








项目基本情况
2021年9月26日市场招拍挂竞得项目，10月19日签订土地成交确认书
项目位于中国广州市白云区白云新城核心区，云城南四路以北、齐心路以南，在云城西路
两侧包括AB�������号地块（居住用地）、AB�������号及AB�������号地块（商业及商
务用地）

一、业绩摘要及亮点
云港城项目摘牌，深耕广州重点城市核心区域

4号地块规划指标

用途

土地面积

容积率

总计容面积 

9号地块 11号地块

商业/商务/
绿地与广场用地

商业/商务/服务设
施/绿地与广场用地

二类居住用地
/绿地与广场

用地

42,688平方米 31,079平方米 40,677平方米

6.03

257,600平方米

3.85 3.16

119,750平方米 128,650平方米

拍地成本：122.79 亿港元 总计容楼面面积：506,000 平方米

竣备时间： 待定 销售计划： 2022年



一、业绩摘要及亮点
云港城项目摘牌，深耕广州重点城市核心区域

项目筹备

摘牌后迅速搭建管理团队全力加速项目开发建设。目前已注册成立项目公司，同步
启动总包单位招标工作。

通过内部项目管理专业人才储备及外部市场招聘配备管理团队，按项目进度逐步落
实满足人员需求。

住宅：白云新城住宅供应稀缺，将充分发挥该项目的稀缺性、山景和区位优势，着力
打造高品质产品和高标准示范区。

商办产品：根据不同客群需求进行多元产品规划，包括公寓、写字楼、商业，争取通过
具备竞争力的产品设计、完善的服务配套等，提升项目综合价值。

管理团队搭建 产品规划



一、业绩摘要及亮点
云港城项目摘牌，深耕广州重点城市核心区域

裨益
战略：高度符合公司深耕广深、布局湾区的发展战略，聚焦湾区核心城市核心地段，

获取稀缺核心土地资源。
品牌：区域标杆、地标综合体项目、规模大盘，在已有深圳粤海城项目的基础上，强化

粤海置地品牌。

白云新城⸺白云区CBD、经济发展核心引擎，定位为广州城市重点功能区、总部经济
集聚区，规划为企业总部、航空产业及商业酒店服务等功能组团，重点发展总部经济，吸引
大型企业及中小企业总部进驻。

白云新城核心资源的全方位聚集



一、业绩摘要及亮点
云港城项目摘牌，深耕广州重点城市核心区域

裨益

交通便捷，项目位于白云新城中轴核心区，临近主干道，距地铁站仅约���米，畅达白云
站、广州南站、白云机场以及广州市各区，距国际机场仅约��公里，待空港大道三期建设落
成之后，将便捷到达白云机场等站点

商业购物中心、学校、医院、公园及体育馆均在三公里半径范围内
地处云山西麓，坐拥稀缺城市景观

成本：低于����年片区宅地市场成交价；低于����年商地最新成交价
产品：住宅具备打造高端豪宅产品条件，为项目获得较好的利润空间；区域写字楼产

品一手供应较少，存量写字楼租赁情况良好，对置业投资者吸引力较大，写字楼销售市场
前景良好。

区位、景观双优势，规划配套完善，市场前景良好
投资回报良好
底价摘牌地价成本较低，各项指标处于同类物业投资平均回报水平
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二、业务回顾

