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• 合同销售金额人民币1,250.3亿元，同比上升

8.6%

• 大湾区合同销售金额人民币596.8亿元，占

比47.7%，广州合同销售金额人民币531.9亿

元，占比42.5%

• 华东地区合同销售金额人民币429.5亿元，

占比34.4%

• 截至12月31日，已售未入账合同销售金额人

民币1,789.7亿元，较年初上升18.8%

人民币1,250.3亿元
合同销售

• 股东应占利润人民币39.5亿元，同比上升10.2%

• 核心净利润人民币42.4亿元，同比上升2.1%

• 末期每股派息人民币0.272元，同比上升2.6%

• 全年每股派息人民币0.547元，同比上升2.1%

• 派息比率为核心净利润的40%

• 此外，为回馈股东长期支持，在越秀地产上市

30周年及成立40周年之际，董事会决定额外进

行实物分派，公司合资格股东每持有1,000股公

司股票获派发越秀房托62个基金单位

人民币42.4亿元
核心净利润

• 剔除预收款后的资产负债率、净负债率和现

金短债比分别为68.8%、62.7%和2.23倍，

“三道红线”指标保持全部“绿档”

• 于境内成功发行人民币公司债券合共98.4亿

元，加权平均利率3.11%

• 平均借贷成本同比下降10个基点至4.16%，

债务结构持续优化，融资渠道多元

• 穆迪、惠誉继续维持Baa3和BBB-投资级信

用评级，展望“稳定”

4.16%
平均借贷成本8.6% 2.1% 10个基点
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• 通过“6+1”特色化、多元化增储方式于12

个城市合共新增37幅土地，总建筑面积约

695万平方米，全部位于一、二线城市；大

湾区新增15幅土地，新增土储292万平方米，

其中广州新增10幅土地，新增土储227万平

方米；华东地区新增11幅土地，新增土储

172万平方米

• 新增土储中，通过TOD、城市运营、国企合

作等多元化渠道增储占比53%

• 截至12月31日，本集团拥有总土地储备

2,845万平方米，其中大湾区占比49.8%，广

州占比42.8%；华东地区占比16.1%

695万平方米
新增优质土储

• 成功向母公司收购广州琶洲南TOD项目，总

建筑面积约43万平方米。当年实现销售人民

币101.4亿元

• 通过产交所摘牌方式于杭州获得勾庄TOD项

目，总建筑面积约37万平方米，当年实现销

售人民币7.6亿元。本集团首次在大湾区以外

城市获取TOD项目，TOD模式全国化拓展实

现了新突破

• TOD项目土地储备合计386万平方米，占总

土地储备的13.6%

• TOD项目销售稳健增长，全年合同销售金额

约人民币220.9亿元，同比上升23.6%

TOD全国拓展新突破

• 扎实推进精益管理四大行动，重点推进数字

营销、产品标准化、精益成本、高质量交付

并取得重大成效

• 管理机制及组织体系持续优化，大项目总管

理机制全面落地，构建“以项目为中心，跨

专业协同融合”的项目运营模式，提升一线

经营单位的运营效率，激发经营创效能力

• 持续优化业务的激励机制，丰富完善业绩考

核指标，股票激励计划与日常经营激励有机

结合；人才结构不断优化

运营管理能力持续提升
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损益表主要项目

人民币亿元 2022年 2021年 同比

营业收入 724.2 573.8 +26.2%

毛利 148.1 124.8 +18.6%

毛利率 20.4% 21.8% -1.4个百分点

其他收益净额 2.1 15.0 -

销售及管理开支 38.1 32.1 +18.6%

股东应占利润 39.5 35.9 +10.2%

核心净利润(1) 42.4 41.5 +2.1%

每股基本盈利 人民币1.2767元 人民币1.1590元 +10.2%

末期每股派息（人民币）(2) 人民币0.272元 人民币0.265元 +2.6%

末期每股派息（港币）(2) 港币0.307元 港币0.328元 -6.4%

全年每股派息（人民币）(2) 人民币0.547元 人民币0.536元 +2.1%

全年每股派息（港币）(2) 港币0.626元 港币0.654元 -4.3%

派息率 40% 40%

备注：(1) 不含录入综合损益表的净汇兑收益/（亏损）和持续持有投资物业（不含当期处置投资物业）评估净增/(跌)值及相关税项影响
(2) 2022年普通股加权平均数：3,096,456,087股
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资产负债表主要项目

