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营业额540.3亿

多元化收入占
比30.7%，
同比增加10.7
个百分点

收入及占比

124.1亿,
连续三年为正

经营性净现金
流

总借贷595亿
同比下降
29.1%

去杠杆

处置非核心资产
和项目股权回笼
现金200亿

资产管理销售和管理费
用1

业绩概要

48.3亿，同比
下降22.4亿，
占营业额
8.9%，同比下
降0.7个百分点

注：
1. 排除商誉减值、物业、厂房及设备减值、其他无形资产减值



财务总结



盈利表现

注：
1. 包括环保和商业

营业额 (人民币百万元) 2022年 2021年 变动

营业额 54,034 73,028 -26.0%

—物业发展 37,426 58,402 -35.9%

—物业管理及其他1 16,608 14,625 13.6%

毛利润及毛利润率 (人民币百万元) 2022年 2021年 变动

毛利 1,001 19,021 -94.7%

毛利率 1.9% 26.0% -24.2个百分点

净利润 (人民币百万元) 2022年 2021年 变动

净(亏损)/利润 (13,373) 9,098 -247.0%

股东应占净(亏损)/利润 (14,981) 6,712 -323.2%

每股基本(亏损)/盈利（人民币元） (3.827) 1.729 -321.3%
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72.3% 71.9%

66.6% 66.3%

2019 2020 2021 2022

82.8%

61.0%

50.8%

57.3%

2019 2020 2021 2022

(人民币百万元 ) 2022.12.31 2021.12.31 变动 2022.6.30

总现金 16,091 38,420 -58.1% 25,925

总资产 273,382 316,560 -13.6% 300,946

总借贷 59,486 83,874 -29.1% 70,170

其中：短期借贷 24,027 29,580 -18.8% 22,593

总权益 75,727 89,431 -15.3% 91,781

股东权益 40,446 54,239 -25.4% 56,693

流动比率（倍） 1.1x 1.3x - 1.3x

资产负债率1 净负债率2

资产负债情况

注：
1. （总资产 - 总权益 – 预收款项）/ （总资产 - 预收款项），<=70% 达标
2. （总借贷 - 总现金）/ 总权益，<=100%达标
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20.4 

17.0 

67.4 

29.5 

41.0 23.4 

2.6 

0.2 

- -

- -

133.4 

-

2023年上半年 2023年下半年 2024年上半年 2024年下半年 超过2年及于5年内 超过5年

优先票据

境外银行贷款

境内银行贷款

境内公司债

资产支持证券

其他贷款

119.2

163.2

53.6
67.4

债务结构

债务到期情况

(人民币亿元) 

债务品种结构 平均融资成本

(人民币亿元) 

6.49%

7.10%

6.56%

5.87%
6.03%

2018 2019 2020 2021 2022

银行借款
345.3 

58.0%

债券
159.8 

26.9%

资产支持证券
47.1 
7.9%

其他
42.7 
7.2%

总借贷

594.9

总借贷

594.9

总借贷

594.9

总借贷人民币594.9亿元，同比下降29.1%；

其中境内占50%及境外占50%；

一年内到期借款为人民币240.3亿元
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121.0

70.6

注：
1. 资产支持证券包括ABS、CMBS形式的债务

1

7.7



现金流及信贷情况

期后新增主要融资

回款率*经营性净现金流

(人民币亿元) 

88.2% 86.1%

95.4%

2020 2021 2022

* 控股并表口径回款率，含物业发展及其他产业
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33

9

124.1

2020 2021 2022

当年主要融资提款

全年总提款约98.3亿元人民币，其中包括：

金融机构借款约78.2亿元

股票融资约20.2亿元

境外：

1. 股票融资约4.9亿元港币

2. 银团再融资约26亿元港币

境内：

1. 广州番禺雅居乐房地产开发有限公司2023年

度第一期中期票据12亿元人民币

2. 广州番禺雅居乐房地产开发有限公司2023年

公开发行公司债券（第一期）7亿元人民币



物业发展业务



销售策略调整

22年全年销售策略稳健当先。

随着疫情的波动，年中五月及六月的销售势头较高。五月环比涨56%；六月环比涨35%，
下半年积极实行稳健经营，业绩未受疫情影响产生较大波动。

其中，自营项目预售额为452亿，占比为70%。
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50 

35 
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36 

39 

一月 二月 三月 四月 五月 六月 七月 八月 九月 十月 十一月十二月

2022年全年预售额（按月度分） 2022年全年预售额（按项目类型分）

自营

70%

联合营

25%

代建

5%

652亿元652亿元652亿元

(人民币亿元) 



13,482 
14,303 

12,595 

2020 2021 2022

预售面积

1,382 1,390 

652 

2020 2021 2022

预售金额

1,025 
972 

518 

2020 2021 2022

预售均价

销售业绩

2022年预售金额：人民币652亿元，同比下降53%

预售面积：518万平方米，同比下降47%

预售均价：每平方米人民币12,595元，同比下降12%

(人民币亿元) (万平方米) (人民币/平方米) 
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销售分布

