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01 建筑起家

1984-1994

1984年深圳创业

开启建筑业十年征程

1995-2005

1995年进军房地产开发领域

成为深圳城市更新改造先行者

02 转型地产

03 综合发展

2006-2016

04 开启新战略

2017-2027

深圳城市更新专业委员会创始会员及主任单位

“                   ”工程

绿景集团

始创于1984年

围绕绿色人居产业链构筑企业生态系统

以房地产为龙头、金融和科技为两翼

发展成为产业协同发展、布局优势突出、

业务特色鲜明的多元化、国际化企业集团

设立深圳总部和香港总部

重点布局于粤港澳大湾区

拓展长三角和海外市场

绿景中国：深圳城市更新的先行者
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地产业务结构

酒店运营与综合服务房地产开发与销售商业地产投资与经营

土地储备 1,600 万㎡

• 深圳市房地产开发行业综合实力十

强（2011年起蝉联）

• 深圳地产资信十强（2009年起蝉联）

• 化州绿景一级房地产开发资质

运营面积超 100万㎡

年租金收入 6-8亿元

• 代表性品牌

• “NEO”（地标性甲级写字楼）

• “佐阾”（社区型购物中心）

绿景资产管理公司荣誉

• 荣登中国商业地产TOP100 （第55位）
• 荣登中购联购物中心2021年度商业管理

公司卓越榜

绿景酒店

3 家高端酒店，提供近1000间客房服务

• 喜获中外酒店（16届）白金奖中国最
受欢迎商旅酒店

年经营收入上亿元

绿景物业
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绿景中国发展战略

特色地产 旧改先锋

双核布局

大湾区
双级联动

大旧改

一二级联动增土储深耕核心城市，聚焦城市核心

超80%的可开发建筑面积、超

90%的可售货值、超90%的经

营性资产位于大湾区核心城市

的核心地段

双轮驱动

大运营

地产开发+资产运营

地产与商业相互促进增值

短中长期收益搭配带来稳
定现金流

超90%项目来自旧改

超90%旧改项目为一级开发

旧改项目毛利率超60%、
净利率超30%
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业绩概览

资本运营回顾

业务运营回顾

白石洲更新项目

目
录

发展策略



业绩概览



二零二二年全年工作亮点

 毛利率44.11%，远超头部房企，盈利能力显著；

 行业寒冬中，全年合约销售额40亿，较之去年保持相对稳定，大

幅优于行业20%的下滑幅度；

 短期净利虽有下降，但白石洲一期开盘后集团现金流保持充足。

 顺利偿还3月到期4.7亿美金美元债，短期债务规模大幅下降，安

全性持续提升；

 白石洲专项银团年内组建完成，207亿授信额度满足项目开发与建

设的资金需求，并已陆续提款中；

 引入龙头房企万科作为白石洲项目战略性股东，以23亿的对价长

线投资白石洲项目，实现强强联合。

 白石洲项目稳步推进，白石洲一期将于2023年下半年开盘预售，

货值高昂，盈利前景明晰；

 沙嘴二期将于年内预售；珠海东桥持续贡献销售收入；深圳黎光

等其他旧改项目稳步推进；

 在寒冬中，商业物业出租率保持稳定，租金收入逆市上扬19%。

图为集团获得深圳市房地产业协会颁发的奖项

图为与头部房企一获南山区社会投资十强企业

业绩亮点

项目亮点

财务亮点
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截至12月31日止十二个月
(人民币百万元)

2022年 2021年 同比变化

收益 2,341 4,378 -46.5%

销售成本 (1,308) (2,190) -40.3%

毛利 1,033 2,188 -52.8%

毛利率(%) 44.1% 50.0% -5.9ppt

期内（亏损）/盈利 (297) 1,335 -122.2%

股东应占（亏损）/盈利 (730) 1,153 -163.3%

每股基本（亏损）/盈利 (人民币分) (14.32) 22.61 -163.3%

每股摊薄（亏损）/盈利 (人民币分) (14.32) 13.37 -207.1%

期内净利下降的原因：

 2022年行业寒冬，疫情反
复加之停工停贷潮等原因致
使行业信心崩塌，购房需求
减弱，去化放缓、收益下降
成为行业共性。

 期内，集团结转楼盘项目数
量及结转面积变少，且结转
项目主要来自于珠海、化州
等非深圳地区，结转收入单
价及毛利率未及深圳地区
高，因此整体收入及毛利下
跌，净利下降。

