


每股派息

0.20元

每股收益

0.29元

新拓项目代建费

71.1亿

+22.3%
84.7百万方

+11.3%

收入

22.43亿元

+23.7%

归母净利润

5.65亿元

+31.9%

经营性现金流

5.66亿元

2021年度核心数据

合约总建筑面积

单位：人民币
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趋势研判



房地产开发主体发生变化

专业开发能力价值凸显

◼政府、国企、金融机构、资产管理公司等逐渐成为房
地产市场主体，其代建服务需求空间巨大

◼房产品的质量提升、服务改进是主流方向，专业管理
水平及资源整合能力成为核心竞争力

◼政策利好城市更新、租赁用房建设、产业运营等城市
服务，可以支撑公司形成新的增长点 存量市场空间巨大

◼在“房住不炒”的大方针下，房地产行业去金融化趋
势明显，轻资产开发模式符合该政策导向，表现出逆
周期的增长态势

代建模式契合政策方向

5

01 趋势研判



标准体系

体现所有权和经营
权分立的运作模式

为各类委托方按需定制提供全方位开发管理服务

委托方为项目出资$

专业
团队

1
标准
体系

2
品质
管控

3
资源
支持

4
利润
实现

5

专业
管理服务

资源共享品牌输出
提升效率
盈利能力

代
建
赋
能

典
型
委
托
方
要
求

代建为委托方带来重大价值

提升物业开发效率

提高品质

提高盈利能力

提高知名度及市场竞争力

物业销售工程建造前期设计土地收购

6

注：代建作为轻资产服务模式，合约项目均未向委托方提供增信、担保；
涉及开发建设中与第三方公司签订的合同及资金支付主体均为委托方公司。

02 轻资产模式



2013-2021年代建新签面积增速与商品房销售面积增速对比

注： 行业数据根据中国指数研究院报告
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0.00%

10.00%

20.00%

30.00%

40.00%

50.00%

60.00%

70.00%

80.00%

2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年

代建新签约项目建筑面积同比增速 商品房销售面积同比增速

在房地产行业下行趋势，

代建行业的逆周期特征非常明显。
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03 抗周期特性



30%  
居住用地

70%
其他：工业、产业园区，公共建筑、市政配套……

60%
商品住宅

40%
政府保障物业

60%
百强企业

40%
中小房企

城市规划建设用地的构成
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04 未来发展空间



4.8% 6.1% 7.7% 9.8% 12.5%

2021年 2022年 2023年 2024年 2025年

代建行业新签订面积 城镇住房总需求

(百万平方米)
预计代建新签面积复合增率21.3%

注： 行业数据根据中国指数研究院报告

2115.2
2022.2 1933.2 1848.2 1766.9

9

代建市场规模占比将以年均21.3%的速度高速增

长，到2025年，代建行业规模预计渗透率将达

到12.5%（对应2021年为4.8%的渗透率）。

参照欧美模式下代建业务占比可做到20%-30%，

我们按均值25%估算，代建行业的渗透率还有

5.2倍的空间。

05 渗透率研判



业绩亮点



代建项目 345个

城市覆盖 101个

合约总建筑面积 84.7百万方

在建面积 44.0百万方

11

01 行业第一身位



296

345

2020 2021

管控项目个数

76.1

84.7

2020 2021

合约总建筑面积

（百万平方米）

40.5

44.0

