


花样年控股集团有限公司
2021年中期业绩介绍
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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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第一部分

2021年中期业绩亮点



合同销售 总收入 物业开发收入

净利润 归母净利润 净负债率

新增投资项目 总规划土地储备 城市更新项目

281.2亿元人民币

同比增长60.6%

107万平方米

补充土储确保可售资源

3,843万平方米

丰富土储提供未来发展动力

2,094万平方米

深耕大湾区优势突出

109.5亿元人民币

同比增长18.5%

83.7亿元人民币

同比增长26.3%

3.03亿元人民币

同比增长9.5%

1.53亿元人民币

同比增长58.7%

74.8%
财务状况稳健良好

2 0 2 1年上半年业绩亮点



第二部分

业绩回顾



1

业绩靓丽



201.6

301.7

362.1

492.1

89 81 75 72

2017 2018 2019 2020 1H2019 1H2020 1H2021

销售规模(亿) 行业排名

131.7
175.1

281.2

81 69 67

注:
1. 行业排名来自克而瑞全口径销售排行榜

华中区域 华北区域

14.52
亿元人民币

48.03
亿元人民币

占比5.2% 占比17.1%

西南区域 华南区域 华东区域

72.28
亿元人民币

49.82
亿元人民币

96.52
亿元人民币

占比25.7% 占比17.7% 占比34.3%

2021年上半年合同销售地区分布

近年销售规模及行业排名（1）

1-6月合同销售金额 281.2亿元人民币

同比增长60.6%

1-6月合同销售面积 173.6万平方米
同比增长28.2%

合同销售持续增长
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1-6月销售均价为 16,198元/平方米
同比增长25.3%



13,986 

19,082 

21,759 

9,241 
10,952 

2018 2019 2020 1H 2020 1H 2021

总收入

百万元人民币

728 

874 
977 

96 
153 

2018 2019 2020 1H2020 1H 2021

归母净利润

百万元人民币

收入和盈利稳步提升

1,168 

1,502 

1,751 

277 303 

2018 2019 2020 1H2020 1H2021

净利润

百万元人民币

29.9%
28.0%

24.6%
20.8%

2018 2019 2020 1H 2021

毛利率

%



8,555 

13,226 

16,444 

6,631 
8,373 

5,431 5,855 
5,315 

2,611 2,579 

2018 2019 2020 1H2020 1H2021

物业开发 社区服务与其它收入

物业开发收入

• 占总收入的76.5%

• 同比增长26.3%，成为未来收入增长的“动力源”

社区服务与其它收入(1)

• 占总收入的23.5%

• 聚焦物业管理业务，成为现金流入的“稳定器”

百万元人民币

总收入占比

物业开发收入
61.2%

社区服务与
其它收入

38.8%

物业开发收入
69.3%

社区服务与
其它收入

30.7%

2018 2019

物业开发收入
66.8%

社区服务与
其它收入

33.2%

1H 2020

物业开发收入
75.6%

社区服务与
其它收入

24.4%

2020

物业开发收入
76.5%

社区服务与
其它收入

23.5%

1H 2021
注:
1. 社区服务与其它收入包括除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

“地产+社区 ”双头部并进
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财务稳健



百万元人民币 2017 2018 2019 2020 1H 2021

银行结余及现金 16,442 28,570 23,044 28,631 31,583

总借款 29,896 43,624 38,173 46,865 51,488

净资产 17,698 19,455 20,592 24,323 26,615

净负债/净资产 76.0% 77.4% 73.5% 75.0% 74.8%

净负债/净资产

76.0% 77.4%
73.5% 75.0% 74.8%

2017 2018 2019 2020 2021 H1

25.2%
33.1% 30.1%

35.5% 36.3%

74.8%
66.9% 69.9%

64.5% 63.7%

2017 2018 2019 2020 2021 H1

1年之内 1年以上

债务年期结构

财务状况稳健良好



注:
1. 其他融资包括信托、私募基金、融资租赁、ABS等

43.8% 41.8%
47.9%

61.7%
53.5%

22.5%
13.7%

15.2%

14.0%

13.2%

19.7%

24.0%
21.7%

13.5%
20.7%

1.2%
20.5% 15.2% 10.8% 12.6%

2017 2018 2019 2020 2021 H1

境外债券 境内债券 银行贷款 其他

38.4% 38.1%
45.6%

62.1% 57.7%

61.6% 61.9%
54.4%

37.9% 42.3%

2017 2018 2019 2020 2021H1

美元及港元 人民币

%%

债务币种结构 债务渠道结构

(1)

