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免责声明免责声明

本简报可能载有前瞻性陈述。任何该等前瞻性陈述乃基于若干有关碧桂园控股有限公司（「本公司」）营运
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构成本简报一部分的投影片仅为协助口头报告有关本公司的背景资料而编制。本简报同时包含有关中国及房
地产开发业的资料及统计。本公司乃自非官方来源取得该等资料及数据，事前并未经独立核证。本公司并不
能确保有关来源已符合其它行业以相同基准或相同程度的准确性或完整性得出的该等数据及数据。阁下请勿
过度依赖本简报中有关房地产开发业的陈述。本公司并不就本简报所载任何数据或意见的公平性、准确性、
完整性或正确性发表任何明示或默示的声明或保证，且不应依赖有关内容。读者不应视本简报为作出其个人
判断的替代品。本简报所包含的数据及意见可能基于或来自本公司管理层的判断及意见。有关资料并不一定
能作准或生效。本公司或本公司的财务顾问，或彼等各自的董事、行政人员、雇员、代理或顾问概不就本简
报的内容，或因使用本简报所载内容或因本简报的内容而引致的任何损失承担任何形式的责任。本简报并不
能视为投资目标、财务状况或任何投资者的指定需要的考虑，亦不构成买卖任何证券或相关金融工作的招揽
、要约或邀约。本简报任何部分均不构成任何合约或承诺的基础。本简报不得复制或者转载。
于美国或任何倘未根据任何有关司法权区的证券法例登记或合格前作出有关提呈、要约或出售则属不合法的
司法权区，本公告并不构成提呈出售或提呈购买任何证券的要约。未办理登记手续或未获适用登记规定豁免
前，不得在美国提呈或发售任何证券。凡在美国公开发售任何证券，均须以刊发招股章程的方式进行。该招
股章程须载有提出有关发售的公司、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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主要内容

财务指标财务指标

商业模式管理逻辑

竞争优势竞争优势
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商业模式商业模式管理逻辑管理逻辑
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16,545
24,638

33,194
40,012

60,043

2009 2010 2011 2012 2013

物业确认收入（人民币百万元）

财务指标财务指标——规模的增长规模的增长1

17,586
25,804

34,748
41,891

62,682

2009 2010 2011 2012 2013

总收入（人民币百万元）

16,545
24,638

33,194
40,012

60,043

2009 2010 2011 2012 2013

3,489
4,929

5,896 6,158

9,240

2009 2010 2011 2012 2013

4,742 4,999
5,630

6,497 6,498

2009 2010 2011 2012 2013

交楼建筑面积（千平方米） 确认收入平均售价(人民币/平方米)

# 2009数据为根据会计政策变更而重列之数据
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17,586
25,804

34,748
41,891
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2,190

4,291

5,813
6,853

8,514

2009 2010 2011 2012 2013

属权益所有人之净利润（人民币百万元）#

净利润率# 12.5% 16.6% 16.7% 16.4%            13.6%

1 财务指标财务指标——盈利能力盈利能力

4,343
7,478

10,547
13,078

17,334

2009 2010 2011 2012 2013

土地增值税拨备后之毛利（人民币百万元）#

毛利率# 25.0% 29.0% 30.4% 31.2%           27.7%
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# 2009数据为根据会计政策变更而重列之数据

13.41

25.89

35.00
38.06

46.65

2009 2010 2011 2012 2013

每股盈利（人民币分）#每股净资产（人民币元）#

1.27
1.49
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2.06

2.38

2009 2010 2011 2012 2013



财务指标财务指标——成本结构成本结构1
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各项成本费用、净利润占收入的比例

# 2009数据为根据会计政策变更而重列之数据
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3.7x

5.0x
4.3x

3.9x
3.3x

2009 2010 2011 2012 2013

52.70% 48.4%
63.3%

53.9%
67.3%

2009 2010 2011 2012 2013

净债务1/所有者权益2 # EBITDA3/利息覆盖#

1净债务 =长期债务 +短期债务 –现金及现金等价物 –受限制现金（不包括质押金)
2所有者权益不包括少数股东权益
3任何时期的EBITDA都为经营利润加上利息收入、物业、厂房、设备和投资性物业的折旧费用、土地使用权和无形资产摊销，扣除汇兑损益

