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签约销售
• 签约额558.5亿，同比增长22.7%；北京

签约225.8亿，天津签约106.3亿，均稳
居市场前五

• 签约均价逾2.3万，同比增长15.8%；北
京天禧项目均价超18万

• 强化各区域自销团队，自销签约额172亿，
同比增长60.7%

奥莱及海外业务

土地投资

一级开发

融资突破

• 投资区域战略升级，由聚焦单核城市升
级为京津冀、长三角、粤港澳大湾区三
大核心城市圈

• 二级开发投资额367.6亿元，总建筑面
积318.7万平方米，新增土储货值超700

亿
• 成功进入深圳和杭州市场

• 一级开发聚焦京津冀，天津武
清实现3块地挂牌转让

• 新获北京顺义北石槽棚改项目
和北京密云东小口棚改项目，
合计占地面积121万平方米

• 新增锁定多个一级开发项目，
总规划建筑面积2200万平方米
以上

• 稳步推进A股IPO申报，截止2017年底IPO排
队第78位，较年初上升近200位

• 分两笔成功发行5亿美元境外高级债券，最低
利率3.7%，为公司历次境外债利率最低水平

• 通过首单CMBS、北金所债权融资计划、购
房尾款支持证券等渠道，实现创新融资近50

亿元

• 新获2个奥莱项目，布局14座城市，布局数量行业第一
• 新开杭州、南昌两家奥莱，已开业奥莱数量增至6家，

总营业额32.4亿元，同比增长近35%；北京房山奥莱
销售额排名行业TOP3

• 新投资5个澳洲项目，澳洲实现签约额72.3亿元，同比
增长23.4%

• 坚持“首创制造2020”战略，加
速推进 “天阅”系和“禧瑞”系
产品迭代升级

• 落实4P战采体系，战略总包覆盖
率提升至77%

• 加强总包结算管控，优化目标成
本4.7亿元

• 发布新客服战略体系，物业满意
度评价较2016年提升40%

运营提升

2017年业绩概览
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单位：人民币亿元 2017年 2016年 同比变化

营业收入 212.92 203.49 4.63%

毛利润 56.95 25.85 120.35%

净利润 27.97 28.78 -2.83%

归母净利润 21.13 20.32 3.97%

归母核心净利润1 23.06 12.72 81.27%

每股收益 (人民币分) 67 67 -

每股派息 (人民币分) 21 20 5.00%

归母股东回报率 11.23% 13.55% -2.32个百分点

毛利率 26.74% 12.70% 14.04个百分点

净利率 13.14% 14.14% -1.00个百分点

净资本负债率 122.48% 132.26% -9.78个百分点

货币资金 210.38 179.26 17.36%

财务业绩

1. 归母核心净利润=归母净利润-资产减值损失*75%（公允价值变动损益为负，未考虑）
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营业收入与核心净利润

人民币亿元

稳健的财务表现
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2017年
合并范围内签约销售额

2017年
已入账签约销售额

合并范围内
签约未结算金额

人民币368亿元 人民币213亿元 人民币302亿元

签约销售和营业收入

人民币亿元
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2017年全年合并范围内签约额人民币368亿元，2017年底签约未结算金额人民币302亿
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第二部分

