


公 司 战 略 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 3

公 司 亮 点 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 1 2

2 0 1 8 年 经 营 回 顾 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 1 8

2 0 1 8 年 财 务 摘 要 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 3 0

前 景 展 望 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 4 0

附 录 一 ： 2 0 1 8 年 投 资 项 目 预 售 情 况 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 5 7

附 录 二 ： 2 0 1 8 年 确 认 销 售 项 目 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 5 8

附 录 三 ： 2 0 1 8 年 新 增 土 地 储 备 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 6 0

附 录 四 ： 截 至 2 0 1 8 年 1 2 月 3 1 日 总 土 地 储 备 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 6 3

附 录 五 ： 2 0 1 9 年 计 划 竣 工 项 目 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 6 4

附 录 六 ： 截 至 2 0 1 8 年 1 2 月 3 1 日 境 外 融 资 情 况 汇 总 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 6 7

附 录 七 ： 2 0 1 9 年 重 点 推 盘 项 目 · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · · 6 8

目录

2



公司战略
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理想生活综合服务商

轻重并举 以重促轻

行稳致远 打造百年绿城

发展愿景

发展原则 品质为先 兼顾其他

发展布局

真诚 善意 精致 完美



三年（2019 - 2021）发展规划
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房地产行业的支柱性地位、城镇化进程中释放

的需求、人民对于美好生活的追求不会变。

行业趋势

公司优势

混合所有制房企的优势和活力明显；

产品品质、品牌价值已成为行业标杆；

债务结构合理，融资成本较低。

发展目标

自投业务品质为先

代建业务行业领先

综合业务不断创新

重点提升

运营能力、人均效能、利润率

分析研判 对标定位



2016 2017 2018
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三年（2019 - 2021）发展规划

坚守产品品质第一品级

综合业绩位列第一阵营

2016 - 2018合同销售金额

1,139

1,463 1,564

保持客户满意度第一身位

基本完成综合产业布局

确保经营效益稳步提升

聚焦战略 明确任务

2,000

2,500

3,000

2019 2020 2021

2019 - 2021合同销售争取目标

(单位：亿元)
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六品协同

品相、品质、品位、品牌、品行、品格

七弦管理

人力弦、产品弦、服务弦、投资弦、运营弦、财务弦、产业弦

路径明确保障有力



建章立制夯实基础
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公司治理合规高效

公司法人治理结构进一步完善, 股东会、董事会、经营层、各专委会合规履职。

修订规范议事规则

规范绿城中国董事会、总裁办公会议事规则，规范决策程序，提升决策效率。

完善投资决策制度

新投资决策委员会下设房地产开发组和综合产业组，决策质量和效率明显提高。



优化机制激发活力
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基于战略规划及经营实际考虑，形成

“11+11”的组织架构形态，激发

各业务单元发展活力。

首个短中长期全覆盖的共赢机制实施，

为可持续发展提供重要保障。

构建大运营体系，提升运营效率，夯

实运营保障渠道。

培养综合素质优良、经营能力突出的

核心人才，助力员工、企业及行业的

共同进步。

优化组织架构，提升效能

制定共赢机制，激励人才

完善运营机制，动态管控

建立绿城大学 培养人才
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营销系统改革破冰

采取有效举措去化历史存货，一

批重难点项目长库存去化效果显

著。

破除条线壁垒，打通营销与非营

销体系，向一线业务单元充分授

权。

试点项目群管控，简化审批流程、

释放经营活力、提升管理效能。

推广项目群管控

加 快 创 新 成 果 向 实 际 应 用 转 化 ，

“四化”建设全面展开，收获各类

设计、工程大奖30余项。

落地产品创新成果 积极盘活存量资产

吐故纳新提质增效
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坚持“品质立身、品牌立市”

坚定方向，全力打造百年绿城



公司亮点
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股东优势明显

• 中交、九龙仓、宋卫平先生为公司主要股东，股东背景强大，结构稳定，优势明显。

混合所有制活力充沛

• 作为混合所有制房企的典范，发展动能充沛。

股东融合
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共赢机制成功落地

• 创新激励机制，实施项目跟投及股份激励计划，以激发团队动能，实现股东、企业与员

工的利益高度一致。

组织架构优化

• 下属单位由16个整合为11个，业务更加融合；职能中心由9个整合为7个，有效提升运

营效能和决策效率。

机制完善



15

产品品质第一品级

• 产品序列丰富，品质品牌行业领先;