全年业绩概况
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资产负债表

(人民币百万元) 2022年12月31日 2021年12月31日 同比变化

现金余额 3,605 7,287 -50.5%

- 现金及现金等价物 1,570 3,907 -59.8%

- 受限存款 2,035 3,380 -39.8%

有息负债总额 34,352 31,188 10.1%

权益总额 30,977 29,441 5.2%

-归母公司权益 24,760 25,929 -4.5%

总资产 99,705 84,942 17.4%

债务分析

有抵押 25,150 24,064 +4.5%

无抵押 9,202 7,124 +29.2%

现金余额降低的原因：

 缴交白石洲一期项
目剩余地价、白石
洲一期工程提速后
的投入增加、东桥
发展费用、公司经
营性贷款还本付息。
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业务营运回顾



计算单位：销售面积（平方米），销售单价（元/平方米），销售金额（人民币万元）
*认购口径

2022年合同销售*

项目 合约面积 合约均价 合约金额

深圳美景广场 674 87,388 5,894

珠海喜悦荟 13,816 19,035 26,299

珠海玺悦湾 66,573 39,544 263,260

化州国际花城（含车位） 131,433 N/A 103,767

苏州喜悦花园(含车位) 805 N/A 1,258

项目销售：无惧寒冬 集团去化稳健

茂名市

云浮市

江门市

肇庆市

佛山市

中山市

珠海市
香港

惠州市

东莞市

深圳市

化州市

阳江市

广州市

 2022年全年合约销售收入为人民币40亿元，较去年微跌5.4%，主要来自于珠海玺悦湾的销
售贡献。行业寒冬中去化放缓成为行业共性，集团合约销售水平大幅跑赢行业整体。

 2023年1-2月，市场回暖，销售明显复苏，玺悦湾合约销售额约为8亿元，销售回款提速。

珠海 · 玺悦湾（珠海东桥）

- 位于珠海香洲区南湾片区，为珠海传统豪宅区，属珠海城市发展主轴；
- 珠海市三大城市更新试点村之一，多次被列入市区年度重点工作。项目位于珠海市香
洲区南湾核心位置，交通便捷，为传统豪宅区。
- 总建筑面积：50万㎡

化州 · 国际花城

- 项目位于广东省茂名化州市，
坐落于成熟住宅区，扼守城市发
展中心主轴中段，交通便利，实
现半小时生活通勤。

- 该项目为响应化州市省委号召
的重大惠民与反哺工程。

- 总建筑面积：300万㎡
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白石洲项目 红树湾壹号二期项目 黎光项目 流浮山项目

- 白 石 洲 项 目 一 期 建
设 进 度 良 好 ， 截 至 目
前 最 快 已 建 设 到 地 上
十 层 以 上 ， 预 计
2 0 2 3 Q 3 可 开 盘 预 售 ；

- 整 体 签 约 率 超 9 5 % 。

- 红 树 湾 壹 号 项 目 二
期 签 约 率 已 达 1 0 0 %
并 已 确 认 实 施 主 体 ；

- 该 项 目 已 进 入 地 上
主 体 施 工 阶 段 ， 并 处
于 正 在 拿 预 售 证 的 阶
段 ， 预 计 年 中 开 盘 。

旧改项目陆续走向收成期，为集团贡献持续性的合约销售回款，增厚现金流入

- 黎 光 项 目 签 约 率 已
经 达 1 0 0 % ；

- 预 计 2 0 2 3 年 9 月 前
完 成 确 权 ， 集 团 将 择
机 开 工 。

- 流 浮 山 项 目 是 集 团
首 个 香 港 房 地 产 项 目 ，
标 志 集 团 的 触 角 已 经
延 伸 至 境 外 ；

- 目 前 该 项 目 处 于 香
港 地 政 总 署 洽 谈 地 契
条 款 的 阶 段 。

深圳
南山

深圳
福田

深圳
观澜

香港
流浮山

项目开发：克服困难 开发进度超预期
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核心区位可售货值高毛利率有保障可售货值超400亿元 创历史之最！

