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、其管理层及财务报表的详尽数据。本公司不会在美国公开发售任何证券。
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业绩摘要
2015年管理亮点

注: 
1. 除特殊标注外
2. 调整的现金及现金等价物=现金及现金等价物+预售物业监控资金
3. 已签约或已摘牌
4. 调整后的资产负债率=（总负债—预收账款）/总资产
5. 为本公司及其附属公司，连同其合营公司和联营公司，共实现之金额

6. 核心净利润为剔除投资物业公允价值变动，汇兑损益，提前赎回优先票据的损益，
衍生金融工具公允价值变动损失以及廉价收购收益

7. 受2014年供股影响， 2013年每股盈利为重述后之结果
8. 全部股息 /属本公司股东之全部核心净利润
9. 2015年全年股息为中期股息6.48分及末期股息6.47分的合计数。
10. 年化自有资金收益率=（项目净利润*股权）/年化投资额=（项目净利润*股权）/（投

资额*占用时间），其中占用时间一年=1

截至12月31日
2015年
同比增长人民币十亿元1 2013 2014 2015

总资产 206.2 268.0 362.0 35.0%

总负债 160.2 205.6 272.6 32.6%

总债务 56.2 61.1 89.7 47.0%

调整的现金及现金等价物
2

26.7 27.2 47.9 75.9%

债务净额 29.6 33.9 41.9 23.7%

权益总额 46.0 62.4 89.3 43.1%

本公司股东应占权益 44.0 56.7 65.3 15.2%

项目数
3

198 242 384 58.7%

加权平均借贷成本 8.08% 7.59% 6.20%
-139

个基点

净借贷比率 64.3% 57.0% 60.0%
+3.0

个百分点

调整后的资产负债率
4

46.9% 42.5% 48.7%
+6.2

个百分点

人民币十亿元1

截至12月31日之财政年
2015年
同比增长2013 2014 2015

合同销售金额
5

108.2 130.9 140.2 7.1%

收入 62.7 84.5 113.2 33.9%

毛利润 19.0 22.1 22.9 3.7%

销售、管理及行政费用总额 6.3 7.5 7.9 5.4%

占合同销售金额（百分比） 6.0% 5.8% 5.6%
-0.2

个百分点

净利润 8.8 10.6 9.7 -8.5%

属本公司股东之净利润 8.5 10.2 9.3 -9.3%

属本公司股东之核心净利润
6

8.0 9.2 9.7 5.1%

每股盈利
7

(人民币分) 45.97 53.45 42.54 -20.4%

派息比率8
(百分比） 38.8% 36.1% 30.0%

-6.1
个百分点

每股股息
9

(人民币分) 16.83 14.75 12.95 -12.2%

业绩概述

引入平安
引入平安作为战略投资者，募得资金港币63.0亿元，用于公司发展及

一般用途，中国平安成为碧桂园第二大股东，有助于公司优化股东结
构，进一步拓宽融资渠道

与平安的战略合作正从土地投资、营销、金融、社区业务四个方面稳
步推进

财务管理
惠誉于2015年1月23日将公司的评级从BB+（展望稳定）上调至BB+

（展望正面）
穆迪在2015年7月6日将公司的评级自“Ba2”提升为“Ba1”

公司合伙人制度
 已申报同心共享项目数：168个
 募集金额：集团投资公司2.42亿元人民币，区域投资公司4.43亿元人

民币
 已开盘项目数：73个
 回报情况：平均回本期为8.2个月，年化自有资金收益率10为56%

3
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财务回顾: 关键指标（1/2）

34,748
41,891

62,725

84,549

113,223

2011 2012 2013 2014 2015

总收入 (人民币百万元) 物业确认收入 (人民币百万元)

33,194
40,012

60,043

81,898

109,460

2011 2012 2013 2014 2015

5

1.74
2.06

2.38
2.79 2.89

2011 2012 2013 2014 2015

期末每股净资产 (人民币元) 确认收入平均售价 (人民币元/平方米)

5,630
6,497 6,498 6,724

6,194

2011 2012 2013 2014 2015



5,838
6,885

8,848

10,612
9,712

2011 2012 2013 2014 2015

8.6%16.8% 16.4% 14.1% 12.6%

6

净利润(人民币百万元)

净利率

财务回顾: 关键指标（2/2）

5,813
6,853

8,514

10,229
9,276

2011 2012 2013 2014 2015

归属于本公司股东之净利润 (人民币百万元)