2020 2021

当期在建面积

（百万平方米）

745

843

2020 2021

合同销售金额

（亿人民币）
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01 行业第一身位



37.3%

38.2%

21.7%

2.8%

合约总建筑面积

金融机构委托方

2.4百万㎡

政府委托方

18.4百万㎡

国有企业委托方

32.3百万㎡

私营企业委托方

31.6百万㎡

24.5%

41.0%

32.3%

2.2%

当期在建面积

私营企业委托方

10.8百万㎡

金融机构委托方

1.0百万㎡

政府委托方

14.2百万㎡

国有企业委托方

18.1百万㎡

13

02 多元客户结构



14

18.7

22.8

2020 2021

新拓项目的合约总建筑面积
（百万平方米）

58.1

71.1

2020 2021

新拓项目代建费预估
（人民币亿元）

03 发展势头强劲



城市服务多元化

15

未来社区：临安戚家桥社区 城市更新：婺城黄金苑项目

环境改造：舟山水街项目

共有产权房：宁波市江北区项目

03 发展势头强劲

总部基地：华云电力研发总部 学校：杭州市奥体实验小学



金融机构业务创新

江阴**华府项目

30% 70%

**地产 **信托

江阴**置业有限
公司

江阴项目
江阴**华府项目意向图

纾困项目 -- **房产公司

注：目前该商业模式正在推动过程中。

**房产公司

绿城管理

纾困方案

项目公司
1

债务重组
资金支持

增信用、引资本
促销售、保交付
（代建服务）

金融机构

重组合作

……项目公司
2

项目公司
3

项目公司
n

16

03 发展势头强劲



区域公司总经理

区域副总/总助

营销服务中心

区域副总/总助

工
程
管
理

设
计
管
理

景
观
管
理

精
装
修
管
理

产品管理中心

成
本
管
理

项
目
拓
展

发展中心

营
销
管
理

定
位
研
策

客
户
服
务

本
体
管
理

行
政
管
理

项目前期攻坚小组综合管理中心

运
营
管
理

项
目
产
品

项
目
负
责
人

项
目
综
管

项
目
营
销

项
目
成
本

区域副总/总助

财
务
管
理

17

完善5大区域布局

04 区域能力建设
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“ 星 - 月 - 地 - 日 ” 员 工 成 长 发 展 体 系

猎 聘 全 国 及 浙 江 区 域 “ 非 凡 雇 主 ”

A I 优 质 职 场 “ 卓 越 典 范 企 业 ”

界 面 新 闻 “ 优 致 雇 主 ”

揽获多项雇主品牌奖项

项 目 总 以 上 及 其 梯 队 培 训 杜 招 新 员 工 培 训

项 目 班 子 梯 队 训

项 目 部 门 经 理 梯 队 培 训

校 招 新 员 工 培 训

05 强化员工培育

注：绿城管理首席服务官M-bee授职仪式。



助
力

持续创新的

业务模式

赋能一线的

服务型组织

行业领先的

项目运营

透明高效的

公司经营

组织智慧

传承与应用

构建绿管的

核心竞争力

绿管数字化规划

愿景

目标

方向

路径

关键
举措

通过数字化转型升级，让绿管变得“更轻”

打造云上化、游戏化、轻量化的轻资产数字化平台

4
人均效能

X
筹谋未来

1
标准落地

2
经营透明

3
开放协同

管理更轻 人员更轻 业务更轻

核心基石
2021年

远航动力
2022年

腾飞引擎
2023年

大运营AI

专业服务系统

数据平台

ERP系统

智慧决策平台

资源共享平台

数据中台与业务中台

开发协同平台

19

06 数字化工具应用
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第十季全国工地开放日 产品力持续领先