约 80%

深 圳 核 心 区
可 售 货 值 占 比

12-13万

白 石 洲 项 目 对
标 住 宅 均 价 / 平

城市 项目名称 可售面积
（平方米）

可售金额
（元人民币）

深圳 白石洲一期 337,629 超330亿

红树湾壹号二期 17,525 超12亿

珠海 玺悦湾（北区） 121,429 超47亿

喜悦荟（南区） 128,998 超13亿

化州 国际花城 170,144 超8亿 含金量高去化速度有保障

珠
海· 

玺
悦
湾

化
州· 

国
际
花
城

深
圳· 

红
树
湾
壹
号

可售货值：白石洲一期即将预售 总货值创历史之最

深
圳· 

白
石
洲
一
期

*含商业面积



序号 项目 地区 权益 销售/预售时间 竣工时间 总建面 (m2)
剩余可售面积

(m2) 

在建项目

1 绿景国际花城C2区 茂名化州 100% NA 2024年 72,842 16,403

2 绿景国际花城F2区 茂名化州 100% NA 2023年 4,064 1,970

3 绿景国际花城G1区二期 茂名化州 100% 2022年 2023年 127,280 NA

4 绿景喜悦荟北区 珠海香洲 100% 2024年 2025年 213,703 159,828

5 珠海东桥项目一期 珠海香洲 91% 2021年 2023年 497,570 185,112

6 红树湾壹号二期 深圳福田 100% 2023年 2024年 164,572 10,771

7 白石洲项目一期 深圳南山 74% 2023年 2025年 946,274 256,972

小计 2,026,305

待开发项目

1 绿景国际花城剩余地块 茂名化州 100% NA NA 1,243,574 NA

2 流浮山项目 香港流浮山 95% 2025年 2025年 23,880 23,880

3 珠海东桥项目二期 珠海香洲 91% 2024年 2026年 267,351 132,979

4 白石洲项目二至四期 深圳南山 74% 2024年 NA 3,860,243 779,270

5 黎光旧改 深圳宝安 100% 2024年 2025年 562,689 275,499
7 南溪项目 珠海香洲 51% 2025年 2027年 1,941,393 850,332

小计 7,899,130

待注入项目2
1 樟洋项目 东莞樟木头 NA NA NA 5,500,000 NA

2 其他 深圳 NA NA NA 900,000 NA

总计 16,325,435

土储充足：图至远 满足未来十年发展需求

1. 包括待注入上市公司的控股股东土地储备。

2. 待注入项目：根据开发节奏将旧改项目注入到上市公司；面积、开发时间指标规划确定中。

注：

截 至 2022

年 12 月 31

日 ， 公 司

土 地 储 备

总 建 面 超

1600万平

方米¹，约

90% 位 于

大 湾 区 核

心 城 市 核

心地段。

土储充足
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商业地产：版图不断拓展 收益持续攀升

商业板块全年收入整体上扬

986

343

643

1130

428

702

总计

综合服务

商业物业投资与经营

2022年 2021年
（人民币百万元）

商业物业投资与经营分析

358
397 

186 201 

99 104 

2021年 2022年

NEO

佐阾

其他

（人民币百万元）

643 702

NEO系列:

- 深圳NEO：凭借核心区位，引入
了美团、平安人寿等大面积实力客
户， NEO出租率逆市上升至92%，
同期深圳写字楼空置率达23.4%。

- 香港NEO：270度海景超甲级写
字楼，在未通关及经济环境严峻的
情况下，出租率为71%，跑赢东九
龙区整体水平。

- 红树林购物中心：2022年1月开业。

- 化州项目：1）好心化州·文化美食

街被纳入化州市代表性项目，现已启

动招商；2）万达广场于2022年上半

年已完成封顶，将于2023年盛大开

业。

佐阾系列：
佐
阾
化
州
商
业
街

深
圳N

E
O

绿景酒店：

- 2022年，集团积极承担社会责

任，绿景酒店被租赁为政府疫情

流调指挥中心，流调期间处于满

房状态，全年收入高达约人民币

120百万元，创近年之最。

9%

25%

15%



商业地产：投资与经营概况表

项目名称 城市 类型 竣工
总建筑面积

(平方米)