2017年经营亮点
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签约销售金额 签约销售均价

人民币亿元 同比增长 人民币/平方米 同比增长

558 +22.7% 23,274 +15.8%

核心城市和澳洲的签约销售金额与均价

2017年签约销售表现

均价：

人民币万元/平方米

聚集核心区域，实现量价齐升

六大核心城市和澳洲贡献签约额人民币502亿元，占
比90%，2013-2017年度复合增长率37.4%

 2017年，六大核心城市和澳洲签约均价人民币2.7万
元/平方米，同比增长22.4%

持续推进自销团队建设，实现“通盘通客，动态管
理”，自销签约额172亿，同比增长60.7%，人均签
约6,000万元

2017年全年签约销售量价齐升
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北京孙河项目

 位于中央别墅区，地段稀缺
 土地价款61亿元，以低溢价

无自持取得，远优于之前同
区域出让价格

天津天阅海河项目

 天津河北区核心区域的
地铁上盖项目

 总建筑面积44万平方米
 成本低于人民币1万元/

平方米，远低于同区低
价，预期回报率可观

深圳龙华项目

 核心区域地标项目
 总建筑面积6.8万平

方米

杭州余杭项目

 位于杭州余杭
核心区域

 总建筑面积
19.5万平方米

 投资额23.94
亿元

通过并购方式投资84.8亿元，新
获天津天阅海河、北京房山良乡
等项目，占总投资额比例23.1%

2018年1月新获北京孙河项
目、北京平谷韩庄等项目

聚焦核心城市

 抓住土地市场投供应窗口，土地投资聚焦京津冀、
长三角、粤港澳大湾区三大城市圈及澳洲市场

 总投资367.6亿元，增长103%，总建筑面积318.7
万平方米，新增可售货源700亿以上

 新进入深圳及杭州市场，实现三大城市圈战略布局

 京津沪深投资额311亿，占比近85%，同比翻倍增
长

156.2 173.4 160.5
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新进入深圳及杭州市场
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67%

19%
2%

12%
京津冀

长三角

粤港澳大湾区

单核城市

土地储备充足

 2017年底土地储备总建筑面积1,154万平方米，地上建筑面积893万平方米，可以满足公司未来3年的发展

 土地储备总货值约2,573亿元，六大核心城市占比82%

 开发销售物业平均楼面地价近0.9万元/平方米，远低于当前超2.33万元/平方米的签约均价

2017年底土地储备

土地储备货值区域分布和重点城市占比

城市 货值占比

北京 46%

天津 18%

上海 12%

成渝 5% 

深圳 1%
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一级土地开发业务

核心
项目
获取

北京顺义北石槽棚改项目：位于北京顺义区，土地面积60.8公顷，有效补充公司在核
心城市的核心土地资源

北京昌平东小口镇棚改项目：土地面积近60万平方米，预计建筑面积约50.6万平方米

业务
规模
拓展

一级土地开发聚焦京津冀，已成为公司核心业务线之一，可为公司未来低成本获取核
心城市资源奠定坚实基础

截至目前，已获取7个一级项目，总土地面积610万平方米，建筑面积近500万平方
米；同时已锁定多个潜在一级项目，预计土地面积超2,800万平方米，预计建筑面积
超1,700万平方米

依托北京市国企背景及首创集团协同优势，公司已在京津冀成功打造千亿土地一级开
发平台

土地
一二级
联动

充足的一级开发土地资源

过往公司通过一级开发项目获得二级开发项目建筑面积近300万平方米，二级资源获
取率超80%，包括北京顺义一级开发、北京平谷金海湖土地一级开发、天津武清一级
开发项目等
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北京房山：2013

