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本演示文稿仅供参考用途且概无任何人士对本演示文稿内容进行独立验证,并仅在保密前提下提供予可能对关于中原建业有限公司

（“公司”）之证券的拟议交易本演示文稿由公司编制，仅供与投资者会议相关的讲演使用，如有变更恕不另行通知。本演示文稿中包

含的信息未经独立验证。本公司对于此演示文稿不作任何明示或暗示的陈述或保证，使用者亦不应依赖于本演示文稿所提供信息的准确

性、公平性或完整性。本公司、其关连公司或其任何董事、管理人员、雇员、顾问和代表对本演示文稿中包含的所有信息或因本演示文

稿而产生的其他原因而造成的任何损失不承担责任。

本演示文稿不构成，亦不应被理解为一个出售要约或一个在美国出售证券的要约，或者在其他将根据当地证券法注册前或取得资质

前的出售要约视为非法的司法管辖区的出售邀约。本演示文稿亦不构成任何合约或承诺的基础。本公司之证券不会在根据证券法注册登

记之前在美国妥约出售或出售，除非满足相关豁免登记条件。任何证券在美国的公开发售都会依据招股说明书进行。此类招股说明书将

包含有关公司提出要约及其管理和财务报表的详细信息。公司不在美国公开发行任何证券。具体来说，本演示文稿不构成《1933年美国

证券法》(经修订)意义上的“章程”。

接受本演示文稿即表示您同意对此处包含的信息保持绝对机密。此处的信息仅供您自己使用和了解信息，本演示文稿的任何部分不

得以任何方式或出于任何目的直接或间接复印、复制、再分发或传递给任何其他人员（无论是在您的组织/公司内部或外部），也不得出

于任何目的全文或部分发布。本演示文稿的分发可能受法律限制，本演示文稿拥有的人应告知自己并遵守任何此类的限制。
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1.  公司概览



扎根大中原的领先代建服务商

在管面积 3,141万㎡ 同比增长 4.4%在管项目 266个 同比增长 6.4%

注：2022年上半年数据

净利润率 54.0% 行业第一 派息额 1.6亿元 派息率 80%

纯轻资产模式 深耕大中原区域高净利率，高分红
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在管项目



123

4 5

合作方调研、筛选方案制定

项目尽调、可研评审

标准制定

风险把控

审批通过

派驻管理员工

精准定位
丰富经验

全面招采
质量推荐

质量把控 客户满意度管理

口耳相传的
口碑和推荐

寻求再次合作

成本管理
资金管控
全面预算

推盘定价
培训管理

关键决策

执行监督

广大认可建业品
牌的购房群体

优质的承建商网络

优质的供应商网络

优质设计公司网络

丰富的营销中介渠道

提供全方位物业及生活服务

区域公司

派驻员工

项目拥有人资本投入

总部

合作伙伴识别项目研判项目签约
规划设计

招投标管理

施工管理

营销管理
竣工验收 交付管理 全方位生活服务

中原建业代建服务的运营模式和生态圈

尽调核查

项目启动
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 房地产项目纾困带来资本代建需求

 中小房企对品牌和管理的需求

 城投公司大量土地盘活需求

机遇

 宏观经济形式复杂

 新冠疫情多轮反复

 地产坚持“房住不炒”

上半年外部环境严峻，代建危中有机

挑战
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中国代建行业未来发展潜力巨大

代建行业渗透率低，增长空间巨大

商业代建需求

政府代建需求

资本代建需求

• 知名品牌需求

• 优质产品需求

• 物业开发成本管控需求

• 盈利能力需求

• 公共住房政策支持

• 旧城改造政策支持

• 城投平台土地资源盘活需求

• 不良资产处置需求

• 专业开发管理经验需求

代建行业未来增长驱动力
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~18万亿元

商品房销售额

~7万亿元

百强外房企销售额

~1,250亿元
代建上市公司
合约销售

1

1

2

国内渗透率：4.8%
3

欧美渗透率：20-30%

数据来源：国家统计局、中指院、行业研究、上市公司年报
注：1、2021年数据

2、代建上市公司为绿城管理（9979.HK）和中原建业（9982.HK）唯二两家代建上市公司
3、基于中指院2021年预测数据
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与大中原市场高度匹配，无可比拟的领先房地产代建服务商