34.5% 36.6% 30.3% 26.1% 20.2%

毛利润1 (人民币百万元)

11,996

15,340

18,969

22,055 22,863

2011 2012 2013 2014 2015

毛利率¹

注：
1. 为土地增值税拨备前的毛利润及毛利率
2. 剔除投资物业公允价值变动收益、汇兑损益、提前赎回优先票据的损益、衍生金融工具公允价值变动损失以及廉价收购收益

5,360 

6,758 

8,002 

9,238 9,707 

2011 2012 2013 2014 2015

核心净利润2 (人民币百万元)



19.9 

10.9 
7.5 

0.9 0.2 0.3 

2.9 

2.1 

4.1 

0.8 3.8 
0.1 

5.1 

5.9 

4.9 5.0 

0.2 6.1 

8.0 1.0 

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022及以后

境内贷款 境外贷款 境外优先票据 债券

60.8%
51.6%

64.3%
57.0% 60.0%

2011 2012 2013 2014 2015

7

财务回顾: 资本结构（1/2)

注：
1. 净借贷比率 =

2. 任何时期的EBITDA都为经营利润加上利息费用，物业、厂房、设备的折旧费用，土地使用权和无形资产摊销，扣除汇兑损益等非经常性损益
3. 其他*包含马币或其他货币

总债务 –现金及现金等价物 –预售物业监控资金

权益总额(不含永续资本工具)

净借贷比率1

EBITDA ² /利息覆盖

截至2015年12月31日之债务到期情况 (人民币十亿元)

债务按货币分类 (人民币等值亿元)

美元, 

280.1,

31%

港币, 

37.1,

4%

人民币, 

551.6,

62%

其它*, 

28.6,3%

合理调整债务结构执行财务预算管理，严格控制负债比率

总债务/EBITDA ²

3.1x 3.0x
3.6x

3.3x

4.7x

2011 2012 2013 2014 2015

4.3x
3.9x

3.3x
3.6x 3.8x

2011 2012 2013 2014 2015
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评级机构 评级类型 评级 未来展望

惠誉 公司及债劵评级 BB+ 展望正面 2014年5月惠誉首次给予公司与债劵评级为BB+; 2015年1月，上调展望至正面

标普 公司及债劵评级 BB+ 展望稳定 2014年标普将公司评级从BB上调至BB+，债劵评级从BB-上调至BB+

穆迪 公司及债劵评级 Ba1 展望稳定 2015年7月6日，穆迪提升公司评级展望至Ba1（稳定）

加权平均借贷成本 2015年主要融资措施

公司信用评级

种类 发行时间 发行规模 票面利率 年期(年)

优先票据 3月 9 亿美元 7.5% 5

银团贷款 7月、12月 9.75亿美元
HIBOR/LIBOR 

+ 3.1%
4

公司债券¹ 8月 60亿人民币 4.2% 3

非公开公司债券1 11月、12月 80亿人民币 4.95%、5.1% 4

非公开公司债券 12月 10亿元人民币 4.99% 5

伊斯兰中期票据2 12月 1.15亿林吉特 6% 2

赎回2018年到期的利率为11.125％的优先票据，按期归还利率为10.50%的优先票据
及时拓展国内债券市场，令2015年利息成本降低

财务回顾: 资本结构（2/2)

9.20%
9.56%

8.54%
8.16%

7.16%
9.38% 9.03%

8.08% 7.59%

6.20%

4%

5%

6%

7%

8%

9%

10%

11%

12%

2011 2012 2013 2014 2015

期间 期末

注: 
1. 由全资附属子公司增城市碧桂园物业发展有限公司发行
2. 由全资附属子公司Country Garden Real Estate Sdn. Bhd. 发行

截至2015年12月31日，可动用现金余额为人民币478.8亿元，占总资产的13.2%
未动用的银行贷款额度为人民币913.5亿元
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7.04 7.79 

16.07 

19.45 
21.53 

2011 2012 2013 2014 2015

43.2 47.1

101.9

123.0 124.5

2011 2012 2013 2014 2015

45.3 49.2

108.2

130.9
140.2

2011 2012 2013 2014 2015

业务回顾：合同销售（1/3）

10

合同销售面积2 (百万平方米) 合同销售均价 (人民币元/平方米)

合同销售金额1 (人民币十亿元) 本公司股东应占之合同销售金额(人民币十亿元)

