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核心数据

+18.4%
26.56亿元
营业收入

+31.7%
7.45亿元
归母净利润

+19.8%

101.4百万方
合约总建筑面积

+21.1%
86.1亿

新拓项目代建费

+31%
0.38元
每股收益

+28.1%
7.25亿元

经营性现金流 每股派息

末期派息 0.3元

特别派息0.08元



趋势研判 核心能力 业绩储备 财务概览



趋势研判 财务概览核心能力 业绩储备



地方政府陆续出台
代建制

北京、江苏、浙江、广东、
山东、海南、福建等省市 新增保障性住房供应占住房

新供应量的30%+

浙江省目标

2025年前40个重点城市

完成650万套保障性租赁

住房筹建

“十四五”规划

5

01—保障类物业代建需求



不同类型房企拿地开工率

数据来源：CRIC研究中心

90%

38%

79%

92%

67%
64%

8%

39%

59%

31%

0%
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60%

70%

80%

90%

100%

央企 城投 民企 地方国企 整体开工率

2021年 2022年
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近两年集中供地拿地情况

9084

【39.2%】

2408

【19.1%】

14113

【60.8%】 10215

【80.9%】

2021年度拿地 2022年度拿地

注：数据来源于广发证券研究部

央企及地方国企民企

23197
亿 12623

亿

02—国企/城投拿地代建需求



遇困房企“保交楼”项目

金融机构涉房不良资产
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03—纾困类业务代建需求



头部房企 CMBS
REITs

地方政府

AMC 金融机构

城投公司

国企央企
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03—投资去中心化



CMBSREITs

AMC
金融机构

城投公司

国企央企

投资去中心化

地方政府

消费去中心化

9

03—消费去中心化



CMBSREITs 地方政府AMC 金融机构城投公司国企央企

消费去中心化

投资去中心化

开发与服务平台化
HK·9979

10



趋势研判 核心能力 财务概览业绩储备



客户
资产

品牌
资产

供应链

知识
体系

主体
信用

金融
协同团队

能力

12

绿城管理核心优势



绿城品牌 绿城M品牌

2022中国房地产行业领导公司品牌

中国居民居住满意度第一房产品牌

· 2022绿城中国业主满意度调研数据

总体满意度

绿城中国 TOP10均值 行业均值 绿城中国 TOP10均值 行业均值

90.2分
88.7分

75.0分
82.8％

76.8％
57.8％

蝉联中国代建领先品牌

※ 唯一代建企业房开一级资质 ※ 三家国家高新技术企业

连续7年市场占有率超20%

价 值 品 牌 力

产 品 力

服 务 力

信 用 力

委

托

力

业

主

供

应

商

投

资

人

员

工

· 确幸时代

13

01—绿城管理核心优势-品牌资产
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28%

中交集团

绿城管理控股有限公司
（9979.HK）

公众股东及
关连人士

绿城中国控股
有限公司（3900.HK）

71.28% 28.72%

02—绿城管理核心优势-主体信用

·中交股比取自最新披露信息。



B端客户

专注代建 年

拥有代建

多元化背景委托方

组

政府 国企

地方城投 金融机构

民营企业

C端客户

超 万业主数量

积累了遍布全国

优质高端客群

个城市

提升
溢价

加快
去化

圈层
资源

优质客户基础

15

03—绿城管理核心优势-客户资产



⚫ 根据不同项目属性和委托方诉求，提供定制化团队配置

⚫ 不同阶段人员动态配置表，保证工期、品质同时控制成本

按需定制的团队配置

关键能力

影响驱动（对人） 业务驱动（管事） 理想驱动（修己）

专业岗

项目本体行政负贵人

项目营销负责人

项目产品/成本负责人

项目分管领导（本体行政）

项目分管领导（营销）

项目分管领导（产品）

项目负责人

领导
决策

文化
建设

沟通
影响

系统
思维

高效
执行

服务
意识

商业
思维

应交
抗压

学习
创新

追求
卓越

⚫ 结合代建服务属性，完善区域布局，强化分布式服务能力，

提升客户响应度。

后台做精

中台做强

前台做赢

战略规划、体制机制建设、区域赋能

项目拓展、项目经营管控、项目赋能

集团本部

城市公司/项目(群)