融资渠道逐步优化

• 2021年上半年，花样年积极对财务结构进行优化，境内外银行融资取得较大突破，拓宽融资渠道

• 境内多个开发项目取得银行开发贷，银行贷款占总借款比例提高至20%

• 花样年境外获得集友银行11亿港元贷款额度；彩生活获得1.5亿美元银团贷款额度



1
持续进行二级市场债券回购：

公司回购5,210万美元
控股股东购买1740万美元

2
顺利完成2.88亿美元要约回购：

将10月到期的美元债金额降低至2.12亿美元

3
成功发行三年期美元债：

凸显资本市场对花样年稳健财务和长远发展的强烈信心

4
获得集友银行11亿港元贷款额度：

实现海外融资渠道开拓和优化融资结构

 本集团董事会和管理层对近期公司美元债的价格波动高度重视，积极与投资人沟通，并采取了一系列债务管理措施，包括在二级市场进行回购和要
约回购

 下半年将通过积极的债务管理，实现公司债务结构的优化，为未来的发展打下更加扎实和稳健的基础

积极进行债务管理

近期债务管理动作 下一步债务管理计划

针对10月到期的美元债券：

已准备好资金到期偿还
1

2

3

4

针对12月到期的美元债券：

将通过自有资金偿还，资金来源包括已有资金及出售大宗资
产

针对12月到期的人民币债券：

已启动再融资工作

针对2022年和2023到期的美元债券：

将提前通过要约回购和交换要约等手段对其进行管理，改善
公司的债务年期结构

15



3

精准投资



项目 城市 获取时间 权益占比 合作伙伴
总建筑面积

(平方米)
权益建筑面积

(平方米)
总地价

(人民币亿元)
权益地价

(人民币亿元)

1 渝北回兴123亩 重庆 2021年3月 33.21%
越秀地产
海伦堡

146,983 48,813 5.6 1.86

2 顺德北滘西滘村112亩 佛山 2021年3月 34.00%
美的
卓越

241,310 82,045 16.7 5.68

3
重庆西永86亩
（集中供地）

重庆 2021年4月 100.00% -- 118,549 118,549 10.3 10.30

4 南海大沥104亩 佛山 2021年4月 34.00%
德信
建发

203,154 69,072 20.72 7.05

5
杭州滨江73亩
（集中供地）

杭州 2021年5月 100.00% -- 182,304 182,304 32.68 32.68

6
密云88亩

（集中供地）
北京 2021年5月 23.00%

住总
首开
旭辉

177,008 40,712 17.38 4.00

53.7% 1,069,308 541,496 103.38 61.56 

2021年上半年新增土地情况

把握市场机会 有效增加货源

• 2021年以来，针对集中供地政策带来的新变化，本集团采取针对措施，实现精准拿地，有效补充货量

• 上半年新增6幅土地，新增总建筑面积约107万平方米，权益建筑面积约54万平方米；总地价约103亿元，权益地价约62亿元

• 新增总可售货值约198亿元，权益可售货值约107亿元，为未来的销售增长打下坚实基础
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2019年以来新购土地结构分析