• 成立建研中心，产品创新力度不断加强，并合理控制营造成本。

代建业务行业第一

• 代建业务高速增长，项目规划总建筑面积逐年增加，盈利能力远超传统房地产行业平均

水平。

发展优势
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• 合同销售增长至1,564亿元；

• 投资项目销售均价每平方米25,455元，位列行业前茅。

• 新增土地位于一二线城市占比约80%，总土储一二线占比达70%，成功实现向核心城市

圈布局的战略换仓, 抗风险能力加强；

• 小镇、TOD、运动系列等特色特质项目渐具规模。

合同销售稳定增长

投资拓展精准布局

分红提升

• 派息为每股0.23元，较2017年的每股0.2元进一步提升。

经营成果
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财务状况良好

• 综合融资成本仅为5.4%，净资产负债率为55.3%，保持较低水平，债务期限结构合理。

融资渠道多元畅通

• 境内发行公司债、短融、供应链ABS及永续中期票据等约达201亿元；

• 获得合计约美金24亿元境外融资，成本普遍低于市场预期，成功置换到期债务。

信用评级上调

• 2018年9月，穆迪评级Ba3， 展望上调至正面；

• 维持中诚信AAA评级。

• 银行存款及现金为482.19亿元，为一年内到期借款余额的2.76倍。

现金充裕

财务稳健



经营回顾



合同销售稳步增长

• 销售回款率达85%，处于行业领先。

19

销售面积（万平方米） 销售金额（亿元）

投资项目 398（占比49%）
1,012（占比65%）

（权益金额：557）

代建项目 414（占比51%） 552（占比35%）

总计 812 1,564

• 投 资 项 目 销 售 均 价 每平方米 25,455元

（2017年：每平方米23,235元），处于全

国领先水平。
投资项目销售均价(每平方米元)

销售总体情况

• 合同销售金额较2017年稳步增长6.9%。

2016              2017            2018

23,235
19,813

25,455
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存量房源去化率

新增房源去化率71%一二线房源去化率

三四线房源去化率

销售去化分析

合同销售稳步增长

投资项目整体去化率为68%，行业领先。

63%

70%

63%



投资策略更加清晰
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新获取项目近80%集中在一二线城市，成功实现向核心城市圈布局的战略换仓, 抗风

险能力加强。

在公开市场以低于10%溢价率获得的地块占比达70%。

股权合作项目占比70%以上，自有投资资金使用效率得到提升。

布局更为合理

成本更加可控

渠道更加多元

新增土储
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地块数量: 37个

总建筑面积:
719万平方米
（权益：420万平方米）

总成交金额:
517亿元
（权益：339亿元）

平均楼面地价: 11,398元/平方米

预计新增可售
金额:

1,276亿元
（权益：751亿元）

新获地块区域分布（按总建筑面积）

投资策略更加清晰
新增土储

其他
（福州、西安、合肥等）

33.8%

海外

0.3%
环渤海

11.5%

长三角

44%
珠三角

1.7%

成渝

8.7%
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项目个数：112个
（包括在建及待建）

总建筑面积：3,247万平方米
（权益：2,032万平方米）

总可售面积：2,238万平方米
（权益：1,387万平方米）

投资策略更加清晰

全国布局更加清晰，一二线可

售货值占比达70%。

长三角
（除浙江）

环渤海 24%

杭州 12.2%
浙江

（除杭州）

珠三角 2.7%

成渝 4%

其他 20.5%

海外 2.4%土地储备区域分布
（按总建筑面积）

6.9%

27.3%

总可售货值：5,300亿

总土储
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投资项目 2018年完成情况(万平方米) 2019年预计(万平方米)

新开工 926 959

竣工 492 498

速度明显提升

施工许证

申领提速

10%

规划方案批复

10% 10%

施工许可证申领 预售许可证申领

18%

全部归还股东投入

13%

开发效率稳步提升

规模持续扩大



系统完善产品谱系

梳理产品序列及谱系，持续推进产品谱系建设，已形成多项标准化和产品配置标准成果。

产品谱系建设将不断深化完善，持续支撑和引导产品发展、推广及运营模式创新。

品质创新持续引领
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持续创新提升品质

兼顾国际视野与东方美学，系列风格创新成果惊艳呈现。

风格创新

技术创新

推进产品标准化建设，保障品质，提升效率；

多个智慧园区启动建设，向科技化转型升级；

荣获中国绿色地产 TOP10，跻身绿色房产第一方阵。

管控机制创新

成立建研中心，为产品研发提供引擎和试验场；

发挥机制优势，整合内外资源，促进研发成果转化。

品质创新持续引领



290.76 
398.52 
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品牌价值持续提升

品牌价值持续提升至398.52亿元，荣获“2018中国房地产公

司品牌价值TOP10（混合所有)第一名”；

连续7年荣获“中国房地产顾客满意度领先品牌”称号。

+37%

品牌价值(亿元)

2017              2018

逐步形成“江南里”“雲庐”等15类居住物业品牌及“好街”

等商业物业品牌；

已持有并注册329个产品品牌、服务品牌和雇主品牌及117项

专利。

荣获品牌价值TOP10大奖

强化品牌知识产权



中国规模最大、专业能力最强的品牌代建商。全年新增项目达142个，管理项目合计达282个，

规划总建筑面积约6,336万平米，其中商业代建项目164个，预计总可售金额3,428亿元。
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销售额

围绕主业多元发展

收入

0
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9.31 13.66
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2017 2018

4.93 6.82

毛利润

 -

 1

 2

 3

 4

2017 2018

净利润

1.64 3.45

盈利规模逐年稳步提升。

（单位：亿元）

+28% +47% +38% +110%

代建业务快速发展



围绕主业多元发展
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为加速实现“地产＋金融”的协同发展，战略投