区域公司

体委

裁判

区域教练

城市公司/项目群：B端客户服务、属地项目拓展、人才/资源拉通；

项目公司：B端客户服务、项目经营实现、属地项目拓展。

项目教练

协调员

运动员

运动员

协调员

快速迭代的组织体系

16

04—绿城管理核心优势-团队能力



不断深化代建4.0体系，完善产品谱系、服务标准，并通过信息化等工具应用提升运营效益。

（品质信用协定）

QR协定
（价值分享计划）

VS计划

17

05—绿城管理核心优势-知识体系

品质保障

服务保障

资源整合

三增值

五承诺

绿星标准

合格供方

M登山模型

M确幸社区

金融服务

产业链服务

信用背书

品牌赋能

管理增值

定制开发

成本承诺

进度保障

品质承诺

价格约定



供方数量众多
覆盖品类齐全

严格供方考核
提升行业标准

规模化战略集采
分享产业链价值

集采价格优势
提升开发效益

集采品质可靠
确保服务品质

参建经验丰富
加快开发进度

绿城管理目前共有

超 家合格供方

涵 盖

产品类 服务类

产业类 金融类

通过搭建开发与服务平台
相互导流与赋能
共享产业链价值

18

06—绿城管理核心优势-供应链



19

绿城管理为有需求的委托方和项目寻找相匹配的金融机构和资本力量，提供金融撮合和导流，确保项目稳健运营；

但同时保持自身轻资产属性。

07—绿城管理核心优势-金融协同

并购类项目 重组类项目 破产重整类项目

股权转让

新增
纾困
融资

99%1%

约定回购

共益债（或）支
付重整对价后取

得股权



趋势研判 业绩储备 财务概览核心能力
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城市覆盖

合约总建筑面积

在建面积

01—第一身位



年度占行业市场份额比例

22

2022年

绿城管理

其他公司

74.5%

2021年 2020年

绿城管理

其他公司

77.6%

绿城管理

其他公司

77.7%

绿城管理

其他公司

58.9%

绿城管理

其他公司

73.4%

绿城管理

其他公司

66.7%

绿城管理

其他公司

76.3%

2019年 2018年 2017年 2016年

01—第一身位

数据来源：中国指数研究院。



2021 2022

84.7

101.4
+19.8%

2021 2022

44.0

47.2
+7.1%

2021 2022

875

843

+3.8%

01—第一身位

合约总建筑面

（百万平方米）

当期在建面积

（百万平方米）

年度合同销售金额

（亿人民币）

23



环渤海经济圈、京津冀城市群
占总建筑面积的19.3%

长三角经济圈
占总建筑面积的47.9%

珠三角经济圈
占总建筑面积的5.7%

成渝城市群
占总建筑面积的1.8%

19.6
百万方

48.6
百万方

5.8
百万方

1.8
百万方

24

环渤海经济圈
京津冀城市群

珠三角经济圈

长三角经济圈
成渝城市群

主要经济区域项目 合计

占整体总建筑面积101.4百万平方米的

01—第一身位（区域结构）



环渤海经济圈、京津冀城市群
占整体可售货值的21.3%

长三角经济圈
占整体可售货值的34.7%

珠三角经济圈
占整体可售货值的16.0%

成渝城市群
占整体可售货值的2.1%

1388
亿人民币

2250
亿人民币

1044
亿人民币

139
亿人民币

25

主要经济区域项目 合计

占整体可售货值6510亿的

环渤海经济圈
京津冀城市群

珠三角经济圈

长三角经济圈
成渝城市群

01—第一身位（货值结构）



33.0
[32.6%]

46.6
[46.0%]

47.2
[46.5%]

7.6
[7.5%]

68.4
[67.4%]

