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I. 公司简介
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华润集团是中国一家规模最大的综合性国有企业之一，归属国资委直接管理。集团2018年

在世界500强排名第86。目前，集团下属有7间子公司在香港上市，其中华润置地是恒指成

分股。

公司简介
母公司华润集团给予公司长期有力支持

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  
http://www.crland.com.hk/

CR Land Results 2018

1. 市值%基于2018年12月31日，总资产%基于2018年6月30日，净利润%基于2017年全年业绩。比重计
算基于集团下属在港上市企业的公开数据。

市值% 总资产% 净利润%

华润置地在集团在港上市企业的占比%1

53%53%37%

集团的五大业务板块

大消费

大健康

城市建设与运营

能源服务

科技与金融



公司简介
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领先的市场地位和独特的业务模式倍获市场认可

# 根据2018年全年签约额排名

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/ CR Land Results 2018

投资
物业

X业务

开发
物业 行业销售规模前十1 &  高品质产品及服务

极具增长潜力的多元化拓展业务

中国最具影响力的商业物业品牌，在规模、资产质量和运营效率方面具行
业领先地位

• 城市更新、物业管理、康养地产、长租公寓、产业基金、
产业地产、文化体育、影院及其他。

+

+

转型成为城市综合投资、开发与运营商
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II. 2018年业绩摘要



2018年业绩摘要
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规模和效益的平衡增长

人民币 1212亿元

营业额

同比增长18.9%

人民币 95 亿元

租金收入

同比增长24.5%

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

1. 根据2018年的签约销售金额排名
2. 2018年末期股息将以港币派发，港币对人民币汇率为0.8538。按年增幅为全年港币股息的增幅。
3. 51间购物中心有17间为轻资产运营。

CR Land Results 2018

开发物业: 

 2018年行业销售前十1

投资物业: 

 2018年底 51 间购物中心3 在运营

 购物中心零售额按年 +32% 

 同店销售增长按年 +15%

财务:

 毛利率历史高位

 稳健的资产负债表

 融资成本行业低位

人民币 242 亿元

应占净利润

同比增长23.1%

人民币 193 亿元

核心净利润

同比增长17.8%

人民币 3.50 元

每股盈利

同比增长23.1%

人民币 2107 亿元

合约销售额

同比增长22.3% 

4.47%

加权融资成本

同比上升+31bps

33.9 %

净有息负债率

同比下降-2.0 pt.

