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01规模 行业新签首次下降

注：1. 中指院

4

历年代建行业新签约规模1

部分委托方缺乏市场信心

拿地观望

部分存量土地“盈利难”

暂缓开发

“收购存量房用作保障房”政策，致保障房新建

计划调整

单位：万㎡

7089
8390

9951
11073

17312

2019 2020 2021 2022 2023 2024

56% -5%

小幅回落

16500



02竞争 竞争加剧门槛提升

5

注：1.中指院

2023 2024

54%50%

新签门槛&集中度提升1

700万方 800万方

新签面积排行榜TOP201

单位：万㎡

3649

1588
1570

1146
961 906 898 867 865 800 800 756 713 606 582 570 562

403 377 307

TOP10

门槛

TOP5

集中度

百强房企、产业链企业纷纷入局，竞争升级、赛道拥挤，行业门槛和集中度进一步提升。



03构成 政府/资方代建下滑

54%
62%

72%

30%

25%

23%

16% 13%

2022 2023

5%

2024

注：1. 内部行业监测

资方代建 政府代建 商业代建

行业不同代建类型占比1

6

商业代建上升

“销售兑现”强诉求，挂钩费用支付

政府代建下降

控负债、保障房“以购代建”

资方代建下降

资产缩水，盘活难度大、周期长



04态势行业调整需求待释放

7

行业挑战：深受市场调整冲击

规模

增长放缓

竞争

趋于白热化

业务

商务高要求

边际改善：止跌回稳政策助力

市场信心

有所修复

委托意愿

边际回升

潜在需求

有待释放
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9

改革驱动 持续领先

新拓代建费

代建费收款

市占率提升

新拓/交付/销售/产品力等

行业TOP1

下半年

环比不断提升

全年

全面保持领先

面对行业、市场深度调整，公司年中迅速启动强力改革举措，重点优化组织架构、薪酬绩效、考核激励

下半年重点指标企稳回升，全年各项经营指标保持行业领先。

连续9年代建运营引领企业

Top1

代建企业新签规模Top1

政府代建新签规模Top1

代建企业销售规模Top1

代建企业交付规模Top1

2024全国代建企业产品力Top1

……

+22%

+23%
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2024年度核心数据

+3.4%

3649万方

新拓建筑面积

+5.0%

1.256亿方

+3.0%

1656万方

合约总建筑面积 交付面积

+4.2%

34.41亿元

营业收入

归母净利率23%

8.01亿元

归母净利润

0.24元

每股派息

派息比例160%-7.6%

5.72亿元

两费支出

注：派息总额/归母净利润
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2023 2024

119.6

125.6
+5%

单位：百万㎡

52.52
53.96+3%

2023 2024

合约总建筑面积 当期在建面积

单位：百万㎡

01规模稳中有进

城市覆盖数

130
（较2023年末增加8个）

单位：个
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02市占稳步扩大

注：1中指院

2024代建企业新签规模1

单位：万㎡

2024新签市占率1

绿城管理 第二名

3649

3528

1588

1899

2023

绿城管理

其他公司

79.6%

20.4%

2024

绿城管理

其他公司

77.9%

22.1%

2023

2024



240
243

255

13

03新拓结构优化

1-6月 1-9月 1-12月

单位：元/㎡

2022 2023 2024

累计新拓单价回稳

58%

42%