101.4 101.4

待 建 面 积交 付 面 积 在 建 面 积政 府 代 建 商 业 代 建

26

01—第一身位（业务结构）

总建筑面积业务类型结构

（百万平方米）

总建筑面积开发状态结构

（百万平方米）



34.1%

合约总建筑面积

32.6%

5.0%

金 融 机 构

5.0百万㎡

国 有 企 业

28.7百万㎡

私 营 企 业

34.7百万㎡

28.3%

政 府 代 建

33.0百万㎡

27

25.4%

当期在建面积

52.1%

2.9%

金 融 机 构

1.4百万㎡

国 有 企 业

9.2百万㎡

私 营 企 业

12.0百万㎡

政 府 代 建

24.6百万㎡

19.6%

国企及政府、金融机构为主要客群。

01—第一身位（客户结构）



私营企业

国有企业

金融机构

政府代建

18.7

11.6
【62.0%】

2020

4.6
【24.5%】

1.8
【9.6%】

0.7
【3.9%】

22.8

8.4
【36.9%】

2021

7.4
【32.5%】

6.2
【27.2%】

0.8
【3.4%】

28.2

6.6
【23.5%】

2022

8.2
【29.1%】

10.5
【37.1%】

2.9
【10.3%】

私营企业

国有企业

金融机构

政府代建

58.1

38.6
【66.5%】

2020

5.6
【9.7%】

7.2
【12.3%】

71.1

30.2
【42.5%】

2021

7.9
【11.1%】

27.0
【38.0%】

86.1

25.5
【29.7%】

2022

9.8
【11.3%】

40.8
【47.3%】

10.0
【11.7%】

6.7
【11.5%】

6.0
【8.4%】

新拓代建项目代建费预估（人民币亿元）新拓代建项目总建筑面积（百万平方米）

28

CAGR+22.9% CAGR+21.7%

02—新拓强劲



本年度国企及城投类客户合约总建筑面积达18.7百万平方米，占新拓业务总量的66.2%

29

02—新拓强劲

台州温岭西子未来社区 绿城滨江·潮闻东方

绿城·潍坊桂语江南 绿城·桐乡和园

杭州转塘项目 武汉光谷项目

温州龙湾项目 临安玲珑共有产权房项目



本年度创新政府代建业务合约总建筑面积达7.7百万平方米，占新拓业务总量的27.1%

多元城市服务

30

02—新拓强劲

营造多类别保障性住房



经济效益
社会效益

业务导流
扩大规模

31

原开
发商

品牌焕新、销售重启、纾困保交楼

金融
机构

信用重构、回笼资金、协同风控

购房者 品质保障、服务提升、按期交付

供应链 债务清偿、复工复产、资源共享

地方
政府

资产盘活、风险隔离、维稳促发展

不良纾困项目

并购类项目

恒大江阴项目
无锡桃花源项目
常州江南里项目

……

重组类项目

广州奥园云和公馆项目
重庆蔡家项目
杭州富阳项目

……

破产重整类项目

唐门一品项目
西溪深蓝项目

……

常州江南里项目 奥园云和公馆项目 西溪深蓝项目

02—新拓强劲

本年度金融机构类业务合约总建筑面积达2.9百万平方米，占新拓业务总量的10.3%



全员、全周期的“星-月-地-日”人才培养体系

32

03—人才培养



注：公告披露口径人数为在本集团发薪人数。
现计算人均收入的人数为服务于主营业务的集团及附属公司全口径人数。

22

32

人均贡献收入半年度对比
（人民币万元/人）

1H2020 1H2021 1H2022

复合增长率

+20.6%

30

【3672人】 【3633人】 【3936人】

33

52

65

人均贡献收入年度对比
（人民币万元/人）

2020 2021 2022

复合增长率

+11.9%

61

【3504人】 【3697人】 【4097人】

03—人才培养 (效能提升 )



第十一季全国工地开放日

2022年度

获设计类奖项 个 工程类奖项 个

申报产品专利 项
授权产品专利 项
通过高新技术企业复评
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04—品质匠心