昆山：2015

湖州：2013

南昌：2017

海南万宁：2014

杭州：2017
武汉

长沙

西安
郑州 济南

昆明

重庆

合肥

奥莱项目及开业时间

全国布局稳居行业第一

 六家已开业奥莱实现全年营业额32.4亿
元，同比增长近35%；客流量达2,540

万人次，同比增长近34%

 北京房山奥莱及海南万宁奥莱荣登
2017中国奥莱行业销售排名TOP20，
分别位列第三位和第十六位

 新获昆明奥莱、郑州奥特莱斯A2地块等
项目，并锁定多个潜在项目

 新开业杭州奥莱、南昌奥莱，获市场高
度认可。其中杭州奥莱开业当天实现客
流量9万人次，实现日销售额近人民币
1,300万元

 旗下奥莱项目累计布局14座城市，6家
已开业，布局数量行业第一，“五年二
十城”战略大局已定

运营管理能力领先

奥莱业务
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第三部分

2018-2020年发展规划
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558 
750-800 

1,000 

1,400 

2017A 2018E 2019E 2020E

2017A 2018E 2019E 2020E

签约
销售金额
（亿元）

毛利率

净资本
负债率

26.7% 25% 以上

122%
120% 以内

如A股突破，降至 90% 以内

三年签约销售3,200亿元，毛利率维持25%以上，负债率平稳可控

整体业务发展目标



16

核心策略：强投资，快周转，冲规模

（人民币亿元） 2017A 2018E 2019E 2020E 3年合计

当年二级项目新增投资 368 600 750 900 2,250 

当年投资新增总货值 754 1,230 1,538 1,845 4,613 

当年在售货源 858 1,143 1,567 2,438 4,198

当年签约销售 558 750-800 1,000 1,400 3,200

强投资

 2018年初土地储备总可售货值2,137亿

 2018年二级开发土地投资600亿，同比增长63%，
2018-2020年累计投资2,250亿，新增4,600亿货值

 2018-2020三年预计销售货源总值4,200亿

快周转
 坚持快周转，全面推行“369”新工期标准1，加快项

目供货速度，加速签约回款，当年回款/当年签约率力
争90%以上，满足二级开发项目土地投资支出

冲规模

 公司将继续坚持以冲规模为业务发展的核心，促进公司盈
利的快速增长

 按投资和供货计划，18-20年推盘销售平均实现64%的去化
率，可实现800亿、1,000亿与1,400亿的签约目标

1. 力争3个月取得方案批复，6个月取得施工许可证，9个月取得预售许可证
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区域布局战略升级：聚焦三大城市圈

京津冀：综合实力龙头

 大北京区域、天津稳居市场TOP3

 未来50%以上投资仍将聚焦京津冀

 国企资源和政策优势，大力布局文创与
产业地产、资管等创新业务

 战略性布局雄安新区开发

长三角：价值增长龙头

 深耕上海，三年累计销售额超
500亿

 辐射杭州、南京、苏州等城市，
进入市场TOP10

大湾区：创新发展龙头

 已落子深圳，力争挺入市场TOP10

 充分受益大湾区国家级战略机遇，以深圳
为中心布局大湾区及海南

 利用国企优势积极参与城市更新、旧城改
造等业务

 国企合作、轨交资源、产业+金融多种创
新方式引领发展

 京津冀地区已成为国家未来发展的重心，
京津冀一体化及雄安新区发展潜力巨大

 北京国企优势和首创集团在该区域的全面
部署，将为首创置业带来难得的发展机遇
和极大的发展潜力
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 国企背景，土地
开发业务具备绝
对优势深耕京津

 深耕北京20年，
丰富的一级开发
经验及业务资源

京津冀无可比拟的优势——巨量一级开发资源

京津冀土地一级开发巨大优势——最多的项目，最优质的资源，最综合的布局

 开发中项目7个，已锁定项目11个，合计土地面积3,400万平方米，储量北京市属企业领先

 主要集中在北京、天津，并以产业地产拓展河北和大雄安潜力区域

 规划建筑面积逾2,200万平方米，力争实现60%以上一二级联动，带动公司未来在核心地区的土地投资，为公司未来二
级开发业务储备丰富的稀缺开发资源

深耕天津武清 辐射京津冀

深耕武清大二期

布局大雄安——中关村满城分园

京城核心绝版稀缺资源

北京CBD呼家楼项目

北京石景山西黄村项目

张家口文脉核心区

7.6平方公里 1.8平方公里40万平方米

1.5平方公里64万平方米
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京津冀无可比拟的优势——首创集团强大支持和协同效应

母公司首创集团是北京市国资委全资拥有的大型国有综合投资集团。在国资委直属45家国有企业
中资产排名前四，拥有基础设施、环保、房地产和金融服务四大核心主业，旗下拥有5家上市公司