52%

48%

47%

53%

一二线占比稳步提升新拓总建筑面积

（个数占比）

私营企业活跃度稳步提升

开工意愿有所增强私营企业

国有企业

金融机构

政府代建

28.2

6.6

【23.5%】

2022

8.2

【29.1%】

10.5

【37.1%】

2.9

【10.3%】

35.3

8.9

【25.3%】

2023

11.0

【31.2%】

11.8

【33.3%】

3.6

【10.2%】

12.1

【33.2%】

2024

11.5

【31.4%】

9.2

【25.1%】

3.7

【10.3%】

36.5

单位：百万㎡

三四线

一二线
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04交付品质兑现

B端交付满意度

C端交付满意度

95%

89%

满意度全面领跑行业

注：B端满意度数据来源于益索普、C端交付满意度数据来源于赛维咨询。

交付规模稳增、满意度领先

全年完成

118 个项目交付

1656 万㎡

52%

绿管在TOP10总量占比
6390 万㎡

政府代建累计交付

620

347

134

120

108

107

44

32

31

绿城管理
中原建业

建发建管

而今管理

中天美好集团

蓝绿双城

金地管理

金科金建管

开元建设

远洋建管

1656

单位：万㎡

注：1. 中指院

代建交付规模行业领先1

同比提升3  %



05产品能力升级

科大讯飞产业办公项目上海江南春邑

优秀全维示范区

交付标杆

扬州柳岸晓风 余姚晓月沁园

践行绿城“好房子”标准，持续创新迭代产品系，优化供应链实现降本增效，强化精益管理落实全周期提速，

2024年产品能力全面升级，标杆涌现，赢得行业认可。

中国代建企业产品力 TOP1

产品类荣誉 154个

国际级产品奖项 23个

行业认可

15



联手长城、东方、信达等知名AMC及中国人寿、

中航信托、光大信托等金融机构，提供全方位

专业支持，打造纾困热销盘

通过历史遗留问题解决、管理标准输出、进度

品质把控，在浙江、广东、江苏、贵州等省份

实现项目交付，赢得业主和社会各界认可

新拓纾困项目进展顺利

16

06纾困成效显著

积极响应国家保交楼号召，以专业能力为纾困对象“注入生机”，实现项目的盘活和交付。

累计落地纾困保交楼总建面超 1000万㎡，实现委托方、业主、政府、社会多方共赢。

首批纾困项目盛大交付

绿城·武汉桂湖雲翠（长城资产） 广州阳光半岛（交付）港珠澳未来城项目（中国人寿） 江阴澄江明月（交付）



注：1.收入/ 为服务于代建业务的集团及附属公司全口径人数

52

78

人均产值1逐年提升

复合增长率

+12.74%

61

2021 2022 2023

65

2020 2024

84

推进组织变革、全面提质增效

17

07改革助力经营

单位：人民币 万元/人

政府代建与商业代建融合发展，发挥资源优势；

成立浙江区域，重点省份裂变直管城市公司，强

化深耕能力。

组织机构
改革

激发区域公司自主经营意识，加大区域管理授权，

强化区域风险与责任共担，实现区域与集团收益

共享、自负盈亏。

区域包干
经营

调整薪酬固浮比，全员挂钩收款完成率，强化业

绩与收入挂钩，提升主人翁意识；核心经营指标

季度即时奖罚，加强干部考核。

薪酬激励
变革

全面完善风控体系，升级数字化系统，迭代授权

机制，持续减事提效，激发发展动能。

管理持续
提升



08引领行业发展

承办“高品质住房建设与创新运维服务现场经验交流会”
全国十余省市保障房管理部门、行业协会和企业近300名代

表参会，共同推动行业保障房建设的健康发展

牵头编制首个行业标准
已进入意见征询环节

参与首届代建峰会
分享标杆经验推动行业高质量发展

共建标准、共建规范、共建平台         共享资源、共享经验、共享成果

18

立足协会平台，承担龙头使命，

发挥新质生产力优势，推动行业健康发展
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项目
截至12月31日止十二个月