在建项目 销售项目

粤海城项目

陈垣路项目

珠海金湾项目

佛山拾桂府项目

中山粤海城项目

江门甘化项目

惠州大亚湾项目

广州粤海云港城项目

粤海城项目

拾桂府项目

宝华轩项目

如英居项目

在
售 在

建
项
目

销
售
项
目

项目回顾



二、业务回顾 ‒ 项目总览

在建项目

项目情况 物业项目 地区  用途  本集团持有权益 总建筑面积约数
（平方米） 预计竣工备案日期

已
竣
工
项
目

深圳粤海城西北部土地 中国深圳市 商务公寓 / 商务 100% 167,008 已竣备

已竣备

已竣备

已竣备

已竣备

广州拾桂府 中国广州市 住宅 100% 118,068 

宝华轩 中国广州市 住宅 100% 5,153 

如英居 中国广州市 住宅 80% 127,616 

如英居 中国广州市 车位 80% 23,681 

在
建
项
目

深圳粤海城项目北部土地 中国深圳市 商业/写字楼/商场 100% 218,854 2022年下半年

深圳粤海城项目南部土地 中国深圳市 写字楼/商场 100% 255,116 2023年

陈垣路项目 中国江门市 住宅/商业服务 100% 222,684 2022年下半年

珠海金湾项目 中国珠海市 住宅/商业 100% 249,918 2024年

佛山拾桂府项目 中国佛山市 住宅/商业 100% 200,385 2023年

中山粤海城项目 中国中山市 住宅 98% 321,456 2023年

江门甘化项目（江门3至5号土地） 中国江门市 住宅/商业 51% 612,497 2026年

惠州大亚湾项目 中国惠州市 住宅/商业 100% 138,549 2023年

广州粤海云港城项目 中国广州市 住宅/商业 100% 730,000 /

合计 / 　/ /　 3,390,985 /　



项目基本情况

二、业务回顾 ‒ 粤海城项目

城市高速公路多个市政公园

三条地铁线路 总楼面面积为：432,051平方米

粤海城项目位于中国深圳市罗湖区，建设以珠宝为主题的多元商业综合体，致力于将其打造
成为新型珠宝产业地标、承载城市记忆的时尚文创地标。

最新利好 ⸺ 香港《北部都会区发展策略》出炉
香港����年《施政报告》提出将成立“北部都会区”
打造港深“双城三圈”，罗湖位于“港深紧密互动圈”，坐拥三口岸、直通香港
延伸东铁线至罗湖，在深设立“一地两检”口岸，接驳罗湖轨道交通
香港金融产业与片区珠宝产业融合，“珠宝金融化”将带动产业升级
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二、业务回顾 ‒ 粤海城项目