2022年预售贡献来自逾80个城市239个项目，其中新开售项目13个

按区域分布，华南和华东占预售面积的近60%，海南及云南占逾14%

按城市群分布，战略深耕城市群（珠三角和长三角）占预售面积的近56%

区域分布（按预售面积） 城市群分布（按预售面积）

珠三角
34.6%

长三角
21.3%

其他
19.8%

中西部
12.4%

成渝
7.2%

京津冀
4.2%

海外
0.5%

518

万平方米

518

万平方米

518

万平方米

华南
（大湾区）

26.0%

华南
（非大湾区）

10.5%

华东
23.2%

海南及云南
14.1%

西部
13.4%

华中
6.4%

华北
5.1%

518

万平方米

518

万平方米

518

万平方米

东北
0.6%

海外
0.2%
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• 以上各区面积及占比均以全口径计算

海外
(1.0%)

42
万平方米

华北区域
(9.1%)

367
万平方米

东北区域
(0.2%)

7
万平方米

西部区域
(9.9%)

399
万平方米

华南区域
(32.2%)

1,293
万平方米

华东区域
(22.2%)

891
万平方米

全口径

土地储备
4,016万平方米

土地成本
人民币3,255元/平方米

权益口径

土地储备
3,213万平方米

土地成本
人民币3,172元/平方米

土地储备

香港
(0.1%)

2
万平方米

海南区域
(5.6%)

225
万平方米

华中区域
(8.6%)

344
万平方米

云南区域
(11.1%)

444
万平方米
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大湾区、长三角及海南土地储备

大湾区共有49个项目，货值
近人民币1,990亿元

土储面积1,033万平方米，
占25.7%，足够5-6年发展

长三角共有44个项目，货值
逾人民币750亿元

土储面积454万平方米，占
11.3%，足够3-5年发展

占比 占比

大湾区土地储备分布 长三角土地储备分布

清水湾

雅居乐
星光城

雅居乐
金沙湾

雅居乐
山钦湾

山根湾
项目

临高

陵水

临高
项目

海口
文昌

万宁

海南省地图

海南共有7个项目，货值逾人
民币700亿元

土储面积225万平方米，占
5.6%，足够3-5年发展

海南土地储备分布

海口雅居乐
中心

594

235

65

62

60

10

4

2

中山

惠州

肇庆

广州

佛山

珠海

江门

香港

(万平方米) 

57.5%

22.8%

6.3%

6.0%

5.8%

1.0%

0.4%

0.2%

21.9%

16.2%

15.5%

12.8%

9.4%

6.6%

5.8%

4.9%

2.4%

2.3%

2.0%

0.2%

* 其他长三角城市包括苏州、嘉兴、芜湖、宜兴及昆山等

总建筑面积1,033万平方米 总建筑面积454万平方米

99

73

70

58

43

30

27

22

11

10

9

1

南京

扬州

常州

无锡

其他

徐州

启东

合肥

常熟

上海

湖州

南通

(万平方米) 

总建筑面积225万平方米
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开发面积区域分布

2023年开发计划

* 均为地上面积

(万平方米 ) 
2023年

预计
2022年

实际

共计开发面积* 1,280 1,614 

- 年初在建面积 1,077 1,526 

- 新开工 202 88 

竣工* 710 537 

年底在建面积* 569 1,077 

2023年预计开发面积1,280万平方米；其中，新开工面积为202万平方米

竣工面积为710万平方米，较去年增长32%

华东
29.4%

华南
（大湾区）

16.1%华南
（非大湾区）

6.6%

西部
15.3%

海南及云南
14.8%

华北
8.6%

华中
6.2%

海外
3.0%

1,280

万平方米

1,280

万平方米

1,280

万平方米
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87% 85% 86%

12% 15% 14%
1%

2021 2022 2023

刚需刚改 文旅 高端

可售资源约人民币1,520亿元，对应面积约

1,070万平方米；其中，刚需刚改类产品约925

万平方米

可售资源布局合理

新开售项目原在售项目

2023年可售资源

可售项目数量

可售面积区域分布（按建筑面积） 产品组成 (按建筑面积)
(万平方米) 

2021

2022

207 

226 

199 

40 

13 

2023
(预计) 199

247

1,0701,564 1,244

239

华东
22.4%

华南
（大湾区）

18.9%
华南

（非大湾区）
7.6%

海南及云南
15.8%

华北
12.1%

西部
11.5%

华中
9.9%

海外
1.3%

1,070

万平方米

1,070

万平方米

1,070

万平方米

东北
0.6%
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2022及2023年交付概况

16

2022年全年工程交付情况

严格落实“保节点，保底线，保品质”的要求

2022年全年实际交付套数约6万套，对应面积约520万平方米

区域/公司
已交付
（套）

百分比
对应面积

（万平方米）
百分比

华东 19,927 33% 169.68 32%

华南 19,321 32% 148.92 29%

华北 11,925 20% 113.00 22%

西南 6,017 10% 46.28 9%

海南 2,734 5% 41.96 8%

合计 59,924 100% 519.84 100%

2023年自营操盘项目总交付计划: 约7.1万套，580万平方米

区域/公司
2023年总交付任务

（套）
百分比

对应面积
（万平方米）

百分比

华南 22,395 31% 135.2 23%
华北 18,991 27% 144.4 25%
华东 18,076 25% 159.4 28%
西南 8,630 12% 90.6 17%
海南 3,342 5% 40.0 7%
合计 71,434 100% 578.6 100%



