


2025年中期业绩概览

2

新拓代建费 新拓建筑面积 销售金额 交付面积

19% 14% 2%

交付量行业TOP1
满意度持续领先

同比增长 同比增长 同比增长

经营性净现金流

45%
同比增长

归母净利润

19%
归母净利率

在手现金

8%
较2024年末增长

中期每股股息

首次中期派息

注：除特殊说明，本报告内货币单位均指人民币。
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行业回顾

销售端：2025年上半年全国新房销售承压，销售面积在2024年低基数基础上，进一步同比下探3.5%；
客户端：占行业规模近半数的城投大客户，近两年拿地量锐减，今年上半年同比再降5%。

1.58
1.76

1.23
1.08

0.23 0.22

1H20242021 202420232022 1H2025

-5%

30城城投拿地建面（亿㎡）
16.1

12.2
11.2

9.7

4.8 4.6

1H20242021 202420232022 1H2025

-3.5%

新建商品房销售面积（亿㎡）

注：国家统计局、克而瑞。 4

销售端：新房市场持续承压 客户端：城投拿地量锐减



行业头部门槛提升，TOP30后逐步出清

行业回顾

2025年上半年已无新的规模房企入局，代建行业格局趋稳；头部企业份额继续扩大，未来竞争将集中于头部之间。 
  头部企业更注重风险管控和盈利能力，预计行业中非理性的内卷竞争将逐步回归理性。

TOP30新签面积门槛（万㎡）

0

500

1,000

1,500

2,000
1H2024 1H2025

头部企业竞争趋于理性

5

明确管理红线 坚持合理商务费率

严控量价预期与利润要求 项目筛选谨慎稳健

理性评估委托方诉求与可行性√ ……

√

√ √

√



行业回顾

今年，存量收储和地方化债政策加速落地，预计将改善市场供求关系，修复委托方信心并提升其支付能力，利好代建收款和代建
需求释放。 同时，城市更新、“白名单”扩围及推广“好房子”等城建政策加力推进，也为代建行业带来结构性增量机会。

高质量开展城市更新
政策：中央城市工作会议、中央政治局会议
要求“高质量开展城市更新”

利好：

扎实推进“好房子”
政策：扎实有力推进好房子建设，在规划、土
地、财政、金融等方面给予政策支持

利好：

“白名单”扩围增效

6

政策：收购存量商品房 + 回收闲置土地

挑战：保障类、存量土地代建需求阶段性减弱

利好：

政策：债务展期、置换；降低成本，缓解压力

挑战：存在地域差异，高负债省份新增债务受限

利好：

存
量
回
收

地
方
化
债

政策：要持续推进“白名单”扩围增效

利好：



行业回顾

房地产市场持续低迷
房地产市场持续低迷 竞争格局趋于理性 仍有结构性增长空间

已无新头部房企入局

格局稳定、竞争趋于理性

调控政策蕴含红利

增量机会加速显现

销售端、客户端

持续承压

7
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新拓代建面积约1989万平方米，同比增长13.9%，新拓代建费约人民币50亿元，同比增长19.1%。
商业代建占比持续上扬，民营委托方活跃度提升，一二线城市布局占比较高，

实现规模与质量双提升，业务布局更趋优化。

新拓面积城市能级占比新拓代建费总额
（人民币亿元 /占比）

新拓总建筑面积
（万平方米 /占比）

一二线
58%

373/19%

597/30%

727/37%

292/14%

536/31%

463/27%

514/29%

233/13%

政府代建

国有企业

私营企业

金融机构
1H2024
1H2025

1H2024

1H2025

1H2024

1H2025

1H2024

1H2025 2.6/5%

21.1/42%

16.9/34%

9.4/19%

4.3/10%

17.2/42%

11.5/27%

8.9/21%

政府代建

国有企业

私营企业

金融机构
1H2024

1H2025

1H2024

1H2025

1H2024

1H2025

1H2024

1H2025

等城市占比较高

1H2024 1H2025 1H2024 1H2025

9

经营概况 拓展

一二线城市 三四线城市



拓展能力逆市提升，投标中标率、重复委托率连续三年显著提升，彰显强劲的市场拓展能力与稳固的客户基础。
进一步提升战略客户粘性，创新业务模式，提升核心能力，扩展发展空间。

2023 2024 1H2025

项目中标率逐年提升

13%

18%

22%

2023 2024 1H2025

重复委托率逐年提升

15 pts

中交集团战略合作

资方资源 产业链资源

扩
容
战
略
资
源
库

10

经营概况 拓展

主动赋能委托方优选项目

5 pts



经营概况 交付

2025年上半年如期交付45个项目、建筑面积465万㎡，交付面积占代建TOP10交付总量的60%，交付满意度保持92%高位，
下半年预计仍有近1000万㎡交付建筑面积。

