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业绩摘要及管理亮点
2017年管理亮点

注:
1. 除特殊标注外
2. 总债务=银行及其他借款+优先票据+公司债券
3. 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
4. 中国大陆已签约或已摘牌
5. 调整后的资产负债率=（总负债-预收账款）/总资产，2017年，预收账款重分类至合同负债
6. 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
7. 为土地增值税拨备前的毛利或毛利率

8. 剔除税后投资物业公允价值变动及转至投资物业之收益、汇兑净损益、提前赎回优先票据
的损失和衍生金融工具公允价值变动损益后属于本公司股东的应占利润

9. 全年股息为中期股息及末期股息的合计数。由于提早采纳香港财务报告准则第15号，本集
团截至2016年12月31日止年度及之前的留存收益有约人民币31.5亿元增长的一次性调整，
2017年股息包含此次留存收益的一次性增长

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”单位为年

人民币十亿元1

截至12月31日 2017年
同比增长2015 2016 2017

总资产 362.0 591.6 1,049.7 77%

总负债 272.6 510.0 933.1 83%

总债务
2

89.7 136.2 214.8 58%

调整的现金及现金等价物
3

47.9 96.5 148.4 54%

债务净额 41.9 39.7 66.4 67%

权益总额 89.3 81.6 116.6 43%

本公司股东应占权益 65.3 70.1 93.7 34%

中国大陆项目数
4

379 722 1,456 102%

加权平均借贷成本 6.20% 5.66% 5.22% -44个基点

净借贷比率 60.0% 48.7% 56.9% +8.2个百分点

调整后的资产负债率
5

48.7% 53.7% 55.9% +2.2个百分点

人民币十亿元1

截至12月31日之财政年 2017年
同比增长2015 2016 2017

合同销售金额
6

140.2 308.8 550.8 78%

收入 113.2 153.1 226.9 48%

毛利
7

22.9 32.2 58.8 82%

销售、管理及行政费用总额 7.9 12.4 18.3 48%

占合同销售金额（百分比） 5.6% 4.0% 3.3% -0.7个百分点

净利润 9.7 13.7 28.8 110%

属本公司股东之净利润 9.3 11.5 26.1 126%

属本公司股东之核心净利润
8

9.8 12.0 24.7 106%

每股盈利(人民币分) 42.54 52.17 122.80 135%

每股股息
9
(人民币分) 12.95 17.12 39.97 133%

业绩概述

销售业绩
✓ 全年合同销售金额达人民币5,508亿元，合同销售面积为6,066万平方米，分

别同比增长78%和62%

盈利水平
✓ 毛利7约人民币588亿元，同比增长82%，毛利率7由2016年的21.1%上升至

25.9%
✓ 属本公司股东之净利润约为人民币261亿元，同比增长126%

现金流管理
✓ 全年销售楼款现金回款为人民币5,003亿元，净经营性现金流约为人民币

240.8亿元

融资成本
✓ 2017年12月31日，加权平均借贷成本为5.22%，同比降低44个基点

公司合伙人制度
✓ 已申报同心共享项目数：1,277个
✓ 已开盘项目数：608个
✓ 销售情况：累计合同销售金额达人民币8,099亿元
✓ 回报情况：现金流回正周期为9.6个月，年化自有资金收益率10为79%，签约

净利润率为12%
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财务回顾:关键指标（1/2）

62,725
84,549

113,223

153,087

226,900

2013 2014 2015 2016 2017

总收入(人民币百万元)

2.38
2.79 2.89

3.25 

4.40 

2013 2014 2015 2016 2017

期末每股净资产(人民币元)交付物业平均售价(人民币元/平方米)

6,498 6,724
6,194 6,191

7,863

2013 2014 2015 2016 2017

物业销售确认收入(人民币百万元)

60,043
81,898

109,460

148,180

220,157

2013 2014 2015 2016 2017

5



8,848
10,612 9,712

13,663

28,752

2013 2014 2015 2016 2017

净利润(人民币百万元)

18,719
22,055 22,863

32,236

58,785

2013 2014 2015 2016 2017

毛利1(人民币百万元)

注：
1. 为土地增值税拨备前的毛利或毛利率
2. 剔除税后投资物业公允价值变动及转至投资物业之收益、汇兑净损益、提前赎回优先票据的损失和衍生金融工具公允价值变动损益后属于本公司股东的应占利润