首创集团在京津冀地区拥有丰富且优质的土地资源

大兴区项目——自有土地170万平方米

 北京市大兴区拥有19宗土地，合计约5,152亩，
属于城南“两带一轴多园区”产业空间格局核心
区域

 受首都第二机场、新城南行动计划、大兴轨道交
通建设等重大利好的影响

新城镇基金——北京42个重点小城镇开发

 北京市唯一的政府引导新城镇基金，由首创集
团、北京市发改委和市政府共同成立，目标推动
北京区域周边42个重点城镇化建设进程，享受多
方政策倾斜与支持

北京

天津

集团基础设施、环保、金融业务全面布局

基础设施

 北京市仅有的两家地
铁投资运营平台之
一，先后投资及运营
北京地铁共6条线路

 目前持有长安街的延
长线 - 京通高速路、
京津一体化的重要枢
纽 - 京津高速公路

金融

 业务覆盖证券、担
保、基金及创新金
融多个产业

 首创担保是重点打
造的北京市中小企
业担保投融资平
台，首创农投是北
京市政府组建的唯
一农业金融公司

房地产资源支持

 集团在京津地区拥有
具规模的优质土地资
源，在具备条件的情
况下将力争逐步注入
首创置业

 借助经中实业、新城
镇基金的资源和政策
优势，寻求京津地区
非竞争性资源的获
取，包括集体土地、
土地一级开发、二级
开发土地资源

 借力集团在地铁线路及高速路业务的优势，
积极寻求京津核心地段地铁上盖项目、及高
速路网周边的一级和二级开发资源

 集团全力支持公司核心股本突破，包括A股
IPO、国企并购重组、引入战略投资者等，
为公司长远发展提供核心动力

 为公司境内外融资提供信用支持，降低公司
融资成本，拓宽融资渠道，目前已为公司境
内外债务累计提供信用支持金额近250亿

业务板块强力协同

光年城项目——自有土地3,500万平方米

 又名京津合作示范区，是京津两市加强经济和
社会合作、促进双城联动发展的重大示范项
目，将会打造成天津未来科技城现代服务业功
能板块，集居住、旅游度假、文化教育、健康
医疗、高技术服务以及高端商务商贸等产业于
一体

环保

 首创股份(600008.SH)是全
国第二、全球第五大水处理
运营企业

 绿基公司承担着北京市六个
区、240平方公里绿化隔离
地区的投资建设任务

 首创博桑和思泰意达为北京
多区提供综合治理服务



20

京津冀无可比拟的优势——国企背景带来资源获取机会

一级开发
 北京地区一级土地开发（含棚改）主要由市属国企参与，公司将继续发挥这一

独特优势，大力发展一级开发及产业地产业务，大规模获取核心区域低成本二
级开发资源

集体土地

+
国企存量资源

 北京地区大量的集体用地鼓励发展住房租赁业务，具备土地成本极低的优势，
且主要参与方为北京国有企业。农业银行总行已授予包括公司在内的北京四家
国有企业2,000亿授信，用于集体用地租赁住房业务

 北京国有企业和行政事业单位大量自有用地和三老物业（旧厂房、旧写字楼、
旧商场），非首都功能外迁和腾笼换鸟过程中，存在大量合作和开发改造机会

并购机遇  北京市国企兼并重组过程中，存在大量公司级并购机遇

一级开发及棚改

利用国企背景充分拓
展土地一级开发、棚
户区改造

资产管理

聚焦北京写字楼及长租公寓，重
点关注老旧写字楼改造升级及集
体用地发展长租公寓业务

巩固奥特莱斯业务线，实现5年
20城

文创及产业地产

在北京市作为文化中心的战略定
位下，北京市鼓励公司大力发展
文创业务，并作为首创集团第五
大产业

重点关注北京地区三老物业腾退
改造

一级业务保持绝对领先 开拓创新业务，促进业务转型，打造新的利润增长点
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创新优势——立足京津冀，发展新业务，新兴产业投资初具规模