招拍挂

91%

收并购

9%

 围绕五大都市圈扩大战略纵深，重仓长三角、成渝、粤港
澳大湾区和京津冀都市圈

 战略新进入宁波、杭州、绍兴、南通、扬州、重庆、佛
山、北京、郑州等经济发达城市

 购地方式以招拍挂为主，兼顾部分收并购项目

 项目规模以中小型为主，平均总建筑面积18万平方米，加
强快周转

长三角区域

44%

成渝区域

20%

粤港澳大湾区

18% 京津冀区域

16%

华中区域

1%

深耕区域 深耕城市（括号内为2019年至今新增土地数目）

长三角（9） 宁波（3）、杭州（2）、南京（1）、绍兴（1）、南通（1）、扬州（1）

成渝（12） 成都（9）、重庆（3）

大湾区（4） 佛山（4）

京津冀（6） 北京（3）、天津（1）、青岛（1）、张家口（1）

华中（1） 郑州（1）

深耕五大区域 “换仓 ” 效果明显

2019年以来本集团合共购入32幅土地，“换仓”成果明显

购地渠道分布（按项目数目） 区域分布（按总地价）
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适应政策变化 多维度精准获取土地

策略二：城市更新－获取大湾区优质土地

• 稳固：继续稳固深圳和东莞城市更新领导地位

• 辐射：发挥城市更新拿地优势，开拓深圳外大湾区项目

• 提速：加速项目转化，提供优质销售项目

策略一：招拍挂+收并购－精准获取快周转项目

• 精准拿地：优化投资决策流程，明确投资定量财务标准，

提升对项目的分析精准度

• 明确土地画像：容积率≤2.5，产品存在溢价空间；土地总

价15以内，规模15万方以内，快周转策略

• 深耕“5+N”区域策略：5个战略核心区域 + N = 20个重点关

注城市

• 强强联合：加强与优秀开发商合作，强强联合资源共享
三管齐下

策略三：旧楼改造－彰显产品溢价能力

• 提升收益：收购一线城市核心地段旧楼，通过改造提

升旧楼品质及品牌效应获得较高的投资回报；

• 成功案例：上海乌南项目、上海卢湾项目

• 目标城市：北京、上海、广州、深圳、成都、武汉
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运营高效