人民币亿元 2022年12月31日 2021年12月31日 变化

现金(1) 351.2 405.0 -13.3%

总借贷 883.0 755.3 +16.9%

资本负债率(2) 44.3% 37.0% +7.3个百分点

净借贷比率(3) 62.7% 47.1% +15.6个百分点

总资产 3,463.5 3,138.5 +10.4%

股东应占权益 474.3 462.4 +2.6%

每股股东应占权益 人民币15.32元 人民币14.93元 +2.6%

备注：
(1) 现金包括现金及现金等价物以及监控户存款
(2) 资本负债率=（总借贷-现金）/ 总资本
(3) 净借贷比率=（总借贷-现金）/ 净资产

现金（人民币亿元）

净借贷比率

373.1
405.0

351.2

2020年底 2021年底 2022年底

47.5% 47.1%

62.7%

2020年底 2021年底 2022年底
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债务结构

52%

23%

10%

13%
2%

人民币银行借款 人民币债券 港元银行借款 美元债券 港元债券

总借贷
人民币883亿元 49%

23%

12%

14%
2%

2022年底 2021年底

人民币借贷占比：75%
外币借贷占比：25%

人民币借贷占比：72%
外币借贷占比：28%

总借贷
人民币755亿元

18%

27%

49%

6%

1年内 第2年 第3至5年 5年以上

债务年期

平均借贷利率

4.62%

4.26%
4.16%

2020年 2021年 2022年
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现金流分析

人民币亿元 2022年 2021年

期初现金* 405.0 373.1

经营性流入 783.0 754.6

经营性支出 （746.4） (801.6)

支付土地款及拍地保证金 （415.8） (444.8)

房屋开发支出 （150.7） (181.2)

税金及行政费用、利息及其他支出 （179.9） (175.6)

经营性净流入/（流出） 36.6 (47.0)

投资性净（流出） （15.5） (70.3)

筹资性净（流出）/流入 （74.9） 149.2

期末现金* 351.2 405.0

*备注： 包括现金、现金等价物及监控户存款
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“三道红线”指标及评级指标

评级：Baa3，展望稳定

评级：BBB-，展望稳定

“三道红线”指标保持全部“绿档”达标

<70%

>1.0倍

<100%

“三道红线”指标 “投资级”评级

68.8%
资产负债率
（剔除预收款）

62.7%
净借贷率

2.23倍
现金短债比

主要观点

• 销售表现优异

• 土地储备优质充足

• 财务资金状况持续稳健

• 母公司持续提供有力支持

主要观点

• 强大且可持续的母公司支持

• 国企背景支持公司优质增储

• 丰富的可售资源支持销售增长

• 财务稳健
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可持续发展管治架构
ESG环境绩效指标不断改善

ESG社会绩效指标成效显著

2022年新增绿色建筑认证总面积

4.99百万平方米
113%

较2021年

2022年电力消耗量

38.99百万千瓦时
1%

2022年温室气体排放总量

6.4万吨二氧化碳当量
10.8%

客户满意度

90分

安全生产教育
覆盖率

100%

负责任营销培训
参与人次

7,700人次

员工培训覆盖率

100%

总培训时长

33.16万小时

员工参与
志愿服务小时

25,877小时

2022年

2022年，成立了由董事会领导的环境、社会及管治

（ESG）专业委员会，完善充实了ESG领导小组、执行

小组。在董事会指导下，本集团通过P-D-C-A（Plan-

Do-Check-Act，计划-实施-检查-行动）的循环管理流

程开展ESG管理工作，不断持续提升和改善越秀地产

ESG管理水平。

指数纳入和评级

2022年保持BB级

2022年二星级，79分

2022年首次纳入

明晟公司MSCI ESG评级

全球房地产可持续评估指数GRESB评级

恒生气候变化1.5℃目标指数

ESG信息透明度持续提升
官网推出可持续发展专栏，以可持续发展目标、可持续发

展报告、可持续发展管治、可持续发展政策、ESG评级及

可持续发展动态等内容，为各持份者了解越秀地产ESG工

作进展提供更方便全面的渠道。

ESG表现
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合同、入账及已售未入账销售

合同销售 入账销售 已售未入账销售

958
1152

1,250 
25,200 27,600 

30,200 

2020年 2021年 2022年

合同销售金额（人民币亿元） 销售均价（人民币元/平方米）

443

547

69018,200 

24,200 24,100 

2020年 2021年 2022年

入账销售金额（人民币亿元） 销售均价（人民币元/平方米）

1,196 
1,506 

1,790 23,200 26,400 

31,100 

2020年底 2021年底 2022年底

已售未入账销售金额（人民币亿元） 销售均价（人民币元/平方米）

大湾区,

48%华东, 34%

华中, 

11%

北方, 5%
西部, 2%

2022年

合同销售金额*

人民币1,250亿元

大湾区, 

72%

华东, 16%

华中, 

6%

北方, 6%

2022年

入账销售金额

人民币690亿元
大湾区,

50%
华东, 35%

华中, 

10%

北方, 4%
西部, 1%

2022年

已售未入账

销售金额*

人民币1,790亿元

*备注：连同合营及联营公司项目的销售
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2022年新增土地储备
编号 项目