港币 1.112 元

末期股息 2

同比增长28.4%
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III. 财务表现回顾



损益表

(人民币 百万) FY18 FY17 变化

收益 121,189 101,943 18.9%

开发物业 105,148 89,511 17.5%

投资物业 9,519 7,646 24.5%

毛利 52,582 40,962 28.4%

开发物业 45,111 35,580 26.8%

投资物业 6,270 4,698 33.5%

毛利率 43.4% 40.2% 3.2pt

开发物业 42.9% 39.7% 3.2pt

投资物业 65.9% 61.4% 4.5pt

投资物业（不含酒店） 72.8% 69.9% 2.9pt

股东应占净利润 24,238 19,690 23.1%

核心净利润 19,296 16,379 17.8%

核心净利润率 15.9% 16.1% -0.2pt

股东应占净利润率 20.0% 19.3% 0.7pt

每股盈利 (RMB) 3.50 2.84 23.1%

每股股息 (HKD) – HKD/RMB @ 0.8538 1.242 0.967 28.4%

9

规模和效益的平衡增长

31,892
40,962

52,582

FY16 FY17 FY18

+28.4%

毛利润
人民币百万

核心净利润
人民币百万

14,086
16,379

19,296

FY16 FY18FY17

+17.8%

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/ CR Land Results 2018



损益表分解
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运营效率提升改善盈利能力

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/ CR Land Results 2018

人民币百万 FY18 %收益占比 FY17 %收益占比

收益 121,189 100% 101,943 100%

销售成本 -68,607 -57% -60,981 -60%

土地成本 -18% -21%

建安 -18% -21%

其他 -21% -18%

投资物业公平值变动收益 6,904 6% 5,150 5%

金融工具公平值变动收益 135 0% -18 0%

其他收入 888 1% 1,769 2%

销售、一般及行政开支 -8,337 -7% -7,036 -7%

应占联营合营利润 1,297 1% 202 0%

财务费用 -1,743 -1% -1,603 -2%

所得税开支 -24,449 -20% -17,675 -17%

永续资本工具拥有人应占溢利 -288 -2% - 0%

非控股权益应占溢利 -2,752 0% -2,060 -2%

股东应占净利润 24,238 20% 19,690 19%



资产负债表摘要

人民币 百万 FY18 FY17 同比变动

现金及现金等价物 70,969 53,774 32.0%

债务总额 132,212 105,556 25.3%

债务净额 61,242 51,782 18.3%

总权益 180,705 144,240 25.3%

总资本 312,916 249,796 25.3%

债务总额/总资本（总有息负债率） 42.3% 42.3% 0.0pt

债务净额/总权益（净有息负债率） 33.9% 35.9% -2.0pt

11

资产负债表稳健、信用评级领先

总有息负债率

净有息负债率评级机构 华润置地评级 评级展望

BBB+ 稳定

Baa1 稳定

BBB+ 稳定

AAA 稳定

36.8% 36.4%

42.3% 42.3%

FY16FY15 FY17 FY18

FY15 FY17FY16

35.9%

FY18

22.6%

33.9%

23.8%

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/ CR Land Results 2018



债务结构
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持续优化债务结构、行业低位的融资成本

26%

78%

22%

FY18

债券

FY17

132

74%

106

银行借款

60%

固定利率 40%

106

FY18

38%

FY17

浮动利率
62%

132

债务构成
人民币十亿

12.9 9.6 12.4 15.6 12.0
4.9 3.2

9.2
10.6

10.8 4.8
6.8 18.4

1.0

20212019 2022

4.2

2020

18.8

2029-
2036

2023 2024-
2028

22.1
20.2

23.2
20.4

23.3

境内

境外

债务期限结构
人民币十亿

4.63%

4.23% 4.16%

4.47%

FY16 FY17FY15 FY18

+0.31pt
平均融资成本 平均债务期限

4.2 4.1 4.2
3.7

FY17FY15 FY16 FY18

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

(人民币 百万) FY18 FY17 变化

利息总额 6,125 4,828 27%

银行收费 150 220 -32%

减: 资本化利息 -4,532 -3,445 32%

计入损益表财务费用 1,743 1,603 9%

CR Land Results 2018



汇率风险分析
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持续加强外汇敞口管理，风险可控

FY19 预计影响(1)

如果人民币对美元在2018年12月31日的基础上升值1%
人民币十亿

现金流量表 现金流入/(现金流出)(2) 0.55

损益表 汇兑收益/(损失) 0.31

金融工具公平值变动+/(-) -0.01

资产负债表 权益储备变动 (3) +/(-) -0.05

净负债率 (净负债/权益) -0.2pt

非人民币净负债敞口占比

26%
23%

FY15

23%

FY16 FY17 FY18

45%

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

106

29%

132

66%71%

FY17

34%

FY18

非人民币

人民币

债务结构 – 币种
人民币十亿

(1) 基于19年全年预计数据. (2) 基于19年全年预计现金流. (3) 基于19年底预计归属股东权益储
备金额

CR Land Results 2018
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IV. 业务表现回顾