工程提速 实现快周转

扬州融悦春晓
拿地时间：2020年12月
开盘时间：2021年7月

佛山云璟
拿地时间：2020年7月
开盘时间：2021年2月

宁波鸣翠东著
拿地时间：2020年11月
开盘时间：2021年6月

佛山好时光
拿地时间：2021年3月
预计开盘时间：2021年12月

佛山大沥104亩
拿地时间：2020年5月
开盘时间：2021年11月

重庆回兴123亩
拿地时间：2020年3月
开盘时间：2021年10月

重庆西永86亩
拿地时间：2021年4月
开盘时间：2021年12月

2020年下半年拿地项目陆续开盘

2021年上半年拿地项目预计第四季度开盘

郑州好时光
拿地时间：2020年7月
开盘时间：2020年11月

• 期内运营继续提速，通过对工程节点的强管控，年内新拿地项目从拿地至开盘预期缩短至7.1个月

• 预计2021年上半年获取的项目，大部分均将于2021年当年开盘贡献销售

• 运营效率不断提升，销售和管理费用与收入的比例持续下降

21

10.2 

7.5 7.4 7.1 

2018年 2019年 2020年 2021年（预计）

拿地至首开提速（月）

3.1% 2.5% 2.3% 1.7% 1.4%

9.9%
7.2% 7.6% 7.5% 7.0%

13.0%

9.7% 9.9% 9.2% 8.4%

2018年 2019年 2020年 1H 2020 1H 2021

销售费用 管理费用

销售和管理费用与收入比率

%



销售环节：

以提升回款为目标制定销售策略和
优惠政策

售后环节：

区域财务强力督办后续回款速度

员工考核环节：

提升回款完成率在考核中所占比重

区域考核环节：

还款指标不完成不能获得签约指标
奖励

2

3

4

1

营销力提升：精细管控 回款为王

针对疫情灵活调整销售策略

线上营销效果显著

快速调整灵活应对

根据各个城市的疫情、调控变化，结合各项目产品特质、客户情况、货量结构表现等进行
销售策略的灵活调整

多种手段主动出击

通过线上营销2.0体系和花样GO平台，利用小红书、抖音、朋友圈等各大主流的线上媒体
进行传播渗透，形成“线上矩阵、线下点对点”营销模式

花样Go平台签约数
占花样年操盘项目销售额

20%
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产品力提升：“趣 -味 -料 ” 爆品频出

花样年新的“趣”味“料”产品线摒弃传统的刚需、刚改逻辑划分，而是以不同客户的生活主张和空间需求作为标准；同时深度研究每个项目的在地性与当代性，根据
目标客群的人设与精神需求，为每一个项目打造了独立的故事线，并结合艺术与科技进行产品呈现，全面提升产品核心竞争力

2021年以来多个具备“花样年”产品特点的优质项目落地，引发市场关注和好评。位于重庆的“趣”产品霍克尼的好时光项目6月开盘，首推产品2小时全部售罄；位于
佛山的“味”产品广雅院4月开盘，单月劲销超10亿元

重庆霍克尼的好时光趣 佛山广雅院味 上海乌南396料
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品牌力提升：主张先行，传播助力

• 二次创业，回归初心：主张先行下坚定“有趣、有味、有料”的品牌理念和企业愿景，以长期主义目光将品牌主张与市场认可的核心能力不断深化，提升品牌影响力

• 助力产品价值提升：通过品牌策略与推广传播强化 “艺术”、“旧改”、“玩的都是灵魂”等品牌标签与价值点，并赋能产品，提升产品力及产品溢价能力；

• 强化品牌传播能力：丰富传统媒体+新媒体运营矩阵，深化品牌理念落地，出轨-会跨界互动；美炸-既美也炸；妖精-有个性也有细节、有品质、有温度。

地产中国领先指数研究室发布的《2021上半年中国房地产企业品牌传播力TOP100》花样年
排名30，凤凰网&风财讯发布的《2021年3月房企官方视频号影响力指数50强》花样年排
名19名，《2021年4月房企官方视频号影响力指数50强》花样年排名24名



第三部分

土储及城市更新战略



华南区域

城市 建筑面积(平方米) %

深圳 7,858,213 20.45%

惠州 980,663 2.55%

佛山 1,317,026 3.43%

东莞 9,883,051 25.72%

广州 1,476,755 3.84%

中山 962,717 2.51%

桂林 722,395 1.88%

小计 23,200,820 60.38%

华东区域

城市 建筑面积(平方米) %

南京 176,303 0.46%

杭州 515,206 1.34%

宁波 533,236 1.39%

绍兴 385,377 1.00%

南通 241,875 0.63%

扬州 199,389 0.52%

小计 2,051,386 5.34%

华北区域

城市 建筑面积(平方米) %

北京 416,158 1.08%

天津 368,629 0.96%

保定 64,525 0.17%

张家口 527,641 1.37%

青岛 5,592,926 14.55%

小计 6,969,879 18.14%

华中区域

城市 建筑面积(平方米) %

武汉 1,136,893 2.96%

郑州 149,785 0.39%

小计 1,286,678 3.35%

西南区域

城市 建筑面积(平方米) %

成都 3,179,112 8.27%

资阳 290,012 0.75%

重庆 443,760 1.15%

昆明 982,823 2.56%

小计 4,895,707 12.74%

成都

桂林

深圳
惠州

天津

南京

张家口

昆明

武汉

南通

青岛

杭州
宁波

东莞

中山
佛山
广州

资阳

保定

注:
1. 本集团另在新加坡有一个在建项目，总建筑面积为22,759平方米，约占总土储的0.1%

北京

绍兴

丰富土储支撑未来发展

扬州
郑州

重庆

• 截至2021年6月底，本集团规划土地储备建筑面积约3,843万平方米，包括两部分：

• 第一部分为已确权建筑面积为1,749万平方米，集中于全国五大都市圈，一线城市和二线城市占比超过90%

• 第二部分为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2,094万平方米，集中于粤港澳大湾区
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城市更新受到各地政府政策支持

