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本文件由花样年控股集团有限公司（简称“公司”）编制，仅用于公司及其子公司（统称“集团”）进行陈述。

此处并未就本档中所载的资讯或观点的公正性、准确性、完整性或正确性做出任何（不论明示或默示）的陈述或保证，且任何人士均不得依赖本档中所
载的资讯或意见。公司、集团的任何成员及其各自的关联方或其任何的董事、管理人员、雇员、顾问或代表亦不对因使用本档所载的资讯或任何其它与
本文件有关的事宜而导致的损失（无论于侵权法或合同法下或任何其它相关法律上的疏忽或失实陈述）承担任何责任。

本公布并非在美国或任何其他司法权区建议出售或招揽购买任何证券的建议，倘未根据任何该等司法权区的证券法办理登记或未获批准而于上述地区进
行上述建议，招揽或出售即属违法。未办理登记手续或未获豁免相关登记规定前，不得在美国出售或发售任何证券。凡在美国公开发售任何证券，均须
以刊发招股章程的方式进行，而招股章程须载有提出有关发售的公司，其管理层及财务报表的详尽资料。本公司不会在美国公开发售证券。

本档包含集团和公司目前于各相应日期对未来的观点和预测的陈述。该前瞻性陈述是基于公司及集团经营情况的假设和超出集团或公司可控范围的因素
做出，并存在着重大的风险和不确定性。鉴于此，实际结果可能与该前瞻性陈述存在重大的差异。因此, 阁下不应依赖该前瞻性陈述。集团和公司不承
担根据日后发生的事件或情况而更新该前瞻性陈述的义务。

免责声明
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合同销售

131.7亿元人民币

同比增长16.5%

总收入 社区服务及其它收入

28.5亿元人民币

提供稳定现金流

毛利率 净利润 净负债率

2.44亿元人民币

同比增长35.6%

79.5%
财务状况稳健良好

在建工程面积

739万平方米

加快周转确保可售资源

总规划土地储备

3,320万平方米

丰富土储提供未来发展动力

城市更新项目

1,672万平方米

深耕大湾区优势突出

85.8亿元人民币

同比增长65.1%

29.6%
维持行业较高水平

2019上半年业绩亮点



章节2

稳财务
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3,528 

2,898 

4,184 

1,318 

2,537 

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

毛利润

百万元人民币

10,921 
9,783 

13,986 

5,196 

8,577 

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

总收入

百万元人民币

1,064 

1,410 

1,168 

180 244 

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

净利润

百万元人民币

32.3%
29.6% 29.9%

25.4%

29.6%

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

毛利率

%

收入和盈利稳步提升
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8,366 

6,598 

8,555 

2,563 

5,731 

2,555 
3,185 

5,431 

2,633 2,846 

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

物业销售收入
社区服务与其它收入

物业销售收入
• 2019上半年同比增长123.6%

• 占总收入的66.8%

• 成为未来收入增长的“动力源”

社区服务与其它收入(1)

• 2019上半年同比增长8.1%

• 占总收入的33.2%

• 成为现金流入的“稳定器”

百万元人民币

“地产+社区”双头部并进

物业销售收入
76.6%社区服务与

其它收入
23.4%

总收入占比

物业销售收入
67.5%社区服务与

其它收入
32.5%

物业销售收入
61.2%社区服务与

其它收入
38.8%

物业销售收入
49.5%社区服务与

其它收入
50.5%

物业销售收入
66.8%社区服务与

其它收入
33.2%

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

注:
1. 社区服务与其它收入包括了除了物业开发收入之外的来自物业投资、物业代理服务、物业经营服务及其他业务的收入
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百万元人民币 2018 1H2019

银行结余及现金 28,570 25,064

总借款 43,624 40,547

净资产 19,455 19,485

净负债/净资产 77.4% 79.5%

83.0%

76.0% 77.4%
79.5%

2016 2017 2018 1H2019

债务币种结构净负债/净资产

%

债务渠道结构

%

财务状况稳健优化

%

55.0%

43.8% 41.8% 43.6%

13.6%

22.5%

13.7%
15.0%

29.9%

19.7%

27.8%
27.4%

1.5%

14.0% 16.7% 14.0%

2016 2017 2018 1H2019

境外债券 境内债券 银行贷款 其他

60.8% 62.0% 62.2%
56.3%

39.2% 38.0% 37.8%
43.4%

0.3%

2016 2017 2018 1H2019

人民币 美元 港币
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债务年期结构境外美元债到期情况

花样年2019年以来债券管理动作

5年期美元国债利率(%)