总建筑面积
权益比例

（平方米）

1 广州天河和樾府 241,700 95.48%

2 广州琶洲南TOD项目 429,100 46.78%

3 广州新港东路地块 128,800 95.48%

4 广州南华地块 28,400 9.55%

5 广州锌片厂地块 218,700 52.42%

6 广州白云广龙地块二 90,600 95.48%

7 广州兴业大道地块 399,700 9.55%

8 南沙江海潮鸣（前称：南沙横沥岛地块二） 87,900 95.48%

9 南沙梅山地块 494,100 95.48%

10 南沙庆盛地块 153,700 95.00%

11 深圳宝安中心地块 80,600 9.55%

12 深圳宝安西乡地块 96,500 9.55%

13 南海星汇文瀚 96,000 4.85%

14 南海御湖台（前称：南海狮山地块） 176,400 9.50%

15 中山越秀玺樾 197,800 48.45%

大湾区小计 2,920,000

16 上海和樾天汇 125,400 47.50%

17 上海嘉悦云上 268,200 47.50%

18 杭州天澜海岸 219,600 24.47%

19 杭州天澜美境 73,800 47.98%

20 杭州翠揽云境 213,200 19.00%

21 杭州悦着云轩 75,200 46.55%

22 杭州鸣翠悦映轩（前称：杭州锦南新城地块一） 69,200 95.00%

23 杭州云麓悦映邸（前称：杭州锦南新城地块二） 76,900 95.00%

24 杭州星颂府（前称：杭州青山湖科技城地块） 142,800 50.31%

25 杭州星漫云渚（前称：杭州余杭勾庄地块） 370,700 51.00%

26 南京和樾府 89,100 98.00%

华东地区小计 1,724,100 

27 合肥星汇君澜（前称：合肥瑶海地块） 194,900 99.64%

28 合肥天珺 169,300 31.35%

29 合肥肥西地块一 225,100 32.88%

30 合肥肥西地块二 171,500 32.88%

31 郑州越秀未来府 410,500 48.45%

32 郑州金水地块 112,000 76.00%

33 长沙江悦和鸣 235,900 28.50%

34 长沙栖山悦府 196,300 9.50%

华中地区小计 1,715,500 

35 重庆渝悦江宸 329,700 48.69%

36 成都天樾云锦 64,700 95.00%

37 成都曦悦府 196,600 95.00%

西部地区小计 591,000 

合计 6,950,600

大湾区, 

42%

华东, 25%

华中, 

25%

西部, 8%

新增土地储备

695万平方米

非公开竞争, 

53%

公开竞争,

47%

按获取方式

按地区

新增土地储备

695万平方米
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总土地储备

大湾区, 

50%

华东, 16%

华中, 

20%

北方, 9%
西部, 5%

总土地储备

2,845万平方米

一线城市, 

47%

二线城市, 

46%

三四线城市, 

7%

TOD, 14%

城市运营, 

13%

国企合作, 

14%
勾地、收

并购, 6%

公开市场, 

53%

总土地储备：2,845万平方米

城市布局：30座

按地区

按城市级别

按获取方式

总土地储备

2,845万平方米

总土地储备

2,845万平方米

广州、深圳、佛山、东

莞、江门、中山、香港

大湾区：1,418万平方米

上海、杭州、苏州、南

京、嘉兴、宁波、南通

华东地区：457万平方米

重庆、成都、西安、

毕节、海口

西部地区：148万平方米

北京、沈阳、青岛、

济南、烟台

北方地区：254万平方米

武汉、襄阳、郑州、

合肥、长沙、郴州

华中地区：568万平方米
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独特的商业发展模式

2022年租金收入：人民币3.25亿元

 在租物业面积：865,800平方米

 在建物业面积：324,600平方米

 未建物业面积：396,100平方米

2022年经营收入：人民币18.73亿元

 产权面积(2)：1,184,200平方米

 写字楼面积：871,200平方米

 零售商业面积：120,200平方米

 酒店及公寓面积：142,600平方米

 专业市场面积：50,200平方米

• 坚持“商住并举”发展战略

• 持续优化“资产管理人”商业资管模式，不断提升商业运营能力

• 坚持越秀地产——越秀房托“双平台”常态化互动

备注：（1）截至2022年12月31日，越秀地产持有越秀房托41.39%股权

（2）可租赁面积为804,000平方米

2022年
商业物业总经营收入：

人民币21.98亿元
同比下降9.9% （1）