城市 政策 要点解读

深圳

深圳“十四五”规划纲要
都市核心区扩容提质。到2025 年，通过城市更新和土地整备，实现直接供应用地10平方公里、储
备用地40 平方公里、综合整治用地45 平方公里

深圳经济特区城市更新条例
3月1日起施行，深圳城市更新正式进入立法时代，更新意愿要求专有部分面积占比95%以上且占
总人数95%以上的物业权利人同意，相较于原“双百”要求有一定放松

关于进一步加大居住用地供应的若干措施
（征求意见稿）》

1. 未批的旧改增居住：计划公告或图则以商业为主，可将更新方向调整为居住

2. 已批的旧改也增居住：保持原规划不变的前提，商业可调整为出售的公共住房；轨道站500米
范围内的项目，可修改规划增加住宅建筑面积，增加部分为公共住房

3. 大幅加速城中村改造：合法用地比例不足60%但不低于30%，可按申请简易处理，处理后视为
权属清晰的合法建筑及土地

4. 加大旧住宅区改造：鼓励符合条件的旧住宅区成片统筹改造

广州 广州“十四五”规划纲要 “十四五”时期，广州要分步推进183条城中村、422个旧街区、306个旧厂房改造任务

东莞
《东莞市城市更新单元（项目）“1+N”总体
实施方案审批操作细则（修订） 》

城市更新项目“1+N”方案迎来的新变化，增加了功能区管理机构的职能，报批材料清单进一步精
简优化，东莞城市更新单元（项目）审批提速

• 今年以来大湾区重点城市政策频出，深圳、广州、东莞推动城市更新力度加大

• 特别是深圳出台《特区城市更新条例》，突破更新意愿要求的“双百”限制；提出《关于进一步加大居住用地供应的若干措施》，旧改项目的商业用地可将
更新方向调整为居住等；城市更新发展成为大湾区城市发展的一个重要趋势
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佛山2个

广州2个

惠州5个

中山2个

东莞12个

深圳27个

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，

并可能持续调整规划总建筑面积包含了计容建筑面积和不计容建筑面积，最终以取得的政府相关部门批复文件中的规划指标数据为准
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2020年市场静态价格水平预估

深耕大湾区潜力巨大

• 本集团在大湾区已有50个城市更新项目正处于不同的发展阶段，大部分位于深圳，并已布局东莞、惠州、佛山、广州、中山等城市

• 预计规划总建筑面积(1)约2,094万平方米，预计储备总货值(2)约人民币4,671亿元

深圳项目

27个

项目数

728万平方米

预计总建筑面积

2,121亿元人民币

预计总货值

深圳外项目

23个

项目数

1,366万平方米

预计总建筑面积

2,550亿元人民币

预计总货值
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深圳城市更新优势突出

深圳市

大鹏新区
盐田区

龙华新区
龙岗区

坪山新区

宝安区

南山区

光明新区

福田区

罗湖区

• 27个项目覆盖深圳全市，规划土储面积约728万平方米，占城市更新总规划土储面积的约35%；预计总货值约2,121亿元人民币，占城市更新项目规划总
货值的约45%