资百年人寿9亿股股份(占总股份约11.55%），

成为其单一最大股东，进一步壮大金控平台；

金控平台将立足品牌优势，在保险产品、健康管

理、养老服务和投融资等方面开展多层次业务融

合，与主营业务形成协同效应，为战略升级提供

有力支撑。

金控平台

主营业务

百年
人寿

搭建金控平台



财务摘要



截至12月31日止十二个月

(人民币:亿元) 2018年 2017年 变动

收入 603.03 419.53 +43.7%

毛利 137.52 80.76 +70.3%

毛利率 22.8% 19.2% +3.6百分点

物业毛利率 21.3% 17.5% +3.8百分点

分占合营企业及联营公司业绩 5.01 5.5 -8.9%

出售附属公司净收益 5.09 16.2 -68.6%

就分阶段达成业务合并时重新计算合联营

公司至收购日公平值的收益
6.86 16.24 -57.8%

若干资产的减值亏损计提与拨回 (17.35) (9.8) +77%

行政开支 (38.95) (28.6) +36.2%

销售开支 (18.44) (16.17) +14%

财务费用 (15.52) (14.77) +5.1%

主要财务数据
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主要财务数据

截至12月31日止十二个月

(人民币:亿元) 2018年 2017年 变动

除税前利润 79.04 63.91 +23.7%

净利润 23.75 26.71 -11.1%

股东应占利润 10.03 21.9 -54.2%

每股基本盈利（人民币元） 0.18 0.77 -76.6%

股东应占核心利润* 37.96 23.43 +62%

每股核心利润（人民币元） 1.47 0.84 +75%

32

* 股东应占核心利润是指扣除汇兑损益、收购收益、若干资产的减值亏损计提与拨回的税后净影响、若干资产的公允价值调整

于年内的税后净影响后的金额。



基础夯实核心利润提升
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股东应占利润10.03亿元，若剔除汇兑损益、收购收益、若干资产的减值亏损计提与拨回

的税后净影响、若干资产的公允价值调整于年内的税后净影响，本公司股东应占核心利润

37.96亿元，较2017年的23.43亿元增加14.53亿元，增长62%。

股东应占利润同比下降的主要原因是：

➢ 出售附属公司而带来的股东应占利润的增加较2017年减少7.7亿元；

➢ 鉴于内外部市场环境变化，基于谨慎考虑，年内计提的减值亏损拨备对股东应占利润的

影响较2017年增加6.51亿元；

➢ 因人民币贬值对若干外币借款计提未实现汇兑净亏损4.88亿元，2017年为汇兑净收益

5.11亿元。



21%

1%

34%
11%

33%

毛利

其他直接成本

土地费用

资本化利息费用**

建筑费用***

2018：¥16,290

¥1,797

¥159

¥3,474

¥5,539

¥5,321

每平方米收入成本结构 *

收入与成本结构

实现毛利137.52亿元，较2017年的80.76亿元增加70.3%。

实现物业销售毛利率为21.3%，较2017年的17.5%有明显增长。若撇除在收购附属公司时产

生的公允价值调整对成本的影响以及应用国际财务报告准则第15号「客户合同收入」确认的

重大融资成分对收入、成本的影响，物业毛利率为32.8%，较2017年的31.8%有所上升。

* 包括地上及地下销售面积；

** 资本化利息费用上升主要是因为预售合同中重大融资成分摊销对成本的影响，剔除后为每平方米941元；

*** 建筑费用降低主要是高性价比产品占比增加。
34

18%

1%

37%
6%

38%

¥7,182

¥249

¥3,342
¥7,251

¥1,122

2017：¥19,146



（人民币：亿元）
2018年 2017年

总计 占比 总计 占比

1年内到期* 174.81 21.5% 176.84 30.6%

1-2年内到期 296.24 36.4% 160.65 27.8%

2年以上到期 343.53 42.1% 239.57 41.6%

总借贷 814.58 100% 577.06 100%

财务状况 （于12月31日）
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* 1年内到期借款占总借贷的21.5%，较2017年的30.6%，下降9.1个百分点，债务结构合理，为公司后续发展提供

强有力的支撑。



（人民币：亿元） 2018年 2017年 变动

银行及其他借款 496.41 371.83 +33.5%

境内公司债务工具 284.62 173.74 +63.8%

境外优先票据 33.55 31.49 +6.5%

总借贷 814.58 577.06 +41.2%

银行存款及现金 482.19 359.77 +34%

净负债 332.39 217.29 +53%

净资产 601.19 467.94 +28.5%

净资产负债率 55.3% 46.4% +8.9百分点

注： • 截至2018年12月31日止十二个月，总借贷加权平均利息成本为5.4%（2017年：5.4%）；

• 截至2018年12月31日, 本集团银行存款及现金为一年内到期借款余额的2.76倍；

• 境外借款137亿元，占总借贷的16.8%；

• 绿城集团目前取得金融机构授信2,255亿元，截至2018年12月31日尚有可使用额度约1,563亿元。

财务状况 （于12月31日）
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融资顺畅助推发展
境内发债渠道丰富