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政策

市场

土地

资金

调控政策将围绕“房住不炒”， “因城施策” 总基调，从供应和需求两端持续宽松，支持居民自住及改善性合理购房需求，保持房地产市场的

良性恢复和健康发展

随着政策效力的持续释放和市场信心、购房意愿逐渐回归，房地产市场预计将筑底回升，市场规模和房价趋于稳定，但市场和房企分化加剧，市

场集中度持续上升；房地产行业的市场结构和竞争结构将发生深刻变化

短期内土地市场仍延续疲弱状态，但随着销售市场的恢复，土地市场也将逐步回暖，但市场分化明显，一、二线城市土地市场会较快反弹。稳健
优质房企获取土地资源优势明显

行业的融资环境将逐步宽松，但房企获取融资的能力呈明显分化，稳健优质房企在资金获取和融资渠道进入方面更具优势

2023年房地产市场判断



18

投资策略

TOD 城市运营 国企合作

公开市场

城市更新产业勾地收并购

深化与广州地铁战略合作，持续获取
大湾区TOD项目，积极拓展大湾区外
TOD项目，做全国领先TOD发展商

深化推进“城市运营商”模
式，服务城市公共设施建设，
有效管理现金流

加强同各类国有企业的战略合
作，合作开发优质存量土地资
源

强研究、精规则、熟政策、严
标准、优结构，一城一策，稳
健投资，优中选优

强化城市更新政策研究，聚焦
旧村项目；深耕重点区域和项
目；加大并购和合作力度

统筹引进内外部产业资源，深
化城市产业服务，获取优质土
储资源

利用政策鼓励、环境有利的契
机，加大优质项目兼并收购，
优中选优

坚持“一城一策”和“量入为出”的稳健投资策略

坚持“1+4”区域化布局战略，聚焦经济、产业和人口优势区域和城市持续深耕，重点投向大
湾区和华东地区

投资项目上以效益为先，更加聚焦收益确定性高的项目

持续巩固优化本集团“6+1”特色化、多元化增储平台
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经营策略

市场策略

 根据城市、项目特点，实施“一盘一策”的精准营销策略，深

化数字营销，提升“越秀房宝”数字化营销水平，精准定价，

提升去化率水平，加快销售和现金回流

 完成全年销售目标

产品策略

 持续提升产品力，产品设计更加契合满足刚性和改善型需求，

持续推进产品的标准化体系和绿色住宅产品标准体系的建设

 持续完善特色化的TOD产品线和服务体系

运营策略

 持续优化3.5级运营管控体系，做精总部、做强区域和做好项

目。提高运营效率、战略采购的覆盖率、项目的工程品质和建

立全成本管理体系

 持续优化组织结构，精简提效；优化完善项目跟投机制和核心

员工股票持股计划等长效激励机制，坚持文化引领聚才用才

财务策略

 保持“三道红线”绿档达标

 加强对销售现金流的管理，保持较高的本年合同回款率

 拓融资渠道，降融资成本，保财务健康和现金流充裕安全

 维持穆迪、惠誉的投资级评级

坚持“好产品、好服务、好品牌、好团队”
的经营理念

新理念：

建设“新能力、新机制、新文化”

新目标：
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2023年合同销售目标：

人民币1,320亿元
2023年可售资源：

人民币2,400亿元

1,152 

1,250 

1,320 

2021年 2022年 2023年（目标）

57%

21%

11%

6%
5%

大湾区 华东 华中 北方 西部

2023年可售资源
人民币2,400亿元

（人民币亿元）

运营指标(1)

（万平方米） 2023年计划 2022年完成

在建面积 2,214 2,092

新开工面积 875 859

竣工面积 753 (2) 557(3)

2023年销售目标和运营指标

备注： (1)连同合营及联营公司项目的数据

(2)并表面积为476万平方米

(3)并表面积为375万平方米

+9%

+6%
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主要现金流项目预测

现金流入项目（人民币亿元） 预计2023年

合同销售 832.9

其它收入 23.9

合计 856.8

现金流出项目（人民币亿元） 预计2023年

土地款支出及拍地保证金 400.0

工程款支出 185.0

利息 51.8

税及费用 206.2

合计 843.0



谢谢！



 本档所含材料乃本公司于本汇报日有关经营活动的基本背景信息。本文件仅
含有摘要信息，并不旨在提供完整信息。本档并不包含或构成取得、购买或
认购任何证券的任何邀请或要约，任何合约、承诺或投资决策亦不得基于或
依赖其任何部分而订立。本档不得被用以向任何潜在投资者提供建议。

 本档仅向阁下提供，并仅供阁下参考，并不属认购或销售证券的要约。本档
不得复印或以任何方式复制，且若在任何司法辖区派发本档将导致违反该司
法辖区的相关法规，本档则不得在该司法辖区派发。

免责声明