首期项目
-西北部土地-

于2020年6月份竣工备案
为粤海城项目首次交楼及确认

收入
销售情况：（截至2021年9月30

日）
累计已签约总楼面面积约��,���平
方米，已交付总楼面面积约��,���
平 方 米 ，占 可 供 出 售 楼 面 面 积
��.�%

-南部土地-
南部土地正在进行塔楼主体结

构施工、商业裙楼结构施工
预计于2023年竣工备案

西北部土地

南部土地
北部土地

北部土地商业裙楼及塔楼主体
结构已封顶，正在进行装修施工

预计于2022年下半年竣工备案
招商情况：已与广东粤海天河城

（集团）股份有限公司订立粤海城项
目购物中心物业招商合同，授予粤海
城项目购物中心冠名为“天河城”之
权利并提供物业招商服务。

-北部土地-



项目基本情况

工程进展

二、业务回顾 ‒ 江门陈垣路项目

容积率

����年�月��日市场招拍挂竞得项目，首进江门市场
项目推广名为江门粤海·壹桂府，位于江门市蓬江区陈垣路，区域规划定位高，市场前

景好，具有稀缺景观资源和良好生活配套

采取分期开发模式，大部份物业主体结构已封顶，正在进行装修施工
江门陈垣路项目







配套资源丰富

多所规划学校

一线临河景观

拍地成本：��.�� 亿港元

竣备时间：����年下半年 预售时间：����年�月

总楼面面积：���,��� 平方米

销售情况：（截至����年�月��日）累计已签约总
楼面面积约��,���平方米，占可供出售楼面面积
��.�%



二、业务回顾 ‒ 珠海金湾项目

项目基本情况
����年�月��日市场招拍挂竞得项目，首进珠海市场
项目推广名为珠海粤海·拾桂府，位于珠海市金湾区最核心的航空新城片区，粤港澳大湾区

核心区域市场前景可期，价值潜力大

沈

工程进展
首期物业正在进行主体结构施工，非首期物业正在进行桩基础施工

拍地成本：��.�� 亿港元

竣备时间：����年 预售时间：����年�月

总楼面面积：���,��� 平方米

对接粤港澳大湾区核心地区 生活、教育资源充足

高档完备的商业中心
沟通港澳

辐射粤西

珠海金湾项目

销售情况：（截至����年�月��日）累计已签约总
楼面面积约�,���平方米，占可供出售楼面面积
�.�%



二、业务回顾 ‒ 佛山拾桂府项目

项目基本情况
����年��月��日市场招拍挂竞得项目，首进佛山市场
项目推广名为佛山粤海·拾桂府，位于的佛山市禅城区项目所在片区定位为佛山市宜居宜业

宜创新的现代化高质量强中心区域，位置资源优势明显，具备打造品质生活的条件

本
项
目

湾
华
站

广
佛
江
珠
高
速

沈
海
高
速 广台

高速

广
珠
西
线
高
速

广州环
城高速

地铁广佛线

悠方购物公园

佛山市第四人民医院

地铁3号线

教育

医疗

商业

景观

半月岛湿地公园
骨科医院

本项目

澜石中学

天虹购物中心

3公里范围

滨江湿地公园

亚洲艺术公园

新DNA

惠景中学

广东职业技术学院
佛山市第三中学

湾华小学
禅城区佛科实验小学

绿景小学

城南小学
佛山市第一人民医院

奇槎小学

环湖小学

禅城区人民医院中医院

地铁2号线

佛山市实验学校 佛山华英学校

地铁3号线

工程进展
首期物业正在进行主体结构施工，非首期物业正在进行土方开挖

拍地成本：��.�� 亿港元

竣备时间：����年 预售时间：����年��月

总楼面面积：���,��� 平方米

广佛同城发展的核心区佛山禅城区 地铁2号线和3号线交汇站湾华站

医疗、教育、商业资源充足地铁、高速环绕



二、业务回顾 ‒ 中山粤海城项目 

项目基本情况
����年��月��日市场招拍挂竞得项目，首进中山市场
项目推广名为中山粤海城，位于中国中山市翠亨新区起步区，片区地处粤港澳大湾区环湾核

心圈层，是珠江西岸连接深中通道的桥头堡
项目位置、产业和交通资源优势明显，市场前景良好

深中通道

未来大道
香山大道

翠亨快线

中开高速

横门路

中山纪念小学
翠亨第一中学（规划）

翠亨新区外国语学校（小学）

翠亨新区外国语学校（中学）

翠湖公园

集盒翠亨里

中山科技大学

国家湿地公园

体育馆

翠亨新区规划馆

银海科技产业化项目
金雅福黄金珠宝文创综合体

新客运码头

榄菊（大湾区博物馆+ 文化艺术酒店）

湾区医疗城

第一出口

打造低密、生态型高质量居住小区

教育、医疗、商业配套日益完善

一线海景

中山粤海城项目

拍地成本：��.�� 亿港元

竣备时间：����年 预售时间：����年�月

总楼面面积：���,��� 平方米

工程进展
各期物业均在进行主体结构施工

销售情况：（截至����年�月��日）累计已签约总
楼面面积约�,���平方米，占可供出售楼面面积
�.�%



二、业务回顾 ‒ 江门甘化项目

于����年�月取得�-�号地
江门粤海有权获得�号地使用权，且毋须支付土地出让金

已获批准作市镇住宅以及其他商业及服务用途

医疗卫生及商业服务用途（待政府批准居民安置安排后确定）

�-�号地：
住宅用途：���,��� 平方米
商业用途：���,���.�� 平方米
公建配套：�,��� 平方米
�号地：
养老公寓及公共服务设施： ��,��� 平方米
护理院及康体中心： ��,���.�� 平方米