注：
1. 为本公司及其附属公司，连同其合营公司和联营公司实现之合同销售金额
2. 为本公司及其附属公司，连同其合营公司和联营公司实现之合同销售面积

6,438 6,321 
6,733 6,729 6,511 

2011 2012 2013 2014 2015
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一次性付款

客户, 26%

分期付款客户, 8%

按揭客户, 66%

2015年购房客户付款类型占比 (按金额)

业务回顾：合同销售（2/3）

2015年合同销售产品类型占比 (按金额)

高层住宅类, 

69%

低层住宅类, 

25%

车位及商铺类, 6%

2015年合同销售高层住宅类面积段占比
(按金额)

小于90平

方米, 

21%

90-140平方米, 

53%

大于140

平方米, 

26%

2015年合同销售低层住宅类面积段占比
(按金额)

小于300平方米, 

72%

300-500平

方米, 15%

大于500平

方米, 13%

2015年合同销售地区分布 (按金额)

广东省,

33%

江苏省,

13%
安徽省,

8%福建省,

5%

湖南省,

4%

湖北省,

4%

河北省,

4%

海南省,

4%

甘肃省,

3% 其他*,

22%

注：
1. 其它*包含辽宁、河南、浙江、山东、马来西亚、江西、重庆、贵州、广西、四川、天津、澳大利亚、陕西、内蒙古、云南、山西、黑龙江、吉林。

2015年合同销售以城市类型划分
(按金额)

位于一线目标一线, 5%
位于二线

目标一线, 

1%

位于三四线

目标一线, 

7%位于二线

目标二线, 

29%

位于三四线

目标二线, 

10%

位于三四线

目标三四线, 

46%

海外, 2%
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业务回顾：合同销售（3/3）

53个项目获得当地市场全年/开盘销售冠军（地级市以上）

 获得三冠王（金额&套数&面积）的项目包括：三明碧桂园、汕尾碧桂园、兰州碧桂园等23个项目

 获得双冠王的项目包括：新会碧桂园（套数&金额）、启东碧桂园（套数&面积）等6个项目

 获得单冠王的项目包括：通辽碧桂园（金额）、随州碧桂园（面积）等8个项目

 获得开盘冠军的项目包括：玉林碧桂园、陆丰碧桂园等16个项目

40个项目在当地县级市市场占有率超过20%

 市场占有率为50%以上的项目：包括三明碧桂园1个项目

 市场占有率为30%—49%的项目：包括碧桂园·翡翠湾（无为）、启东碧桂园、阳春碧桂园等15个项目

 市场占有率为20%—29%的项目：包括兰州碧桂园、安庆碧桂园、桐城碧桂园等24个项目

销售业绩亮眼：销售冠军项目及市场占有率高的项目

销售业绩亮眼：以城市类型划分的重点项目介绍

目标城市 所在城市 项目
已推货量

（人民币百万元）

累计销售金额

（人民币百万元）
去化率

广州（一线） 广州（一线） 碧桂园·凤凰名苑 1,826 1,454 80%

北京（一线） 张家口（一线周边） 碧桂园·官厅湖1号 781 719 92%

郑州（二线） 郑州（二线） 郑州碧桂园 1,847 1,816 98%

三亚（二线） 陵水（三四线） 碧桂园·珊瑚宫殿 5,955 4,850 81%

阳江（三四线） 阳江（三四线） 阳春碧桂园 704 610 87%
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销售货量

2015年12月31日

货量

2016年

预计新推货量

按目标城市划分

2016年货量

货量净减少44亿元

191.5 300

拿到预售证后
两年内存货

13

业务回顾：可售货量分析-未来新增供应有保障

可售货量分析1（人民币十亿元）

注：
1. 不含亚运城及中山雅鸿项目
2. 可售货量的金额根据预计售价及预计可售面积估计，2014年带入货量包含已竣工未销售及已获预售证在建未售部分

目标市场为
一线城市

目标市场为
二线城市

目标市场为
三四线城市
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截至2015年12月31日，集团已签约或已摘牌的项目总数为384个，其中中国有379个（145个位于广东省），

