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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 3,171万㎡在管项目 266个

注：2022年年度数据

净利润率 50.1%

6.1亿 净利润 3.0亿

行业第一

全年派息 2.4亿

派息率 80%

纯轻资产模式 深耕大中原高净利率，高分红

5

在管项目

收入



宏观回归

三个回归

房地产及代建行业趋势

四大趋势

6

1

疫情结束，经济回归正常轨道

行业回归2

行业复苏，房地产支柱产业地位获得共识

发展回归3

发展回归理性，良性发展迎来新局面

行业逻辑1

由投资驱动，转变为投资 + 产品驱动，
逐渐再到产品 + 需求驱动

代建趋势2

精细化管理,引领代建行业发展

价值链分工3

价值链分工，上下游联动，优势资源的
高效、快速整合是大势所趋

数字化4

全方位的数字建筑时代将成为主流趋势



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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城市合伙人是代建商业模式的重大创新

8

首批中原建业城市合伙人中原建业城市合伙人理事会

• 战略级合作伙伴
• 2022年12月成立，中国轻资产发展模式经
过7年探索结出的果实

• 推动中原城市化进程和社会全面进步

聚集志同道合的城市合伙人，推动成员企业间的合作

• 中原建业商业模式重大创新，未来重要增长极

为成员企业打通项目库、资金库，嫁接资源

为客户打造优质产品，提供优质服务

使中原建业在大中原区域迅速巩固、拓展、生根、开花

• 当地市场的佼佼者

• 志同道合，认同建业文化、
价值观及发展理念

整合优势资源，实现双方的共享、共担、共赢



城市合伙人是中原建业未来发展的重要增长极

9

13位
战略合作伙伴

• 190位合作伙
伴中选取

10家
合资公司

• 覆盖河南省18

个地级市中的
10个

1,073万㎡
累计签约面积

• 13位城市合伙人与中
原建业累计签约面积

2,000亿
管理资产

• 13位城市合伙人公
司总资产规模

153.4万㎡
新签约面积

• 2023年1月10日13位
城市合伙人合计集中
签约面积

数据来源：公司资料，数据截至2022年12月31日
注：153.4万方含框架协议



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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~13万亿元

商品房销售额

~6万亿元

百强外房企销售额

~1,088亿元
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、2022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



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8个省份（河南、海南、新疆、陕西、山西、安徽、河北、内蒙古）

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



省外规模持续增长

中原建业已布局8个省份和自治区（河南、海南、新疆、陕西、山西、安徽、河北、内蒙古）

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年省外在管面积占同期总在管面积比例。

2022年省外扩张情况

省外在管面积 262万㎡

省外合约销售额 17亿

1

省外在管项目个数 25个

省外在管面积占比 8.3 %
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交付工作成果突出
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2022年全年交付水平与2021年持平

• 强化监控管理

及时发现项目经营管理中的问题并解决

• 全面预算管理

实时监控项目资金，确保项目资金安全

• 创新交付管理

把控交付风险，提升交付品质

430万㎡ 2022年全年交付面积

3.2万套 2022年全年交付套数

8,551套 2022年提前交付套数

7,494套 2022年“交房即领证”套数



品牌荣誉
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2023中国房地产代建

运营优秀企业

2022中国房地产代建

领先品牌

2022中国房地产代建

运营优秀企业

2022年3月
中国企业评价协会、清华大学房地产研究所

北京中指信息技术研究院

2022年9月
中国企业评价协会、清华大学房地产研究所

北京中指信息技术研究院

2023年3月
中国企业评价协会、清华大学房地产研究所

北京中指信息技术研究院



2.  业绩概览



1,301 

606 

2021 2022

770

303

59.2%
50.1%

-220.0%

-170.0%

-120.0%

-70.0%

-20.0%

30.0%

80.0%

-300

-100

100

300

500

700

900

1100

2021 2022

收入

(人民币百万元)

净利润及净利润率

(人民币百万元)

净利润率

派息水平

派息率

全年派息额
~2.4亿

上市以来累计派息额7.43亿人民币

80%

收入、净利润及派息
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业务关键运营数据

25.5

31.0
31.7

2020 2021 2022

在管总建筑面积

(百万平方米）

17

合约销售金额

(人民币十亿元)

34.3

40.3

21.3

2020 2021 2022

在管总项目数

206

261 266

2020 2021 2022

(个)



3.标杆项目



省内标杆项目：河南南阳建业云境项目

成功打造南阳最高品质产品和最高价值标杆

3.5亿

9.8亿

TOP1

19

首开“开盘即清盘”

2022年销售额

连续三年南阳市销冠



省内标杆项目：河南商丘虞城建业新筑

以“商虞度假式滨水无界住区”的超前设计理念，独占虞城销冠

20%

3.6亿

TOP1

20
注：1、为2022年虞城建业新筑项目销售额占同期虞城县商品房销售额的比例

1

2022年销售额

虞城县市占率

虞城县销冠



省内标杆项目：河南商丘滨河新筑上郡

日月河畔建业旗舰级作品，商丘首个“私人定制”项目

21

1

注：1、为2022年商丘滨河新筑上郡项目销售额占同期商丘日月河片区商品房销售额的比例

25%

4.5亿

首个

2023年1-2月销售额

日月河片区市占率

商丘市“私人订制项目”



省外标杆项目：新疆伊宁建业云境

项目首开劲销4.32亿，开创伊宁市场近十年开盘之最

22

TOP1

4.8亿

4.3万

2022年销售额

伊宁销冠

首开劲销



4.未来战略



加速战略转型，促进业务模式多元化发展

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

代建1.0

代建2.0

代建3.0

24



商业代建业务需求持续扩张

25

品牌
2022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



城投公司成为市场拿地主力，政府代建业务需求稳步上涨

城投平台成为拿地主力：2022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年河南供地

成交亩数 占比

城投平台 31,317 66.5%

地方民企 14,584 31.0%

其 他 1,127 2.5%

合计供地 47,121 100%

1

• 城投平台成为拿地主力
2022年，河南供地中近三分之二被地方城投平台摘取

• 城投平台急需代建服务支持
缺乏专业开发团队的城投平台土地资源盘活需求旺盛

• 传统房企拿地重心转为大型城市
面对行业变化，本土房企更倾向于在大型城市拿地

注：1、其他包括河南民企、全国民企和国企央企
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探索创新与城投合作模式，加强与城投合作

27

• 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15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13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

郑州



资本代建业务成为新的增长极

28

“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

1102 

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

• 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)
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(人民币百万元，除非另外说明)

2022 2021 

收入 605.7 1,301.4 

其他收入 35.6 34.9 

-人工成本 (123.1) (196.9)

-运营开支 (58.7) (72.3)

-上市费用及其他开支 (55.9) (54.2)

税前利润 403.6 1,012.9 

-所得税 (100.1) (242.7)

净利润 303.5 770.2 

净利润率 50.1% 59.2%

简明损益表
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(人民币百万元，除非另外说明)
2022 2021 

总资产 2,693.4 2,895.0 

非流动资产 42.7 50.6 

流动资产 2,650.8 2,844.5 

-合同资产 425.0 300.5 

-应收及其他应收款 661.1 568.2 

-现金及现金等价物 1,564.6 1,975.8 

流动负债 514.9 573.8 

-应付及其他应付款 116.2 128.3 

-合同负债 292.0 393.2 

-其他流动负债 106.7 52.3 

非流动负债 0.6 1.6 

净资产 2,177.9 2,319.6 

简明资产负债表
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谢 谢

Thank You