截至12月31日止十二个月

出租率 租金收入 (百万人民币)

2021年 2022年 2021年 2022年

佐阾

绿景佐阾香颂购物中心 深圳 购物商场和车位 2013年 36,887 95% 76% 35 28

绿景1866佐阾荟 深圳 购物商场和车位 2014年 54,361 100% 99% 55 52

绿景佐阾虹湾购物中心 深圳 购物商场和车位 2015年 85,899 96% 92% 60 53

绿景佐阾红树湾壹号购物中心 深圳 购物商场和车位 2018年 37,779 不适用 80% - 29

绿景佐阾国际花城购物中心（A区） 化州 购物商场和底商 2015年 32,271 92% 91% 8 9

绿景佐阾国际花城购物中心（B区） 化州 购物商场和底商 2018年 37,638 81% 85% 8 9

绿景佐阾国际花城购物中心（D区） 化州 底商 2021年 6,192 75% 95% 1 2

绿景佐阾国际花城购物中心（E区） 化州 底商 2020年 7,368 96% 100% 2 2

绿景佐阾锦华购物中心 苏州 购物商场 2004年 15,504 96% 97% 10 9

绿景佐阾越溪购物中心 苏州 购物商场 2018年 12,216 93% 68% 7 6

东莞绿景佐阾购物中心 东莞 购物商场 2019年 59,056 44% 87% - 2

NEO

深圳NEO都市商务综合体A座 深圳 写字楼、商业单位和车位 2011年 120,095 99% 92% 228 237

深圳NEO都市商务综合体B和C座 深圳 商业单位和车位 2011年 26,097 100% 100% 45 46

香港绿景NEO 香港 写字楼、商业单位和车位 2019年 55,390 60% 71% 85 114

其他项目

红树湾A栋公寓 深圳 公寓 2018年 25,383 100% 100% 5 26

其他 工业园、街铺和公寓 304,903 不适用 不适用 94 78

合计 917,039 643 702

- 截至2022年12月31日止，持有超过30项投资性物业，加上未来白石洲项目商业将新增741,269平方米，集团持有总建筑面积约达1,658,308平方米。
- 严峻的宏观环境下，2022年公司依然录得租金收入7亿元人民币，为集团贡献现金流。
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资本运营回顾



财务概况

债务到期分布

一年以内 一至两年 两至五年 五年以上

债务结构分布 债务成本

6.90%

综合融资成本

*

得益于以银行贷款为主的融资结
构，集团融合成本维持较好的水
平。

82.56% 11.38%

3.17% 2.89%

单位：人民币百万元

37.17%

27.75%

29.22%

5.86%

银行及其他贷款 公募优先票据

境内公司债 可转债
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年内重大财务行动

全年银行提款

集团坚持以银行及其他

贷款为主的高安全性债

务结构，全年新增银行

提款108.1亿元。

境内小公募

于年内回售权到期的14

亿境内小公募，存续了

9亿，兑付5亿，存续比

例不低于64%，彰显市

场高度认可。

商业票据

在2022年行业寒冬中，

集团约6亿港币票据，全

部完成存续，彰显资本市

场对于公司的重要信心。

年内，成功存续建银国

际5000万美金可转债，

是行业寒冬中首笔存续

的可转债。集团预计美

元债顺利解决后，该笔

可转债可继续存续。

约6亿港币14亿回售权
可转债
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重大财务行动——成功兑付4.7亿美元债