马来西亚4个以及澳大利亚1个。位于中国的项目按地区分布于26个省/自治区/直辖市的147个城市。

业务回顾：土地储备（1/3）

2 黑龙江

1 吉林

8 辽宁

3 内蒙古

3 天津
8 河北

9 山东

9 河南 46 江苏

20安徽

18 浙江

12 福建

145 广东

7 海南

2 云南
11 广西

9 贵州
17 湖南

8 江西

21 湖北
5 重庆8 四川

3 甘肃

1 山西

2 陕西

1 上海

4 马来西亚

1 悉尼



位于一线目标一线, 10%

位于二线目标一线, 13%

位于三四线目标一线, 5%
位于二线

目标二线, 

44%

位于三四线

目标二线, 

3%

位于三四线

目标三四线, 

25%

位于一线目标一线, 3%
位于二线目标一线, 11%

位于三四线目

标一线, 7%

位于二线

目标二线, 

28%位于三四线目标

二线, 9%

位于三四线

目标三四线, 

42%

2015年获取土地按城市类型分布（按金额）

注：
1. 截至2015年12月31日，已签约或已摘牌
2. 其他*包含贵州、海南、甘肃、广西、浙江、河北、河南、江西、重庆、山西、云南、天津、吉林、黑龙江、陕西、上海

按省份划分土地储备分布¹（按面积） 按发展阶段划分土地储备分布1 (百万平方米)

其中，本公司股东应占部分为9,448万平方米

业务回顾：土地储备-国内（2/3）

广东, 

34%

江苏, 

12%

安徽, 7%湖北, 6%

辽宁, 4%

湖南, 4%

山东, 4%

四川, 3%

内蒙古, 3%

福建, 3%

其他*, 

20%

109.8 

1.0 5.5 

17.3 
13.0 

9.3 5.7 

44.0 
14.0 

已竣工

已预售

未交付

已竣工

未销售

已获

预售证

已预售

已获

预售证

未售

未获

预售证

施工证

审批中

图纸

设计中

已摘牌

未有

国土证

总体

2015年获取土地按城市类型分布（按面积）
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具竞争力优势的楼面地价确保了集团产品定价的灵活性，增强了集团抗风险的能力

2015年获取的172宗土地的预期建筑面积約为3,821万平方米，总代价约人民币559.5亿元。其中属本公司股东的预期建筑面积约为
2,841万平方米，总代价约人民币426.6亿元，平均地价为人民币1,502元/平方米。
• 单价在5000元/平方米以上的地块仅12宗。
• 通过并购获取的土地有49宗，土地总代价占比为39%。

按目标城市划分，一二线项目占属本公司股东的建筑面积之58%按目标城市划分，一二线项目占属本公司股东的土地代价之75%



注：
1. 截至2015年12月31日，已签约或已摘牌的土地储备

按项目划分土地储备分布1（不含森林城市；按面积） 按发展阶段划分土地储备分布1 (不含森林城市；百万平方米)

其中，本公司股东应占部分为157万平方米

业务回顾：土地储备-海外（3/3）

碧桂园金

海湾, 52%

碧桂园钻

石城, 30%

双文丹项目, 

15%

碧桂园悉尼

莱德花园, 3%

1.97 

0.68 

0.54 

0.75 

已获

预售证

已预售

已获

预售证

未售

图纸

设计中

总体

集团长远战略项目：马来西亚柔佛州森林城市

 碧桂园与柔佛州政府合资开发的填海项目，碧桂园股权占比60%，合作方占40%。
 由多个人工岛组成，已拥有规划部分面积14平方公里，预计总开发周期为20年。

总规划

优惠政策

 免税区；
 境内土地转让所获法定收入100%免税至2023年；
 境内商业建筑租售所获法定收入100%免税至2028年；
 境内住宅建筑租售所获法定收入70%免税至2028年；
 针对为认证发展商提供监管及服务的公司，企业所得税免税至2028年；
 旅游会展、教育培训及医疗保健免除5年企业所得税或5年100%投资税抵免；
 享受以上优惠政策的企业无外国人参股比例限制；
 另有多项优惠政策正在申请中。
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业绩亮点
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1

2

3

4

5

6

进行公司股票回购

收入和核心盈利增长
总收入达人民币1,132亿，同比增长约33.9%；集团核心净利润达人民币97亿元，同比增长5.1%

去化率进一步提高，回款有保障
2015年，存货量由2015年初的1,129亿元下降为2015年12月31日的1,085亿元。同时实现销售回款约1,170亿元，连续第二
年实现现金回款过千亿

优化资本结构以及安全的资产流动性
2015年12月31日，集团净借贷比率为60.0%，可动用现金余额为人民币478.8亿，占总资产的13.2%，未动用的银行贷款额
度为人民币913.5亿