全年营销工作亮点

一、线上营销深耕细作，降本增效

今年整体市场环境多变，线上营销策略调整，聚焦核心重点项目，结合当地市场和项目节点灵活制
定方案。线上营销业绩占比主打项目总业绩15%以上，重点项目占比达30%以上；

线上直播常态化，搭建全集团直播制度体系，成立专项直播小组，实现宣拓销一体的线上直播营销全
链路。

二、盘活闲置资产

全面掌握闲置资产现状，针对低效、无效资产进行严格管理并积极变现，盘活闲置/大宗资产，偿还企
业债务，显著改善财务状况。

三、紧抓重要营销节点

于春节、五一、暑期推出多个刺激销售的营销活动；

于雅居乐成立30周年之际，推出“雅居乐业主回馈计划”；

用优质好房+购房惊喜激发市场消费热情、提振消费信心。

四、回款精细化闭环管理

通过设置付款方式折扣管理，引导客户准签及选择利于快速回款的付款方式；

通过再度压缩回款周期、建立追款责任制、按款项类别清单化管理、按节点跟踪复盘。



多元化业务



多元化业务

* 已剔除关联业务营业额

7,853 

11,330 
13,683 

2,845 

3,295 

2,925 

2020 2021 2022

雅生活 * 其他（环保和商业）

10,698

+14%
(人民币百万元) 

多元化业务营业额占比 多元化业务营业额结构

13.3%

20.0%

30.7%

2020 2021 2022

14,625

(人民币百万元) 2020 2021 2022 同比增长
同比增长
百分比

复合
增长率

营业额 10,698 14,625 16,608 1,983 +14% +25%

毛利 2,906 3,749 3,023 (726) -19% +2%

16,608
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1,742 

853 

154 

1,120 

1,919 

794 

253 

418 

20.1%

45.7%

22.1%

39.2%

19.1%

34.2%

19.3%

24.4%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0%

30.0%

35.0%

40.0%

45.0%

50.0%

0

500

1,000

1,500

2,000

物业管理服务 业主增值服务 城市服务 外延增值服务

2021年 2022年

2021年毛利率 2022年毛利率

-6.8%

8,658 

1,867 

698 

2,857 
2,320 

1,315 
1,715 

物业管理服务 业主增值服务 城市服务 外延增值服务

2021年 2022年

10,029

雅生活

(人民币百万元) (人民币百万元) 

+15.8%

+24.3%

营业额及其增长率（按业务划分） 毛利及毛利率（按业务划分）
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+10.1%

非周期业务板块整体增长21.7% 非周期业务板块整体上升7.9%

(人民币百万元) 2020 2021 2022 同比增长
同比增长
百分比

复合
增长率

营业额 10,026 14,080 15,379 1,299 +9% +24%

毛利 2,973 3,869 3,384 (485) -13% +7%

+88.3%

-40.0%

-62.7%

+64.5%

收入占比 62%   65%           13%   15% 5%      9%           20%   11% 毛利占比 45%   57%        22%   24% 4%      7%         29%   12%



雅生活

(百万平方米) 

非周期业务
80%

外延增值
20%

663.1

488.9
545.8

合约面积 在管面积

2021年12月31日 2022年12月31日

731.5

管理规模 第三方拓展 – 集中在一二线城市

收入结构 – 非周期业务占比提升 净利润结构 – 非周期业务占比提升
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非周期业务
89%

外延增值
11%

非周期业务
68%

外延增值
32%

非周期业务
84%

外延增值
16%

2021年 2022年 2021年 2022年

一线
30.1%

新一线
20.3%

二线
21.0%

三线及以下
28.6%

新增6,840万方 新增5,693万方



环保

已投产项目：31个，在建项目1个，预计全部
将于2023年投产

2022年全年累计处置6个环保项目，总对价人
民币17.9 亿

各业务实际处理量及增长率，见下表：

业务实际处理量 2022 2021 同比增长

危险废物（万吨） 69.6 64.5 +8%

水务处理（万吨） 13,681 13,477 +2%

项目类型和投产状况

22

项目类型和投产状况

(人民币百万元) 2020 2021 2022 同比增长
同比增长
百分比

复合
增长率

营业额 2,289 2,767 2,550 -217 -8% +6%

毛利 653 666 443 -223 -33% -18%

26

4
1

1

2022年累计已投产 在建及筹建

危险废物 水务处理 产业园

共31个项目

共1个项目
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