4.7亿

到期美元债

于2023年3月按时完成兑付。

• 集团全力推进与银行、金融机构
等各方渠道的融资方案落地，以
优质项目为基石，最终成功兑付
美元债。

• 彰显资本市场对于公司旧改项目
的高度认可。

守信负责 创新多元化融资渠道

• 已解决年内最大一笔债务；

• 美元债兑付后，短债体量大幅下
降27%，集团年内安全性显著增
加；

• 为白石洲项目三季度顺利开盘奠
定了良好的基础

短债体量大幅下降，安全性增加

0

50

100

150

兑付前 兑付后

短
债
体
量

*绿景中国足额兑付4.7亿美金美元债公告
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白石洲更新项目



白石洲项目指深圳市南山区“沙河五村城市更新单元”，

是深圳目前规模最大、关注度最高、最具代表的城中村旧村改造项目

基本概况

总建筑面积 约 500万 平方米

计容建筑面积 约 358万 平方米

规划业态 住宅、公寓、商业各占1/3

开发周期 四期滚动开发，8-10年完成

项目签约率 超95%，预计年内达100%

总可售货值 逾2000亿

毛利率 逾50%

鉴于白石洲项目广泛

涉及民生，项目受到

政 府 高 度 重 视 ，

2022 年 被 授 予 “ 深

圳市重大项目”

城市更新：一头连着民生，一头连着发展

项目位于深圳南山核心区位，具有显著的区位优势。
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建设进度：一期转入地上主体建设 开发节奏如火如荼 I

08-预售地块 10-返迁地块

 建设进度目前已经修至地上十层以上；

 根据政府预售指引，超高层建筑建设到三分
之一可满足预售条件。

 建设进度目前已经修至地上十二层以上；
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建设进度：一期转入地上主体建设 开发节奏如火如荼 II

坚
持
落
实
颗
粒
化
的
工
程
管
理
制
度
，
日
夜
兼
程
，
风
雨
无

阻
。
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建设进度：一期转入地上主体建设 开发节奏如火如荼 III

白石洲一期换上新面貌，翻开新篇章

一年前

一年后
一年后
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建设进度：真抓实干 上下一心 全力开发白石洲

董事长日夜视察工地 亲自指挥 亲自部署
克服期内疫情反复等宏观环境带来的困难，以高效的管理水平保障无一日停工

工程管理部周例会 成本部现场检查钢筋材料 联合巡检
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销售准备：超三百亿货值 年内预售已板上钉钉