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/ CR Land Results 2018



15

开发物业财务回顾
可持续的收入增长、行业高位的毛利率水平

CR Land Results 2018

76.0 85.4 89.5
105.1

FY17FY15 FY16 FY18

+17.5%

开发物业收益
人民币十亿

7.1 7.3 7.2
6.1

FY15 FY16 FY17 FY18

-15.7%

结算面积
平米 百万

14% 20% 11% 14%

70% 54%
59%

41%

16% 26% 30%
45%

FY15 FY17FY16

二线

FY18

一线

三线

分线城市收益占比

序号城市 结算收益占比

1 深圳 28%

2 北京 10%

3 上海 8%

4 苏州 4%

5 沈阳 4%

6 武汉 3%

7 济南 3%

8 大连 3%

9 汕头 3%

10 杭州 2%

开发物业结算收益贡献 – 前10城市

42.9%

二线一线 三线 整体

54.5%

31.1%34.0%

分线城市毛利率

10,790 11,719 12,407

17,294

FY18FY15 FY16 FY17

+39.4%

结算均价
人民币/平米

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/
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开发物业业务回顾 – 2018年签约销售额
行业前十房企、聚焦高线城市

CR Land Results 2018

10% 11% 14% 10%

54% 52% 55% 60%

36% 37% 31% 30%

FY15

三线

FY16 FY17 FY18

一线

二线

分线城市签约销售占比

85.2
108.0

172.3
210.7

FY15 FY18FY16 FY17

+22.3%

签约额
人民币十亿

6.8 7.8
10.2

12.0

FY15 FY18FY16 FY17

+17.6%

12,599
13,924

16,903 17,572

FY17FY16FY15 FY18

+4.0%

签约面积
平米 百万

签约均价
人民币/平米 城市 签约额占比

1 深圳 11%

2 北京 9%

3 广州 6%

4 上海 5%

5 苏州 5%

签约额贡献前5城市

签约额

(人民币 十亿)
FY18 按年变化

1 总口径 210.7 +22.3%

2 
操盘口径 185.1 +21.7%

3 
权益口径 160.1 +18.3%

签约额 – 按统计口径

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/



投资物业财务回顾
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优质高回报资产持续提升业绩贡献

CR Land Results 2018

5,372
6,270

7,646

9,519

FY18FY17FY15 FY16

+24.5%

+21.0%

投资物业收益
人民币 百万

投资物业毛利
人民币 百万

FY15 FY16 FY17 FY18

59.6%

66.9%

60.6%

67.7%

61.4%

69.9%

65.9%

72.8%

+2.9pt

毛利率
投资物业（含酒店）毛利率

投资物业（不含酒店）毛利率

租金收入覆盖利息倍数

1.58 1.64 1.62 1.55

FY16FY15 FY17 FY18

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

超过1.0倍

3,203
3,802

4,698

6,270

FY16FY15 FY17 FY18

+33.5%

+25.1%

租金收入贡献占比% 
按资产类型

72%

13%

15%

购物中心

写字楼

酒店
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9

2

4

4

6

1 万象城 + 1 万象汇

W
N

E

C

S

NE

6 万象城 + 3 万象汇

4 万象城 + 5 万象汇

3 万象城+1 万象汇

2 万象城 + 2 万象汇

6 万象城

投资物业概览

18

规模、资产质量及运营效率行业领先

物业评估资本化率

FY18

购物中心 写字楼2

完工 5.5%-7.5% 5.3%-7.3%

在建 5.8%-7.5%

CR Land Results 2018

99.2

83%

19%

FY17

16%

FY18

84%

17%

FY15 FY16

81%

76%

21%

75.0
85.1

126.9

购物中心

写字楼

其他

投资物业公允值构成
人民币十亿

76%

75.0

FY17

19%
81%

81%

126.9

FY15

24%
19%

81%

FY16

19%

FY18

85.1
99.2

1. 不包括轻资产物业
2. 海外写字楼资本化率 4.4%.