客户评价，满意度领跑行业

交付项目

45个
交付面积

465万㎡
交付户数

25600+

C端交付满意度 92% 高位
稳定

注：数据来源于中指院

单位：万㎡465 

91 91 51 26 17 14 13 6 5 

60%

交付排名，代建领域绝对TOP1

TOP10交付面积占比

11

济南春熙印月（商业代建） 安吉春语明轩（政府代建） 漳浦鹭海明月（资方代建） 金华金开科信智造基地（政府代建）



在绿城经典美学基因上，结合代建业务特点、持续丰富产品谱系、多维度实现产品升级，荣获国内外奖项30余项；
里程碑节点按时达成率92%，同比提升5个百分点，考核成本达成率继续维持100%，开发能力稳中有进。

绿城·万宁海语春风 中交·成都柳岸澜语 绿城·杭州春颂香雪里 绿城·郑州锦棠天地

绿城·金华凤栖潮鸣 海口椰城壹号 绿城·上海黄浦ONE 绿城滨江·江门潮闻东方

经营概况 产品

12



2025年上半年，首开项目兑现率、案场转化率、数字营销等均稳步提升，推动销售规模增长，费用下降。

2025年上半年

2024年上半年 411亿

2025年上半年成交占比

2024年上半年成交占比 4.7%

2025年上半年

2024年上半年 91.3%

2025年上半年

2024年上半年 6.5 %

2025年上半年

2024年上半年 3.23% 2025年上半年
月均流速环比

首开项目强化兑现

数字营销成效显现

销售规模保持增长

营销费率持续下降

案场转化率持续提升

老盘新做提升流速

13

经营概况 营销



经营概况

包干经营落地

意识全面转变，管理显著提升

加强过程考核

季度考核指标，目标如期达成

组织持续优化

成立绿城管理研究院和后家装公司

人才队伍升级

加强外引内培，优化高潜人才梯队

优化流程体系

提升决策、考核、激励等管理效率

管理场景线上化

经营数据全流程线上化，助力决策提效

优化公司治理

巩固各级单位风控屏障，保障合规经营

守牢风控底线

前置风险预控，解决重难点事项

14

持续推进管理机制优化、组织能力升级、经营决策提效及风控体系完善，助力公司经营提效。

管理



荣膺 30 余项行业荣誉，覆盖综合实力、新签规模、政府代建、销售规模、品牌价值等各个维度。

秉持“共建、共享、共荣”理念，立足协会平台，主编行业标准已进入试评价阶段，

填补代建领域评价体系空白，推动代建行业健康发展。

• 中指院 中国房地产代建运营引领企业

• 中指院 中国房地产代建企业新签规模

• 中指院 中国房地产政府代建运营引领企业

• 中指院 2025年1-6月中国房地产代建企业交付规模

• 亿翰智库 中国代建企业综合实力

• 亿翰智库 中国代建企业品牌价值

• 克而瑞 中国房地产企业代建综合能力

• 克而瑞 中国房地产企业代建品牌传播力

……

注：上述荣誉的统计口径截至 2025 年 7 月。

15

经营概况 荣誉与行业共建
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在手现金充裕，代建费收款向好，经营性净现金流进一步改善。

12.36 11.87

FY2024 1H2025

15.18 16.44

1H2024 1H2025

0.77
1.12

财务概况

17

单位：人民币亿元 单位：人民币亿元

FY2024 1H2025

-4%
+8% +45%

注：1. 净合同资产=应收账款+合同资产-合同负债

单位：人民币亿元



财务摘要

截至6月30日止六个月

2025年 2024年
变动率

人民币百万元 人民币百万元

收入 1,374.3 1,669.6 -17.7%

毛利 550.3 860.1 -36.0%

毛利率 40% 52% -12 pts

营销及管理费用 268.0 265.8 0.8%

净利润 272.9 491.2 -44.4%

净利润率 20% 29% -9 pts

归母净利润 256.1 501.2 -48.9%

归母净利润率 19% 30% -11 pts
18



19

财务摘要       收入及毛利-短期回落 毛利率健康

收入
单位：人民币亿元

1H2024 1H2025

16.7
13.7

-17.7%

毛利
单位：人民币亿元

8.6
5.5

1H2024 1H2025 1H2024 1H2025

毛利率

52%
40%

-12pts

受市场竞争加剧及人力成本刚性影响，收入及毛利水平阶段性回落，
公司通过业务聚焦和经营提效，毛利率维持在40%左右的健康水平。

-36.0%



受房地产市场下行的滞后效应影响，当期净利润水平阶段性承压。
随着行业竞争回归产品力与运营效率本质，公司将凭借综合实力护城河、精细化管理等优势，

驱动利润长期稳健修复，筑牢业绩确定性根基，为长期稳健、高质量发展夯实基础。

归母净利润
单位：人民币亿元

1H2024 1H2025

5.01
2.56

-48.9%

财务摘要       净利润-滞后承压 修复蓄力

20

投拓端：提升投研能力，创新业务模式，提升市占率及重复委托率

运营端：流程标准化，强化经营兑现度，深化代建管理能力

财务端：数字化赋能提升收款效率，机制升级推进专项收款
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2025年年度经营思路