债务管理有效提升

1.5

2.5

2019/1/1 2019/1/31 2019/3/2 2019/4/1 2019/5/1 2019/5/31 2019/6/30 2019/7/30

增发
1亿美元债

赎回3亿到期美
元债 新发行2亿美元债

赎回16亿人民币到期
点心债

赎回1.4亿
到期美元债

增发1亿美
元债券

新发行10亿人民币
点心债

公开市场回购
250万美元债券

获得穆迪和标普调升
评级展望至稳定

新发行2亿
美元债

获得惠誉B+评
级

境内新发行8亿人民
币公司债，并归还

3.1亿私募债

百万美元

11.6%
25.2%

33.1% 27.7%
13.6%

30.2%
23.6% 36.6%

74.3%

44.0% 38.9%
35.2%

0.5% 0.7% 4.4% 0.5%

2016 2017 2018 1H2019

1年之内 1-2年 2-5年 5年以上

140 100
300 200

250

600

300

500

0

600

1,200

1,800

2019 2020 2021 2022 2023

250

2

1

悉数偿还2019年7月
到期的1.4亿美元公司
债

2019年7月发行3亿美元公司债，并
计划提前赎回2020年1月到期的2.5亿
美元

获得三家国际评级机构提升评级

2019年4月
评级展望调升
为“稳定”

2019年4月
评级展望调升
为“稳定”

2019年7月
首次评级给予

B+评级
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“一强三控”稳财务

强回款

• 联动营销，制定目标，调整策略

• 按日跟踪，按月考核，加强激励

• 沟通银行，落实额度，推动审批

• 重视盘活，过程管控，加快解付

控成本

• 推动产品标准化

• 打造集团集采系统

• 优化目标成本管理

• 强化动态监控分析

控费用

• 设立专项工作机构

• 建立费用标准化体系

• 加强预算管理及考核

• 控制融资成本支出

控风险

• 加强收支平衡管理，建立现金水平底线要求，防范流动性风险

• 加强汇率风险管理，合理利用专业工具，防范汇兑损失风险

• 优化财务管控体系，升级管理职能和工具，防范财务管理风险

• 明确负债红线，拓宽融资渠道，优化境内外融资结构和期限



章节3

强运营
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华中都市圈

7.77

亿元人民币

环渤海都市圈

22.20

亿元人民币

粤港澳大湾区

8.70

亿元人民币

成渝都市圈

54.18

亿元人民币

长三角都市圈

38.85

亿元人民币

合同销售金额

131.7亿人民币(1)

同比增长16.5%

同比增长20%-30%

对完成目标充满信心全年销售目标

住宅产品占81.5%

加速去化效果明显产品结构

销售回款率

75.8%

保持行业较高水平

合同销售稳步增长

2019年上半年合同销售地区分布

注:
1. 截至2019年7月底，累计合同销售金额已达168.4亿元人民币，同比增长31.1%
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平台服务面积

12.06亿平米
彩生活生态圈

注册用户3,200万
生态圈用户活跃度

51.3%
线上平台累计交易金额

55.47亿人民币

平台服务面积持续增长 京东和360战略入股彩生活

彩生活生态圈体系不断提升

• 截至2019年6月30日，彩生活已与约100家物业企业建立合作关
系，平台服务面积达12.06亿平方米。未来合作企业将通过彩之云
平台，让其服务的社区及业主，享受生态圈企业的产品及服务

• 截至2019年6月30日，彩生活生态圈的注册用户累计达到3,200

万；其中生态圈活跃用户达到1,640万；活跃度达到51.3%

770 

900 

1,122 

981 

1,206 

2016 2017 2018 1H2018 1H2019

百万平米

• 2019年7月19日，彩生活发布公告，已于京东和360在资本和业
务合作层面达成合作协议，于交易完成后，京东和360将分别持
有彩生活5.00%和3.05%的股份

• 基于前期彩惠人生合作的成功经营，京东与彩生活未来将基于商
业、物流、科技等多个领域开展合作

• 360将发挥其在安全能力、大数据、物联网、人工智能等领域的
优势，与彩生活共同打造私密、安全的智慧社区

花样年
控股集团有限公司

（1777）

耀伟富企业有限公司

京东

360

公共股东

彩生活服务集团有限公司
（1778）

51.70% 15.25% 5.00% 3.05% 25.00%

预计交易完成后股权比例
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强运营策略：提质增效

提速增效

提质增效
实现有质量的增长

流程精细化 运营高效化 信息平台化

强化协同

横纵交圈

结果导向

强化考核

风险制衡

整体规划

分步实施

数据支持

职能定位 赋能提效组织扁平化 组织架构
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• 将利润、现金流管理贯穿开
发全周期