全国布局 1

在建

完工

华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

零售额 473  人民币 亿元 +32%

总VIP会员数量 678 万人 +92%

客流量 140万人次每天 +63%



投资物业业务回顾 – 根据物业成熟度分类
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成熟购物中心继续绽放光彩 & 新开业购物中心快速增长

成熟购物中心 新开业购物中心

开业时间 2014以前 2014年及以后

平均开业年期 8.3 年 2.2 年

资产组成 5 万象城 + 2 万象汇 17 万象城 + 10 万象汇

FY18 FY17 变化 FY18 FY17 变化

租金收入总计(人民币 百万) 3,465 3,034 14.2% 3,387 1,977 71.3%

平均出租率 96.8% 97.4% -0.6 pt 93.3% 92.7% 0.6 pt

平均成本回报率 37.0% 32.4% 4.6 pt 11.9% 9.0% 2.9 pt

零售额总计 (人民币 百万) 23,944 21,568 11.0% 23,350 14,304 63.2%

CR Land Results 2018华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/



投资物业业务回顾 – 购物中心
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规模持续提升，租金快速增长

CR Land Results 2018华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

投资物业
租金收入 （人民币 百万） 平均出租率 （%）

FY18 FY17 变化 FY18 FY17 变化

1 深圳万象城 1,017 930 9.5% 99.5% 99.5% 0.0pt

2 杭州万象城 546 477 14.5% 88.6% 92.5% -3.9pt

3 沈阳万象城 654 548 19.2% 99.2% 98.8% 0.4pt

4 成都万象城 326 258 26.5% 97.4% 95.4% 2.0pt

5 南宁万象城 562 491 14.5% 98.4% 98.8% -0.4pt

6 郑州万象城 109 96 13.2% 88.0% 80.7% 7.3pt

7 重庆万象城 303 243 24.6% 86.1% 92.5% -6.4pt

8 无锡万象城 145 113 29.0% 89.0% 85.0% 4.0pt

9 青岛万象城 414 330 25.4% 90.9% 87.7% 3.2pt

10 合肥万象城 240 193 24.5% 98.0% 96.3% 1.7pt

11 赣州万象城 151 114 32.9% 96.0% 95.7% 0.3pt

12 温州万象城 220 179 22.6% 92.5% 87.8% 4.7pt

13 西安西咸万象城 73 37 93.9% 97.3% 96.7% 0.6pt

14 上海万象城 334 90 271.6% 96.1% 90.0% 6.1pt

15 深圳万象天地 373 63 496.4% 96.9% 96.2% 0.7pt

16 泰州万象城 12 n/a n/a 98.0% n/a n/a

17 太原万象城 78 n/a n/a 96.2% n/a n/a



投资物业业务回顾 – 购物中心
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规模持续提升，租金快速增长

CR Land Results 2018华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

投资物业
租金收入 （人民币 百万） 平均出租率 （%）

FY18 FY17 变化 FY18 FY17 变化
18 南通万象城 42 n/a n/a 93.1% n/a n/a

19 柳州万象城 46 n/a n/a 92.5% n/a n/a

20 石家庄万象城 31 n/a n/a 90.7% n/a n/a

21 厦门万象城 31 n/a n/a 86.4% n/a n/a

22 深圳湾万象城 13 n/a n/a 72.9% n/a n/a

23 北京凤凰汇 88 90 -2.0% 97.2% 97.5% -0.3pt

24 北京清河五彩城 272 240 13.0% 98.5% 99.5% -1.0pt

25 合肥蜀山五彩城 37 33 12.1% 96.6% 100.0% -3.4pt

26 宁波余姚五彩城 67 61 9.0% 97.5% 97.0% 0.5pt

27 上海南翔五彩城 38 36 7.9% 95.6% 97.4% -1.8pt

28 山东淄博万象汇 139 121 14.9% 93.7% 90.6% 3.1pt

29 沈阳铁西万象汇 177 153 15.8% 96.7% 94.0% 2.7pt

30 长沙星沙万象汇 68 54 26.0% 99.3% 99.6% -0.3pt

31 山东日照万象汇 62 56 11.3% 98.2% 98.6% -0.4pt

32 北京密云万象汇 75 6 n/a 96.6% 99.6% -3.0pt

33 杭州萧山万象汇 101 n/a n/a 96.8% n/a n/a

34 重庆弹子石万象汇 9 n/a n/a 97.6% n/a n/a

购物中心合计/平均 6,852 5,011 36.7% 94.0% 94.1% -0.1pt

# Exclude asset-light projects



投资物业业务回顾 – 写字楼 & 酒店
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市场回暖 + 执行力提升 = 更出色的表现