中原建业已布局7个省份（河南、海南、新疆、陕西、山西、安徽、河北）

海南

黑龙江

吉林

辽宁

河

北

福建

江西

安徽
湖北

湖南

广东广西

上海

河南

山西

内蒙古

宁夏

甘肃

青海

四川

贵州

云

南

西藏

新疆

江

苏

浙

江

北京

山东

陕

西

半径

500kM

半径

500kM

南海
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• 大中原地区具有城镇化率低、人口密度大、
经济增长快的特点，拥有巨大的市场潜力

大中原区域下沉市场与中原建业竞争优势高度匹配

市场潜力大

代建需求旺盛

擅长的市场

竞争力强

管理半径小

• 该市场以中小房企为市场主要参与者

• 城投平台公司持有土地盘活需求日益增加

• 不良资产处置需求旺盛

• 中原建业深耕大中原区域下沉市场，了解该
市场需求，拥有匹配的产品体系

• 大中原区域下沉市场集中度低、品牌房企渗
透率低，中原建业竞争优势强

• 大中原区域位于以郑州为中心的米字型高铁
2小时经济圈内，管理半径小

大中原区域：以郑州为中心，半径500公里区域



2.  业绩概览



核心财务数据

(人民币百万元，除非另外说明)

1H2022 1H2021 变动

收入 378.1 634.8 -40.4%

税前利润 265.4 483.3 -45.1%

净利润 204.4 362.4 -43.6%

净利润率 54.0% 57.1% -3.1pcts

每股盈利（人民币分/股） 6.21 11.99 -

每股派息（港仙/股） 5.81 8.60 -

注：1、每股派息5.81港仙，期末派息按2022年6月30日汇率1港元=0.85519人民币计算

1
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 受疫情反复以及房地产市场持续低迷影响，导致业绩同比下滑。

 面对挑战，公司快速制定了应对策略，下半年将通过业务模式多元化及改善项目经营管理。
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注：1、每股派息5.81港仙，期末派息按2022年6月30日汇率1港元=0.85519人民币计算

净利润率

派息水平

派息率

派息额
~1.6亿元

2022年上半年每股派息5.81港仙

80%

1

收入、净利润及派息
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业务关键运营数据

30.1

31.4

1H21 1H22

在管总建筑面积

(百万平方米）

在管总项目数

250 

266 

1H21 1H22

(个)
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合约销售金额

(人民币十亿元)

16.8

11.0

1H21 1H22



省外扩张情况

中原建业已布局7个省份和自治区（河南、海南、新疆、陕西、山西、安徽、河北）

海南

黑龙江

吉林

辽宁

河北

福建

江西

安徽
湖北

湖南

广东广西

上海

河南

山西

内蒙古

宁夏

甘肃

青海

四川

贵州

云南

西藏

新疆

江苏

浙
江

北京

山东

陕西

注：1、省外在管面积占比为2022上半年省外在管面积占同期总在管面积比例。

2022上半年省外扩张情况

省外合约销售额 6.9亿元

同比增长 22.5%

省外在管面积占比 8.5%

较上年同期增长1.0个百分点

1

省外在管项目个数 25个
同比增长 13.6%

省外收入同比增长 14.0%
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3.未来战略
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加强创新研究，促进业务模式多元化发展

商

业

代

建

政

府

代

建

资

本

代

建

商业代建

着眼长效机制建设，持续拓展商业代建

政府代建

全面对接政府平台，加大政府代建比重

资本代建

紧盯不良资产处置，打造典型标杆项目



商业代建业务需求持续扩张
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品牌 2022上半年，商品房销售规模大幅下降，中小房企对代建企业品
牌赋能的需求日益增加

房地产开发成本高企、行业利润下滑，中小房企对代建企业成本
管控赋能的需求逐步提升

随着融资环境收紧，部分土地流转至非开发商项目拥有人，该类
项目拥有人依赖代建企业专业的操盘管理能力

成本

管理



政府代建业务需求稳步上涨
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2022上半年河南摘地情况

数据来源：中国土地市场网，河南土地网，公司数据

类别

2022上半年河南供地

成交亩数 占比

地方民企 7,621 48.1%

城投平台 7,507 47.4%

其 他 704 4.5%

合计供地 15,832 100%

公共住房政策支持

旧城改造政策支持

城投平台土地资源盘活需求

「十四五」期间计划新增650万套（间）保障
性租赁住房，其中2022年计划完成240万套

2000年底前建成的21.9万个城镇老旧小区改造
全部要在十四五规划时期完成

上半年河南近半数供地由城投平台摘得

数据来源：1、住建部《“十四五”公共服务规划》
2、“十四五”规划纲要
3、其他包括河南民企、全国民企和国企央企

1

2

3



探索创新与城投合作模式，加强与城投合作
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• 寻找新的业务发展增长极