• 《深圳经济特区城市更新条例》正式实施，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

城市更新项目位置
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东莞拓展业务快速推进

城市更新项目位置

东城

寮步

茶山

常平

清溪

凤岗

虎门

长安

南城

塘厦

黄江

大朗

松山湖大岭山厚街

沙田

麻涌

中堂

樟木头

谢岗

桥头

企石

石排

石龙石碣

横沥

东坑

万江

道滘

洪梅

望牛墩 莞城

高埗

• 花样年在东莞已有12个主要城市更新项目在推进中，绝大部分项目都分布在临深片区及东莞中心城区，区位优势较为明显

• 东莞城市更新强调产业运营能力，花样年在产业服务方面已成功打造了十几个产业综合体，在产城融合、助力政府产业升级方面具有丰富的经验和发
展优势

东莞市
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重点供地项目

序号 项目 位置
预计可售面积

（㎡）
预计可售货值
（人民币万元）

项目目前进度阶段

2019年完成供地项目

1 坪山世界塑胶厂项目一期 坪山，深圳 142,681 575,764 已完成供地

2020年完成供地项目

1 梅林越华项目 福田，深圳 42,000 639,024 已完成供地

2021年供地目标

1 坪山世界塑胶厂项目二期 坪山，深圳 55,239 250,621 房屋拆迁补偿

2 玉石新村土地整备项目一期 龙华，深圳 39,304 259,982 申报专项规划

3 惠州新光村项目 汝湖，惠州 185,407 280,426 土地挂牌出让方案报批

小计 279,950 791,029 

2022年供地目标

1 玉石新村土地整备项目二期 龙华，深圳 131,971 872,930 申报专项规划

2 兴华五栋项目 南山，深圳 63,433 649,943 申报专项规划

3 葵涌大地块项目 大鹏，深圳 170,315 621,415 集体资产交易备案

小计 365,719 2,144,288 
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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，已建立六大核心优势：

在地优势
• 花样年深耕大湾区22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

经验优势
• 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

团队优势
• 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

专业优势
• 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

资源优势
• 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

成本优势
• 花样年获取城市更新项目的土地成本较低，项目预期投资收益良好，目前测

算深圳项目获取土地平均成本约可售单方14,500元/平方米，深圳外项目获取
土地平均成本约可售单方5,000元/平方米，远低于公开市场价格

成功举行两期花样年城发深圳论坛
探讨湾区城市更新寻找合作共赢机会

花样年城市更新核心优势
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第四部分

社区服务战略



厚积薄发 焕发活力

34

1

规模优势

 管理规模行业领
先，服务超过1,000

万业主客户

团队优势 市场化优势 智能科技优势 成本控制优势 品牌优势

 创业19年培养起一
支经验丰富、具有
战斗力的管理团队
和业务骨干队伍

 卓越的市场拓展能
力，99%的管理项
目来自第三方

 重视科技赋能，联
手互联网巨头京东
和360拓展增值业务

 优秀的成本控制能
力，高性价比形成
独特竞争优势

 实施多品牌战略布
局，彩生活、万象
美和开元国际等品
牌格局特色

2 3 4 5 6



蓄力突破 多维度支撑增长
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 新：继续推进品质提升项目落地