绿城管理

五维精益化

管理体系

01
安全管理
体系化

05
智慧营造
科技化

02
文明施工
标准化

04
进度管理
可视化

03
质量管理
精细化



全年完成

个项目交付

全年交付面积

万平方米超

政府代建累计交付

万平方米

全年为

户业主

营造确幸美好生活

万户原住民近

累计为

改善居住生活环境

万户原住民近

现正为

打造梦想家园

35

04—品质匠心（如期交付）

绿城·三亚海棠潮鸣 高速绿城·东营理想之城 绿城·杭州富春玫瑰园

绿城·横店桂语江南 绿城·石家庄御河上院 绿城·常州江南里

嘉兴文昌花苑 义乌曲江风荷温州凤池佳苑
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05—品质匠心（确幸社区）

共生共融
生态链

匠呈
品质典范

确幸
生活礼遇

确幸
友邻时光

确幸
营造体验

焕新
未来人居

共思共行
价值链

全心
房屋守护

共建共享
生活链

生活

生长 生命
确幸社区落地展示

“三生体系”构筑绿城管理独有的社区体系
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组织行业内部学习与交流;通过有序宣传与发声提升
行业影响力和关注度。

推广行业价值

依托各成员的比较优势,进行能力互补,形成协同效
应，推动行业的供应链建设。

推动能力建设

规范行业竞争,完善行业标准;链接更多的外部资源
构建代建生态平台,实践房地产行业新发展模式。

搭建生态平台

轻资产联盟发展

06—联盟发展

轻资产联盟扩编

等30余家代

建企业、金融机构、产业链上下游企业积极参加联盟活动



趋势研判 财务概览核心能力 业绩储备



截至12月31日止十二个月

2022年 2021年
变动率

人民币百万元 人民币百万元

收入 2,656.0 2,243.2 +18.4%

毛利 1,388.6 1,040.7 +33.4%

毛利率 52.3% 46.4% +5.9个百分点

净利润 735.4 570.7 +28.9%

净利润率 27.7% 25.4% +2.3个百分点

归母净利润 744.5 565.2 +31.7%

归母净利润率 28.0% 25.2% +2.8个百分点

基本每股收益（母公司普通股股东） 0.38 0.29 +31.0%
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01—财务指标



2656.0
商业代建
金额：1669.4
占比：62.9%

其他业务
金额：205.5
占比：7.7%

政府代建
金额：781.1
占比：29.4%

2022年
单位：人民币百万元

商 业 代 建 政 府 代 建 其 他 业 务

2021年

2243.2
商业代建
金额：1477.6
占比：65.9%

其他业务
金额：193.8
占比：8.6%

政府代建
金额：571.8
占比：25.5%

单位：人民币百万元

商 业 代 建 政 府 代 建 其 他 业 务

40

02—收入分析



498.2 492.9

659.3 665.3

13.2 15.0

31.8 40.853.4

2021 2022

1202.5
1267.4

22.2% 18.6%

29.4%

25.0%

0.6%

0.6%

1.4%

1.5%2.0%

2021 2022

53.6%
47.7%

服务及外包成本

人力资源成本

办公费差旅

其他（会议、通讯、培训等）

无形资产摊销
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主营业务成本占收入比例
（单位:%）

主营业务成本构成
（单位:人民币百万元）

03—成本分析



毛利额

2021 2022

1040.7

1388.6

+33.4%

毛利率 46.4% 52.3%

单位：人民币百万元

2021 2022

565.2

744.5

+31.7%

归母净利率

归母净利额
单位：人民币百万元

25.2% 28.0%
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04—利润分析



归母净利润
增长

毛利率 净利润率 派息比率
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业绩指引



本材料中所有信息和数据未经独立验
证，仅供参考和一般信息之用。

本材料包含的信息是在目前情况的背
景下做出的，公司不会就本材料的变
更进行通知，且不能保证其准确性，
也不会就发生于本次报告之后的实质
性进展对本材料进行更新。

公司或任何附属公司的董事、高管、
雇员、顾问或代表并未就本材料中所
含的信息或观点的公正性、准确性、
完整性和正确性做出任何明示或默示
的陈述、承诺或保证，任何人不应将
之作为依赖的凭据。

公司或任何附属公司及其董事、高管、
雇员、顾问或代表均不因对本材料或
其内容之任何使用而产生或因本材料
而致之任何损失具有义务且不承担任
何责任（过失或其他）。
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免责
声明
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