8,002 9,238 9,796 
11,985

24,686

2013 2014 2015 2016 2017

属本公司股东之核心净利润2(人民币百万元)

8,514
10,229 9,276

11,517

26,064

2013 2014 2015 2016 2017

属本公司股东之净利润(人民币百万元)

6

毛利率¹ 29.9% 26.1% 20.2% 21.1% 25.9% 8.6% 8.9%14.1% 12.6%净利率 12.7%

财务回顾:关键指标（2/2）



净借贷比率1

64.3%

57.0%
60.0%

48.7%

56.9%

30%

40%

50%

60%

70%

2013 2014 2015 2016 2017

执行财务预算管理，严格控制负债比率

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. 总债务=银行及其他借款+优先票据+公司债券
4. 净债务=总债务–现金及现金等价物–预售物业监控资金

总债务–现金及现金等价物–预售物业监控资金

权益总额

3.3x
3.6x 3.8x 3.7x

4.2x

2013 2014 2015 2016 2017

EBITDA²/利息覆盖

3.6x 3.3x

4.7x
5.3x

4.6x

2013 2014 2015 2016 2017

总债务3/EBITDA²

7

净债务4/EBITDA²

1.9x 1.8x

2.2x

1.5x 1.4x

2013 2014 2015 2016 2017



• 2017年，销售楼款现金回笼约为人民币5,003亿元，净经营性现金流约为人民币240.8亿元，继2016年后再
次实现正的净经营性现金流。

加权平均借贷成本

8

8.54% 8.16%
7.16%

6.14% 5.74%8.08% 7.59%

6.20%
5.66% 5.22%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

2013 2014 2015 2016 2017
期间 期末

截至2017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(人民币等值十亿元)

注：
1. 其他*包含马币或其他货币

38.7 
30.3 30.8 

2.1 

1.4 0.6 

9.0 

6.7 
11.5 

4.2 0.2 
0.1 

3.8 

1.6 

5.8 

4.8 
4.5 11.4 

16.8 

17.0 
5.7 

5.8 
2.0 

2018 2019 2020 2021 2022 2023及以后

境内贷款 境外贷款 境外优先票据 公司债券

55.6

加总

12.1

美元, 

50.2 , 23%
港币, 

10.0 , 5%
人民币,

151.2 ,70%

其他*,

3.4 ,2%

财务回顾:资本结构（2/2)

68.3

53.8

16.9

8.1



业务回顾 战略展望

业绩摘要及

管理亮点
财务回顾
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16.07 
19.45 21.53 

37.47 

60.66 

2013 2014 2015 2016 2017

37.4 45.3 49.2
108.2 130.9 140.2

308.8

550.8

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

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)

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

6,733 6,729 6,511 

8,242 
9,080 

2013 2014 2015 2016 2017

10

业务回顾：合同销售（1/2）



合同销售产品类型占比
(按金额)

高层住宅

类,82%

低层住宅

类,10%

车位及商铺类,8%

合同销售高层住宅类面积段占比
(按金额)

小于90平

方米,13%

90-140平方

米,52%

大于140

平方

米,35%

合同销售低层住宅类面积段占比
(按金额)

小于300平方米,
78%

300-500平

方米,15%

大于500平方米,
7%

合同销售地区分布
(按金额)

广东省,30%

江苏省,15%安徽省
8%浙江省,7%

湖南省,4%

河南省,4%

湖北省,4%

海南省,3%

贵州省,3%

福建省,3%
其他*,19%

注：
1. 其他*包含广西、河北、辽宁、山东、马来西亚、上海、四川、陕西、甘肃、重庆、江西、云南、天津、山西、内蒙古、青海、吉林、黑龙江、澳洲、北京和宁夏。

中国大陆合同销售以城市类型划分
(按金额)

位于一线目标一线,7%
位于二线目标

一线,2%

位于三四线

目标一线,4%

位于二线目

标二线,33%

位于三四线目标二线,4%

位于三四线

目标三四

线,50%

11

2017年，中国大陆合同销售按金额划分，位于一二线城市的合同销售占比为42%，目标市场为一二线城市的合同销售占比为50%

一次性付款

客户,19% 分期付款

客户,3%

按揭客户,78%

中国大陆购房客户付款类型占比
(按金额)

业务回顾：合同销售（2/2）
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注：
1. 中国大陆外的项目共12个