下半年，围绕 ，继续扩大集团代建行业领先优势。

代建市占率

新的业务/赛道增长点

保持

寻找

的发展

平衡

规模 现金流 利润 安全底线

推动

22



前景展望

待开发、在建及交付面积占比

在建面积
待开发面积

交付面积

38.4%

42.7%

18.9%

存量提质

23

7.5% 8.0% 13.6% 18.9%

46.5% 43.9%
43.0%

42.7%

46.0% 48.1% 43.4% 38.4%

2022 2023 2024 1H2025

截至2025年6月30日，在手订单总建面 ，四大城市群占比 ；
持续加快转化，提升经营兑现度，增强业绩确定性，保障公司有质量发展。

浙江
210

河北
41

山东
57

江苏
73

河南
15

陕西
24

安徽
21

广东
21

湖南
12

江西
8

云南
4 广西

3

海南
15

内蒙古
3

贵州
4

湖北
10

辽宁
10

宁夏
4

上海
9

新疆
10

重庆
6

福建
10

甘肃
9

青海
1

四川
10

天津
16

山西
4

吉林
3

北京
3

环渤海、京津冀城市群

成渝城市群

长三角经济圈

珠三角经济圈

黑龙江
5



夯实代建主业，强化核心优势 延伸业务链条，培育第二曲线

前景展望 增量做优

24

巩固代建主业竞争力，延伸服务链条，借力资源开拓高潜力市场，实现多元业务发展 。

 精耕传统代建：聚焦代建主业，持续提升全周期服务能
力；持续提升产品力与品质口碑，强化品牌竞争力。

 紧抓政策机遇：对接 “城市更新”“好房子”“纾困”等需
求，挖掘优质存量项目。

 强化风险管控：对长库存、对赌项目谨慎把关。优化合同
结构和收款节点，保障现金流安全。

 提升数字化与精细化管理能力。

 深耕重点区域与战略客户。

 轻资产服务扩容：拓展代销、咨询等配套业务，提升
项目附加值。

 存量运营深耕：探索后装修改造、社区微更新，匹配
城市更新需求。

 “代建+运营”试点：探索康养、文旅、产业园等领域的
代建运营一体化模式。

 海外代建突破：依托中交、绿城海外资源，探索海外
代建的可能性。



发展
• 深度研判委托方诉求、市场环境及项目质地
• 全周期现金流规划，经营兑现策略，风险点梳理规避

客研 • 前置读懂B端诉求，建立多情景定位解题工具包
• 前置定位策划（档次、配置定位，价值点植入）

产品 • 前置工程策划，提升进度、品质拓后兑现度
• 明确总目标成本，提升性价比，确保成本不突破

设计 • 前置方案共创，精准设计创新和产品价值挖掘
• 常态化研读规划新政，储备方案快速应用

营销 • 强化营销前策，明确产品价值点
• 聚焦价值传播，提升品牌工具的质量

前景展望 能力精进-拓展力

25

研判前置
提升经营兑现

价值前策
实现产品溢价



项目解题

价值定位

设计落地

价值设计

营造实现

价值落位

价值营销

价值传递

目标确立 保障兑现 全面推广

提升产策精细度 做实价值策划

一盘一策 首开兑现 老盘新作 工具应用

前景展望 能力精进-经营力

打造全维标杆，降本增效，提升代建特色“做一成一”能力

做强数字营销 加快存量项目启动 加速库存去化 提高代建费转化率

盘清存量 责任到人 机制匹配

26



大股东中交体系1

产业链资源客户

金融机构大客户

强投资能力民企

国有平台公司

批量合作

重复委托

增值合作

做一成一

提升满意度

“好房子”建设

纾困业务解题

城市更新、产业园

绿管产品矩阵

老盘新作提升

跨界联名活动
(联动高校/院校等)

代建协会峰会

B端服务案例标杆

品牌馆亮相

提升B端

价值感知

高层定期互访，项目重点管控
诉求快速响应，强化合作粘性

B端/ C端满意度相关指标持续提升 资源聚焦，服务牵引，共建生态

注：1. 中交集团，为本公司控股股东绿城中国（3900.HK）的最大单一股东 27

前景展望 能力精进-服务力



开展组织复盘，压缩管理层级，提升人才厚度，持续提升组织活力。

z

zzzz 2026校园招聘匹配业务发展，扩充后备力量

重点引进“拓-产-销”专业人才，
提升人才引进质量

确保重点城市拓展人脉资源基本覆盖

根据组织评级标准及二级单位年度经营结果，开

展组织评级，实施“关停并转升”等优化举措

推进二级单位进一步两级融合，压降组织层级，
提升管理效能

分级分类灵活管控二级单位编制、费用
深度落实各专业共享、协同机制

二级单位
优化

校招生
引进

管理层级
压缩

关键人才
引进

机制能力
匹配

百川人才
引进

28

前景展望 能力精进-组织力
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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）。

免责声明
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