公司债 短期融资 供应链ABS 中期票据

额度 140 90 100 115

已发行金额 91.5 40 35.64 34

利率 4.73% - 6% 4.97% - 5.42% 4.37% - 5.6% 5.89% - 6.2%

加权平均利率 5.55% 5.22% 4.93% 6.02%

共发行约201亿元，综合成本为5.46%，剩余额度约260亿元。

（单位：亿元）



境外融资优势明显

期限 额度 年利率

3年 美金3亿元 LIBOR+2.8%

5年 美金3亿元 LIBOR+3.3%

期限 额度 年利率

3年 美金8亿元 HIBOR/LIBOR+2.565%

7月，与中银香港签订美金6亿元无抵押双边贷款协议，实现一

周内完成规模达美金14亿元的境外融资。

7月，与汇丰银行等18家银行签订无抵押银团贷款协议。

12月，成功发行美金5亿元永续证券，获得大股东全力支持，

由中交国际全额认购。

期限 额度 年利率

永续 美金5亿元 10%

2018年7月银团贷款签约仪式

2018年7月双边贷款签约仪式
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融资顺畅助推发展



2019年1月离岸债券市场环境明显改善，于两周内高效完成两次高质量境外美元优先永续票

据的发行。

➢ 簿记总订单量对发行规模形成近14倍

覆盖；

➢ 交易以初始价格指引8.625%成功收紧

50基点。

贷款规模 可提早赎回日 初始分派率

美金4亿元 2022年2月8日 8.125%

贷款规模 可提早赎回日 初始分派率

美金1亿元 2022年2月8日 7.75%

1月25日发行：

在无需中交提供维好函的情况，凭借公司

良好的信用状况，最终发行价格在近期境

外优先永续票据发行市场中优势显著。
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融资顺畅助推发展

市场反响热烈

1月29日发行：

成本更低

境外融资优势明显



前景展望
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落实完善各项管控机制

聚焦战略巩固机制

全面贯彻三年战略规划各项部署

坚持走“有质量的发展”道路
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优化组织管控

职能中心由9个整合为7个，促进业务融合，提升组织效能（人员编制减少134人）。

下属单位由16个整合为 11个，分级分类管理，激发组织活力。
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实施项目群管控

绿城中国区域分布图

北方区域 （雄安公司）

2019年销售目标：324亿元

山东区域

2019年销售目标：131亿元

西南区域

2019年销售目标：105亿元

华东区域（海外公司）

2019年销售目标：233亿元

浙江区域

2019年销售目标：474亿元

华南区域

2019年销售目标：122亿元

绿城小镇集团

2019年销售目标：151亿元

区域本部所在位置

城市公司进一步整合项目资源，实施项目群管理模式，促进业务融合，优化人员配置。

绿城管理集团

2019年销售目标：600亿元
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提升人均效能

人员精简

预估人员编制减少344人。

人均效能预估

2019

2020

2021

8,300

9,500

11,000

+10%

+15%

+15%

(单位：每人平方米）

人均开发面积将逐年提升。



人才培养及推动公司变革等方面步入新阶段。
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绿城大学成立

企业与人才发展的助推器定 位

企业文化传承 领导力发展

业务能力提升 知识沉淀管理
使 命

真诚 善意 精致 完美校 训
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构建大运营体系

管理定位

明确“中枢神经”

的 管 理 定 位 ， 加

强动态实时管控。

职能职责

秉承“全视角目标

管理”的职能职责。

保障体系

搭建并完善数字运

营、风控与标准体

系、协调机制等。

管理目标

全运营周期管控、

全业务板块覆盖、

全交叉单元联动。
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原薪酬
体系

项目跟投

股份激励

向项目团队赋能，使其与公司收益

共享、风险共担，进一步提升项目

的投资质量、运营效率和盈利能力。

在市场购买股票，满足一定条件后分

配给员工，将股东、公司与个人利益

紧密结合。

员工

股东

公司

风险共担

利益共赢
共赢

机制

全面推行共赢机制并不断完善，助力公司提升运营效能及盈利水平。

落地共赢机制



实施知识产权的管理，打造产品IP

• 建立产品知识产权管理机制，保障产品创新，打造丰富产品IP，助力项目周转；

• 加快品牌、产品、标准输出，发挥无形资产最大效益。

推进产品的“四化”建设，加强成本管控
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加强产品管理

产业化

提升产业化程度，提高生产效率和品质，加

强上下游产业链整合。

标准化

推进产品及工艺工法的标准固化，推广日式

施工管理等制度标准，保障效率及品质。

科技化

结合新项目完成智慧园区实践，提高产品性

能和运营效能，提升服务体验。

环保化

围绕设计、用材、施工、检测等环节加快环

保建设；新项目绿色建筑全覆盖。



上
海

杭州

南京合肥

济南

福州

郑州

成都

长三角城市群

珠三角城市群

成渝城市群

京津冀城市群

长江中游城市群

西安

天津

北京

苏州
武汉

重庆

广州

坚持价值投资 优化投资结构

深耕五大重点城市群，一二线核心城市

实施“以点扩面、拥核发展”，优质三

四线城市实施“一城一地、流动性补

仓”。

优化投资管控 加大赏优罚劣

完善投资管理机制，健全分级分类管控

体系，提高管控效率，加大奖惩力度。

深入开展城市研究，采取差异化的投资

策略，实施新一轮猎地计划。

继续因城施策 狠抓猎地计划2

3

1
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实施精准投资

五大重点城市群
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实施精准投资

加大合作共赢 加强战略协同

联动大股东资源，加大与战略合作伙伴的合作力度，形成更大范围的联动效应。

4

落地特色特质 鼓励多元发展

加大对特色特质业务的拓展，逐步构建行业竞争壁垒，增加获取低价项目的机会。

5

理想

小镇

运动

物业

TOD

物业

开拓美丽乡村建设等蓝海

市场，成为新型城镇化、

乡村振兴战略的推动力量。

凭借四届全运村开发及赛

事服务经验，精心营造杭

州亚运村，开拓更多运动

系列项目。

基于现有成功操作经验，构

建行业竞争的技术壁垒，全

面推广TOD物业开发。
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保持行业领先，扩大规模效应，提升