• 强化“8横8纵”管理模型，
强调横向全过程和纵向全职
能之间的有效协同

• 以财务经营为导向，围绕利
润和现金流管理，建立运营
考核体系

• 搭建三层经营会议体系，通
过“控一层、参一层、看一
层”，提升经营管控力度

流程精细化 运营高效化

• 实行“集团-区域-项目”三层
管理体系，明确各层级定位
与分工

• 通过三层架构两级管控实现
“集团做专-业务做强-项目做
快”的目标

组织扁平化

地产
总部

区域公司

项目公司

地产
集团

区域公司

项目公司

专

强

快

储

建

融

供

销

存

回

结

利
润

现
金
流

均衡型

经营
视角

Task

计划
Value

货值

Profit

利润

Cash flow

现金流

• 后续将基于“整体规划、分
步实施”的IT建设策略，推
进信息化平台升级，确保线
上线下一体化，进一步促进
公司经营提质增效

信息平台化

知识管理、流程管
理、文档管理、内
控管理

基础平台
层

数据中心

业务支持
层

决策支持
层

资源管理

产品实现

供应商管理
销售服务管理

计划管理平台

管理驾驶舱

OA、移动应用及门
户展示层

管理支持
层

全面预算管理

强运营策略：四方面提升运营能力



章节4

重投资
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• 2019年至今，本集团继续围绕都市圈扩大战略纵深，深耕重点区域 ，分别于张家口和天津新增2幅土地，总权益建筑面积约43万平方米，投资额约人
民币10亿元

• 本集团上半年开启与旭辉集团的战略合作，预计全年将有多个项目的合作落地，主要合作形式为双方互相入股对方优质项目，进行联合操盘。合作有
助本集团加快周转速度，学习先进房企运营经验，未来也将有机会联手合作伙伴竞拍公开市场优质土地

项目名称 城市 拿地方式

总建筑
面积

(平方米)

权益比例
(平方米)

权益
建筑面积
(平方米)

支付地价
(人民币
亿元)

楼面地价
(人民币
元/平方米)

怀来地块 张家口 合作并购 527,622 55% 290,192 3.71 1,278

武清下朱庄街地块 天津 公开市场招拍挂 136,117 100% 136,117 6.26 4,599

合计 663,739 426,309 9.97 2,339

2019年至今新增土地一览

今年与旭辉集团合作项目概览

位于武汉市东西湖区

总建筑面约18万平方米

位于武汉市硚口区

总建筑面约36万平方米

位于深圳市坪山区

总建筑面约33万平方米

深耕战略城市，拓展战略合作

武汉汉正街项目 深圳坪山项目武汉碧云天项目
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• 截至2019年6月30日，本集团规划土地储备建筑面积约3,320万平方米（包含预期未来可转化为土地储备的城市更新项目总建筑面积约1,672万平方米）