截至2017年12月31日，集团已签约或已摘牌的中国大陆项目总数1为1,456个，其中383个位于广东省。中国

大陆的项目分布于30个省/自治区/直辖市的220个地级市，总计覆盖768个区/县。

2 黑龙江

2 吉林

17 辽宁

4 内蒙古

16天津

44
河北

39山东

57
河南 211江苏

111
安徽

101浙江

63
福建

383
广东

18 海南

12 云南
53 广西

35 贵州
78湖南

29
江西

73湖北
30重庆17 四川

8 甘肃

7
山西

12陕西

20上海

1 青海

5 北京

6
宁夏

新疆2

业务回顾：中国大陆土地储备（1/2）



位于一线目

标一线,13%

位于二线目

标一线,1%

位于三四线目

标一线,3%

位于二线目

标二线,39%
位于三四线

目标二线,3%

位于三四线目

标三四线,41%

位于一线目标一线,3%
位于二线目标一线,2%

位于三四线目

标一线,3%

位于二线目标

二线,26%

位于三四线目标二线,5%

位于三四线目

标三四线,61%

2017年获取土地按城市类型分布（按金额）

注：
1. 截至2017年12月31日，已签约或已摘牌；另外，中国大陆外的项目土地储备约为292万平方米（不含森林城市）
2. 其他*包含福建、河北、重庆、江西、陕西、四川、辽宁、海南、内蒙古、天津、云南、甘肃、山西、上海、北京、宁夏、新疆、青海、吉林、黑龙江

2017年获取土地按城市类型分布（按面积）

2017年获取的881宗土地的预期建筑面积约为14,110万平方米，总代价约人民币4,794.5亿元。其中属本公司股东的预期建筑面积约
为10,145万平方米，总代价约人民币3,271.4亿元，平均地价为人民币3,225元/平方米。
• 通过收并购获取的土地有160宗，土地总代价占比为19%。

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39%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59%

13

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)

此外，潜在土地储备约为141.8百万平方米

广东 ,

28%

江苏 ,13%

安徽 ,8%
湖南, 6%

湖北,5%
河南, 5%

浙江,4%

广西,4%

贵州,4%

山东,3%

其他*,20%

其中，本公司股东应占部分为188.6百万平方米

281.8 

2.0 2.3 56.6 

11.2 52.1 

87.8 

69.8 

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

已摘牌

已有

国土证

已摘牌

未有

国土证

总体

施工证预售证

业务回顾：中国大陆土地储备（2/2）
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• 高学历人才

截至2017年12月31日，
累计引进1,037位博士

• 总经理储备

截至2017年12月31日，
区域总储备人才37人
项目总储备人才841人

业务回顾：人才储备丰富，助力矩阵式管理体系

人才储备助力
矩阵式管理

总部
精干高效

区域
做实做强

城市/片区
聚焦深耕

项目
责任到人

矩阵式
管理体系

财务 … …
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快速度 • 以30层高层洋房为例，开工至交付的基准周期由25.1个
月缩短至15.8个月，节省约9.3个月

SSGF1

注：
1. SSGF理念：Sci-tech，科技创新；Safe& share，安全共享；Green，绿色可持续；Fine& fast，优质高效。
2. 数据来源于公司内部测算

• 抹灰节省率可达90%以上2

• 完工速度快，节省利息成本，提高净资产收益率

• 有效解决渗漏、开裂、空鼓等传统建造方式中的顽疾

• 2016年开始采用，截至2017年底，集团总共1,468个项目中，已有111个试点项目，未来
将大范围推广

• 采用预制墙板、自愈合防水、自升式爬架、铝膜、全现浇外墙、楼层截水系统等20余项
核心建造技术

高效益

精品质

益环保

预制墙板

自升式爬架

业务回顾：SSGF工业化建造体系，科技创新与管理优化



业绩亮点

入选恒生指数
2017年11月，获恒生指数有限公司纳入恒生指数成份股

获得投资级评级
2017年9月，获惠誉将公司主体评级提升为“投资级”（由BB+评级上调至BBB-评级）

收入和盈利增长
总收入达人民币2,269亿，同比增长约48%；毛利率为25.9%，同比上升4.8个百分点；属本公司股东之净利润为人民币261
亿元，同比增长126%，全年合计每股股息同比增长133%