盈利能力。

房屋

科技

承接研发设计、施工、咨询、配套产业等

全产业链业务，持续探索新型业务内容，

提升营收能力。

生活

服务

构建客户服务全产业链，孵化房屋4S、

社区商业、养老健康、智慧生活等创新

服务产业，支撑主业更好发展。

金融

服务

以收购百年人寿为契机，加大金融服务业

务的投资力度，构筑与资本代建、地产基

金类业务相匹配的投资能力。

代建

管理

做强产业链

坚持围绕主业布局轻资产业务，寻求新的增量，加大对公司的盈利贡献。
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以“美丽建筑美好生活”作为品牌主张，以园区为载体，以房子和客户为核心服务对

象，持续提升客户生活服务品质。

园区生活

服务体系

2.0

场景化

优化服务内容

产品化

提升服务效率

数字化

打通线上线下体验

商业化

保证服务持续

通过发布园区生活服务体系2.0，全面升级客户服务体系，保持绿城中国服务品质的行

业领先优势。

升级生活服务



2019年3月30日，将以“万物共生，连接美好”为主题举办“生活开发者大会”，发布创

新产品和生活服务体系2.0，系统展示在产品研发及服务实践方面的领先优势，进一步扩大

品牌影响力，全方位提升品牌价值。

2019生活开发者大会主形象
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提升品牌价值
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绿城中国
（03900. HK）

中交集团

（28.81%）

其他公众股东

（35.84%）

九龙仓集团

（24.93%）

创始股东
（宋卫平先生）

（10.42%）

• 积极引进有实力的新战略投资人，扩大公司股本，夯实发展基础。

股东支持形成合力

• 坚守宋卫平先生提出的“真诚、善意、精致、完美”的企业愿景，坚持“品质为先”

的发展战略，传承对品质不懈追求的精神与理念；

• 依托中交、九龙仓的资源优势及资本市场经验，在资源共享、财务资金、金融服务、

轻资产业务等方面开展多方位的战略合作；



可售货源面积（万平方米） 可售货源金额（亿元）

投资项目 812 2,029

代建项目 683 880

合计 1,495 2,909

• 截至2018年12月31日，累计已售未结转额约为1,082亿元（按权益：595亿元）。

注：未含2019年新获取项目将于当年实现推盘的可售货源。

2019年可售货源

其中投资项目可售货源分析：
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可售货源面积（万平方米） 可售货源金额（亿元）

存量 174 469(占比23%）

新增 638 1,560(占比77%）

一二线 546 1,476(占比73%）

三四线 266 553(占比27%）



附 录



项目
合同销售面积*
（平方米）

合同销售金额
（人民币万元）

销售均价
（每平方米人民币元）

上海长风中心 129,187 536,155 41,502 

杭州翡翠城 176,421 486,186 27,558 

杭州凤起潮鸣 47,550 427,586 89,923 

宁波杨柳郡 190,449 402,382 21,128 

杭州西溪雲庐 45,430 350,528 77,158 

温州瓯海项目 126,729 340,945 26,903 

青岛理想之城 128,692 340,293 26,442 

舟山长峙岛 178,978 296,306 16,555 

台州宁江明月 177,715 290,043 16,321 

上海黄浦湾 16,019 265,546 165,767 

其他 2,778,337 6,384,957 22,981

合计 3,975,955 10,120,927 25,455 

* 销售面积仅包括地上面积。

附录一：2018年投资项目预售情况
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项目 物业类型
销售面积*
（平方米）

销售收入
（人民币百万元）

销售比重
销售均价

（每平方米人民币元）

天津全运村 综合社区 482,489 12,720 23% 26,363 

成都文儒德 高层住宅、别墅 166,546 4,096 7.4% 24,594 

青岛理想之城 综合社区 299,258 3,861 7% 12,902 

嵊州剡江越园 高层住宅、别墅 267,806 2,669 4.8% 9,966 

上海黄浦湾 高层住宅 18,839 2,590 4.7% 137,481 

余姚明园 高层住宅 193,540 2,449 4.4% 12,655 

台州宁江明月 综合社区 205,441 2,317 4.2% 11,278 

舟山玫瑰园西区 综合社区 144,907 2,163 3.9% 14,927 

海南蓝湾小镇 综合社区 83,218 2,154 3.9% 25,884 

杭州桃源小镇 高层住宅、多层住宅、别墅 162,844 1,709 3.1% 10,495 

济南玉蘭花园 高层住宅、多层住宅、别墅 149,174 1,654 3% 11,088 

杭州玉府 高层住宅 54,041 1,603 2.9% 29,663 

其他 1,165,003 15,289 27.7% 13,124 

合计 3,393,106 55,274 100% 16,290 

* 销售面积包括地上及地下面积。

附录二：2018年确认销售项目 - 附属公司
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项目 物业类型
销售面积*
（平方米）