2024年 2023年
变动率

人民币百万元 人民币百万元

收入 3,441.2 3,302.4 4.2%

毛利 1,705.6 1,722.3 -1.0%

毛利率 49.6% 52.2% -2.6个百分点

管理费用 481.1 514.5 -6.5%

净利润 790.5 980.7 -19.4%

净利润率 23.0% 29.7% -6.7个百分点

归母净利润 801.1 973.6 -17.7%

归母净利润率 23.3% 29.5% -6.2个百分点

基本每股收益（母公司普通股股东）1 0.41 0.50 -18%

01主要财务指标

20注：1.人民币元





1,227.9
1,408.7

356.6
251.0

2023年 2024年

45.9
137.8

1705.61722.3

毛利率
（单位:%）

毛利额
（单位:人民币百万元）

03毛利 总体平稳  略有承压  

22

52% 51%

45%
40%

82%

73%

2023年 2024年

政府代建

商业代建

其他业务

政府代建

商业代建

其他业务

商业代建 毛利额同比提升14.7%，毛利率同比基本持平

政府代建 受市场竞争加剧、代建费率下降影响，毛利额及毛利率均有一定程度下滑



408 379.5

85
80.9

2023 2024

21.5
20.7

481.1
514.5

11.9% 11.0%

2.5%
2.3%

2023 2024

13.9%
15.0%

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:%）

04管理费用 控费提效  精益管理

23

0.60%
0.60%

办公费差旅

人力资源成本

其他（会议、通讯、培训等）

推行全面数字化转型，借用系统工具提高运营效率，降低人工及行政支出。



05净利润 直面挑战  稳健发展

2023年

973.6

801.1

-17.7%

归母净利润
（单位:人民币百万元）

2024年

盘活存量资产加快回款速度

优化激励机制提升现金流质量

提高经营效益聚焦价值贡献

24

受市场环境影响，公司调整资产结构，归母净利润虽有下降，归母净利润率仍维持在23%的高位水平

积极推进资产结构优化，专注现金流管理，实现长期高质量稳健发展

公司举措
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行业趋势研判

26

②存量盘活机会

①增量开发机会

委托方投资拿地信心、委托代建信心回升

注：1来自克而瑞

城投5亿㎡存量土地盘活，纾困项目盘活

③政策多元机会

城中村微更新、微改造

0.70%
1.03%

4.65%

6.28%

2021年 2022年 2023年 2024年

2 9个典型城市住宅代建渗透率 1

（按开盘时间统计）

欧美成熟市场

20%-30%

当前，中国住宅代建渗透率仅6.28%，远低于国际水平，中长期来看，行业增长空间广阔；

随着政策持续发力、市场结构性回暖，存量项目机会显现，代建需求有望持续释放。

止跌回稳政策加码，助力代建需求释放



年度经营思路

27

坚守利他初心，夯实能力根基

巩固行业绝对领先地位，推动公司高质量稳健发展

01

提高拓展质量 推动产品迭代 精细收款管理 抓好履约兑现

提升组织能力 优化订单结构 加快订单转化

02 03 04

05 06 07



落机制 保障落地成效

找资源 整合产业链资源

优工具 运用金融工具

优模式 丰富业务合作模式

拓平台 优化平台合作机制

扩渠道 加大战略客户维护

28

01提高拓展质量

规模领先市场

省域潜力市场

单核潜力市场

边疆蓝海市场

点状机会市场

浙江

江苏、广东、山东

河北、湖北、四川、陕西等

海南、新疆、云南、广西等

福建、山西、黑龙江等

1个

3个

7个

9个

优化布局，一省一策，精准发力 加强业务赋能，促进客户转化

“1-3-7-9-N”市场梯度和差异化拓展策略

N个



02推动产品迭代

29

全面推动智能化落地应用

布局确幸家精装修加载包业务

强化装配式住宅“空间可变”

产业化技术研究与应用

超低能耗专题研究

五恒系统专题研究

四代宅立面创新

低密产品属地风格创新

高层改善产品属地风格创新

“智慧宅”和“生命宅” “绿色宅”和“健康宅”“品相宅”和“舒心宅”

重点补强持续加强 前置储备

持续建设绿管“好房子”，满足人民群众高品质居住需求

积极响应“加快构建房地产发展新模式” 



03精细收款管理

新拓前置跟进，缩短启动周期

优化商务条款，增加月费比例

加快新拓节奏，提升当年贡献

早签约、快启动

确保收款节点达成

30

强控收款节点按时达成

提高示范区按时开放率

标准工期牵引开发提效

加快销售去化

确保项目首开成功

加快存量销售回款

提高销售与代建费贡献的匹配度

细化收款管理

分类管控，完善收款机制

滚动盘点，夯实收款任务

动态清收，确保应收尽收

业务聚焦代建费贡献，提高代建费收款率



04抓好履约兑现

提高项目启动性：强化委托方信心

强化开发提效：打造首开效率标杆

加快决策效率：打通项目堵点难点

提效率

强营销

31

深化价值营销，打造品质标杆

强化数字营销，增强获客能力

精益率值管理提升客户转化，跑赢竞品

优服务

确保终端登山服务规范落地

深化定制资方业务专属服务

提升委托方反馈响应效率

深化利他共赢，实现经营兑现

抓品质

提升全维示范区效率与品质

加快三四线改善型产品系建设

链接优质供方，提升产品性价比



05提升组织能力

从管控评审向赋能一线转变

加强品质、效率及创新能力

提高拓前拓后协同，保障兑现

提升团队能力优化总部职能

精进业务水平

传统代建对标提升、持续改进

多元业务创新发展、沉淀体系

持续优化管理流程、敏捷高效
32

持续降费提效

减事、降费、提效，深挖效能潜力

提升服务品质，业务专家兼职兼岗

精细化费用管控，推进人员动态调整

加大优质人才引入力度

提升关键干部匹配度

强化区域和项目关键岗位

人才和能力是代建的核心竞争力





34

07加快订单转化

在手订单中，待启动开发面积54.5百万平方米，占43.4%，项目启动逐步提效，待启动开发面积占比稳步降低；

同时，毛利更高的商业代建占比76.2%，加快在手订单转化，提升项目经营兑现度，可保障业绩稳健兑现。

29.9
[23.8%]

95.7
[76.2%]

125.6

政府代建 商业代建

总建筑面积业务类型结构

单位：百万㎡

2022 2023 2024

46.5%

46.0% 48.1% 43.4%

待开发、在建及交付面积占比

在建面积

待开发面积

7.5%

43.9%

8.0%

43.0%

13.6%

交付面积
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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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