今年上市导致净资产增加，以及今年实现的利润增加

所致。

2、业绩实现情况：

1）2020 年 1-9 月，公司实现营业收入 18.54 亿元，与去

年同期相比增长 19.15%；实现归属于上市公司股东的净利润

1.56 亿元，同比增长 7.38%；实现归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益净利润 1.49 亿元，同比增长 4.09%。

2）公司盈利质量好：收现比（收到现金/营业收入）=91%,

比去年同期和上半年提升。经营活动产生的现金流量净额

1542.23 万元，同比下降 60.83%，下降的最主要原因是因为公

司今年新增了 6500 多万的非现金收款，这部分票据暂时没有贴

现，导致今年的经营性现金收入减少所致。如果将 6500 万倒算

回去，经营性现金净流入比去年同比增长 104.14%。总体看，

公司利润含金量较高。

3）公司实现基本每股收益为1.24元，同比去年下降 3.13%，

主要是因为今年公司上市新增股本 3785 万元，股本总额增加，

则每股收益下降。公司 1-9月加权平均净资产收益率为 14.88%，

仍属较好位置，同比去年下降 37.08%。也是因为公司上市，公

司的净资产比去年大幅增加，导致平均净资产收益率下降。

3、利润增速低于收入增速的分析：

公司今年营业收入对比去年同期的增长，是在一个公司预

期的合理范围。实现的 ROE 也还在预计值。只是利润的增长率

低于收入的增长率，可能让投资者有些小幅失望了，最主要的

原因还是因为客观环境以及特殊较大工程合同的范围发生了变

化，导致毛利率下降了 2%所致。具体主要有 3个方面的原因：

1）疫情的影响：

一季度二季度，疫情导致项目开工较晚，但各项管理费等

刚性支出必须要发生。

第三季度，体现比较明显的是，因为疫情耽误了工期，导

致土建的作业面移交给装修单位也发生了延迟，业主方不愿意

给予合理的延期，甲方要求装修单位必须在原定时间完工，导

致发生了未予补偿的赶工费用。



2）部分地方政府对于工程的验收标准更严格：

由于宏观情况不好，房地产市场今年发生的投诉比较严重。

不少政府基于投诉压力，对竣工备案标准把握较严，预留时间

较多。有的地方政府要求项目干完验收才能开始销售，这样导

致甲方也同时要求装修单位大幅提前交付时间，导致发生大量

的赶工成本。

3）特殊较大工程项目的承包范围发生了改变：

公司今年最大单的工程项目，以前属于甲供材的部分，现

在包含在公司的承包范围内，这部分材料超过 1个多亿，但是

取费只有 1.5%，导致全公司整体毛利率下降了 0.71%。

以上 3 种情况，在今年 4季度也会依旧存在。公司今年全

年都需要消化这些因素的影响。这个只是一个时间段的问题。

到了明年，消除了这些影响，加上公司的人员管理也更加成熟，

公司的毛利率应该会在一个稳定的合理范围内。

考虑今年发生的疫情、政府验收等预期外的情况，公司判

断，全年利润的增长和收入的增长应该会大体匹配。当然现在

也不能完全下结论，主要是因为今年下半年又新增了房地产行

业三条红线的影响，应收账款的回收是否能达到预期还不能完

全判断，这个会影响坏账的计提以及公司的整个业务情况。虽

然前三季度收现比，比去年有提升，经营性现金流也比去年和

上半年改善，但我们对于三条红线的影响还是无法看清楚。所

以对于今年的全年增速，公司保持合理谨慎的态度。

4、公司目前进行的一些管控措施

1）对于市场开拓：

市场开拓，一直都是公司的一个短板。公司前些年度，主

要是靠公司口碑和大股东个人在业内的知名度承接业务，虽然

这几年公司也有所改进，新增了市场部门和市场营销人员，但

是公司发现坚朗五金的股价表现非常优异，各项增长速度都非

常快，发现其营销人员占比特别高。公司意识到要想更快发展，

这些市场人员，其实是远远不够公司的发展需要，公司最近又

在大幅扩招市场营销人员，大力加强营销人员的培训，同时进

一步完善公司的市场营销管理制度和加强营销管控力度。公司

坚定地认为，大力拓展更多的客户资源，不对原有的客户形成

依赖，才是一个公司健康成长和发展的基石。

2）继续加强公司内部管理，提质增效

由于公司的快速扩张，公司新人也大幅增加，公司的管理

精度稀释过快，公司的成本管控能力和利润实现也没有达到预

期。公司目前也在全力狠抓员工的教育培训工作，加强项目的