销售收入
（人民币百万元）

销售比重
销售均价

（每平方米人民币元）

杭州杨柳郡 高层住宅 163,056 3,426 14.2% 21,011

济南全运村 高层住宅、别墅 152,237 2,774 11.5% 18,222

杭州武林壹号 高层住宅 17,375 1,412 5.8% 81,266

大连桃源里 高层住宅 89,889 1,401 5.8% 15,586

青岛深蓝中心 高层住宅 22,406 1,121 4.6% 50,031

济南中心 高层住宅、写字楼 96,966 1,083 4.5% 11,169

沈阳全运村 高层住宅、别墅 294,918 2,410 10% 8,172

徐州紫薇公馆 高层住宅、别墅 84,224 2,191 9.1% 26,014

杭州凤起潮鸣 高层住宅 20,872 1,305 5.4% 62,524

其他 366,537 7,063 29.1% 19,270

合计 1,308,480 24,186 100% 18,484

附录二：2018年确认销售项目 - 合营企业及联营公司

*    销售面积包括地上及地下面积。
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项目 取得方式 城市 权益
总土地成本/收购成本
（人民币百万元）

绿城方承担金额
(人民币百万元)

总建筑面积
(平方米)

1 杭州云谷春风 招拍挂 杭州 24% 381 91 94,174 

2 杭州湖畔云庐 招拍挂 杭州 51% 2,341 1,194 146,133 

3 杭州晓风印月 招拍挂 杭州 100% 4,811 4,811 214,628 

4 嘉兴留香园 招拍挂 嘉兴 100% 994 994 148,577

5 温州西江月 收购 温州 16.5% 277 277 236,417 

6 温州留香园 招拍挂 温州 100% 1,453 1,453 113,261 

7 温州横渎项目 招拍挂 温州 37% 6,920 2,560 501,189 

8 余姚桂语兰庭 招拍挂 余姚 100% 1,246 1,246 248,791

9 德清凤栖雲庐 招拍挂 湖州 37.5% 1,168 438 188,981 

10 安吉桃花源H3地块 招拍挂 湖州 85% 14 12 2,504 

11 安吉桃花源东南区块1 招拍挂 湖州 85% 54 46 12,518 

12 安吉桃花源东南区块2 招拍挂 湖州 85% 95 81 14,856 

13 舟山蘭园 招拍挂 舟山 45% 1,357 611 151,099 

小计 21,111 13,814 2,073,128

附录三：2018年新增土地储备
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附录三：2018年新增土地储备
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项目 取得方式 城市 权益
总土地成本/收购成本
（人民币百万元）

绿城方承担金额
(人民币百万元)

总建筑面积
(平方米)

14 舟山定海杨家塘项目 招拍挂 舟山 100% 1,142 1,142 173,923 

15
嵊州越剧小镇二期小农

庄地块
招拍挂 嵊州 32.5% 34 11 41,559 

16
嵊州越剧小镇博物馆地

块
招拍挂 嵊州 32.5% 3 1 18,400 

17
嵊州越剧小镇二期文旅

地块
招拍挂 嵊州 32.5% 50 16 98,035 

18 上海杨浦区平凉项目 招拍挂 上海 20% 4,188 838 179,081 

19 合肥滨湖项目 招拍挂 合肥 49.5% 2,656 1,315 426,925 

20 南通工农路项目 招拍挂 南通 100% 1,373 1,373 107,220 

21 南通洪江路项目 招拍挂 南通 100% 2,098 2,098 271,548 

22 常熟明月兰庭 招拍挂 常熟 70% 1,622 1,135 203,607 

23 北京顺义项目 招拍挂 北京 100% 779 779 108,477 

24 天津春熙明月 招拍挂 天津 60% 1,366 819 323,294 

25 天津河西陈塘W1项目 招拍挂 天津 41% 760 312 51,531 

26 天津解放南路项目 招拍挂 天津 100% 1,800 1,800 115,131 

小计 17,871 11,639 2,118,731



附录三：2018年新增土地储备

注：37幅地块预计可售金额合共将达约人民币1,276亿元。 62

项目 取得方式 城市 权益
总土地成本/收购成本
（人民币百万元）

绿城方承担金额
(人民币百万元)

总建筑面积
(平方米)

27 天津河西陈塘W2项目 招拍挂 天津 41% 1,810 742 231,029 

28 广州南沙项目 招拍挂 广州 100% 992 992 122,381 

29 福州柳岸晓风 招拍挂 福州 51% 2,930 1,494 211,640 

30 福州金山项目 招拍挂 福州 80% 1,843 1,474 228,371 

31 西安全运村224亩地块 招拍挂 西安 51% 608 310 424,178 

32 西安全运村103亩地块 招拍挂 西安 51% 308 157 222,874 

33
西安全运村文广179亩

地块
收购 西安 51% 277 277 453,877 

34 武汉凤起听澜 收购 武汉 14% 739 739 464,205 

35 重庆桂语九里 招拍挂 重庆 49% 1,850 906 411,116 

36 重庆礼嘉项目 招拍挂 重庆 100% 1,320 1,320 213,057 

37 加拿大高贵林项目 收购 加拿大 40% 80 80 18,623 

小计 12,757 8,491 3,001,351

总计 51,739 33,944 7,193,210
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附录四：截至2018年12月31日总土地储备