财务指标财务指标——资本结构资本结构1

1净债务 =长期债务 +短期债务 –现金及现金等价物 –受限制现金（不包括质押金)
2所有者权益不包括少数股东权益
3任何时期的EBITDA都为经营利润加上利息收入、物业、厂房、设备和投资性物业的折旧费用、土地使用权和无形资产摊销，扣除汇兑损益
# 2009之比率为根据会计政策变更而重列之数据
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截至2013年12月31日之债务到期情况（人民币亿元）

100.86 106.56 101.65

11.06 5.05 5.29 1.14 0.27

23.48 25.13

33.75 56.00
45.54 46.70

贷款 境外优先票据
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 截至2013年12月31日，集团拥有 39间已开业酒店（ 37间5星或5星级标准(1)及 2间四星），
客房总数 11,387间，并有 15间酒店在建设中。

 集团2013年的物业租金收入约为人民币4,285万元。集团的酒店和商业物业为长期优良资产，
为集团拓广了非住宅项目业务的经常性收入来源。

1 财务指标财务指标 —— 酒店及商业物业酒店及商业物业

酒店资产与收入(2)
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88

备注：

（1）酒店要经营一年后，方可申请星级酒店评定
（2）资产和酒店个数为截至12月31日，收入为截至12月31日止之财政年

39间开业
15间在建

12间开业
9间在建

15间开业
21间在建

27间开业
19间在建

36间开业
14间在建



业绩概述 2013财年的财务亮点

 强劲的合同销售业绩——全年合同销售金额超过了
1,000亿元人民币，同比增长123%

 我们的首个海外项目马来西亚碧桂园金海湾项目获

得圆满成功 –在2013年贡献了70亿人民币的销售
收入，成为销售金额贡献最高的项目

 2013全年营收达到了627亿元人民币，比同年增长
50%

 净利润率有所降低，部分原因是由于2013年合同销售
金额123%的急速增长而导致销售、管理及行政费用的
大幅增加

 销售、管理及行政费用占合同销售的百分比由2012
年的7.9%降至2013年的6.0%

 同样也是由于2013年合同销售的跨越式增长，资产和
债务的增长也较快，但由于确认收入相对滞后，股东

权益的增长相对较慢，净负债率有所上升。

 非常充裕的流动资金，拥有267亿元人民币的现金(1)及

约362亿元人民币未支取的非承诺银行额度

 2013年每股盈利同比增长约24%，自集团上市以来，
派息比例都占可分配利润的约40%

(十亿元人民币)