预算管理、过程控制、质量控制、结算管理和收款力度。公司

希望这些新人，经过一定时间的沉淀，能够提质增效，让公司

在未来的一年能够取得更大的成绩，不辜负投资者的期待。

公司也诚挚地向各位投资者表示歉意，公司的利润没有达

到期望值。

2、请介绍一下公司的业务开展情况。

公司从上市以来，整体发展态势良好。公司主要有三个优

势：一是有人，公司目前在职员工在 1400 人左右，为公司的业



务发展提供了充足的人力资源；二是有钱，在如今艰难的市场

环境下资金充足毫无疑问是一个强有力的竞争优势；三是有口

碑，今年我们的项目拿到了不少奖项，客户的满意度进一步得

到了提高。但遗憾的是，公司的这些优势还没有进一步转化为

对公司业务的有力提升。

公司在管理方面有一些新的举措：

1) 加强市场营销，大力扩充营销队伍

2) 加强片区管理

年初公司的片区已经达到了 16个，一些新的区域已经开始

进驻新的城市、承接新的项目了。原有的区域也在积极开拓新

资源，像西北区域，也进驻了新的城市——银川、西宁，也开

辟了华北市场。公司会继续加强对各个片区的建设，不断进驻

新城市，开发新客户。

3) 加强内部管理

去年高速增长让我们认识到公司在管理方面存在的一些漏

洞，公司也在不断反思，在投标、策划、应收账款的收回等方

面进行查漏补缺。公司会始终立足于批量精装修市场，心无旁

骛，深耕主业。

3、最近国家对房地产行业融资方面三条红线的管控，公司如何

看待？

政策的出台从长期来看是一件好事，能够控制房地产企业

的负债率，驱动行业走向管理红利时代。我们认为对供应商来

说更加安全，符合我们公司的风格与倾向。在短期内客户可能

会优先减少有息负债，可能会减少对外的支付，加大以房抵工

程款，对公司产生一些不利影响。公司对风险有所预判，始终

优选项目与甲方，客户质量较高，不存在较大风险。

4、公司如何看待一些地产商精装修比例下降的现象？这是否意

味着精装修的增长速度会放缓？

我们认为，住宅精装修是大势所趋，国家政策层面也一直

鼓励支持住宅精装修行业的发展。另外，与发达国家相比，我

国的精装修市场还有很大的发展空间，是一个逐步发展的过程。

目前公司的市场占有率仅占到 1%左右，对于市场总量的变化并

不过于担心，我们会始终专注于精装修主业，实现有质量的增

长。

前两年精装修市场发展很快，但是很多企业准备不充分，由

此引发了质量不高的群诉事件，所以地产公司对于精装修也更

加谨慎。这对于我们也是好事，市场更加需要像中天这样资金

能力强，注重质量的公司。从从业者的角度来说，我们希望精

装修增速能平稳健康增长，让市场回归理性。

5、5、公司今年的增长情况会是怎样的？

由于今年外部环境的变化，客户在年底交付的情况存在较

大的不确定性，现在还无法确定全年的增速情况。尽管市场有

一些不好的情况，但是公司有公司的优势，对于未来的发展依

然保持乐观估计。



6、随着公司规模的不断扩大，如何在管理模式上进行匹配？

1) 提高营销能力，公司正大力招聘更多的市场营销人才。

2) 扩充投标队伍，提高投标水平。

3) 增加一个新的关于劳务管理的部门以实现对劳务资源

的有效管理。

4) 之前的大框架依然延续不变，公司内部设有“中天大讲

堂”网络培训平台，提供涵盖技术、管理等学习课程，

不断提高员工的知识储备与能力水平。

7、介绍一下公司新设区域与新进城市的情况。前面有提到西北

区域新进了一些城市，目前西北区域精装修的需求怎么样？

目前西北区域呈现出比较旺盛的需求，公司已在乌鲁木齐、

兰州这两个条件比较艰难的城市交付了项目，并且取得了相当

不错的成绩，客户满意度很高，为公司进一步开拓当地市场打

下了良好的基础，后续银川、西宁的项目就直接战略委托给我

们了。

今年年初的时候公司已有 16 个区域，像太原就是新设区域

的新进城市，唐山、石家庄我们也做了深度的客户交流，是我

们未来想要进入的方向。公司会将业务扩展到更多的城市中去。

8、公司未来在项目的选择标准上是否会有变化？

对于项目的投标，公司内部具有详细的投标指引。为了防

止条件不符的客户进入，上市后公司的审查机制更加严格，由

此肯定会影响到公司业务的承接速度，公司内部也进行过多次

讨论，但是公司依然坚持高标准对项目进行筛选，以此规避风

险，使公司的发展更加稳健。

附件清单（如有）

日期
2020 年 10 月 28 日


