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毛利率44%，远超行

业水平，维持高位

销冠楼盘缔造者，上半年

在市场淡静的情况下合约

销售额稳健增长16%

唯一美元债顺利足额兑

付完成，集团已无任何

美元债

白石洲一期建设进度理想，

营销中心暨样板房已开放，

预计9月正式开盘销售
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业绩亮点01
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严峻的商业环境下，商

业板块租金收入升5%
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业绩概览02

收入 13.4 亿 29%
毛利 5.9 亿 35%

毛利率
44%

去年同期10.5亿 去年同期4.3亿

去年同期42%

毛利率维持在行业高位，盈利能力卓著

期内亏损 -5.8 亿
去年同期盈利10.3亿

期内亏损原因：

 去年对比数中包含了白石洲商业及办公
楼一次性评估值确认所致；

2022 2023

房地产开发及销售 商业物业投资与经营 综合服务

2.1

2.1

7.7

3.6

5.0

3.4

2022 2023

房地产开发及销售 商业物业投资与经营 综合服务

0.2

3.2

0.9

0.8

3.4

1.7

13.4
10.5 4.3

5.9

单位：人民币亿元 单位：人民币亿元

2ppt

+57%

+5%
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截至6月30日止六个月
(人民币百万元)

2023年 2022年 同比变化

收益 1,345 1,045 29%

销售成本 760 611 24%

毛利 585 434 35%

毛利率(%) 44% 42% +2ppt

期内（亏损）/盈利 (580) 1,027 -157%

股东应占（亏损）/盈利 (681) 631 -208%

每股基本（亏损）/盈利 (人民币分) (13.36) 12.37 -208%

每股摊薄（亏损）/盈利 (人民币分) (13.36) 7.42 -280%

业绩摘要03
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(人民币百万元) 2023年6月30日 2022年12月31日 同比变化

现金余额 3,068 3,605 -14.9%

- 现金及现金等价物 1,175 1,570 -25.1%

- 受限存款 1,893 2,035 -7.0%

有息负债总额 35,722 34,352 4.0%

权益总额 30,858 30,977 -0.4%

-归母公司权益 24,541 24,760 -0.9%

总资产 104,546 99,705 4.9%

债务分析

有抵押 31,606 25,150 25.7%

无抵押 4,116 9,202 -55.3%

资产负债表摘要04

现金余额降低的原因

 白石洲一期加速开
发拉大开支及公司
经营性贷款还本付
息所致。
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住宅销售：销冠楼盘缔造者 1H2023合约销售额约30亿 同比增加16%01

珠海 · 玺悦湾（珠海东桥）

上半年珠海市楼盘销
售网签销售额

化州 · 国际花城

上半年化州市楼盘销
售网签销售额及面积

第

第

项目 合约销售面积 合约销售均价 合约销售金额

珠海喜悦荟 285 23,603 6.7

珠海玺悦湾 57,328 43,666 2,503

化州国际花城
（含车位）

51,515 n/a 442

2023年上半年合约销售*

计算单位：销售面积（平方米），销售单价（元/平方米），销售金额（人民币百万元），*认购口径

 荣登克而瑞2023年一季度中国房地
产企业销售百强，权益销售金额排名
83名；

 荣登克而瑞2023年上半年中国房企
销售排行TOP200，位列118位。
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住宅在建及开发：深圳项目2H2023陆续开售 其他项目开发进度理想

深圳南山 · 白石洲项目一期 深圳福田 · 红树湾壹号二期

01

签约率已达100%

建设进度已达预售标准

已启动取得预售证前期准备
工作，预计9月开盘预售

签约率已达100%

建设进度已达预售标准

已启动取得预售证，8月
27日开盘预售

- 黎光项目签约率已

达100%；

- 预计2023年内完

成确权，集团将择

机开工。

深
圳

黎
光
项
目

珠
海

南
溪
项
目

- 珠海旧改项目，

百万大盘；

- 处于签约阶段，

签 约 率 超 过

92%。

其
他
旧
改
项
目
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住宅可售：2H2023总可售货值超300亿