• 土地储备集中于全国五大都市圈，一线城市和二线城市占比超过90%

• 粤港澳大湾区土地储备占比超过50%，布局六大核心城市

粤港澳大湾区

城市 建筑面积(平方米) %

深圳 6,455,957 19.4

惠州 3,015,483 9.1

东莞 2,438,981 7.4

中山 3,439,944 10.3

佛山 2,209,291 6.7

广州 186,066 0.6

小计 17,745,722 53.5

长三角区域

城市 建筑面积(平方米) %

南京 482,308 1.5

杭州 233,911 0.7

苏州 211,072 0.6

宁波 330,363 1.0

上海 6,627 0.02

小计 1,264,281 3.8

环渤海都市圈

城市 建筑面积(平方米) %

天津 694,079 2.1

保定 64,525 0.2

唐山 542,101 1.6

石家庄 63,740 0.2

张家口 527,622 1.6

青岛 4,431,804 13.4

小计 6,323,871 19.1

华中都市圈

城市 建筑面积(平方米) %

武汉 1,370,514 4.1

小计 1,370,514 4.1

成渝都市圈

城市 建筑面积(平方米) %

成都 3,655,105 11.0

资阳 524,695 1.6

昆明 1,183,088 3.6

桂林 1,104,577 3.3

小计 6,467,465 19.5

成都

桂林

深圳

惠州

天津

南京

张家口

上海

昆明

武汉

苏州

唐山

石家庄

青岛

杭州 宁波

东莞

中山
佛山
广州

资阳

丰富土储支撑未来发展

注:本集团在新加坡有一个在建项目，总建筑面积为29,262平方米

保定
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重投资策略：调整布局与结构，重视投资质量

调结构

• 明确城市布局

• 优化投资结构

重质量

• 重前端

• 控中端

• 跟后端

投资
三大属性

盈利性

流动性

安全性

2019年重投资举措：
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1

5

3 6

京津冀

长三角

粤港澳

华中

成渝

1、明确城市布局

结合国家城市群发展战略和发展能级，以“5+N”投资策略做城市布局

• 5（战略核心区域）：京津冀+长三角+粤港澳大湾区+华中区域+成渝经济区5大城市群

• N（重点关注城市）：20+深耕城市及机会进入城市

2、优化项目结构

• 高周转项目比例提升至70%

• 利润型/粮仓型项目占比30%

调

结

构

区域 深耕城市 机会进入城市

粤港澳 深圳、广州、惠州、东莞 佛山、中山

成渝 成都、重庆、昆明、桂林 西安、贵阳、南宁

长三角 上海、南京、苏州、杭州 宁波、合肥

京津冀 北京、天津、青岛、石家庄 大连、烟台、济南

华中 武汉 长沙、郑州、南昌

重投资策略：调结构
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提升研判精准度

跟后端控中端

• 已进入城市：深入挖潜板块价值，分析客
群需求，预测城市周期

• 新进入城市：第一个项目必须与当地成熟
房企合作开发

区域

城市

板块

地块

储
建 融 供 销 存 回

结

大运营管理

财务、税务、法务

• 做好板块、地块的价值评估模型，提升对
项目的研判精准度

重前端

明确投资计划 动态追踪管理

加强城市研究 规范投决流程 强化投后管理

• 建立标准投决流程，规范投资决策架构、
职责、机制

• 充分调动专业职能，为投资结果保驾护航

• 强化大运营职能，统筹项目“储、建、
融、供、销、存、回、结”全周期各阶段
管理

• 补充财税、法务投资人员，进行投后全过
程风险把控

• 明确投资定量财务标准，多角度测算投资
目标，明确分解至区域，并滚动更新

• 根据项目进度、成本情况进行动态追踪及
核算

重质量

重投资策略：重质量



章节5

未来战略
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中山

项目数： 4个

预计总建筑面积： 344万平方米

预计总货值： 566亿元人民币

东莞

项目数： 4个

预计总建筑面积： 244万平方米

预计总货值： 550亿元人民币

深圳

项目数： 22个

预计总建筑面积： 586万平方米

预计总货值： 1,605亿元人民币

佛山

项目数： 2个

预计总建筑面积： 221万平方米

预计总货值： 479亿元人民币

广州

项目数： 1个

预计总建筑面积： 19万平方米

预计总货值： 46亿元人民币

惠州

项目数： 6个

预计总建筑面积： 258万平方米

预计总货值： 280亿元人民币

城市更新战略：深耕大湾区潜力巨大

注:
1. 由于城市更新项目存在规划调整等重大不确定性，本资料中涉及的项目资料（包括但不限于预计总建筑面积、总货值、预期供地时间等），仅为本公司内部统计口径，并可能持续调整
2. 总货值包含了可售货值和回迁房货值（回迁房按市价计算）；货值测算中的销售单价暂按2019年市场静态价格水平谨慎保守预估

• 本集团在大湾区已有39个城市更新项目正处于不同的发展阶段，大部分位于深圳，并已布局惠州、东莞、中山、佛山、广州等城市，预计规划总建筑
面积约1,672万平方米，储备总货值约3,526亿元人民币(1)(2)

1
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深圳城市更新优势突出

龙华新区
龙岗区

坪山新区

大鹏新区

宝安区

南山区

光明新区

福田区

盐田区

罗湖区

深圳市

城市更新项目

• 22个项目覆盖深圳全市

• 进驻罗湖、福田、南山等关内核心区

• 规划土储面积约586万平方米，占城市更新总规划土储面积的约35%，预计总货值约1605亿元人民币，占城市更新项目规划总货值的约46%。

• 中央支持深圳建设中国特色社会主义先行示范区，深耕深圳的花样年未来在城市更新业务上必将迎来更好更快的发展。
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12,500元/方

4,500元/方

40,000

元/方

平均成本 周边销售均价

土地成本 建安成本

总建筑面积 328,541平方米

位置
位于坪山新区东纵路与金碧
路交汇处西南

类型 住宅、商业

目前阶段 签订土地出让合同（环节8）

预计销售时间 2020年

改造前情况 预期改造后目前工程情况

预计毛利率可达到50%以上

城市更新成功案例—坪山世界塑料厂一期项目

18个月

17个月

19个月

32个月

1-3 城市更新意愿征集、召开四
会、集体资产交易备案

4 计划立项

5 申报专项规划

6-8 房屋拆迁、实施主体确认、
签订土地出让合同(1)

注:
1. 土地成本包含拆迁成本和回迁房建安成本
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2020 2021 2022 合计

供地总建筑面积（万平方米） 13.3 388.9 229.0 631.2

深圳 13.3 180.5 198.6 392.4

惠州 – 208.4 – 208.4

东莞 – – 30.4 30.4

供地总货值（人民币亿元） 52.3 668.6 612.7 1,333.6

深圳 52.3 448.4 559.9 1,060.6

惠州 – 220.2 – 220.2

东莞 – – 52.8 52.8

13.3

388.9

229.0

631.2

52.3

668.6 612.7

1,333.6

供地面积（万方） 供地货值（亿元）

2020年至2022年城市更新项目供地(1)计划

注:
1. 供地以签订土地出让合同为节点
2. 深圳城市更新阶段请参考本资料附录第43页

• 预期未来3年有20个城市更新项目可转化为开发用地，预计供地总建筑面积约631万平方米，供地总货值约1,334亿元人民币

• 其中14个项目位于深圳，5个项目位于惠州，1个项目位于东莞

• 14个深圳项目均处于城市更新的较成熟阶段(2) ，其中处于拆迁赔偿阶段（阶段6）的1个，处于申报专项规划（阶段5）的5个，处于计划立项
（阶段4）的4个，处于集体资产交易备案（阶段3）的4个。
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名称 福田梅林越华项目