CR Land Results 2018华润置地有限公司 China Resources Land Limited                                                  http://www.crland.com.hk/

投资物业
租金收入 （人民币 百万） 平均出租率 （%）

FY18 FY17 变化 FY18 FY17 变化
1 北京华润大厦 201 197 2.4% 97.0% 96.9% 0.1pt

2 深圳华润大厦 136 148 -8.0% 95.0% 97.6% -2.6pt

3 沈阳华润大厦 83 81 2.4% 96.9% 93.1% 3.8pt

4 成都华润大厦 90 74 21.7% 93.0% 93.2% -0.2pt

5 南宁华润大厦 41 31 35.0% 89.2% 81.2% 8.0pt

6 杭州华润大厦 101 61 66.3% 90.0% 71.5% 18.5pt

7 上海时代广场写字楼 103 95 8.6% 90.0% 85.3% 4.7pt

8 北京置地广场写字楼 292 289 1.1% 94.0% 95.7% -1.7pt

9 北京五彩城写字楼 19 19 -0.6% 100.0% 100.0% 0.0pt

10 深圳华润城华润置地大厦D座 18 n/a n/a 61.1% n/a n/a

11 伦敦 20 Gresham Street 写字楼 136 88 55.0% 100.0% 100.0% 0.0pt

12 深圳君悦酒店 453 418 8.3% 88.4% 86.8% 1.6pt

13 石梅湾艾美酒店 55 64 -13.8% 46.0% 51.2% -5.2pt

14 沈阳君悦酒店 201 194 3.7% 67.4% 68.5% -1.1pt

15 大连君悦酒店 211 199 6.3% 58.5% 56.6% 1.9pt

16 小径湾艾美酒店 88 79 11.0% 45.7% 44.1% 1.6pt

17 淄博喜来登酒店 72 62 16.7% 77.4% 63.6% 13.8pt

18 杭州柏悦酒店 229 178 28.8% 64.3% 58.6% 5.7pt

19 深圳湾木棉花酒店 110 100 9.6% 75.4% 73.5% 1.9pt

20 深圳罗湖木棉花酒店 7 n/a n/a 53.4% n/a n/a

写字楼合计／平均 1,222 1,082 12.9% 89.8% 90.9% -1.1pt

酒店合计／平均 1,427 1,295 10.2% 65.9% 64.4% 1.5pt
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到2021年将有81个购物中心在营，另有22个购物中心将在2021年后开业
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2021

22 购物中心，位于21个城市 103 11.1

海口 汕头 武汉 宁波 深圳前海
南京燕子

矶
贵阳

汕头东海
岸

烟台
上海

苏河湾
南昌

南京三山
街

沈阳长白 81 8.5

南宁中山
路

南宁五象新
区

西安莱安中
心

重庆大渡口 杭州东站 宁波 南京浦口 扬州
成都万象城

二期
泰州万象

城二期
68 7.0

济南 桂林
上海时代

广场1 山东临沂 江苏吴江 哈尔滨 合肥庐阳 江苏昆山 鞍山 60 6.2

2020

2019

2018 51 5.3

购物中心
数量（包括轻

资产项目）

总建筑面
积

(百万 平米)