截至12月31日 2013
同比增长2011 2012 2013

总资产 107.3 136.5 206.2 51%

总负债 77.2 97.6 160.2 64%

总债务 28.9 36.9 56.2 52%

调整的现金及现金等价物(1) 10.6 16.6 26.7 61%

债务净额(1) 18.3 20.3 29.6 46%

股东权益 29.0 37.6 44.0 17%

项目数 103 118 171 45%

截至12月31日之财政年 2013
同比增长

财务指标财务指标——财务亮点财务亮点1

注: (1) 调整的现金及现金等价物=现金及现金等价物+预售项目的建设保证金。

 强劲的合同销售业绩——全年合同销售金额超过了
1,000亿元人民币，同比增长123%

 我们的首个海外项目马来西亚碧桂园金海湾项目获

得圆满成功 –在2013年贡献了70亿人民币的销售
收入，成为销售金额贡献最高的项目

 2013全年营收达到了627亿元人民币，比同年增长
50%

 净利润率有所降低，部分原因是由于2013年合同销售
金额123%的急速增长而导致销售、管理及行政费用的
大幅增加

 销售、管理及行政费用占合同销售的百分比由2012
年的7.9%降至2013年的6.0%

 同样也是由于2013年合同销售的跨越式增长，资产和
债务的增长也较快，但由于确认收入相对滞后，股东

权益的增长相对较慢，净负债率有所上升。

 非常充裕的流动资金，拥有267亿元人民币的现金(1)及

约362亿元人民币未支取的非承诺银行额度

 2013年每股盈利同比增长约24%，自集团上市以来，
派息比例都占可分配利润的约40%

截至12月31日之财政年 2013
同比增长(十亿元人民币) 2011 2012 2013

合同销售(十亿元人民币) 43.2 47.6 106.0 123%

合同销售建筑面积

(百万平方米) 6.9 7.6 15.9 109%

收入 34.7 41.9 62.7 50%

毛利润 12.0 15.3 19.0 24%

土地增值税拨备后之毛利 10.5 13.1 17.3 32%

销售、管理及行政费用总额 2.4 3.8 6.3 69%

占合同销售 5.7% 7.9% 6.0%

属权益所有人之净利润 5.8 6.9 8.5 24%

每股盈利（分） 35.00 38.06 46.65 23%

派息比率 37.0% 36.4% 36.1%

股息（分） 12.96 13.86 16.83 21%
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财务指标财务指标——合同销售合同销售

合同销售金额(人民币亿元)

1
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2014年1到4月合同销售金额同比增长约79%
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合同销售面积(百万平方米) 合同销售均价(人民币/平方米)
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财务指标财务指标——合同销售合同销售 ((续续))1

2014年1到4月推出8个新盘，2014年5、6月计划共推出 18个新盘

项目名称项目名称 ((位置位置)) 实际实际//计划开盘时间计划开盘时间 项目名称项目名称 ((位置位置)) 实际实际//计划开盘时间计划开盘时间

南通碧桂园（江苏 – 南通城南) 一月（已开盘） 安阳碧桂园（河南 – 安阳汤阴） 五月

诸暨碧桂园（浙江 – 绍兴诸暨） 一月（已开盘） 大丰碧桂园（江苏 – 盐城大丰） 五月

桐庐碧桂园（浙江 – 杭州桐庐） 一月（已开盘） 迁安碧桂园（河北 – 唐山迁安） 六月

六安碧桂园（安徽 – 六安裕安） 一月（已开盘） 常平碧桂园（广东 – 东莞常平） 六月

碧桂园．清江明珠（湖北 – 宜昌宜都） 二月（已开盘） 蓬莱碧桂园（山东 – 烟台蓬莱） 六月

1111

三明碧桂园（福建 – 三明梅列） 三月（已开盘） 洛阳碧桂园（河南 – 洛阳伊滨） 六月

周口碧桂园（河南 – 周口东新） 四月（已开盘） 邹城碧桂园（山东 – 邹城太平） 六月

宝应碧桂园（江苏 – 扬州宝应） 四月（已开盘） 宿迁碧桂园（江苏 – 苏州宿迁） 六月

文登碧桂园（山东 – 威海文登） 五月（已开盘） 丰顺碧桂园（广东 –梅州丰顺） 六月

萍乡碧桂园（江西 – 萍乡安源） 五月（已开盘） 仪征碧桂园（江苏 – 扬州仪征） 六月

东台碧桂园（江苏 – 盐城东台） 五月（已开盘） 曲靖碧桂园（云南 – 曲靖麒麟） 六月

碧桂园﹒凤凰城（江西 – 宜春袁州） 五月 海宁碧桂园（浙江 – 嘉兴海宁） 六月

大冶碧桂园（湖北 – 黄石大冶） 五月 碧桂园﹒天玺湾（江苏 – 南通通州） 六月
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财务指标财务指标——土地储备土地储备

