
绿城管理控股有限公司
( 股 票 代 码 : 9 9 7 9 . H K )

2 0 2 4 年中期业绩发布会
2024 Interim Results Announcement
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4
注：数据来源于中国指数研究院。

01-规模：行业规模微增，传统代建下降

上半年行业签约规模

（万平方米）

7111

7325

2023年1-6月 2024年1-6月

主要代建企业新签面积

规模总量小幅增长

传统代建占比下降

业务模式更加多元
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房地产市场
持续调整

上半年重点100 城新房成交面积

同比下降约四成；二手房价格延

续调整态势，累计下跌 3.61%

部分委托方对市场缺乏信心，拿地观望

注：数据来源于中国指数研究院。

02-市场：楼市持续调整，新拓短期承压

部分未开工项目“盈利难”，暂缓开发
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03-竞争：房企不断入场，门槛持续提升

注：数据来源于中国指数研究院。

807

312

147

TOP1-5 TOP6-10 TOP11-20

24年1-6月代建企业新签面积

1746

729 717

432 413
352 347 325 286 248 223 202 176 160 148 145 134 121 92 70

Top10门槛同比提升34%
（23年H1:184；24年H1:248）

新签面积排行榜

（万平方米）

各门槛平均新签面积

（万平方米）
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04-机会：城投拿地占五成，潜在合作空间大

70% 73%
90%

99%

2021年 2022年 2023年 2024年

城投土地尚未开工量占比

注：数据来源于克而瑞地产研究院，30个城市为重庆、成都、长沙、西安、石家庄、青岛、济南、杭州、宁波、上海、南京、贵阳、郑州、武汉、合肥长春、苏州、天津、广州、无锡、北京、
南宁、福州、南昌、昆明、太原、大连、沈阳、深圳、厦门。
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21年H1 21年H2 22年H1 22年H2 23年H1 23年H224年H1

 整体尚未开工的比例占78%
 未开工土地规划建面3.3亿平方米，

预估潜在的代建机会占比15%
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30城成交土地城投占比

（幅数占比）

城投土地代建需求盘点30城城投拿地规模统计

（幅数）



05-总结

短期行业规模承压
中长期仍有较大成长空间

短期：受房地产市场调整影响，
行业规模增速放缓、竞争加剧

规模增

速放缓

行业费

率下降

客单价

下降

毛利率

下降

中长期：市场调整稳定后依然存在较多机
会点，仍有较大成长空间

城中村

改造

保障房

落地

纾困保

交楼

城投托

底土地

8注：数据来源于克而瑞地产研究院。
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+7.8%

16.7亿元

营业收入

+5.8%

5.0亿元

归母净利润

+8.1%
122.8百万方

合约总建筑面积

-18.1%
41.9亿

新拓项目代建费

+8.3%
0.26元

每股收益

持续提质增效，确保安全稳健

保持第一身位，扩大竞争优势

管理费用

2.1亿

-7.7%

10



128个

01-规模：深化全国布局，稳居行业第一

11

1H2023 1H2024

113.6

122.8
+8.1%

49.1

53.2
+8.2%

1H2023 1H2024

合约总建筑面积

（百万平方米）

当期在建面积

（百万平方米）

城市覆盖

（个）



02-新拓：项目结构稳健，经营预期良好

私营企业

国有企业

金融机构

政府代建

13.2

4.0
【30.0%】

1H2022

3.4
【25.5%】

4.8
【36.6%】

1.0
【7.9%】

17.3

3.4
【20.1%】

1H2023

4.8
【27.6%】

6.0
【34.5%】

3.1
【17.8%】

新拓代建项目总建筑面积（百万平方米）

17.4

5.1
【29.5%】

1H2024

5.4
【30.7%】

4.6
【26.5%】

2.3
【13.3%】
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国企代建新拓10.0百万平方米，优质客户持续扩容