位置
位于彩田路和北环路交汇处，是福田CBD的
北门户，是地铁9号线孖领站和10号线梅林
东站的接驳站

类型 产业用房、商业

预计总建筑面积 133,240 m2

周边项目均价 产业用房6万/m2，商业10万/m2

预计总货值 52亿元

目前阶段 申报专项规划（环节5）

预期供地时间 2020年

预期可于2020年供地项目
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序号 项目 位置 类型
预计总建筑面积
（平方米）

预计总货值
（人民币万元）

发展阶段

1 坪山世界塑胶厂项目二期 坪山，深圳 住宅、商业 220,620 579,412 （6）房屋拆迁赔偿

2 兴华五栋项目 南山，深圳 产业用房、商业 86,478 362,311 （4）计划立项

3 百利鸿项目 大鹏，深圳 住宅 79,051 194,326 （5）申报专项规划

4 葵涌大地块项目 大鹏，深圳 住宅 506,308 1,114,351 （4）计划立项

5 葵涌小地块项目 大鹏，深圳 住宅、商业 140,080 281,859 （4）计划立项

6 草莆清水河新村项目 罗湖，深圳 住宅、商业 121,029 499,105 （5）申报专项规划

7 龙华清湖项目 龙华，深圳 商业、公寓、厂房、研发用房 578,232 1,238,879 （5）申报专项规划

8 沙井农贸市场项目 沙井，深圳 商业、办公 73,586 213,470 （4）计划立项

9 贝陈村项目 仲恺，惠州 住宅 221,097 219,751 （4）公开选取合作单位

10 东亚村项目 惠城，惠州 住宅、商业 904,353 904,353 （3）摸底调查

11 芳村项目 仲恺，惠州 住宅、商业 287,955 307,152 （4）公开选取合作单位

12 螺湖村项目 惠城，惠州 住宅 480,000 585,600 （3）摸底调查

13 河背村项目 河背，惠州 住宅、商业 190,654 185,853 （1）标图入库

合计 3,889,443 6,686,422

预期可于2021年供地项目
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预期可于2022年供地项目

序号 项目 位置 类型
预计总建筑面积
（平方米）

预计总货值
（人民币万元）

发展阶段

1 屯围项目 大鹏，深圳 住宅、商业 274,183 712,581 （3）集体资产交易备案

2 根竹园项目 光明，深圳 厂房、研发用地、商业 614,838 1,030,318 （3）集体资产交易备案

3 狮径项目 龙华，深圳 住宅、商业 306,078 1,401,835 （3）集体资产交易备案

4 松元围项目 龙华，深圳 住宅、商业 263,031 751,181 （3）集体资产交易备案

5 玉石新村土地整备项目 龙华，深圳 住宅、商业、写字楼 527,731 1,703,173 （5）申报专项规划

6 东莞凤岗三联五联项目 凤岗，东莞 住宅、产业 303,912 527,953 （1）更新单元划定

合计 2,289,773 6,127,041
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花样年城市更新五大优势

在地优势

经验优势

团队优势

专业优势

资源优势

花样年深耕大湾区20年，深刻理解城市更新的内涵，熟悉政策、流程，
了解属地文化，善于处理原土地权利人的关系，赢得众多合作方的信任和支持

花样年独立运作过各种类型的城市更新项目的全流程开发，并且有完整的业务成果，
积累了丰富的实操经验

花样年拥有专业化的城市更新运营人才及管理体系，
150人的城市更新团队实力雄厚

经过不断深化，花样年在城市更新业务上已形成一套较为成熟的估值体系，
通过对处于不同阶段的城市更新项目的难度进行分析，能较为准确预判项目未来的发展价值

花样年积极探索和研究产业地产，自有的产业资源已形成强大的产业生态圈，
具备多元化的业务协同和资源整合能力

花样年作为城市更新的先行者，深耕深圳并在粤港澳大湾区持续拓展城市更新项目，已建立五大核心优势：
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产业战略：产业合作开发

产业
运营

产业
合作
开发

双轮驱动助力
政府产业升级

2

产业合作方: 360

用地规模: 78亩

其它拟落地城市: 上海、成都、深圳

产业合作方: 软通动力

用地规模: 3,500亩

其它拟落地城市:
成都、武汉、东莞、南

京、杭州、西安

产业合作方: 海晟隆

用地规模: 18,000亩

其它拟落地城市: 天津

杭州智慧网谷小镇 怀来上谷科学城 简阳辣椒小镇
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产业战略：产业运营