珠海市

深圳市

化州市

化州 · 国际花城

可售面积 可售金额

约 3.0 万平方米 约 6 亿

珠海 · 东桥（玺悦湾）

可售面积 可售金额

约 7.6 万平方米 约 38 亿

深圳 · 白石洲一期（璟庭）

可售面积 可售金额

约 25.7 万平方米 约 250 亿

深圳 · 红树湾壹号二期（尚悦府）

可售面积 可售金额

约 1.0 万平方米 约 10 亿

聚焦高效能城市 销售结构优越

人口优势 高新园、超总等四大总部基地，高端人才汇聚

深圳 86%

珠海 12%

化州 2%

经济优势 南山区人均GDP6.6万美元，发达地区水平

区域优势 粤港澳大湾区核心城市，核心区位

粤港澳大湾区经济总量超
13万亿，中国经济最具活
力的地区之一；

中国看深圳 深圳看南山

01

南山区

福田区

深圳关内核心区
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商业租金收入

0 商业地产：核心区位优势 租金表现稳健

 目前持有超过30项投资性物业，商业建
筑面积约90万平方米（不含白石洲确认
商业及办公面积），租金收入3.56亿元。

 “NEO+佐阾”（大陆地区）整体出租
率82%，跑赢市场。

 商业地产毛利率维持在96%高位

每单位平均租金

地段优越

单位高于平均
水平

+5%

02 单位：人民币元

单位：人民币百万元

1H2023

338 356

商业地产毛利率

94% 96%

90%

商业整体出租率

74.5%

82%高于市场整体水平

*数据来源：戴德梁行

1H20231H2022深圳 绿景（中国）
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NEO写字楼系列

点击添加标题
- 深圳NEO：凭借核心区位，出租率约

80%，主要由于新旧客户租约衔接导致
微跌；

- 香港NEO：270度海景超甲级写字楼，
截至目前，出租率75%。

- 化州美食街2.4万平1月已开幕；

- 深圳佐阾新邑购物中心6月盛大开业，
迈出“轻重资产”并行的步伐；

- 化州万达广场已于8月10日盛大开业，
首日人流达30万人次，营业额超千万。

佐阾社区购物中心系列

0 商业地产：商业项目陆续落成 商业面积持续增长02

香港NEO深圳NEO

万
达
广
场
开
业
当
日
，
化
州

市
万
人
空
巷
，
盛
况
空
前
。
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项目概况及主要指标

白石洲旧改指深圳市南山区“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

城市发展核心位置

1-4期规划蓝图

01

满足未来8-10

年发展需求
住宅 30%

公寓 30%

商业 30%

配套 2%
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01 建设进度：白石洲一期建设进度理想

白
石
洲
一
期
建
设
进
度
超
预
期
，
最
快
已
建
至3

0

层
以
上
，
整
体
进
度
已
达
预
售
标
准
。
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01 建设进度：白石洲一期建设进度理想
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01 建设进度：白石洲一期建设进度理想
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01 建设进度：白石洲一期建设进度理想

白
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付
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02 销售准备：白石洲营销展厅如期开放

白石洲营销中心于2023年7月22日盛大开放

- 展厅约5,800平方米， 是目前深圳由民营企业打造
的规模最大的城市更新展馆。

- 展馆以“海上行舟”为主题，象征白石洲这艘旧改
航母经过十余年的打磨已扬帆起航。

- 展馆将成为白石洲未来1-4期的营销展厅与销售中心
。

白石洲营销中心夜景
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02 销售准备：数字化展厅 多维度展示白石洲生活场景

针对高容积率问题 打造六重立体城市

实施监测消防安全 防患于未然

智慧运维中心 提高居住体验

白石洲绿色人居设计理念

白石洲智慧

城市生活

1

2

3

4
地下三层道路交通，地上三层连廊，疏堵人流，带来新
的居住体验。

项目定位“
大成之城”
，地理位置
优越，集绿
色、艺术、
人文为一体
的设计理念

作为74层的超高
建筑，消防问题
首当其冲，集团
倾力设计智慧安
全平台，实时监
测火灾点，防患
于未然。

通过智能平台了解小区设施的最新使用情况，打造智慧生活。
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02 销售准备： 区域热盘体质 首日吸引到访客户5000余组