根据工程建设进度及政府预售指引，集团预计将于2023年三季度

正式开盘预售。

I. 白石洲一期住宅主力户型为110-125㎡，占一期可售总量61%；

II. 公寓分为投资公寓和类住公寓，主力户型45-75㎡。

 对标楼盘均价为12-13万/平，

且去化速度相当理想；

 白石洲一期总 套 数 2,746套，

可 售 面 积 33 万 平 方 米 （ 含 商

业），总货值约330亿元。

白石洲一期效果图

对标楼盘：招商玺家园及润玺二期
润玺二期

最高备案价：14.5万/平；

销售均价：13.2万/平

开盘当天去化率：88%

招商玺家园

最高备案价：16.2万/平

销售均价：12-13万/平

开盘当天去化率：100%
*数据来自：
第三方媒体平台



销售准备：展馆工作启动 为预售做足准备

 设立样板区，以可视化的技术展示

白石洲智慧城区的规划建设，开设

智慧生活体验，使得来访者直观地

感受到白石洲城区高端便捷的生

活，创造需求，吸纳潜在客户；

构建 「城市展厅 + 营销中心」

白石洲项目已启动开盘前置工作

效果图：白石洲城市馆

现场图：布馆工作正在紧锣密鼓地进行当中

分阶段开启蓄客期

现场图：董事长视察布馆工作亲自指挥
现场图：董事长视察展馆进度提出指导意见

 营销重要时间节点，为开盘预售做充足的准备。

 拟与腾讯可视化数据中心合作，打

造智能展示系统，打造交互体验；

4月 7月中旬 8月中旬 12月

前置蓄客期（3-5个月） 强势蓄客期（1个月）

项目起势

厚积薄发，及早行动
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销售准备：制定销售策略 蓄势待发

2023.1 2023.2 2023.3 2023.4

项目整体营销策
略总纲确定，启
动展示及入市筹

备

专项销售团队组
建完成，正式入

场

启动客户拓展，
开启前期蓄客工

作

项目VI及视觉方
向确定，启动重
要物料制作筹备

2023.5

启动第一阶段
推广宣传

2023.6

启动第二阶段
推广宣传

2023.7

产品发布会

2023.8

开盘销售

启动新媒体宣传方案，建立白石洲公
众号及视频号，发布宣传视频及形象
片，通过大流量的媒介传播。

启动媒体宣传方案，拟与全国性知名
地产媒体合作，建立楼盘专题介绍，
宣传预热。

与知名地产中介合作，建立
完善销售体系。
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资金保障：年内白石洲项目重大财务行动

白石洲银团授信额度人民币207亿元

白石洲银团2022年正式组建，由光大牵头，五

家参团行参团，总授信额度207亿元。

实现陆续提款 切实保障项目进度

银团组建后，集团已经陆续实现提款，截至目

前，银团共计提款逾100亿元。

项目安全性大幅提升

银团可以完全满足白石洲项目拆迁与开发的建

设支出，大幅提高项目安全性

万科长线投资白石洲项目

 万科以23亿的对价向白石洲项目注资约人
民币23亿元，获取项目8%股权；

 万科不参与项目一、二期开发、运营及分
红，只参与项目三、四期部分经营及分红。

 强强联合的双赢之举，获得资本市场广泛
认可
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名扬湾区：箭在弦上 白石洲一期开盘前景价值

白石洲一期超300亿资金将实现回笼

负债改善 资金链更安全

规模增长 价值显现 名扬湾区

01

02

03

白石洲一期计容建筑面积68万㎡，可售面

积约30万㎡，预计将有大量现金回笼，销

售规模与利润实现跨越式增长。

资金回笼将促进净负债显著回落，优化集

团债务结构，为集团发展加固安全垫。

绿景以高确定性的成长路径和高增速将赢

得资本市场青睐，从而提升助力市值增

长，着力提升品牌价值。

图片来自：第三方媒体平台
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发展策略



2022年绿景(中国)再度荣获：

- “深圳市房地产开发企业综
合实力十强”
- “深圳市房地产开发企业品
牌价值企业”
- “深圳市房地产开发企业社
会责任企业”

集团年内再获认可 荣誉满身

公司以稳健的经营基本面蝉联“深圳地

产资信十强“13年；蝉联“深圳房地产开

发企业综合实力”十强榜单11年。

地产获奖

集团旗下绿景物业管理公司获得“深圳

市物业管理行业协会优秀企业”、“广东

省物业管理行业发展40周年优秀企业”

等奖项。

物业获奖

基于白石洲重大城市更新项目及再

绿色建筑方面的应用，公司获金格

奖上市公司“最具可持续发展奖”。

ESG获奖
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发展策略——深谋远虑 行稳致远

短期——现金为王

中期——利润快速释放
• 坚持“住宅+商业”双轮驱动，持续提升

商业资产价值，商业地产将占据半壁江

山，租金收入达数十亿元；

• 瞄准时机，适时获取大湾区其他旧改项

目，扩充现有土储；

• 与华为、联通等科技巨头合作，为地产赋

能，打造智慧城区，实现集团长久增值。

长期——提升资产价值

（1-2 年）

• 2023年下半年，白石洲一期

将进入预售，届时将有大规

模现金回笼；

• 资金回流，集团不断优化债

务结构，降低债务成本，安

全性大幅提升。

（3-6 年）

• 白石洲项目结转后，收入及

利润快速释放，公司迎来跨

越式发展的阶段；

• 公司将酌情恢复派息，回报

股东。

（7年以上）

稳现金流 价值释放利润释放

年内，中央政府
发 布 “ 金 融 16
条”，旨在以金
融手段稳住房地
产市场，释放积
极的政策信号，
从信用、债券、
股权三方面打通
融资渠道，市场
气氛明显回暖，
房企迎来曙光。

宏观政策面
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