1截至2013年12月31日（含权益）

按发展阶段划分土地储备分布1(百万平方米)按国家/省份划分土地储备分布1

总计 7,227万平方米

1

广东 , 38%

安徽 , 11%
江苏 , 9%

辽宁 , 7%

湖北 , 7%

湖南 , 6%

内蒙古, 5%

山东 , 3%
浙江 , 2%

重庆 , 2%

马来西亚、四

川、天津、甘

肃合计5%

贵州、广西、

江西、河南、

河北、福建、

云南、海南、

黑龙江合计
5%

72.3

1.1 3.4

30.2

3.8

33.8

已竣工

已预售

未交付

已竣工

未销售

已获施工证 施工证

审批中

图纸设计中 总体

1截至2013年12月31日（含权益）

具竞争力优势的楼面地价确保了集团产品定价的灵活性，
增强了集团抵御房地产市场风险的能力

1212

总计 7,227万平方米

按国家/省份划分2013年获取土地建筑面积 按性质划分2013年获取土地建筑面积

山东, 17%

广东, 17%

江苏, 12%

福建, 8%

江西, 7%

浙江, 6%

湖北, 5%

河南, 5%

四川, 4%

广西, 4%

贵州、甘肃,  6%

重庆、安徽、海南、辽

宁、云南、湖南、河

北、马来西亚、澳大利

亚, 9%

旧项目新地

块 , 16%

新项目 , 84%

总建筑面积: 3,329万平方米
总价: 277.11亿人民币
均价: 833人民币/平方米



财务指标财务指标——土地储备土地储备 ((续）续）1

 截至2013年12月31日，已获得国有土地使用权*的项目总数171个，其中中国168个（ 75个位于
广东省），马来西亚3个。位于中国的项目按地区分布如下。

内蒙古
项目数: 3
可建面积: 376万平方米

辽宁
项目数: 6
可建面积: 518万平方米

江苏
项目数: 14
可建面积: 683万平方米

黑龙江
项目数: 1
可建面积: 11万平方米.

天津
项目数: 3
可建面积: 83万平方米

山东
项目数: 5
可建面积: 195万平方米

甘肃
项目数: 1
可建面积: 71万平方米

河南
项目数: 3
可建面积: 60万平方米

河北
项目数: 1
可建面积: 41万平方米

1313

*位于中国的已获得国有土地使用权或开
发经营权（不含少数股东权益）的168个
项目分布，截至2013年12月31日

湖北
项目数: 11
可建面积: 517万平方米

广东
项目数: 75
可建面积: 2,777万平方米

安徽
项目数: 10
可建面积: 774万平方米

湖南
项目数: 9
可建面积: 420万平方米

江苏
项目数: 14
可建面积: 683万平方米

重庆
项目数: 4
可建面积: 111万平方米

广西
项目数: 3
可建面积: 65万平方米

海南
项目数: 3
可建面积: 31万平方米

山东
项目数: 5
可建面积: 195万平方米

浙江
项目数: 7
可建面积:117万平方米

四川
项目数: 2
可建面积: 85万平方米

贵州
项目数: 1
可建面积: 65万平方米

福建
项目数: 3
可建面积: 35万平方米

江西
项目数: 2
可建面积: 64万平方米

云南
项目数: 1
可建面积: 33万平方米

河南
项目数: 3
可建面积: 60万平方米



主要内容

财务指标财务指标

商业模式管理逻辑

竞争优势竞争优势

1144

1414

商业模式商业模式管理逻辑管理逻辑

2233



商业模式商业模式——产业链整合产业链整合2

设计设计
材料
供应
材料
供应

建造建造 装饰装饰 营销营销
物业
管理
物业
管理

综合
配套
综合
配套

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

装修

家具家饰

管桩

石材

1515

项目开发各环节提
前参与投资分析与

决策

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

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

全面跟踪客户体验，
不断完善五星级的

家

标准化标准化垂直整合垂直整合

碧桂园的子公司或关联方



商业模式商业模式——战略布局战略布局2

截至2013年12月31日，集团已获取国有土地使用权*的168个位于中国的项目，分布于22个
省份/自治区/直辖市，80个城市，可建建筑面积（不含少数股东权益）按城市类型和区位划
分如下。

一线城市,
178,
2%

除一线城

市外的省

会城市和

直辖市,
1,284,
18%

位于中国的可建建筑面积按城市类型划分（万平方米）

广东省,
2,777,
39%

其他地区,
1,945,
27%

位于中国的可建建筑面积按区位划分（万平方米）

1616

其他城市,
5,670,
80%

长三角(1),
1,573,
22%

环渤海(2),
836,
12%

平均土地成本约占
平均售价的10%至
15%，初期投入
低，定价灵活

平均土地成本约占
平均售价的10%至
15%，初期投入
低，定价灵活

客户以刚需为主，
市场较平稳

客户以刚需为主，
市场较平稳

几乎与其他大型开
发商没有正面竞争，
在当地竞争力强

几乎与其他大型开
发商没有正面竞争，
在当地竞争力强

在新型城镇化政策
的背景下，市场前

景广阔

在新型城镇化政策
的背景下，市场前

景广阔

注：(1)包括江苏、浙江、安徽；(2)包括辽宁、山东、天津、河北。 *位于中国的已获得国有土地使用权或开发经营权（不含少数股东权益）的168个项目分
布，截至2013年12月31日