 首日吸引到访客户5000组，
区域热盘效应显现。

 截至目前，诚意意向客户登记
达1500批，为去化奠定基础。
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02 销售准备：白石洲一期项目全球发布会盛大举行

发布会定向邀约政府、合作伙伴、银行、

媒体等逾五百人，针对白石洲项目从发

展历程、设计理念等做了全方位介绍。

产品发布会邀请了逾百位符合购

房资格的诚意意向客户群体，深

入了解白石洲住宅及公寓产品。

意向客户参与逾百人8月12日 盛大启航
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03 去化保障：核心区位 配套完善 名校资源

交通优势

四条地铁线，六个地铁
站环绕，公交3处首末
站，24条线路。

价值之核

地处高新园总部基地、
深圳超级总部基地、留
仙洞总部基地、后海总
部基地四大总部基地的
轴心位置。

潮流商圈

万象天地、益田假日广场
、欢乐海岸、深圳湾万象
城等百万商圈簇拥。

与华侨城豪宅区无缝衔接

名校网络

引入南外集团，拥有囊括4
所幼儿园，3所九年一贯制
学校。

项目毗邻华侨城，位于第一梯队传统豪宅区，坐拥城市与景观资源的双级豪宅
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03 去化保障：户型优越 承接改善型需求

住宅主力户型为110-125平，约占可售住宅总量的95%，
设计为三室两厅，满足改善型需求；

公寓分为投资及类住公寓，主力户型为45-75平。

类型 面积（平方米） 户数比

住
宅

110 25.46%

118 12.97%

125 56.48%

187 4.61%

280 0.24%

400 0.24%

公
寓

45 55.64%

60 18.10%

75 12.42%

125 6.95%

180 6.88%

共2
,7

4
6

套
，
总
面
积2

5
.6

万
方

一期图片
户型图

户
型

图

1,257套
(约15万方)

1,489套
（约10万方）

豪
宅
区
中
的
刚
需

- 周围豪宅盘例如：波托菲诺纯水岸主力户型
：202-320平；香山美墅主力户型194-254
平，均为大面积户型。

- 110-125平在华侨城附近为稀缺户型，满足
实用功能，“上车”更容易。

24



03 去化保障： 下半年白石洲片区唯一入市新盘 二手房价格倒挂超过50%

白石洲一期璟庭预
计销售均价

周边二手房

11万

16万

接近50%的价差

单位：人民币/平

华侨城周边二手房价格

波托菲诺纯水岸 15-26万/平

香山美墅 14-17万/平

天鹅湖花园2期 17-25万/平

数据来自：安居客

白石洲一期璟庭首推房源8万起，均价10万左右/平方米

 新房与二手房之间仍然存在价格倒
挂，且白石洲一期是所在片区唯一
入市楼盘，没有竞品。

价格优势明显 价格倒挂去化参考

2023年6月12日，海德园开盘再
现“日光盘”，237套房源全部售
罄。

海德园户型86-161平，均价12.6
万，开盘时价格倒挂23%-55%。
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03 去化保障： 宏观政策有望放宽 白石洲开盘有望迎市场回暖

上半年在房地产行业整体企稳止跌的大

趋势下，政策力度仍限于“托而不举”

，购房需求后继乏力、房企融资难等问

题仍存在。

地产市场仍然存在分化行情，主要表现

为一二线城市好于三四线、改善型需求

强于刚需等等。

7月，住建部部长在座谈会
上提到：

 落实好降低购买首套住房
首付比例和贷款利率

 改善性住房换购税费减免

 个人住房贷款“认房不用
认贷”等政策措施。

市场预期，在不提“房住不炒
”的情况下，2023年下半年预
期将有一系列实质性的利好政
策出台：

 推动落实购房首套房贷款“
认房不认贷”政策措施

（8月25日，住房城乡建设部、中国
人民银行、金融监管总局、金融监管
总局联合印发《关于优化个人住房套
数认定标准的通知》）

 ……

年中政策信号放宽意图明显上半年楼市成交淡静 下半年白石洲开盘有望迎来市场回暖
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白石洲专项银团