逐步提升政府代建业务占比

• 实现合作共赢

充分发挥城投公司和中原建业双方资源优势及管理优势

• 积极探索与政府平台公司的战略合作

探索与政府平台公司的多元化合作模式

• 与12家平台公司签订战略合作协议

• 与8家国企达成战略合作意向

• 成功落地1个管理咨询项目

已与省内10个城市的城投平台/国企达成战略合作

许昌

南阳

三
门
峡

洛阳

平顶山
漯河

商丘

安阳

开封

焦作

濮阳

已签署战略合作协议

计划签署战略合作协议

暂无计划

鹤壁

新乡



资本代建业务成为新的增长极
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“保交楼”为代建带来新机遇

不良资产处置带来代建需求

资本与开发相分离是行业大势所趋
2022年8月，郑州市成立百亿纾困基金，专项
用于问题楼盘项目。基金缺乏专业的开发操盘
团队，或将带来资本代建新市场。
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紧盯不良资产处置，打造典型标杆项目

694 

1102 

2020 2021

四大行房地产不良贷款余额

开发和周转速度局限性
缺乏专业的房地产项目操盘团队

地域局限性
受限于不良资产位置，无法做到全面覆盖

标准化和品牌溢价局限性
无法提升项目盈利性

资产管理公司痛点

助推代建公司与资产管

理公司的双赢合作，拓

展资本代建市场

• 2021年12月与河南资产签署战略合作协议，为后续不良资产处理业务开展打下坚实基础。

同时，中原建业入选河南资产不良资产相关不动产管理咨询机构库。

• 通过与河南资产合作，实现许昌长葛龙熙府项目的重组盘活，在不良资产处理业务方面拉

开序幕。双方在周口万裕达项目中继续巩固合作基础，探索多元合作方式。

数据来源：中国银行、工商银行、农业银行、建设银行公司年报

(人民币亿元)



4.标杆项目



省外标杆项目：新疆伊宁建业云境

伊宁中心，最热红盘，续写建业传奇

450套 开盘劲销

1,800组 开盘到访客户

5亿 开盘销售额
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省内标杆项目：河南虞城建业臻悦汇

商丘首个“大都会”产品系列引领城市新高度，首开去化90%以上

17亿 项目累计已售货值

5.2亿 一期开盘即清盘

TOP2   一期交付评估得分
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省内标杆项目：河南洛阳孟津建业云著

孟津首个沉浸式瀑布美学示范区

唯一 孟津8000㎡都会美学示范区

TOP1 孟津区月均去化

全区标杆 孟津优秀工程
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附录



(人民币百万元，除非另外说明)

1H2022 1H2021 

收入 378.1 634.8 

其他收入 23.0 8.3 

-人工成本 (69.5) (92.4)

-折旧及摊销费用 (10.0) (7.3)

-上市费用 - (23.5)

-其他经营开支 (32.5) (30.1)

-其他费用 (23.7) (6.5)

税前利润 265.4 483.3 

-所得税 (61.0) (120.9)

净利润 204.4 362.4 

净利润率 54.0% 57.1%

简明损益表
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(人民币百万元，除非另外说明)

1H2022 2021 

总资产 2,723.6 2,895.0 

非流动资产 44.2 50.6 

流动资产 2,679.4 2,844.5 

-合同资产 376.1 300.5 

-应收及其他应收款 258.0 568.2 

-现金及现金等价物 2,045.3 1,975.8 

流动负债 467.0 573.8 

-应付及其他应付款 107.9 128.3 

-合同负债 310.3 393.2 

-其他流动负债 48.8 52.3 

非流动负债 0.8 1.6 

净资产 2,255.9 2,319.6 

简明资产负债表
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