融资成本进一步降低
于2015年12月31日，加权平均借贷成本为6.20%，对比2014年末降低139个基点

评级机构的认可
2015年至今获惠誉国际由BB+（展望稳定）评级上调至BB+（展望正面），获穆迪由Ba2评级上调至Ba1（展望稳定）

土地投资组合进一步优化
我司2015年新获取的土地中目标一二线与目标三四线的地块按（不含少数股东权益）金额划分的比例为75：25

海外战略稳步推进
碧桂园海外项目将成为公司未来新的利润增长点，我们将根据市场反应逐步推进

成功引入中国平安作为战略投资者
使股权结构进一步优化，目前双方的战略合作正在稳步深入中

配套产业业绩
集团物业管理业务的对外收入约为人民币14.7亿元，同比增长52.4%

7

8

9

10



业务回顾 战略展望

业绩摘要及

管理亮点
财务回顾

1 2

43
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自2015年以来，随着政府刺激政策逐步落地，房地产市场正迎来最宽
松政策周期，城镇化势头持续，公司对2016年行业发展保持相对乐观

19

释放流动性

降低入市门槛

其他

持续城镇化
目前我国城镇化程度仍与发达国家有
较大差距

• 2015.02.05 第一次降准：0.5个百分点
• 2015.03.01 第一次降息：0.25个百分点
• 2015.04.20 第二次降准：1个百分点
• 2015.05.11 第二次降息：0.25个百分点
• 2015.06.28 第三次降准降息：降息0.25个
百分点，定向降准0.5个百分点

• 2015.08.26 第四次降准降息：降息0.25个
百分点，降准0.25个百分点

• 2015.10.24 第五次降准降息：降息0.25个
百分点，降准0.5个百分点

• 2016.02.29 第六次降准：0.5个百分点

• 2015.03.03 二套房首付比例降低
• 2015.08.27 松绑“限外令”：推动房地产市场外资准入
• 2016.02.02 非限购城市首付降低

• 2015.10.29 全面二孩政策

•供给侧改革：优化土地供应规模、结构；转化商品房库存作为保
障房源，支持保障房的货币化改革



战略概览: 聚焦城镇化红利，实施合伙人机制，通过参股控股、分
拆上市打造社区资源整合平台

合伙人机制

参股、控股及
分拆上市

聚焦城镇化
红利

• 利益共享、风险共担
• 提高项目运营的质量及效率

• 以社区需求为中心的资源整合平
台，包括物业开发、社区配套、
投资及金融三大业务板块

• 地产关联业务战略投资
• 通过出售盘活资产
• 推进子公司分拆上市

国内:规模增长

海外:利润增长

稳健经营，持续领跑行业

• 厘定海外投资标准：
 对中国资本、华裔居民友好
 净利率高于国内水平
 项目杠杆后IRR接近15%-20%左右

• 业务
 一线核心地段市场：审慎参与
 一线周边市场：二十多年成功造城经验
 二线市场：持续巩固
 三四线市场：专注改善性需求，竞争优势明显

未来：成为全世界最具竞争力的企业之一

20

财务

• 稳健经营

• 实现投资
级

• 成为蓝筹
公司为中
长期目标



注：
1. 可售货量的金额根据预计售价及预计可售面积估计

聚焦中国城镇化红利：充分发挥碧桂园的房地产开发竞争优势
和成功经验，促进业务发展
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• 碧桂园土地投资矩阵：把握政策红利，适应中国城镇化不同阶段、延续成功经验的投资组合