04 资金支持： 白石洲银团持续提款 万科款项已全数支付

专项授信额度207亿

白石洲银团于2022年正式完成组建，五家银行参团，

授信资金专项用于白石洲的拆迁、开发与建设。

上半年陆续提款 保障建设进度

万科参股合作

白石洲银团授信在2023年上半年陆续实现提款，截至

目前提款金额已经超过100亿，保障项目开发进度。

股权投资23亿

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。

款项已全数支付 万科不参与一期分利

- 万科第二笔款项已于今年上半年支付；

- 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。
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05 价值前景：大量现金回笼 负债改善 名扬湾区

- 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

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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06 白石洲2-4期： 签约及拆除工作稳步推进

整体签约率

预计2023年12月31日前签约率达到100%

预计2024年具备全面开工条件

二期房屋拆除基本完成

三、四期村拆除完成过半

已
陆
续
启
动
旧
屋
拆
除
工
作

签约胜利在望，拆除工作、设计工作同步推进

95%

100%
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融资流入：1H2023融资逾100亿元 保障现金流安全

银行提款

上半年，深圳、化州等项目境
内新增银行提款约人民币69
亿元；

股权投资

上半年，万科支付入股白石
洲项目第二笔投资额约人民
币11亿元；

多元化融资渠道

01

住宅开发项目提款

商业物业项目提款

上半年，深圳NEO经营性物业
贷提款人民币15亿元；

截至6月，完成续贷

境外银行及其他借款

完成项目续贷、内保外贷约 20
亿元人民币；

可转债

建银国际2000万美金可转债完
成存续。
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重大财务行动：足额按时兑付唯一美元债

美元债信用“暴雷”风险消除

02

按时兑付3月到期美元债

• 集团以守信负责的原则，克
服融资渠道闭塞的宏观环境
，全力推进与银行、金融机
构等各方渠道的融资方案落
地。

• 3月10日，集团成功按时足额
兑付4.7亿美元债，意味着信
用暴雷风险解除。

*绿景中国足额兑付4.7亿美金美元债公告

集团已无任何一笔美元债

• 唯一一笔美元债兑付完成，
集团已无美元债。

• 年内最大单笔债务解决，为
下半年白石洲一期开盘奠定
了良好的基础。

• 集团进入安全期。
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简单清晰的债务结构

债
务
结
构

融
资
成
本

下半年 积极主动信用债管理

03

1.5%
3.2%

2.7%

按种类划分按期限划分

- 境内小公募 11亿人民币 8月到期

已兑付1.15亿元，剩余完成存续，存续
比例达90%。

- CMBS  14亿人民币 10月到期

与多个金融机构沟通，已启动再融资方
案。

- 商业票据 6亿港币 8/12月到期

1）8月到期的3亿港币商业票据，存续
2.76亿港币；
2）12月到期的商业票据预计将以同样
的方式完成存续。

单位：百万元

银行及其他借款

私募债

境内公司债

商业票据

可转债
92.3%

35,722

6.9%
7.4%

2022年12月 2023年6月

一年内到期 一到两年到期 两到五年到期 五年到期

33.3%

33.4%

29.0%

4.4%

0.3%

集团始终保持以银行及其他
借款为主的简单清晰的债务
结构。
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未来策略

02

04
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03



将现金流管理放在首位

采用稳健的资债结构

严控支出 有序的开发计划

• 经历地产板块震荡，集团营运以安
全性出发，现金流管理首当其冲，
现金铺排精确到“日”，动态管理
，确保集团安全。

• 集团以白石洲项目开发为核心，促
使大量现金流回笼，同时陆续推动
黎光项目等其他旧改项目走向成熟
，补充集团可售货值；

短期（1-2年）——现金为王

中期（3-6年）——利润释放

长期（7年以上）——提升资产价值

• 集团自年初起，着力于调整资债结
构达到长期稳健，偿付美元债，降
低信用债比例，坚持以银行贷款为
主的债务结构，保持稳健。

未来发展

财务策略 经营策略

• 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；集团不断
优化债务结构，降低债务成本，安全性
大幅提升。

• 白石洲项目结转后，城市更新政策带来
的地价红利释放，收入及利润在报表体
现，公司迎来跨越式发展的阶段；将酌
情恢复派息，回报股东。

• 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；

• 集团坚持布局核心地段核心资产，适时获取大
湾区其他旧改项目，扩充现有土储。

35