政府代建进一步全国化拓展，首进山东、广东两大市场

嘉兴运河湾新城城市有机更新项目 哈尔滨科技创新城项目

青岛十梅庵宜居宜业生态区建设项目 佛山市容桂宏基未来社区



02-新拓：资方代建不断创新，多方携手共创共赢

经济效益
社会效益

业务导流
扩大规模

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
绿城·武汉桂湖雲翠（长城资产）

绿城·云筑臻邸 （东方资产） 江阴澄江明月（交付）

广州阳光半岛（交付）

持续推进资方代建，新增与东方资产、长城资产、湖南财信等金融机构的代建合作；

不断介入保交楼业务，首批纾困项目成果显现，与中航信托、中粮信托的合作项目迎来交付。

13
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03-产品：体系持续优化，能力持续补强

链接优质供应链资源

升级设计供方库

新进 2 1 家优秀供方

代建行业首部

发布绿管集采发展白皮书

加强属地施工供方库

战采供方扩充 3 0 % ,新增2 0 家

集采应用提升

集采应用额同比提升6 5 %

强化多元业务解题能力

代建行业首部

发布绿管公建能力白皮书

非住类项目交付6个项目

非住业态交付面积1 3 0 万方

后加装业务成立确幸家品牌

精装加载包业务签约项目9 个

纾困类项目交付5个批次

纾困类项目交付5 2 . 8 万方

多元赛道能力提升供应链体系持续优化 确幸2.0体系升级

确幸社区产品体系2.0落地

确幸工坊2.0发布及落地



03-产品：品质引领行业，兑现确幸交付
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2024上半年

获国际级奖项 11 个 获省市级奖项 43 个

2024上半年

上半年产品类奖项 上半年项目交付

上半年完成

54 个项目交付

交付面积

654.5 万平方米

政府代建累计交付近

5650 万平方米

半年度为

29900+ 户业主

兑现确幸美好生活

万户原住民近

现正为

23
打造梦想家园

交付客户满意度

92 分

满意度保持行业高位



注：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

36

人均贡献收入半年度对比
（人民币万元/人）

复合增长率

+14.6%

30

1H2021 1H2022 1H2023

32

1H2020 1H2024

38

架构
优化

持续优化组织架构和职能分工

简政
放权

优化审批权限，提高决策效率

文化
建设

推广蜜蜂精神，倡导奋斗者文化

管理
扁平

坚持管理扁平化，加强一线赋能

配置
优化 优化项目人员配置标准，提升人员效能

区域
深耕 持续区域深耕，加大城市公司/项目群建设
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04-组织：优化体制机制，效能持续提升



04-组织：推行百川计划，打造平台组织

17

合计引进城市合伙人 30+ 发展外部城市合伙人400+

新增项目信息覆盖城市数150+新增有效项目信息数1000+

长沙

昆明

周口

上海

石家庄

呼和浩特

重庆

太原

南宁

海南

厦门

天津

青岛

无锡
南通

福州

深圳

百川计划引进人才

重点深耕城市布局图

济南

武汉
合肥

徐州

杭州

东莞



立足协会平台，发挥龙头使命

推动房地产向发展新模式转型

18

组织代建企业交流互访 推进行业标准编制 积极参与行业活动、输出观点 主导出台行业公约、合同示范文本
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项目
截至6月30日止六个月

2024年 2023年
变动率

人民币百万元 人民币百万元

收入 1,669.6 1,549.0 7.8%

毛利 860.1 806.2 6.7%

毛利率 51.5% 52.0% 下降0.5个百分点

净利润 491.2 462.1 6.3%

净利润率 29.4% 29.8% 下降0.4个百分点

归母净利润 501.2 473.6 5.8%

归母净利润率 30.0% 30.6% 下降0.6个百分点

基本每股收益（母公司普通股股东） 0.26 0.24 8.3%

01-主要财务指标

20



02-收入分析：结构调整 主业突显

1549.0
商业代建
金额：1064.8
占比：68.8%

其他业务
金额：89.0
占比：5.7%

政府代建
金额：395.2
占比：25.5%

2023年1-6月
单位：人民币百万元

1549.0
商业代建
金额：1308.3
占比：78.3%

其他业务
金额：29.6
占比：1.8%

政府代建
金额：331.7
占比：19.9%

2024年1-6月
单位：人民币百万元

1669.6

21



03-成本分析：控本节流 成本优化

284.0 310.2

410.9
450.3

9.0 8.1
10.0

11.8
29.0

29.1

1H2023 1H2024

742.9
809.5

18.4% 18.6%

26.5% 27.0%

0.6% 0.5%
0.6% 0.7%1.9% 1.7%

1H2023 1H2024

48.0% 48.5%

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

主营业务成本构成
（单位:人民币百万元）

主营业务成本占收入比例
（单位:%）
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04-管理费用：减费提效 管理精进