销售情况：（截至����年�月��日）累计已签约总楼面面积约��,���平
方米，占可供出售楼面面积�.�%

项目基本情况
项目推广名为江门粤海城，位于广东省江门市蓬江区甘北路东侧、西江西侧、泮边街南侧、北

新街北侧地段
地处人口稠密的旧城区，交通便利；毗邻西江，与潮连人才岛相连，邻近建有五个公园，惬享

优质生活环境和优越河畔景致
所处甘化片区将定位为集高档商业／金融及住宅区为一体的滨水小区

60km

72km

50km

55km

75km

珠江新城

白云机场
88km

佛山沙提机场

宝安机场
江门东站
5km

江门市政府

10km半径

20km半径

30km半径

北
新
片
区

滨
海
新
区

双龙
杜阮
片区

江海区

人才岛

蓬城片区

珠西枢
纽站-江

门站

江门粤海
滨江项目

江门甘化
厂项目

新会
南新

区

南湖
片区

开发成本（�-�号地）：���� 万元

收购成本（�-�号地）：��.�� 亿元

总地盘面积（�-�号地）：���,���.��平方米

总地盘面积（�号地）： ��,���.��平方米

拟建总楼面面积：���,���.��平方米

工程进展：正在进行主体结构施工
竣备时间：����年��月（分三期动工）

预售时间：����年�月

定位：大型综合房地产项目



惠州大亚湾项目基本情况

二、业务回顾 ‒ 惠州大亚湾项目

公园

项目推广名为惠州粤海·壹桂府，位于中国广东省惠州市大亚湾区澳头妈庙；
北接惠阳区、西接深圳坪山，临近连接惠阳区与大亚湾区的干道新澳大道，是通往大湾

区东岸的重要门户；
交通基础设施完备，临近机场，与惠州高铁南站仅距七公里，距离香港���公里、澳门��

公里、深圳市中心��公里及东莞市中心���公里。

龙海一路

龙海二路

石化大道西

龙海三路（部分在建）

龙山十路

大亚湾大道

新澳大道

惠州南站

坪山区

惠深沿海高速

约7km

西南大道

锦绣东路
丹梓大道

坪山大道
沙田站

惠州粤海收购成本，惠阳粤海于����年�月取得

数据截至����年�月��日，目前正进行土地平整工程

已获批准作市镇住宅用途

住宅用途：��,���平方米
商业用途：�,���平方米
公建配套：�,���平方米

开发成本：���.� 万元

收购成本：����.� 万元

总地盘面积：��,���平方米

拟建总楼面面积：��,���平方米

工程进展：正在进行主体结构施工、桩基础施工、土方施工
竣备时间：����年��月

销售计划：����年�月预售

坐拥天然坡地园林景观，集居住、运动、休闲、文教等功能于一体

定位：优质都会宜居小区



二、业务回顾 ‒ 已竣工销售项目

项目 基本情况
销售进展

招商情况累计已交付
总楼面面积

占全部单位
总楼面面积

87,340平方米 76.2%

65,075平方米 99.1%

3,884平方米 100% /

  住宅：
94,617平方米

  车位：
5,775平方米

住宅：100%
车位：71.7% /

与广东粤海天河城（集
团）股份有限公司订立
粤海城项目购物中心物
业招商服务合同,由其提
供物业招商服务。

于2020年1月起开业，
截至2021年9月30日，
拾桂府商业物业粤海·
得邻出租率约92.9%

位于深圳市罗湖区东昌路。
西北部土地总楼面面积为114,654
平方米，北部土地总楼面面积为
146,551平方米，南部部土地总楼
面面积为199,500平方米。

位于广州市越秀区珠光路43-55号。
总楼面面积约为65,636平方米。

位于广州市荔湾区文昌路宝华巷
15‒21号南侧。总楼面面积约为
3,884平方米。

位于广州市番禺区大石镇东乡村
三支香水道南侧，番禺丽江花园
以 西 地 段 。 总 楼 面 面 积 约 为
94,617平方米。

粤海城

拾桂府

宝华轩

如英居
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三、近期举措及未来规划

市 值

业 绩 端 市 场 端

2. 优化资产整合配置，
优先推进优质土储项目
注入上市公司，增强业
绩基础

3.集中资源优势，打造
上市公司项目拓展、开
发资质等核心功能平台 

4.探索建立跟投机制，
激 励 员 工 “ 共 创 、 共
享、共担”

3. 多渠道市场融资

1. 加强资本市场公关

4 . 多 平 台 发 布 公 司 信
息，拓宽沟通渠道

2. 渐进式派息政策，切
实回报股东

1.完成现有地产开发项
目委托上市公司管理，
明确唯一地产资本发展
平台



三、近期举措及未来规划
委托管理地产业务，明确唯一地产资本发展平台

粤海置地（深圳）有限公司（下称置地深圳）与粤海控股正式签署委托管理协议，粤海控股将旗下三间全资附属公司委托予置地深圳管理
粤海控股拟将粤海置地发展为其唯一专注于房地产业务的上市旗舰
继而成为一间立足于粤港澳大湾区的具有竞争力及影响力的房地产发展及投资公司
明确粤海置地为粤海集团系内唯一地产业务资本发展平台