商业模式商业模式----高周转高周转2

标准化 一体化标准化 一体化 聚焦高增长城市聚焦高增长城市

设计、报建
工作前置
设计、报建
工作前置

资源调配灵
活

资源调配灵
活

工作指引清
晰

工作指引清
晰

定价灵活
刚需为主
定价灵活
刚需为主

期初投入较
低

期初投入较
低

1717

快速开发快速开发 快速销售快速销售 快速资金回笼快速资金回笼

2013年新项目从土地获取到开盘平均6.8个月
2013年新项目开盘首2日平均认购去化率超过70%

2013年约90%的新项目土地获取一年之内实现净现金流入



主要内容

财务指标财务指标

商业模式管理逻辑

竞争优势竞争优势

1144

1818

商业模式商业模式管理逻辑管理逻辑

2233



管理逻辑管理逻辑3

人才人才

1919

人才

资金资金

核心
资源
核心
资源

土地土地
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2011 2012 2013

“碧桂园已成为优秀地产经理新的聚集地”

-《2013中国雇主风云榜》

中高层员工招聘的人数

获取中高层的
高端人才
获取中高层的
高端人才

校园招聘

校园招聘简历量及签约量

100,958

管理逻辑管理逻辑——引进与培养并重的人才机制引进与培养并重的人才机制3

投递简历数量

录取比率

校园招聘校园招聘
11,618

29,834
41,167

100,958

2010 2011 2012 2013
录取的人数 200 650 885 1,497

58:1 46:1 47:1 67:1

各个级别完善而严谨的培训和指引使人才迅速成长各个级别完善而严谨的培训和指引使人才迅速成长

企业雇主品牌和毕业生的人
才品牌随着近年的运营，已
深入人心，简历数逐年增加

合理和有竞争力的绩效考核体系激发员工动力合理和有竞争力的绩效考核体系激发员工动力

2020



强大的内部资
金来源

现金余额 –截至2013年12月31日可用现金和银行结余约为266.8亿人民
币1，约占总资产的13%，保持弹性。
快速资产周转模式带来了强劲内部产生的现金和流动性