区域 总建筑面积（千平方米） 总可售面积（千平方米） 平均楼面地价*（每平方米人民币元）

杭州 3,950 2,562 9,352 

浙江（除杭州） 8,851 5,923 4,336 

上海 511 326 17,764 

江苏 1,713 1,176 13,084 

北京 1,361 894 16,836 

天津 1,284 869 6,064 

山东 4,055 2,987 2,697 

湖北 668 460 10,738 

海南 1,116 763 2,915 

广东 886 585 10,299 

四川 565 470 8,454 

重庆 727 511 5,890 

陕西 2,695 1,902 1,105 

福建 440 286 10,973 

海外 798 708 976 

其他 2,854 1,958 1,836

合计 32,473 22,381 5,878 

*平均楼面地价是按总地价除以总建筑面积计算



项目 权益 分期 总建筑面积（平方米）

附
属
公
司

杭州桃源小镇 80% 十三期、十五期、十八期 255,064 

临安桃李春风 18% 一期 32,917 

杭州桂语江南 35% 一期 109,064 

宁波杨柳郡 51% 一期G地块、二期B地块 249,324 

岱山蔚蓝公寓 100% 四期 64,026 

嘉兴柳岸禾风 100% 一期、二期 285,359 

建德美好广场 100% 二期 64,600 

安吉桃花源（元和房产） 85%
二期（3）、桂竹园三期、五期（2）、方竹园二

期、六期、新竹园七期（1）、青竹园一期
28,851 

舟山长峙岛（城建中稷） 96.9%
二期、十期银杏、十二期梧桐园、十四期留香园、

二十二期东部幼儿园
409,705 

丽水留香园 51% 一期 229,365 

建德香樟园 100% 三期 81,726 

临海玫瑰园 100% 二期 94,163 

台州宁江明月 51% 六期、七期、八期 221,772 

南京云栖玫瑰园 79.9% 一期、二期、三期、五期、六期 197,572 

小计 2,323,508

附录五：2019年计划竣工项目
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项目 权益 分期 总建筑面积（平方米）

附
属
公
司

无锡凤起和鸣 100% 一期 118,004 

济南玉蘭花园 50% 二期B8地块 221,579 

淄博百合花园 100% 二期玫瑰园西、紫薇园 260,253 

胶州紫薇广场 100% 五期朗月苑 77,319 

曲阜诚园 100% 五期正信苑 145,762 

青岛理想之城 80% D-2-11 20,760 

北京西山燕庐 85% 一期 270,293 

佛山桂语兰庭 100% 一期 237,697 

郑州雁鸣湖玫瑰园 100% 七期 2,205 

大庆绿城御园 100%
二期：兰亭苑-1、二期：桃花源-2、三期：兰

亭苑-2、三期：商业及公建
178,000 

海南蓝湾小镇 51% 十四期/海棠苑 98,532 

长沙青竹园 49.5% 十三期、十四期 22,772 

小计 1,653,176

附录五：2019年计划竣工项目
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项目 权益 分期 总建筑面积（平方米）

合
营
企
业
/
联
营
公
司

杭州翡翠城 45% 十-1期（西北一期） 109,204 

杭州凤起潮鸣 50% 一期 137,947 

杭州西溪雲庐（03地块） 20% 一期 179,344 

台州玉兰广场 49% 三期 122,066 

上海长风中心 37.5% 三期 191,583 

济南全运村 45% 十七期、二十期 13,433 

济南中心 39% 五期 136,740 

大连桃源里 40% 四期 37,170 

重庆蘭园 50% 二期 80,798

小计 1,008,285

总计 4,984,969
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附录五：2019年计划竣工项目



于2018年12月31日尚有内保外贷等境外融资约美金4.3亿元，合共境外融资余额约美金38.8亿元；

于2019年1月25日，本公司成功发行4亿美元三年期不可赎回初始分派率为8.125%的优先永续票据；

于2019年1月29日，本公司成功发行1亿美元三年起不可赎回初始分派率为7.75%的优先永续票据；

于2019年1月28日，本公司已提前赎回5年期美金5亿元永续证券。

注：

类型
贷款规模
(美元亿元)

贷款年期 到期日 可提早赎回日 利率

银团贷款 8 3年 2021年7月3日 - HIBOR/LIBOR+2.565%

双边贷款 3 3年 2021年7月9日 - LIBOR+2.8%

双边贷款 3 5年 2023年7月9日 - LIBOR+3.3%

美元高息债 5 5年 2020年8月11日 2018年8月11日 5.875%

永续证券 5 - 永续 2019年1月28日 9%

永续证券 4 - 永续 2019年4月22日 5.5%

永续证券 4.5 - 永续 2020年7月11日 5.25%

永续证券 5 - 永续 2021年12月21日 10%

总计 37.5 - - - -

附录六：截至2018年12月31日现有境外融资情况汇总
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杭州 杭州湖畔雲庐、杭州晓风印月