荣获包括詹天佑奖等各类奖项

设计奖项22项 工程奖项116项

申报产品专利29项 授权产品专利15项

一 个
社 区 底 盘

七 大
风 格

三 大
品 类

产品自信 确幸服务 信任基石 Master精神

07 坚守品质匠心



30.7

34.2

2020 2021

政府代建合约总建筑面积

（百万平方米）

24.2
26.4

2020 2021

政府代建当期在建面积

（百万平方米）

杭州

衢州

湖州
嘉兴

舟山

宁波绍兴

金华

丽水 温州

台州
江苏

福建

江西

山西

深耕浙江根据地
稳住大本营，保持绝对优势

开辟全国性战场
新拓面积省外客户占比达50.3%

21

08 勇担社会责任



2.6
Green town

行业荣誉

2017-2021年
五年蝉联中国房地产代建运营优秀企业TOP1

2021年
中国地产成长性品牌企业

2020-2021年
两年蝉联中国房地产代建领先品牌TOP1

2021年
最具投资价值上市公司

2021年
年度资本市场影响力TOP10

2021年
最具成长潜力上市公司

22

09 奖项荣誉（部分）



毛 利 额 实 现 人 民 币 1040.7百万元， 同 期 增 长

20.2%；归母净利润实现人民币565.2百万元，同

期增长31.9%

上市后连续两年65%及以上派息率，未来将持续保持

高派息政策回报股东

高派息率回报股东

管控项目345个，同期增长16.5%；合约总建筑面

积84.7百万平方米，同期增长11.3%

利润持续高速增长

管理总建筑面积结构中，国有企业及政府委托项目

合计占比59.9%；当期在建面积结构中，国有企业

及政府委托项目合计占比73.3%

多元化结构抗周期

政府代建战略方向已走出浙江、迈向全国。年度新

拓代建项目合约总建筑面积中，省外客户占比达

50.3%

区域优化及能力提升

完善5大区域公司，在企业文化、组织架构、审批权

限、团队配置、激励政策等方面均向区域及项目一

线倾斜

保持行业第一身位 政府代建走向全国

23

10 小 结



业绩储备



业务类型结构

34.2
[40%]

政府代建 商业代建

50.5
[60%]

（百万平方米）

84.7

开发状态结构

32.5
[38%]

44.0
[52%]

8.2
[10%]

（百万平方米）

84.7

待建面积 交付面积 在建面积

25

01 项目结构



主要经济区域项目建筑面积合计64.4百万平方米

占整体总建筑面积84.7百万平方米的76%

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

环渤海经济圈、京津冀城市群

占总建筑面积的18.0%

长三角经济圈

占总建筑面积的49.6%

5.8
百万方

珠三角经济圈

占总建筑面积的6.8%

成渝城市群

占总建筑面积的1.7%

15.2
百万方

42.0
百万方

1.4
百万方

26

02 区域结构



主要经济区域项目可售货值合计3845亿人民币

占整体可售货值5149亿的74.7%

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

环渤海经济圈、京津冀城市群

占整体可售货值的24.5%

长三角经济圈

占整体可售货值的27.5%

1047
亿人民币

珠三角经济圈

占整体可售货值的20.3%

成渝城市群

占整体可售货值的2.4%

1261
亿人民币

1414
亿人民币

123
亿人民币

27

03 货值结构



业务发展



积极拓展业务边界探索代建星辰大海

29

政府代建

商业代建

资方代建

金融服务

+ 产城服务

产业链服务

【三个配套服务】【三大代建主业】

“3+3”业务模式



杭州海潮雅园 金华金都美苑 富阳望钰和府 杭州明德明理府

30

政府代建历史交付3150万方

现合约总建筑面积超3400万方

历史上为近20万户原住民改善居住生活环境

现正为近25万户原住民打造梦想家园

01 政府代建
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1409
【27.8%】

1620

【24.8%】

5775

【54.0%】

2956

【58.3%】

2811

【43.1%】

2493

【23.3%】

708
【14.0%】

2098

【32.2%】

2435

【22.7%】

第三批次

第二批次

第一批次

2021年集中供地拿地企业分析

民企 地方国企 央企

5072.4亿

10703亿

6530亿

(亿元)