资本市场融资

债券：2009年以来六次成功发行美元债券
高收益市场的知名公司，一直与投资者保持沟通

股权：2012年2月募资4亿美元 –公司IPO以来的首次股票增发，本次
增发降低了净负债比率并将公众持股比率大幅提升至约24%

管理逻辑管理逻辑——动态现金管理动态现金管理3

坚实的长期借
贷关系

中国农业银行、中国银行、中国工商银行、中国建设银行、汇丰银行、
广发银行、中国民生银行、以及地方商业银行等

截至2013年12月31日，来自中国主要银行的未使用的非承诺银行贷款
额度约为361.8亿人民币

注：1包括受限现金。 2121



管理逻辑管理逻辑——严谨的土地管理严谨的土地管理3

区域投资团队根据集
团要求进行调研分析

投资管理中心
协调各相关中
心进行评审

投资决策委员
会进行决策

考虑因素

经济

• 人口结构

• GDP结构

• 人均可支配收入

• 支柱产业

• 人均居住面积等

政策

• 报建手续

• 预售条件

• 监管情况

• 税费情况

• 融资条件

• 优惠政策等

市场

• 过往销量及存量

• 消费群体结构

• 消费习惯及心理

• 主要商圈发展

• 土地成交情况

• 市场竞争情况等

项目

• 地块区位，与市
中心及城市发展
方向的关系

• 交通条件

• 原始地貌及周边
景观

• 市政配套等

2222

• 人口结构

• GDP结构

• 人均可支配收入

• 支柱产业

• 人均居住面积等

• 报建手续

• 预售条件

• 监管情况

• 税费情况

• 融资条件

• 优惠政策等

• 过往销量及存量

• 消费群体结构

• 消费习惯及心理

• 主要商圈发展

• 土地成交情况

• 市场竞争情况等

• 地块区位，与市
中心及城市发展
方向的关系

• 交通条件

• 原始地貌及周边
景观

• 市政配套等

输出结果

项目定位、户型及规划方案 投资回报指标测算 后续工作计划



主要内容

财务指标财务指标

商业模式管理逻辑

竞争优势竞争优势

1144

2323

商业模式商业模式管理逻辑管理逻辑

2233



庞大规模
在香港上市的规模最大的中国房地产开发商之一，合同销售金额
为1,060亿元人民币1，在中国的80座城市正在开发168个项目2

成功运营业绩
超过20年的成功运营往绩，自2007年上市以来连续的合约销售量
增长

碧桂园是
中国领先的综合性房地产开发和运营商
中国城镇化建设的领导品牌

12013全年
2截至2013年12月31日
3据公司内部统计

成功运营业绩
超过20年的成功运营往绩，自2007年上市以来连续的合约销售量
增长

独特的商业模式 快速资产周转模式，从而使得执行和运营风险最小化

具影响力的品牌
2013年超过60个项目成为全国或当地的年度或开盘销售冠军3，
碧桂园的品牌已在全国各地深入人心

2424



附录二附录二 :: 20132013年合同销售金额最高年合同销售金额最高1010个项目个项目

项目名(地点) 合同销售金额(约) 合同销售面积(约)

碧桂园金海湾

(马来西亚 –柔佛州)
人民币68.1亿元 39.6万平方米

碧桂园·银河城
(辽宁省 –沈阳于洪) 人民币50.8亿元 77.2万平方米

碧桂园·凤凰城

(江苏省 –镇江句容)
人民币32.7亿元 51.3万平方米

碧桂园·生态城

(湖北省 –武汉洪山)
人民币29.2亿元 38.5万平方米

碧桂园·十里银滩

(广东省 –惠州惠东)

2525

碧桂园·生态城

(湖北省 –武汉洪山)
碧桂园·十里银滩

(广东省 –惠州惠东)
人民币28.9亿元 42.7万平方米

碧桂园山湖湾*
(广东省 –广州南沙) 人民币27.5亿元 27.4万平方米

碧桂园凤凰城

(广东省 –广州增城)
人民币26.7亿元 28.6万平方米

碧桂园天麓山花园

(广东省 –东莞塘厦)
人民币23.8亿元 33.1万平方米

碧桂园·豪园

(广东省 –广州增城)
人民币20.5亿元 24.7万平方米

碧桂园豪园**
(广东省 –东莞塘厦)

人民币20.1亿元 23.6万平方米

备注：
包含地下面积

*又名碧桂园‧天玺湾
**又名观澜碧桂园



附录三附录三 :: 20132013年确认收入金额最高年确认收入金额最高1010个项目个项目

项目名称（位置） 确认收入金额（约） 确认收入面积（约）

碧桂园·十里银滩

（广东省 –惠州惠东）
人民币56.6亿元 74.9万平方米

碧桂园城市花园

（广东省 –佛山禅城）
人民币23.2亿元 22.1万平方米

碧桂园凤凰城
（广东省 –广州增城） 人民币22.9亿元 21.6万平方米

碧桂园·凤凰城
（江苏省 –镇江句容） 人民币20.9亿元 36.5万平方米

碧桂园·银河城

（辽宁省 –沈阳于洪）

2626

碧桂园·银河城

（辽宁省 –沈阳于洪）
人民币16.5亿元 22.7万平方米

鹤山碧桂园

（广东省 –江门鹤山）
人民币14.5亿元 16.9万平方米

大朗碧桂园

（广东省 –东莞大朗）
人民币14.0亿元 23.5万平方米

梅江碧桂园

（广东省 –梅州梅江）
人民币13.6亿元 26.4万平方米

碧桂园·清泉城

（广东省 –清远佛冈）
人民币12.4亿元 14.6万平方米

云浮碧桂园

（广东省 –云浮金山）
人民币12.2亿元 15.5万平方米

备注：
包含地下面积



感谢您对碧桂园的感谢您对碧桂园的信心与信心与支持支持!!感谢您对碧桂园的感谢您对碧桂园的信心与信心与支持支持!!