北京诚盈项目
北京金辉项目
北京百花项目
北京宜家项目
北京航港项目
上海万象城项目

写字楼运营 产业孵化器 产业加速器 文创产业园

深圳龙岗乐年广场 深圳坪山 IC PARK 北京朝阳幸福七和

产业
运营

产业
合作
开发

双轮驱动助力
政府产业升级
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产品战略

• 花样年根据集团整体战略，并依据国家政策、市场需求，在转型期着力打造“精准满足客户需求”的产品，确立“以客户
为重心，坚持产品品相，打造带有花样年气质的好产品”的产品战略。

• 花样年在未来将完善产品线，打造多类型、多业态产品体系，开发满足客户终身需求的全生命周期产品。

3

• 花样年SMART产品哲学

S Sustainable 可持续性

M Maintainable 可维护性

A Academic 学术性

R Rational 理性

T Technical 技术性
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产品战略（续）

• 标准化：以标准化管理体系提升运营效率；以标准化技术体系确保开发
产品质量；以标准化产品体系加大跨区域快速开发能力。

• 信息化：利用信息化平台实施标准化应用，确保跨区域、跨部门无缝协
同，实现产品标准的快速运用，并根据政策及市场环境进行快速升级、
迭代。

标准应用平
台

搜

双化融合，保证最终产品品相。

标准化（指导中心） 信息化（平台中心）

01

02

03

产品管理标准化

产品技术标准化

定型产品标准化

用

产品库
项目库
部品库
知识库
报表中心
供方库

产品配置
项目配置
集采配置04 采购系统标准化

实现：
信息共享
跨区域、跨
部门协同
信息快速反
应
信息收集更
新
大数据分析
……
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人力资源战略

背景

白银行业
大变革期

策略

弯道超车
二次创业

人才

有干劲的
“老”司机

人才策略

换仓
转型

挑选、培养

有 力

目标明确 行动如电 强大扎实 精准明快

有 戏

内涵丰富 颠覆常规 独树一格 创新精神

有 价 值

整合连结 用户满意 员工成长 朴实质感

4
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人力资源战略（续）

以换仓、转型、挑选、培养为手段，重塑员工外在气质、内涵价值，夯实文化本质、提升组织价值，打造花样年市场化生存及发展能力

组织：
文化本质
组织价值

换仓：
市场引进新人

转型：
内部转型老人

挑选、培养：
培养塑造年轻人

个体：
外在气质
内涵价值

重塑
个体

组织

① 聪明、进取、
② 敏锐、快准狠
③ 坦诚、直接、不怕事、不好惹
④ 买卖人（会算账）、“小数点后两位”
⑤ 有审美、有细节、有创造力、有产品精神

重塑目标

坦荡 直接 进取 高效





附录



41

股权架构

花样年控股集团有限公司 (1777.HK)

Fantastic Victory Limited

Fantasia Investment Holdings Company Limited

花样年集团 (中国) 有限公司

100.0%

100.0%

100.0% 境外

境内

Tong Yuan Holdings Limited

55.35%

深圳市彩生活服务集团有限公司

100.0%

彩生活服务集团有限公司 (1778.HK)