注： 数据来源于广发证券研究部

积极响应市场变化、提前战略布局，在优选传统私营企业商业代建业务的基础上，大力开拓政府、国企、

城投公司等新增业务机会。

02 商业代建



销售变现

招商运营

专业诊断

全过程开发

资方代建

直接处置
资产金融化

处置

债转股

资产证券化

收益权转让

抵押资产出售

追索

清收

批量转让

重组、重整、重建 后端变现

一级市场 二级市场

阶段性热点及未来趋势
※ 信息来自《普华永道-中国不良资产管理行业改革与发展白皮书》

为资方提供代建服务，实现前端风险控制、后端开发价值变现。

32

资产管理公司 +   代建服务

03 资方代建



SPV公司

金融机构绿城管理

项目公司

为有资金需求的代建项目及其委托方提供金融撮合服务；拓宽代建项目业务渠道。

优势：

负责项目代建管理，

输出品牌，整合资源

优势：

负责寻找标的项目，并

整合外部资金

提供代建服务

金融资源

金融撮合服务

提供金融支持

33

04 金融服务



向前协同一级开发，向后赋能产业运营。

一级开发 二级代建 三级运营

前策咨询；产业规划；项目评估；

土地更新报批报建；更新单元立项

计划服务；规划设计；拆迁服务；

各阶段的金融服务；税务筹划等

代建服务（项目策划、设

计定位、产品营造、品牌

赋能、销售服务）；开发

建设产业链资源整合

产业规划、招商、运营；物业管理；

资管服务；园区企业服务；投融资服

务；配套产业；城市运营服务等

34

05 产城服务



咨询链

政府代建 商业代建 资方代建

代建4.0管理体系

赋能、跃升

主营业务
升级商业模式，拥有更多流量

设计服务

咨询服务

营销策划

市政服务

产业融合

教育培训

…

产业链业务
做大产业链，提升价值变现

能量流量
商业运营 行业赋能

35

6家设计院；3家咨询/商业运营公司；2家造价/市政类公司。

06 产业链服务



财务概览



项目

截至12月31日止十二个月

2021年 2020年
变动率

人民币百万元 人民币百万元

收入 2,243.2 1,813.0 23.7%

毛利 1,040.7 865.8 20.2%

毛利率 46.4% 47.8% -1.4个百分点

持续经营业务净利润 570.7 407.5 40.0%

净利润率 25.4% 22.5% +2.9个百分点

持续经营业务归母净利润 565.2 428.5 31.9%

每股收益（母公司普通股股东）
-基本（人民币元）

0.29 0.26 11.5%

流动比率（倍） 2.01 2.05 -

37

财务指标



2020年1-12月

商业代建 政府代建 其他业务

1,813.0

商业代建

金额：1,312.5

占比：72.4%

其他业务

金额：190.7

占比：10.5%

政府代建

金额：309.8

占比：17.1%

单位：人民币百万元

2021年1-12月

商业代建 政府代建 其他业务

2,243.2

商业代建

金额：1,477.6

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
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01 收入分析



449.7 498.2 

457.8 

569.3 

9.7 

13.2 

29.9 

121.8 

947.1 

1,202.5 

2020 2021

人力资源成本 服务成本 办公费差旅 其他

24.8% 22.2%

25.3%
25.4%

0.5%
0.6%

1.6% 5.4%

52.2% 53.6%

2020 2021
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02 成本分析



428.5

565.2

2020 2021

持续经营业务归母净利润

865.8
1,040.7

2020 2021

毛利

单位：人民币百万元
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03 利润分析

47.8% 46.4% 23.6% 25.2%归母净利率

毛利额

毛利率

归母净利额

单位：人民币百万元



用途
所得款项净额用途

经修订分配
（百万港元）

占总计所得款项净额
经修订百分比

截至2021年12月31日
的实际用途
（百万港元）

于2021年12月31日
未动用所得款项净额

（百万港元）

战略收购拓展 229.0 20.00% 19.9 209.1

发展商业资本代建 166.0 14.50% 166.0 -

向绿城中国偿还债务 590.2 51.50% 590.2 -

开发生态圈 45.4 4.00% 23.7 21.7

营运资金 114.5 10.00% 114.5 -

总计 1,145.1 100.0% 914.3 230.8
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04 募集资金



截止2021年12月31日的12个月
（人民币百万元）

2021年度 2020年度

收入 2,243.2 1,813.0

成本 （1,202.5） (947.1)

毛利 1,040.7 865.8

其他收入 116.3 48.6

销售及营销开支 （92.8） (48.3)

行政开支 （378.0） （330.6）

分占合联营公司业绩 51.9 56.2

除税前利润 722.2 524.9

税项 （151.6） （117.4）

持续经营业务净利润 570.7 407.5

持续经营业务归属于公司股东的净利润 565.2 428.5
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05 损益表



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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