销售业绩有保障，去化率高
合同销售金额约为人民币5,508亿元，同比增长78%；整体去化率达81.5%

现金流状况良好
2017年，销售楼款现金回笼约为人民币5,003亿元，净经营性现金流约为人民币240.8亿元

融资成本进一步降低
2017年12月31日，加权平均借贷成本为5.22%，同比降低44个基点

土地投资组合进一步动态调整
2017年新获取的土地中，目标一二线与目标三四线的地块按金额（不含少数股东权益）划分的比例为59:41

产品竞争力提升
产品品质精益求精，2017年累计到访交楼率为99.31%，相比2016年95%的累计到访交付率，提升了4.31个百分点

配套产业业绩
集团物业管理业务的对外收入约为人民币26.6亿元，经营利润为人民币4.9亿元，分别同比增长36%和20%

高素质的管理团队
稳定的核心团队，大量引进跨行业、高学历人才，截至2017年12月31日，在职的1,037位博士，在不同岗位展示才华，
与公司共同进步
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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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聚焦中国城镇化红利

战略概览：通过有质量的发展，成为行业内最有竞争力的企业

• 可持续发展

• 分散单一项目风险
以应对市场波动

• 快周转

• 现金为王

18

合伙人机制

地产相关业务



•一二线城市
城区

•卫星城市

•三四线城市核
心区域（包括
市、县、镇）

吸收溢出需求

聚焦城镇化红利：卫星城与三四线之王，一二线城区挑战者

19

捕捉一二线城市的外溢需求

为首次购房的客户提供
主流产品

为改善性客户提供好房子

• 二十多年的成功经验

• 兼具一二线城市的定价弹
性和三四线城市的高周转

• 更倾向于打造大型项目，
持续支持业绩

• 持续参与，巩固市场

• 通过品质、成本和速度
管控超越同行

• 产品竞争力强
• 避免同质化产品过度供应
• 截至2017年底，仍有符合公司

投资标准的56个三线地级市、
136个四线县级市、951个县、
16,010个镇未进入



聚焦城镇化红利：实施产城融合战略，打造科技小镇

20

• 聚焦一线城市周边及强二线城市

• 产业发展平台

• 包含住宅在内的多种业态

打造科技小镇

• 房地产主营业务的有力补充

• 响应国家产业发展及新型城镇化政策

• 优质资产，长期的盈利来源

• 参与优质企业的投资和孵化

打造科技小镇的理由

实施产城融合战略

碧桂园科技小镇的发展

• 已签署协议
➢ 截至2017年底，已与政府签订协议

的项目共56个

• 已落地
➢ 截至2017年底，已落地8个科技小

镇，主要集中在长三角、珠三角、
京津冀、湘渝川区域

• 首个科技小镇

➢ 位于惠州潼湖的碧桂园创新小镇，
于2017年5月17日正式奠基动工，

是广东省首个动工的科技小镇示范
项目



地产业务单元1

地产业务单元2

深化合伙人机制

地产业务单元3

≤15%

注：
1. *部分业务单元还在规划中。

其他产业业务单元*

社区业务单元*

健康业务单元*

合
伙
人
机
制

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（集团及项目管理层可跟投不超过15%的项目股权）；
• 参与跟投的公司高管一般以少数股东权益的形式参股项目；
• 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。

21

服务支撑1

2 风险管控

3 充分授权

合
伙
人
机
制



地产相关业务：长租公寓及物业运营业务潜力可期

长租公寓

• BIG+碧家国际社区

✓ 已在北京、上海、广州、深圳、厦门等
城市开业

✓ 截至2017年12月31日，获取项目24个，
预计转化量为8,000间以上

• 强劲金融支持
✓ 碧桂园租赁住房一号REITs，产品规模达

100亿元
✓ 中信银行-碧桂园长租保障基金，授信额

度300亿元

✓ 与建设银行上海分行开展战略合作，获
200亿元授信额度支持

• 未来向长租城市演化
✓ 每个长租城市的规模为2万间以上
✓ 将视市场情况推进

物业运营

• 覆盖中国大陆28个省/自治区/直辖市，
超过240个城市，合同管理面积3.29亿
平方米，在管收费面积1.23亿平方米，
合共服务约100万户业主，未来将积极
收购外部项目以扩大管理面积

• 物业管理业务的对外收入约为人民币
26.6亿元，经营利润为人民币4.9亿元，
分别同比增长36%和20%

• 凤凰优选

✓ 社区零售服务，致力于为广大业主提供
高品质的特供产品

✓ 助力房产销售，提升住宅附加值

22

为物业运营增
加客户流量

优质物业服务
增值长租业务



感谢您对碧桂园的信心和支持！
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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