委托管理服务期限：
三年（���� 年� 月�� 日-���� 年� 月�� 日，含首尾两天）

委托管理服务费：
置地深圳每年收取委托管理服务费合计不超过人民币 �,���,��� 元

委托管理服务费厘定标准：
由置地深圳及粤海控股按公平原则商定，并按托管公司资产总额的百分比收取
该百分比经参考同行业市场案例的公司所收取的相关管理服务费相对其管理资产总额计算得出

特别条款：
在托管服务协议有效期内，如粤海控股新增房地产发展业务：
与置地深圳协商交由置地深圳提供托管服务协议项下的委托管理服务，或
按出售予第三方的同等条件下优先出售予置地深圳

托管公司主要持有房地产项目：
广州珠江新城、广州泰康路项目、南沙粤海总部项目
番禺万博中央商务区项目、佛山南海和顺项目、惠州大亚湾项目

有助本公司充份掌握该等
托管公司的业务及其房地产
项目具体情况

增强本公司房地产业务的
综合管理及发展能力

更有效地评估现有业务与
托管公司资产的协调性及未
来整合的可能性



三、近期举措及未来规划
置地深圳收购江门、惠州项目，增强业绩基础

江门项目 惠州项目

江门及惠州收购事项符合粤海置地集团的长期业务计划及发展策略

总代价：�.��亿元
粤海置地集团的内部资源及╱或银行贷款拨付

厘定标准：置地深圳与广东粤港投资开发有限公司公平磋商

调价机制：下调江门减少资产净值的��%

交割后：江门粤海由置地深圳持有��%的股权，将成为粤海置地及粤海投资的间接非全资附
属公司，不再为粤港投资的附属公司

总代价：�.��亿元
粤海置地集团的内部资源及╱或银行贷款拨付

厘定标准：置地深圳与惠州卖方公平磋商

调价机制：下调惠州减少资产净值的��.��%

交割后：置地深圳将拥有惠阳粤海���%的股权，且惠阳粤海及惠州粤海将成为粤海置地及
粤海投资的间接全资附属公司

粤海置地集团对江门市及惠州市（属于粤港澳大湾区）的房地产市场持乐观态度⸺随着中国政府落实大湾区相关规划及政策，于可见将来，大湾区内各城市的经济有望进一步融合发展，经济地位进一步提升，预计该区域房地产

行业将受益于整体社会经济的融合。粤海置地集团将继续奉行其现有策略，于中国一线城市物色物业投资及发展项目机会，同时亦积极进军大湾区城市及珠江三角洲地区市场，以期发展长期可持续业务模式。

项目配套资源丰富，交通便利，可吸引本地、周边地区等各类潜在买家⸺江门甘化项目距北新片区中心商圈仅三至四公里左右，邻近一所知名中学及一所甲等综合性医院，连接主要交通网络，五公里范围内汇集城轨、主干道、汽

车站、城市干道及高速公路，可轻松到达佛江高速公路及广中江高速公路相关入口；惠州大亚湾项目毗邻若干购物广场、多所知名学校及两所医院。惠州大亚湾项目亦连接主要交通网络，多条高速公路可供选行，亦可选搭高铁及其

他公共交通工具，一小时车程之内即可到达深圳。

项目预期可带来可观投资回报⸺江门甘化项目的地盘面积约为���,���.�� 平方米，预期总楼面面积合共约为���,���.��平方米，除了部份面积保留为拆迁安置用途，粤海置地集团拟出售项目项下将予开发的所有住宅及商业物

业；惠州大亚湾项目的地盘面积约为��,��� 平方米，预期总楼面面积合共约为��,��� 平方米。粤海置地集团拟出售惠州大亚湾项目项下将予开发的所有物业。受惠于中国政府助力推进大湾区战略发展，预期江门甘化项目、惠州大