 快：快速响应客户诉求

 准：精准服务，解决品质痛点

 稳：聆听客户声音，实现立体管控

品质增长

 存量增收：发掘已有项目增收潜力

 增量提速：加大力度进行新项目拓展

 差异化竞争：探索地价蓝海，突破规模增长

 技术支持：借助科技手段，实现效率提升和成本降低

规模增长

 发展增值：社区多种经营发力

 探索增值：与互联网龙头企业合作，共同探索增值服务

 社区场景：结合业主需求和社区场景，精准挖掘社区需求

 实现社区内涵价值的二次挖掘

服务增长



第五部分

花样责任



城市可持续发展

2021年3月，花样年正式推出“可持续金融
框架”，并获得国际领先的独立评级公司
Sustainalytics《第二方意见》权威认证

佛山广雅
院项目获
得绿色建
筑二星级

• 花样年贯彻品牌口号「花样创造价值」，期望将可持续发展的理念融入企业的策略发展中，追求在业务发展的同时，能从环境、社会及经济三方面都
取得平衡，创造更大的价值

• 花样年致力在业务营运当中融入减排、节能和省水的环保元素，引领绿色生活，为我们的下一代构建绿色都市

• 花样年也积极参与城市更新项目，为优化城市空间结构、提高人居环境、促进产业转型升级做出贡献

深圳
好时光

(世界塑料
厂二期)
改造前
情况

预期城市
更新
改造后

宁波
鸣翠东著
项目获得
绿色建筑
三星级
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教育公益

六一儿童节为希望小学学生捐赠图书、玩具和善款
针对留守儿童开展的护花使计划，增设国学、美术、音乐、体育等课外
“七彩课堂”和夏令营，帮助他们健康成长

通过公益拍卖筹集善款用于花样
年希望小学的教育助学项目

• 花样年成立深圳市花样年公益基金会，以“乐享公益”为核心理念，专注范畴包括教育公益、养老公益及艺术公益

• 从2006年开始，花样年持续性地捐建江西省吉安县花样年希望小学，多年来持续为当地的儿童和学生举办不同的公益活动，并以“艺术+体育”为关爱
策略，通过实施员工志愿者支教计划、设立教师培训和奖励基金、一对一结对互动关爱活动，系统提升学校的硬件条件及软实力等，盼望能为农村留
守儿童打造”新希望模式”
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养老公益

花样公益礼盒包括产
自江西遂川农村的薯
干、蜂蜜、贡品特级
狗牯脑绿茶。2021年3
月上线”逛花样内购，
伴孤困老人”活动，通
过购买公益礼盒以买
代捐的形式，筹集善
款，用于助力当地的
乡村孤困老人

捐资改造江西遂川高坪鎮新敬老院

• 花样年关注养老扶贫项目，自2018起携手江西吉安遂川高坪镇政府，以江西遂川高坪镇为基地，探索农村聚居机构养老、散居互助养老等偏远农村特色
的养老模式

• 探索产业扶贫、精准扶贫路径，联合当地政府和农业合作社，打通当地原生态特色农产品销路，打造一个不只单纯解决农村贫困、而且让农村老人有尊
严养老的模式
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艺术公益