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）
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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
期初投入
较低
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附录一:商业模式–高周转（2/2）



附录二:现金流量表
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现金流量表（人民币十亿元）

一、经营活动产生的现金流量 2016年 2017年

房地产销售 284.08 500.33

其他版块收入及其他经营流入 3.77 5.58

支付房产工程款 -85.15 -112.39

支付房产土地款 -126.58 -318.68

支付利息 -6.12 -10.80

支付员工成本 -11.65 -20.41

支付的各项税费 -17.49 -25.70

其他 0.40 6.15

经营活动产生的现金流量净额 41.26 24.08

二、投资活动产生的现金流量净额（主要为对子公司、联营、合营公司的投资） -20.46 -44.38

三、筹资活动产生的现金流量

借款净增加 44.58 80.58

永续资本工具资本返还 -19.53 -

证券化安排的收款\（付款） 7.00 -5.24

回购股份 -3.54 -1.22

支付本公司股东股息 -3.01 -5.38

其他 1.95 4.08

筹资活动产生的现金流量净额 27.45 72.82

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响 0.16 -0.09

五、现金及现金等价物净增加额 48.41 52.43

加：期初现金及现金等价物 36.24 84.65

六、期末现金及现金等价物 84.65 137.08

加：期末受限制现金 11.84 11.32

七、期末可动用现金 96.49 148.40
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营业税金

工程成本

土地成本

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

附录三:财务回顾-成本
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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2017年12月31日，集团共拥有48间酒店，其中39间已开业（33间5星或5星级标准¹及6间4星或4星级

标准¹），客房总数9,679间，另有9间酒店在建设中。

附录四:业务回顾-酒店
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 集团的投资物业包括社区商铺（位于15个省的87个项目）、公寓（4个）、大型商业体（ 6个）。

 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，2017年，集团录得投资物业重估税后收益约

人民币3.8亿元。截至2017年12月31日，集团的投资性物业建筑面积达97.8万平方米，公允价值为人民币83.4亿

元，其中在租建筑面积达60.9万平方米，公允价值为人民币56.4亿元。投资物业租金收入约为人民币1.1亿元。

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)

2017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 304,290 3,313,476 78,770 117,616 773,798 132,807 1,068,834 554,713 5,156,108

公寓 82,069 487,650 19,010 25,251 303,820 - - 107,320 791,470

大型商业体 222,827 1,843,636 9,825 60,522 319,767 32,764 227,133 316,113 2,390,536

合计 609,186 5,644,762 107,605 203,389 1,397,385 165,571 1,295,967 978,146 8,338,114

附录四:业务回顾-投资物业
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项目名称(位置) 合同销售金额(人民币十亿元) 合同销售面积(万平方米)

碧桂园·珊瑚宫殿（陵水） 9.2 48.9 

亚运城（广州） 5.5 29.2 

碧桂园·十里银滩（惠州） 4.6 43.0 

碧桂园·凤凰城（西安） 4.6 47.3 

碧桂园·龙城（郑州） 4.5 55.5 

碧桂园·颍州府（阜阳） 4.3 46.8 

兰州碧桂园（兰州） 4.1 56.2 

碧桂园·凤凰城（镇江） 4.1 44.7 

碧桂园·欧洲城（滁州） 3.8 53.2 

碧桂园·中央首府（海口） 3.7 30.5 

附录五:2017年合同销售金额最高的10个中国大陆项目
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项目名称（位置）
交付物业确认收入金额

（人民币十亿元）
交付物业确认收入面积1

（万平方米）

碧桂园·十里银滩（惠州） 6.2 67.1 

碧桂园·金海湾（马来西亚） 6.3 43.9 

虎门碧桂园（东莞） 5.3 29.9 

兰州碧桂园（兰州） 4.9 61.8 

南京碧桂园（南京） 3.9 31.3 

碧桂园·珊瑚宫殿（陵水） 3.7 19.4 

松湖碧桂园（东莞） 3.5 20.3 

碧桂园·凤凰城（广州） 3.2 22.8 

碧桂园·海湾1号（广州） 2.5 13.9 

碧桂园·凤凰城（镇江） 2.3 38.5 

注：
1. 包含地下面积

附录六:2017年交付物业确认收入金额最高的10个项目
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