100.0%

截至2019年6月30日数字
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房屋拆迁赔偿

2年

与村民及业主具体商谈赔偿标准，签订协议后进行拆迁

与当地居民的良好关系和谈判能力

获得政府确认为
项目实施主体

0.5年 0.5年

实施主体
确认

签订土地
出让合同

所需时间

7 8

0.5年 0.5年 0.5年 1.5年

城市更新
意愿征集

召开四会
集体资产
交易备案

计划立项

主要工作

核心能力

征求村民对其
房产纳入城市
更新项目的意
愿

经过村董事
会、村民股东
代表大会、村
监事会、集体
资产管理委员
会同意，确定
旧改项目权利
主体申报人

城市更新项目
在当地政府集
体资产管理办
公室进行备案

旧改片区纳入政府更新单元计划，取得
政府同意该片区旧改的批示

在当地村民中拥
有良好信誉

获得当地村民信
任和支持

熟悉当地集体资
产管理政策

熟悉当地旧改和城市规划政策

2年

申报专项规划

编制旧改片区专项规划方案，确定项目可供开发的体量及容积率

熟悉当地旧改和城市规划政策

1 2 3 4 5

补交地价，与政
府签订正式土地
出让合同

良好政府关系及
熟悉旧改政策

良好政府关系及
资金实力

6

所需时间

主要工作

核心能力

深圳城市更新项目一般流程介绍
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标图入库

实施方案编制、方案公开表决

1年

实施方案含拆迁补偿安置方案在村里进行表决

与当地居民的良好关系和谈判能力

签订拆迁补偿协议后进行拆迁

1年 0.5年

拆迁补偿协议签订
签订土地
出让合同

所需时间

8 9

0.5年 0.5年 0.5年 1年

确定改造范围 摸底调查
公开选取合作
单位

实施方案（草案）初审

主要工作

核心能力

农集体组织提出
申请、政府划定
改造范围

主要调查拟改造
旧村庄的人口、
户籍、土地、房
屋、历史文化遗
存等基础数据，
改造意愿情况等

经2/3以上村民
户代表同意后，
通过政府公开平
台以公开招标的
方式选择合作主
体

项目改造实施主体依据前期工作的基
础数据成果拟定《旧村庄更新改造实
施方案（草案）》，报区城市更新主
管部门初审

熟悉当地旧改和
城市规划政策

获得当地村民信
任和支持

获得当地村民信
任和支持

熟悉当地旧改和城市规划政策

1年

《规划设计条件告知书》或更新单
元规划编制

已完成控制性详细规划区域，政府出具
地块《规划设计条件告知书》；尚未编
制控制性详细规划区域，政府主管部门
负责组织编制更新单元规划

熟悉当地旧改和城市规划政策

2 3 4 5 6

补交地价，与政
府签订正式土地
出让合同

与当地居民的良好关系和谈判能力
良好政府关系及
资金实力

7

所需时间

主要工作

核心能力

0.5年

1

改造主体向镇
（区）政府申请
标图入库

熟悉当地旧改和
城市规划政策

惠州城市更新项目一般流程介绍
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确定成交方

0.5年

签订协议书确定成
交方

熟悉当地旧改政策

编制“1+N”总体实施方案

1年 0.5年

实施方案编报
签订土地
出让合同

所需时间

7 8

1年 0.5年 0.5年 0.5年

更新单元划定
征询不动产
权益人意愿

编报挂牌
招商方案

单一主体挂牌招商

主要工作

核心能力

镇人民政府（街道办事处）
组织编制更新单元划定方案

镇人民政府
（街道办事
处）征询更新
单元拆除范围
内全部不动产
权益人的更新
意愿

编制公开公开
招引方案，组
织民主表决

明确服务商的具体工作内
容、费用结算标准、结算
时点、结算方式，通过集
体资产管理网公开引进合
作方

良好政府关系及熟悉旧改政策
获得当地村民信
任和支持

获得当地村民信
任和支持

良好政府关系及熟悉旧改
政策

2年

不动产权益要约收购

与村民及业主具体商谈赔偿标准，签订协议后进行拆迁

与当地居民的良好关系和谈判能力

1 2 3 4 5

补交地价，与政
府签订正式土地
出让合同

熟悉当地旧改政策 良好政府关系及
资金实力

6

所需时间

主要工作

核心能力

东莞城市更新项目一般流程介绍



45

公开表决确定合作企业

1年

合作意向企业优化设计方案、细化补偿
安置方案等由村民表决；
合作意向企业仅1家，表决直接确定合
作企业，超过1家，逐次表决淘汰；涉
及的拆迁补偿方案应经集体经济组织成
员（或成员代表大会）2/3以上同意。签
署合作协议

与当地居民的良好关系和谈判能力

获得政府确认为
项目实施主体

0.5年 1年

确定实施
主体资格

签订《搬迁补偿协议》

所需时间

7 8

0.5年 0.5年 1年 0.5年

改造意愿
调查

公开选取
前期服务商

改造项目计划方案
报批、公示

公开选定
意向企业

主要工作

核心能力

征求村民对其
房产纳入城市
更新项目的意
愿

承担意愿调
查、测绘、可
行性研究评
估、社会风险
评估、基础数
据调查、方案
编制等部分或
全部前期工作

改造范围、面积、土地用
途、实施方式、规划方案、
补偿安置方案、改造时序、
意愿调查材料、表决结果
等，镇区审核并公示

结合企业综合能
力，择优依次选
取不超过3个合
作意向企业

在当地村民中拥
有良好信誉

在当地村民中拥
有良好信誉

熟悉当地旧改和城市规划政
策

熟悉当地旧改和
城市规划政策

1年

申报改造项目规划方案、
编制改造单元规划

以意向企业综合得分顺位第1名
投标人的改造项目规划方案，作
为该项目的规划方案，由集体经
济组织向镇区申报

熟悉当地旧改和城市规划政策

1 2 3 4 5

良好政府关系及
熟悉旧改政策

与当地居民的良好关系和谈判能力

6

所需时间

主要工作

核心能力

编制项目改造方案、表决、
审批

9
申办协议出
让供地手续

10

0.5年

良好政府关系及
资金实力

1年

编制项目改造方案，由集体经济组
织进行表决

与当地居民的良好关系和谈判能力

获得政府确认为
项目实施主体

与村民及业主具体商谈赔偿标准，签订
协议后进行拆迁

编制项目改造方案，由集体经济组
织进行表决、政府审批

中山城市更新项目一般流程介绍(情形一：前期选定合作企业)

补交地价，与政
府签订正式土地
出让合同
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公开选定合作企
业