亚洲美术馆馆长论坛

开放的现当代艺术史系列论坛知美术馆

• 花样年在成都老君山脚下建设了一座知美术馆，由国际建筑大师隈研吾设计

• 通过每年与国内外艺术家合作，以艺术创作与交流的方式去探索关于“艺术与科技”的课题，为社会文化公益事业奉献企业的力量

• 美术馆多年来持续举办不同的公共艺术活动，作为美学教育基地，让大众通过这一公众平台，来理解和发现生活中的美

儿童艺术教育活动
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第六部分

未来展望



花样创造价值

实现可持续、有质量的增长

2019年“换仓”重点：人
• 持续开放引入行业高能级优秀人才，

团队配置率达90%以上

• 人才结构优化，壮大腰部力量，骨干
专业人才占比大幅提升

• 挑选、培养、塑造年轻人，形成良好
的人才梯队

• 强调业绩导向和主人翁意识，优化薪
酬结构，激发员工积极性

• 强化企业文化灌宣，识趣知味、能说
会干、好吃不懒、耐钱不贪的核心价
值观深入员工意识

提升组织战斗力

2020年“换仓”重点：地
• 围绕五大都市圈扩大战略纵深，重仓

长三角、成渝、粤港澳大湾区，占总
投资额85%

• 优化投资决策流程，明确投资定量财
务标准，提升投资能力

• 购地方式以招拍挂为主，兼顾部分收
并购项目

• 项目规模以中小型为主，加强快周转

• 加大多元化拿地方式，加强与优秀开
发商合作，大力推进和拓展城市更新
业务

优化资产质量

2020年“换仓”重点：物
• 提出新的 “趣味料”产品线，摒弃传

统的刚需、刚改逻辑划分

• 以不同客户的生活主张和空间需求作
为标准，深度研究每个项目的在地性
与当代性，为每一个项目打造了独立
的故事线

• 多个具备“花样年”产品特点的优质项
目落地，引发市场关注和好评

打造产品溢价

2021年“换仓”重点：钱
• 控制债务总额，优化主要债务指标

• 积极做好债务管理，优化债务渠道结
构和年期结构，降低境外债务比例和
短期债务比例

• 积极拓展融资渠道，特别是境内外的
银行融资，降低融资成本

• 加强销售回款，提升资金利用效率

强化稳健财务
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花样
创造价值

2 0 2 1年发展策略

向“高效运营”
要效益

向“满意服务”
要效益

向“精准投资”
要效益

向“稳健财务”
要效益

控制债务总额，优化主要债务指标

积极做好债务管理，优化债务结构

拓展融资渠道，境内外联动，降低融
资成本

加强回款，提升资金利用效率

密切关注市场和政策，把握周期机会

深耕核心城市，聚焦高价值板块

通过招拍挂获取快周转地块，实现
小步快跑

通过城市更新、并购及旧楼改造获取
高利润项目

以计划管理为核心，强化运营体系
建设

以利润和现金流为导向，提升运营
速度

以激励牵引奖优罚劣为规范，激发组
织活力

以企业文化价值为精神指引，回归
初心，共创价值

以客户满意为根本，通过提升品质、
快速响应、精准服务、聆听客户等多
项措施，实现满意度提升

充分发挥成本和独立拓展优势，通过
存量增收、增量提速，实现规模增长

提升社区温度，强化科技赋能，打造
具有人文情怀和科技含量的优质社区

1

2

3

4

1

2

3

1

2

3

4

1

2

3
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附录



境外

境内

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%

Tong Yuan Holdings Limited

51.98%

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%

注：
1. 截至2021年6月30日数字

股权架构
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• 城中村旧村改造

• 旧工业村升级改造

• ·····

探索期 (2004-2009)

• 深圳城市更新办法

• 深圳城市更新办法细则

• 政府优化资源配置促进产业转型
升级“1+6”文件

• ······

启动期 (2009-2013)
• 完善操作性政策法规

• 违建处理试点办法

• 加强和改进城市更新实施工作暂
行措施

• ·····

发展期 (2013-2016)

• 强区放权

• “十三五”规划

• 建立健全股份合作公司综合监管系统的通知

• 深圳经济特区城市更新条例

• ·····

变革期 (2016至今)

深圳城市更新加速推进

• 深圳的城市更新政策以2009年颁布的《深圳城市更新办法》为标志，至今已走过10年时间，并逐步在全国走出了一条先行先试的道路

• 近年来，深圳城市更新的需求更加强烈，城市更新的政策更加完善，城市更新的推进速度也越来越快
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核心能力

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(1)

计划立项

主要工作

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

注:
1. 深圳部分区如龙岗区在完成专项规划后彩进行集体资产交易备案

深圳城市更新项目一般流程介绍
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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

主要工作

核心能力

0.5年

确定改造范围

农集体组织提出申请、
政府划定改造范围

熟悉当地旧改和城市规
划政策

0.5年

摸底调查

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

获得当地村民信任和支
持

0.5年

公开选取合作单位

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

获得当地村民信任和支
持

1年

实施方案（草案）初审

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

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

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

标图入库

0.5年

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

2 3 4 61 5

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

0.5年 0.5年

实施方案编报 签订土地
出让合同

8 9

0.5年1年

更新单元划定

镇人民政府（街道办事处）组织编制更新
单元划定方案

良好政府关系及熟悉旧改政策

征询不动产权益人
意愿

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

获得当地村民信任和支
持

0.5年

编报挂牌
招商方案

编制公开公开招引方
案，组织民主表决

获得当地村民信任和支
持

0.5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

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

7

所需时间

主要工作

核心能力

单一主体挂牌招商

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

0.5年0.5年

公开选取
前期服务商

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

在当地村民中拥有良好
信誉

2 3 4 5 61

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
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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

补交地价，与政府签订
正式土地出让合同

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 )
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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）

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

6

所需时间

主要工作

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

获得政府确认为项目实
施主体

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

核心能力

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 与当地居民的良好关系和谈判能力 熟悉当地旧改和城市规划政策

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

核心能力

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

熟悉当地旧改和城市规划政策

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 )
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编制城市更新单元规划

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

实施方案含拆迁补偿安置方案

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

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

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

签订土地出让合
同

9

良好政府关系及资金
实力

1年0.5年 0.5年 0.5年 0.5年 1年

1年 1年 0.5年

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
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