目
标
市
场

一
线

二
线

三
四
线

地理位置

一线 二线 三四线

• 竞争优势明显

• 聚焦高净值人群，专注改善性需
求

• 典型项目包括：阳春碧桂园、汕
尾碧桂园、新会碧桂园

• 持续巩固市场

• 典型项目包括：郑州碧桂园、南
京碧桂园

• 捕捉二线城市外溢购房需求

• 符合二线城市周边城镇化拓展方
向

• 更倾向于打造大型项目，持续支
持业绩

• 典型项目：碧桂园·珊瑚宫殿、碧
桂园·凤凰城（句容）

• 保持关注，审慎参与

• 更倾向于使用招拍挂以外的方式
获取土地以降低成本

• 典型项目：碧桂园·凤凰名苑、
碧桂园·凤凰城（广州）、碧桂
园·山湖湾（广州）

• 捕捉一线城市外溢购房需求

• 符合一线城市周边城镇化拓展方
向

• 更倾向于打造大型项目，持续支
持业绩

• 典型项目：碧桂园·十里银滩、碧
桂园·官厅湖1号

• 捕捉一线城市外溢购房需求

• 符合一线城市周边城镇化拓展方
向

• 更倾向于打造大型项目，持续支
持业绩

• 典型项目：顺德碧桂园

根据截至2015年底的
土地储备：

• 目标市场为二线城
市的项目预计可在
16年及以后提供约
2340亿货量1

• 目标市场为一线城
市的项目预计可在
16年及以后提供约
950亿货量1

• 目标市场为三四线
城市的项目预计可
在16年及以后提供
约2980亿货量1



住宅BU1
（项目公司）

住宅BU2
（项目公司）

坚持合伙人机制, 助力社区业务平台搭建
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住宅BU3
（项目公司）

≤15%

注：
1. *部分业务单元还在规划中。

教育BU*

其他产业BU*

社区BU*

合
伙
人
机
制

健康BU*
合
伙
人
机
制

金融支持
人力资源支持
工程建造支持
设计支持
管理支持
营销支持
品牌支持
物业管理支持

1 2 3 4 5 6 7 8

碧桂园集团

合伙人机制

• 碧桂园推出了“项目合伙人机制”，使公司项目开发具有利益共享、风险共担的特点；
• 2014年10月起，集团所有新获取的项目均采取跟投机制（集团及项目管理层需跟投不超过15%的项目股权）；
• 要求公司项目高管必须以少数股东权益的形式参股项目，其他员工自愿参与；
• 当项目取得收益、资金回笼后，可以再投资下一个项目，项目实现盈利时进行分红；



6.7个月 4.3个月开盘时间1

12%210%净利润率

56%30%左右
年化自有资金

收益率

实施之前 实施之后

8.2个月10-12个月
现金流回正

周期

2014年10月

合伙人机制成效显著
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注: 
1. 土地摘牌至项目预售的时间
2. 2015年签约销售部分的预计净利润率

截至2015年底：

• 已有168个项目引入合伙人机制，73个项目开盘在售

• 累计合同销售额达338亿元

• 集团投资公司投入2.42亿元本金

• 区域投资公司投入4.43亿元本金

运营更有效

盈利更强

收益更高

周转更快



通过参股、控股及分拆打造社区业务平台：包括地产开发、社
区服务及配套、投资及金融三大业务板块

年龄增长

优势

行业

• 多元化的融资渠道，广泛的投资者基础

• 集团58万户业主的强大客户基础

• 已有的纵向产业链和配套产业积累了宝
贵经验且极具延展性

• 极具竞争力的物业开发能力可进行管理输出

• 广泛的销售渠道可进行交叉营销

• 强大的品牌影响力可提升溢价

地产开发地产1

投资理财/保险
投资
及

金融

3

教育

社区服务/健康养老

物业运营

社区
服务
配套

2

24



寻找盘活资产的可能性

通过参股、控股及分拆打造社区业务平台：包括地产开发、社
区服务及配套、投资及金融三大业务板块；社区服务及配套部
分业务潜力可期
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社区服务 / 健康养老 物业运营

• 多元化的O2O平台：
 e当家APP(面向用户)
 管家APP(面向物业管理人员，实现

高效运营管理)
 e当家管理后台(用户管理、订单管

理、商家管理、报表管理）

• 未来前景广阔：5,000,000用户,200
家物业公司, 1,000个合作楼盘

• 目前健康养老项目已于广州华南碧
桂园、惠州十里银滩、顺德碧桂园
等成熟社区试运营

• 结构完善、覆盖范围广，为地
产版块及金融版块提供增值服
务

• 与社区O2O形成线上线下的良
好互动及助推

• 跨国业务，国内覆盖23个省的
68个城市，签约管理面积约
1.38亿平方米，合共服务全国
约58万户业主，未来还将积极
收购外部项目以扩大管理面积

 社区服务及配套部分业务潜力可期

2



通过参股、控股及分拆打造社区业务平台：包括地产开发、社
区服务及配套、投资及金融三大业务板块；与平安之合作正稳
步推进

• 2015年4月碧桂园引入中国平安作为战略投资者，募得资金约港币63.0亿元，将用于公司发展以及一般用途
• 目前与平安的战略合作正从土地投资、营销、金融、社区业务四个方面稳步推进