190.0 177.7

10.5
10.9

28.8
23.1

1H2023 1H2024

229.3 211.7

12.2%
10.6%

0.7%
0.7%

1.9%

1.4%

1H2023 1H2024

14.8% 12.7%

办公费差旅

人力资源成本

其他（会议、通讯、培训等）

管理费用构成
（单位:人民币百万元）

管理费用占收入比例
（单位:%）
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05-经营成果：经营优化 稳健发展

1H2023 1H2024

1549.0
1,669.6

1H2022

1258.5

复合增长率

+15.2%

主营业务收入
（单位：人民币百万元）

毛利额 /率
（单位：人民币百万元）

归母净利额 /率
（单位：人民币百万元）

1H2023 1H20241H2022

634.7

复合增长率

+16.4%

806.2
860.1

1H2023 1H20241H2022

复合增长率

+17.9%

360.8

473.6
501.2

50.4% 52.0% 28.7% 30.6%51.5% 30.0%

24
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环渤海经济圈、京津冀城市群

长三角经济圈

珠三角经济圈

成渝城市群

26

订单底仓

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

25.1
20.4%

54.4
44.3%

8.4
6.8%

4.9
4.0%

建筑面积
(百万方)

可售货值
(亿人民币)

2220
24.9%

2936
32.9%

1159
13.0%

431
4.8%

在手订单建筑面积122.8百万平方米，可售货值8920亿元，订单底仓充实。

四大核心城市圈订单建筑面积约92.8百万平方米，占总在手订单建筑面积的75.5%，订单分布较好。



32.7
[26.6%]

58.7
[47.8%]

53.2
[43.3%]

11.0
[8.9%]

90.1
[73.4%]

122.8 122.8

待建面积交付面积 在建面积政府代建 商业代建

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）
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转化支撑

在手订单待启动建设的有58.7百万平方米，占47.8%，持续转化可保障业绩稳健。

在手订单中，毛利更高的商业代建占比73.4%，高效开发可支撑利润增长。
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行业机会

0.70% 1.03%

4.65%

6.28%

2021年 2022年 2023年 2024年

29个典型城市住宅代建渗透率
（按开盘时间统计）

代建是房地产发展的新模式，也是未来新方向，是一个仍在快速成长中的行业。

2024年典型城市住宅项目代建渗透率约为6.28%，与发达国家近30%的渗透率相比，未来还有提升空间。

注：数据来源于克而瑞地产研究院。

城投
代建

78%土地尚未开工
当下依然是拿地主力，约占50%

政府
代建

城中村改造、保障房建设是“三大工
程”战略重点，政策加速推进

纾困
代建

纾困保交楼持续推进

当前代建业务主要增长点 未来代建行业成长空间

代建制持续普及、房企轻资产化转型、投资与开发分离趋势



聚焦拓展，全面出击，深挖机会 匹配市场，优化策略，精准布局

渠道
建设

进一步提高市场信息覆盖率

模式
创新

匹配客户诉求、多元合作

大客户
拓展

高位对接、总部赋能支持

存量
盘活

深入推进洽谈，加快在途转签 其他

陕西

河北

四川

安徽

山东

河南

江苏

广东

浙江 成熟领先市场

必保优势地位

增长潜力市场

夯实第二粮仓

其他待培养市场

提高覆盖率

29

聚焦发展
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管理精进

利他共赢为导向   客户满意为目标   经营兑现为抓手

持续提升项目收益不断精进内在能力

销售
去化

精准产品定位，加强数字营销

产品
呈现 持续产品创新，加大溢价空间

降本
增效

严控无效成本，降低费用支出

开发
效率

加快项目启动，缩短开发周期
精益
管理 持续优化流程，注重经营效益

订单
转化

加强前期服务，加快收款转化

服务
升级

持续全方位提升B端服务力

经营
兑现

考核激励牵引，兑现客户承诺
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持续保持代建行业第一身位

有底气 有抓手 有机会 有侧重 有保障

行业机会订单底仓 转化支撑 聚焦发展 管理精进



免责声明

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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绿城管理控股有限公司
(  股 票 代 码 : 9 9 7 9 . H K  )
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