亚湾项目将为粤海置地集团带来可观投资回报。

提升品牌形象及知名度⸺江门甘化项目、惠州大亚湾项目的建设发展有利于提升置地深圳作为优质成熟物业发展商的品牌形象。同时，粤海置地于���� 年收购一幅位于江门市蓬江区陈垣路的地块以发展房地产项目，连同江门

甘化项目可进一步提升粤海置地作为优质成熟物业发展商的品牌形象及加深置地深圳在大湾区主要城市之一江门市的知名度。



三、近期举措及未来规划
探索建立跟投机制，激励员工“共创、共享、共担”

探索建立跟投机制，激励员工“共创、共享、共担”

中山马鞍岛项目、佛山湾华项目纳入首批跟投项目

基本上所有销售型项目都列入跟投机制，跟投人员为与公司或其所属公司签订正式劳动合同的员工
跟投本金返还设置，体现市场化与国资要求的良好结合
提高投拓及营销跟投额度，进一步加强激励约束效果
首批跟投项目投资回报指标提升效果显着

完成制定跟投管理办法、制定首批项目跟投具体实施方案、项目跟投宣讲、搭建跟投架构等工作
����年�月��日中山及佛山项目分别筹集到���万元、���万元，并投入到项目公司



截至 ���� 年 �� 月 �� 日止年度，董事会建议宣派末期股息: 本公司以提供稳定及可持续回报予本公司股东作为目标。

三、近期举措及未来规划
持续派息政策，切实回报股东

派息宣告 经修订股息政策

每股派息：�.�� 港仙

总股本：�,���,���,��� 股
派息总额：��,���,��� 港元

于����年�月��日（星期五）
前后派发予于����年�月��日（星期五）营业时间结束时名
列于本公司股东名册之股东

在决定是否建议派发股息或厘定股息金额时，我们将
考虑本公司的经营性收益、经营性现金流量情况、财务
状况、投资及融资需求、
过往派息情况、同行业派息比率水平等综合而定。本公
司有意将资金优先用于现有项目及未来业务发展。
现阶段，我们董事会将采取渐进式的股息政策安排，切
实回报股东。
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四、战略展望 ‒ 战略定位

致力成为“湾区具有影响力的综合开发运营商、湾区国有房企领先者”
我司所持有的项目均位于粤港澳大湾区或“一核一带一区”中心城市，将受益于大湾区或“一核一带一
区”的良好发展态势。
*一核一带一区：推动珠三角核心区优化发展；把粤东和粤西与珠三角城市串珠成链形成沿海经济带；把
粤北山区建设成为生态发展区。
通过深圳粤海城、广州拾桂府等项目的开发建设和管理，战略性进入珠海江门、惠州、佛山、中山等粤港
澳大湾区核心城市市场，我司已与当地政府建立了良好的合作关系，搭建了专业开发团队，建立了项目
开发运营模式。

聚焦粤港澳大湾区，以深圳、广州为大本营，
重点拓展湾区九城

专业能力

行业经验

资源优势

省属国企背景

股东资源优势

把握市场时机

积极创新项目拓展模式

寻找大湾区优质项目发展机会

加强品牌塑造和提升

进一步增强产品品质和竞争力

结合致力成为“大湾区具有影响力的
地产开商 ”，实现本公司长远稳健发展



四、战略展望 ‒ 战略目标

借鉴标杆房企经验，以“提速度、保品质、降成本”为目标，
逐步打造粤海特色标准化产品线。

通过主动积极的业绩管理和资本运作，提升和稳定公司
业绩，辅以良好的投资者关系管理，积极传递正面信号，
提升公司市值表现。

聚焦大湾区九城及省内其他具有发展潜力城市核心板块，多
元投资，因城施策。利用国企优势提升非市场化拿地能力。

加强合规管理体系建设，确保上市公司投资、交易、资本运作
等事项符合有关合规要求，持续开展上市公司合规培训增强
合规意识，提升公司企业管治水平，建立良好的市场公众形
象。

聚焦
深耕
湾区

打造
品牌
标准

加强
合规
管理

优化
资本
运作
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