浙江
（不包括杭州）

余姚桂语兰庭、嘉兴留香园

长三角区域
（不包括浙江）

上海桂语云溪、南京云栖玫瑰园

环渤海区域 天津陈塘庄项目、天津春熙明月

成渝地区 成都诚园、重庆蘭园

其他地区 福州柳岸晓风、武汉凤起乐鸣

附录七：2019年重点推盘项目

地区 重点推盘项目

68
更多项目介绍请登陆https://home.gtdreamlife.com/web/#/homePage。



杭州
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物业类型：叠墅

项目简介：项目位于未来科技城核心区域，是绿

城首次进驻未来科技城的项目。总占地面积约

5.78万平方米，容积率1.5，总建筑面积约14万平

方米，规划营造26幢叠墅，秉承绿城原创级作品

“雲庐系“匠造精髓，打造186-260平方米纯低

密叠墅作品。

杭州湖畔雲庐
杭州桂语朝阳

物业类型：高层住宅/超高层住宅

项目简介：项目位于滨江核心区，毗邻地铁站，周

边拥有银泰城（在建）等高端商业体及江南实验学

校、浙二滨江分院、武警医院等丰富的都市配套。

项目总建筑面积约21万平方米，规划10幢高层

（其中包含2幢超高层），打造136-255平方米精

装修大宅，缔造绿城高端社区范本。

杭州晓风印月



浙江

杭州桂语朝阳
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物业类型：高层住宅

项目简介：该项目是公司继余姚明园后的在余

姚的第二个高端住宅项目。项目位于余姚西南

板块核心，板块内余姚万达、全民健身中心、

余姚第二医院、姚江小学、儿童公园等商业、

教育、医疗资源成熟。项目总建面约24.88万

平方米，是绿城全新一代的高层作品，户型面

积为103-171平方米。

余姚桂语兰庭 嘉兴留香园

物业类型：小高层住宅

项目简介：项目位于嘉兴市科技城核心领地，

地处万达商圈，东北师范大学南湖实验学校西

侧。总建筑面积约15万平方米，小区总共有12

幢小高层住宅，包含2幢人才住房，10幢可售小

高层。项目总户数约763套，户型面积段115-

169平方米。



长三角区域

杭州雲栖桃花源
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上海桂语云溪

物业类型：高层住宅/叠墅

项目简介：项目位于上海市松江区永丰街道草长

浜路188弄，总建筑面积约3.8万平方米，规划为

3幢四层叠墅（约140-160平方米）和5幢八层洋

房（约86-102平方米），产品营造上采用现代简

约的当代美学设计风格，打造SUPERFLAT超平立

面，采用大窗框比的玻璃门窗。

物业类型：平墅/叠墅/合院

项目简介：项目位于南京河西南岸，总建筑面积约

29.8万平方米，容积率仅1.2，隐于城市繁华之后，

藏于城市山景之前，堪称一座收藏级的“都市桃

源”，涵盖平墅（户型面积约108-341平方米）、

叠墅（户型面积约144-426平方米）、合院（户型

面积约397-472平方米），为南京定制一座原创级

的新中式墅区。

南京云栖玫瑰园



环渤海区域
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物业类型：高层住宅/多层住宅

项目简介：项目位于天津市静海区新城核心，紧

邻静海区行政中心及商贸区，交通便捷顺畅，总

建面约24.9万平方米，包含绿城二代高层（户型

面积约90-130平方米）、法式多层（户型面积

约110-140平方米），以绿城标准，为静海营造

品质住区。

天津春熙明月北京西府海棠

物业类型：多层住宅

项目简介：项目位于北京城六区石景山西北方向

西山文化浅山带生态住区，近地铁6号线，近4大

核心商圈，规划有医疗、教育配套，总建筑面积

约25万平方米。项目是绿城首个限竞房项目，建

筑风格为民国风现代中式洋房（户型面积约90-

136平方米），致力打造成为北京限竞房地块的

品质标杆。



成渝地区

项目简介：项目为公司于成都的首发作品，择址

成都城南怡心湖畔，承袭绿城经典二代高层，以

绿城产品美学塑造全南北板式布局、全架空建筑

设计，以10万平方米交互式景观园林，营造24

小时全龄段全维度生活场景。该项目拥有1,883

户住户（户型面积约110-190平方米）。
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物业类型：高层住宅

成都诚园

物业类型：高层住宅

项目简介：项目为绿城入渝首个作品，落址冉家

坝，坐拥多个核心商圈、轨道交通等城市繁华资

源。全现房智能家居配置，世界名品精装，以精

工匠心营造理想人居标杆。园区服务将为业主提

供全生命周期服务。该项目涵盖364户高层（户

型面积约139-220平方米）。

重庆蘭园成都诚园



其他地区

武汉凤起乐鸣

项目简介：项目择址大东湖畔，以全武汉罕有的

1.35超低容积率，创就约20万平方米绿城时代礼

乐生活新著。一山一湖三公园环抱，咫尺花山大

道、规划有地铁19号线，项目规划创新叠墅（户

型面积约170-220平方米）、城市高端公寓（户

型面积109-140平方米）两大产品系。

物业类型：高层住宅/叠墅物业类型：高层住宅

项目简介：项目坐拥三大公园、三大湖泊，毗邻

五四北核心商圈、中加国际学校、地铁1号线等全

能配套。项目将打造14栋超扁平高层建筑，户型

面积为95-149平方米（3-5房），配置的中央园

林景观超万平方米，商业街区约1.5万平方米，以

严苛品质匠造城市人居标杆，构筑福州首个全功

能公园式生活住区。

福州柳岸晓风 武汉凤起乐鸣
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此报告包含前瞻性陈述。除历史性陈述之外，其他陈述包括绿城预期或期望在未来发

生的事项、活动、发展都仅是有可能会在未来发生。

由于众多的不确定因素，包括但不局限于价格波动，需求变动，汇率变动，市场份额，

竞争、市场风险，法律变动，财政政策调整，政府政策调整，国际经济金融市场的变

化，政策风险，成本预期及其他不可预料之风险，绿城的真实的业绩和发展与报告中

所含前瞻性陈述会有所不同。

绿城依据截至目前之状况，作出上述前瞻性陈述，并不负信息更新之责任。

此报告所含信息仅供参考，不作为认购任何绿城股票或债券之建议。
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