0.5年

通过市公共资源交易
中心公示不少于30日
后公开选择合作企业
（需满足资质要求和
12个月内拆迁补偿安
置签约率达80%以
上）

价高者得

0.5年 1年

确定实施主
体资格

签订《搬迁补偿协议》

所需时间

7 8

0.5年 0.5年 1年 1年

开展改造意
愿调查

公开选取前
期服务商

拟订改造项目计划方
案、报批、公示

编制改造项目规划方案、拟订
补偿安置方案、

主要工作

核心能力

征求村民对其
房产纳入城市
更新项目的意
愿

承担意愿调
查、测绘、可
行性研究评
估、社会风险
评估、基础数
据调查、相关
方案编制等部
分或全部前期
工作

改造范围、面积、土地用
途、实施方式、规划方案、
补偿安置方案、改造时序、
意愿调查材料、表决结果
等，镇区审核并公示

集体经济组织委托相关服务机构，
根据拟改造用地范围、面积、土地
房屋等基础数据、拟改造用地规划
情况，组织编制改造项目规划方
案、同步拟定补偿安置方案，镇区
审批，村集体经济组织成员（或成
员代表大会）表决2/3以上同意

1年

制定并表决项目设计方案和
公开交易方案

根据经批准的改造单元规划，由
集体经济组织委托相关服务机
构，制定项目设计方案，并围绕
拟选取市场主体的资质实力、开
发经验、责任能力、建设周期以
及开发项目的利益分成等综合设
定公开交易条件、合作协议等方
案后，按程序进行表决

1 2 3 4 5

与村民及业主具体商谈赔偿标准，签订协
议后进行拆迁，签约率至少80%以上，否
则取消合作主体资格

良好政府关系及
熟悉旧改政策

与当地居民的良好关系和谈判能力

6

所需时间

主要工作

核心能力

编制项目改造方案、审批

9
签订土地出
让合同

10

0.5年1年

与当地居民的良好关系和谈判能力

中山城市更新项目一般流程介绍(情形二：后期选定合作企业)

获得政府确认为
项目实施主体

良好政府关系及
资金实力

补交地价，与政
府签订正式土地
出让合同

实施主体编制项目改造方案，由集
体经济组织进行表决就，集体经济
组织成员（或成员代表大会）2/3

以上同意，市政府审批
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编制城市更新单元规划

1年

编制旧改片区专项规划方案，确定项
目可供开发的体量及容积率

熟悉当地旧改和城市规划政策

实施方案含拆迁补偿安置
方案

1年 1年

编制项目实施方案并
表决

签订拆迁安置补偿协议

所需时间

7 8

0.5年 0.5年 0.5年 0.5年

确定改造范
围

申请标图建
库调整

更新意愿表决 申报城市更新单元计划

主要工作

核心能力

村集体申请、
政府确定城市
更新范围

申请纳入标图
建库工作

确定前期服务机
构，确定更新意愿

旧改片区纳入政府更新单元计
划，取得政府同意该片区旧改
的批示

熟悉当地旧改
和城市规划政
策

熟悉当地旧改
和城市规划政
策

获得当地村民信任和
支持

熟悉当地旧改和城市规划政策

1年

公开选取并表决合作主体

制定招商文件后，村集体公开
选取并表决合作主体

获得当地村民信任和支持

1 2 3 4 5

与村民及业主具体商谈赔偿标准，签订协议后进行
拆迁

与当地村民构建良好关系 与当地居民的良好关系和谈判能力

6

所需时间

主要工作

核心能力

补交地价，与
政府签订正式
土地出让合同

0.5年

签订土地出
让合同

9

良好政府关系
及资金实力

佛山城市更新项目一般流程介绍（参照南海区）
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实施方案编制、审核

1年

区政府指导村集体编制项目实施方案，征求各方意
见并完善后报市更新局，由市更新局牵头对相关事
项进行审核并反馈区政府，区政府按反馈意见指导
村集体修改完善后形成方案表决搞

熟悉当地旧改和城市规划政策

实施方案经村代
表表决通过

0.5年 2年

实施方案
表决

拆迁谈判

所需时间

7 8

0.5年 0.5年 0.5年 0.5年

村集体申请
标图建库

更新范围确
定

改造意愿征
集

纳入城市更新年度计划

主要工作

核心能力

区更新机构指
导村集体申请
纳入标图建库

区政府指导村
集体合理确定
更新改造范围

征求村民对其
房产纳入城市
更新项目的意
愿

旧改片区纳入政府更新单元计
划，取得政府同意该片区旧改
的批示

熟悉当地旧改和
城市规划政策

熟悉当地旧改和
城市规划政策

在当地村民中拥
有良好信誉

熟悉当地旧改和城市规划政策

0.5年

公开选择合作
企业

区政府统筹核查基
础数据，基础数据
公布后，村集体公
开引入合作企业

获得当地村民信
任和支持

1 2 3 4 5

与村民及业主商谈赔偿，签订拆迁补偿协议、拆除建筑物

与当地村民构建
良好关系

与当地居民的良好关系和谈判能力

6

所需时间

主要工作

核心能力

补交地价，与政
府签订正式土地
出让合同

0.5年

签订土地出
让合同

9

良好政府关系及
资金实力

广州城市更新项目一般流程介绍