5 个万象城

6个万象汇

8 个万象汇

8 个万象汇

2021年
以后

3个万象城

1. 改造后重新开业



土地储备 – 开发物业
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充足的土储支持规模增长

开发物业土地储备分线城市占比
开发物业土地储备的区域构成

重点区域开发物业土地储备

长三角
855万平米, 占开发物业总土储 17%

大湾区
551 万平米, 占开发物业总土储 11%

津京冀
305 万平米, 占开发物业总土储 6%

19%

17%
16%

17%

22%

9%

CR Land Results 2018

60%
63%

10%

27%

FY18

28%

FY17

50.14

12%

一线

二线

三线

40.82
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土地储备 – 投资物业
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超过85%储备聚焦一二线城市

投资物业土地储备分线城市占比

23%

11%
8%

25%

27%

6%

按资产类别投资物业土地储备构成

投资物业土地储备的区域构成

资产类型 总面积(百万平米) 占比

商业 5.06 54%

写字楼 2.29 24%

酒店 1.09 12%

长租公寓 0.56 6%

其他 0.43 5%

总计 9.43 100%

CR Land Results 2018

61%

20%
22%

二线

17%

FY18FY17

65%

15%

一线

三线

8.25
9.43
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多元化的买地渠道
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挖掘优质、低成本的土储资源
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公开市场招拍挂
• 土储的主要来源

城市更新/旧改
• 3 个项目在2018年进入土储

国企混改合作
• 天津城投(49%): 4 个核心开发项目以及1个具备市

场影响力的购物中心项目

• 中华企业(6.76%): 加强在长三角的市场渗透

收购并购 • 充分发挥华润置地的项目运营管理及融资能力
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V. X 业务简介
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X业务带来的价值增值
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多元化业务协同发展
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城市更新带来充沛优质土储
• 切实落地跟进16个核心项目，总建筑面积预计超过2200万平米

• 超过85%1的储备布局在大湾区，重点布局核心城市如深圳广州东莞

• 预计2022年开始贡献公司签约销售

城市更新的优势及华润置地的强项

• 在政府供地较少的城市，如深圳，城市更新成为有利的土地获取渠道

• 三赢方案：村民 – 政府 – 开发商

• 相对较高的项目收益率

• 华润置地在深圳华润城的成功项目经验

• 经验丰富且全情投入的城市更新团队

深圳华润城

深圳万象天地

1. 由于用地规划指标在进入公司土储前尚未最终确定，GFA的占比计算为根据公司预测规划数据的测算。



X业务带来的价值增值
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多元化业务协同发展

长租公寓: ‘有巢’

• 国家长期政策支持

• 险资准入

• 2018年底锁定超过20,000 间

养老地产：

• 已锁定床位超过 5,300 张.

• 预计2019年底锁定床位10,000 张

• 华润集团内部业务协同
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高科技物业管理服务: 智慧社区

• 在管面积: 超过1亿平米

• 2018年营业额超过人民币 41 亿元, 同比增长+18%

• 预计2020年底在管+储备面积超过 2亿 平米

• 智慧社区: 通过人工智能、大数据、云计算和物联网在消防、交通、节能、运营管理及

客户体验方面，全面提升管理效率

在管及储备面积. # 平米 百万

78%

90%

12%10%
22%

88%

2016 2017 2018

住宅

投资物业

50
67

100+34%

+49%

# 包括东风汽车物业的管理面积



X业务带来的价值增值
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多元化业务协同发展
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产业基金:
• 第一支基金已成立，首期承诺投资额

超过人民币150亿元，聚焦上海

地区的写字楼、酒店和购物中心的投

资机会

• 充分发挥华润置地的专业管理能力，

撬动权益资金，孵化高品

质项目

万象影城:

• 18年底已启用 9 个影院，77块屏幕

• 18年影院票房接近人民币5000万元

• 预计19年底启用19个影院，155

块屏幕

中国地区总票房
人民币十亿

20.7

60.7

2012 2018

复合增速+24.0%

文化体育：

• 轻资产运营模式充分释放专业运

营能力

• 在核心城市如上海，深圳，

杭州和西安经营体育场、会展

中心和游泳馆项目

• 2018年营业额超过人民币2.5亿元

补
图
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