土地投资

营销

金融

社区业务

• 2015年全年，219个
项目（包含2个海外

项目）参与平安好
房合作，平安经纪
人协助项目开发客
户资源

• 九龙湾众筹合作已
于7月成功结束；上

海嘉定项目正与平
安陆金所合作准备
众筹事宜

• 平安金融超市试点
已经在华南碧桂园
落地

• 平安小额贷款业务
合作，目前已在江
苏句容落地试点

• 与平安陆金所、平安不动产、平安证券、平安大华、平安银行
等合作地产基金，常熟、太仓等15个项目已完成资金募集，募
资金额达人民币60.22亿元

积极参与支持我司的各项融资计划：
• 7月我司发行的 8 亿美元银团贷款
• 8月我司发行的60亿人民币公司债券

3
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通过参股、控股及分拆打造社区业务平台：包括地产开发、社
区服务及配套、投资及金融三大业务板块；投资房地产关连业
务，完善社区生态链

3

27

基本情况

投资背景

投资方案

• 成立于2004年，致力于构建一站式

全闭环家庭服务平台，在全国近百
个城市运营“管家帮”APP，提供

服务项目主要包括钟点工、保姆、
月嫂等。

• 碧桂园认购易盟天地20%的股份，
出资额约为9,756万元。

• 家政O2O行业持续受到高度关注，
未来发展潜力可期。

• 为业主提供更好的体验，完善碧桂
园的垂直社区生态产业链。

• 创立于2002年，主营私募股权投资

基金管理业务和股权投资业务，专
注于投资品牌消费品企业，如周黑
鸭、慈铭体检、德州扒鸡等。

• 碧桂园认购天图资本约10%的股份
，出资额为11.88亿元。

• 碧桂园认购天图资本管理的第七期
基金的份额，已认缴1.25亿元。

• 天图资本在消费品领域的丰富经验
和专业优势有助于完善碧桂园全生
命周期产业链，与碧桂园垂直社区
生态链产生协同效应。

• 培养碧桂园的资产管理能力。

继续投资房地产关连业务，完善社区生态链



感谢您对碧桂园的信心和支持！



规划设计

建筑设计

景观设计

建筑施工

水电安装

亮化安防

集团总部

直管的营

销中心

物业管理 酒店管理

连锁学校

零售商业

交通接驳

项目开发各环节提
前参与投资分析与

决策

土地获取前完成规
划方案和户型设

计，保证快速开工

全产业链协同，资
源快速灵活调配

全面跟踪客户体
验，不断完善五星

级的家

标准化垂直整合

碧桂园的子公司或关联方

装修

家具家饰

管桩

石材
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设计
材料
供应

建造 装饰 营销
物业
管理

综合
配套

附录一 : 商业模式–产业链整合与标准化（1/2）



快速开发 快速销售 快速资金回笼

标准化一体化 聚焦高增长城市

设计、报建
工作前置

资源调配
灵活

工作指引
清晰

定价灵活
刚需为主

期初投入
较低

附录一 : 商业模式–高周转（2/2）
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项目名称(位置) 合同销售金额 (人民币亿元) 合同销售面积 (万平方米)

碧桂园·十里银滩
(广东-惠州惠东)

53.1 70.2

兰州碧桂园
(甘肃-兰州城关)

48.5 60.3

碧桂园·珊瑚宫殿
（海南-陵水英州）

38.7 24.7

碧桂园·凤凰城
（江苏-镇江句容）

34.0 58.3

三明碧桂园
（福建-三明梅列）

29.0 38.6

碧桂园·金海湾
（马来西亚-柔佛州新山）

23.1 16.1

碧桂园·凤凰城
(广东-广州增城)

21.2 14.3

汕尾碧桂园
（广东-汕尾)

21.0 35.1

碧桂园·太阳城
（广东-韶关西联）

21.0 50.5

碧桂园·银河城
（辽宁-沈阳于洪）

19.3 27.2

附录二 : 2015年合同销售金额最高10个项目
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项目名称 (位置) 确认收入金额 (人民币亿元) 确认收入面积1 (万平方米)

碧桂园·十里银滩
（广东-惠州惠东）

90.1 127.4

碧桂园·银河城
（辽宁-沈阳于洪）

60.0 91.3

碧桂园·十里金滩
（山东-烟台海阳）

29.5 44.5

碧桂园·生态城
（湖北-武汉洪山）

29.5 42.3

兰州碧桂园
(甘肃-兰州城关)

28.5 28.0

碧桂园·凤凰城
（江苏-镇江句容）

28.1 48.6

碧桂园·城市花园
（安徽-滁州来安）

27.6 59.9

安庆碧桂园
（安徽-安庆迎江）

21.9 47.8

顺德碧桂园
（广东-佛山顺德）

21.1 26.8

无锡凯旋华庭
（江苏-无锡锡山）

20.2 27.9

注：
1. 包含地下面积

附录三: 2015年确认收入金额最高10个项目



注：
1. 经营活动产生的现金流量为包含受限资金结果

现金流量表 （人民币十亿元）

一、经营活动产生的现金流量1 2014年 2015年

房地产销售 105.75 117.00

其他版块收入及其他经营流入 2.20 6.46

支付房产工程款 -62.90 -70.81

支付房产土地款 -20.98 -38.74

支付利息 -4.69 -5.26

支付员工成本及其他与经营活动有关的现金 -9.50 -8.13

支付的各项税费 -13.54 -14.93

经营活动产生的现金流量净额 -3.65 -14.41

二、投资活动产生的现金流量净额（主要为固定资产投资） -4.68 -6.67

三、筹资活动产生的现金流量

发行股票 2.50 4.95

借款净增加 4.58 24.33

永续资本工具净增加 3.09 16.44

分红 -1.51 -4.77

其他 0.25 0.72

筹资活动产生的现金流量净额 8.91 41.67

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响 -0.04 0.07

五、可动用现金净增加额 0.53 20.66

加：年初可动用现金 26.68 27.21

六、年末可动用现金 27.21 47.87
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附录四:现金流量表
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各项成本费用、净利润占收入的比例

销管费用占合同销售的比例

□ 合计

13.2%

59.1%

5.5%
1.0%2.1%
4.2%

2.9% 1.1%
3.5%8.6%
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90%

100%

2011 2012 2013 2014 2015

净利润

所得税

财务费用

管理费用

销售费用

其它成本

土地增值税

营业税金

工程成本

土地成本

附录五:财务回顾-成本



7,759
9,065

12,228
12,882 13,000
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972 995

1,132

1,455

-100
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1,100

1,300

1,500
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4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

2011 2012 2013 2014 2015

酒店资产（人民币百万元） 酒店收入（人民币百万元）

注：
1. 酒店要经营一年后，方可申请星级酒店评定

酒店资产与收入

截至2015年12月31日，集团共拥有59间酒店，其中51间已开业酒店 (45间5星或5星级标准¹及6间四星或4星级标准¹)，客房

总数13,819间，另有8间酒店在建设中。
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附录六:业务回顾-酒店



36

 集团从2010年开始，除了打造契合业主需求的社区商业外，通过成立专门的商管团队，聘请专业的规划、设

计、招商等运营人才，与品牌大商家组成战略合作联盟，结合公司的大型项目，全力打造大型商业中心 + 大

规模住宅社区 + 五星级酒店的城市综合体。

 集团也于2013年底成立了商业管理公司，进一步专业化商业物业的管理。

 集团的投资物业分类如下，其中社区商铺位于15个省的98个项目，大型商业体共6个，位于江苏句容、辽宁

沈阳、广东云浮、安徽池州和广东佛山，公寓位于广东肇庆。

 2014年开始，集团的投资物业改为以公允价值计入资产负债表，2015年，集团录得投资物业重估税后收益约

人民币6.1亿元。截至2015年12月31日，集团的投资性物业建筑面积达104.5万平方米，公允价值人民币86.9

亿元，其中在租建筑面积达58.38万平方米，公允价值人民币50.1亿元。投资物业租金收入约为人民币9,175

万元。

类型

在租 已竣工待租 在建中 合计

面积
(平方米)

公允价值
(人民币：

千元)

2015年
租金收入
(人民币：
千元）

面积
(平方米)

公允价值
(人民币：
千元）

面积
(平方米)

公允价值
(人民币：
千元）

面积
(平方米)

公允价值
(人民币：
千元）

社区商铺 359,833 3,332,121 77,624 220,888 1,851,954 56,380 466,700 637,101 5,650,775

公寓 58,136 206,000 4,985 - - - - 58,136 206,000

大型商业体 165,823 1,467,422 9,138 99,437 819,124 84,610 542,974 349,869 2,829,520

合计 583,792 5,005,543 91,747 320,325 2,671,078 140,990 1,009,674 1,045,107 8,686,295

附录六:业务回顾-投资物业