搭建新业务平台，汇聚顶级资源，迸发增长新动能！

文创项目

 郎园：位于CBD核心区， 2017年完成收入近亿元，聚拥顶级文
创资源

 法国中国之家：副总理亲自圈阅审定方案，已取得重大进展

 郎园 park：与郎园vintage实现长安街东西并蒂齐开

 二七厂项目：30万平方米超大型文创项目

 平谷世界休闲大会会址及配套：世界休闲领域最具影响力的
盛会

高精尖 大健康

 北京IC Park

22万平方米园区，预
计园区建成后可聚集
高精尖企业150余
家，年产值突破300

亿元以上

 北京清源路项
目

打造首都最高端健
康综合体，聚合龙
头机构
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运营优势——首创制造2020，为千亿规模提供精益运营平台支持

1、明星产品 一流服务

明星产品线的迭代和标准化

打造一流的成熟产品线体系，
公司将继续升级“天阅”、
“禧瑞”两个成熟高端产品
线，实现标准化可复制

着力打造针对北京区域的商办
类资产的“S2.0公寓产品系”

领先的大数据平台

持续丰富和完善大数据分析平台，实现精准定位和精准
营销，在地产行业数据化竞争中保持领先

 2017天津天阅海河、北京清源路项目、深圳首创中心
大数据完成分析试点实践

首万物业管理体系

与万科合作的物业
公司持续做大做
强，打造业内物业
管理领先品牌，全
面提高服务水平，
提升客户满意度

已获取物业管理一
级资质，覆盖34个
项目，管理面积827

万平方米

2、运营提速 “369”

全面推进“369”新工期标准，加速周转

通过全面实现新工期标准，加快周转速度，超越行业
平均10个月的开盘周期，成为行业标杆

在九大城市全面落地，力争3个月取得方案批复，6

个月取得施工许可证，9个月取得预售许可证

3、降本增效 “3300”

全面推进“3300”成本体系

极致控成本，完善“3300”成本体系标准建设，
覆盖所有项目，成本管控水平力争业内领先，大大
增强业务竞争力

目前已完成15个城市，7大类业态，共计122个
“3300” 标准的编制

 2015-2017年，预算目标成本累计优化59.3亿
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产品优势——天阅、禧瑞系不断更新迭代，产品力市场领先

天悦系 智慧、精工、大宅 禧瑞系 礼序、精质、苑墅

1.0
北京
天阅
西山

2.0
上海
天阅
滨江

3.0
天津
天阅
海河

4.0
重庆
天阅
嘉陵
天阅
大坪

1.0
北京
禧瑞
墅、
禧瑞
山

2.0
上海
禧瑞
里

3.0
武清
3-6 
禧瑞
墅、
武清

1-1禧
瑞里
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资金优势——股、债、基三轮驱动，融资成本具备极强竞争力

多元化的融资渠道

股

 A股上市持续推进中，力争尽快
实现核心股本融资，打造A+H股
平台

首创钜大红筹力争再次股本突
破，奥特莱斯轻资产化转型

加大项目股权层面合作

积极推进项目资产证券化，为
REIT全面启动奠定基础

债

囊括10+融资渠道

突破20+金融产品

合作100+金融机构

覆盖行业全部主流金融产品

基金

打造全方位基金平台，实现地产
与金融深度结合，广泛链接金融
资源和其他战略合作伙伴，实现
资本结构优化、轻资产管理输出
等多项战略目标

基金业务覆盖地产开发、文创及
产业、一级开发、资管等多个方
向，2018年基金管理规模力争
突破100亿

信用等级高，融资成本具备竞争力

境内房企最高评级（中诚信AAA），境外同规模房企最高评级（标普BB+、惠誉BB+、穆迪Ba3）

 2014-2017年末债务加权融资成本：7.24%、6.41%、5.25%、5.07%，行业融资成本标杆；18年1月境外美
元债票面利率3.875%

已获中信、建行等总计授信645亿，尚余417亿未经使用；18年1月农行为北京市四家市属房企提供2,000亿
集体用地租赁住房专项授信



25

机制优势——有竞争力的激励计划，实现团队和股东利益高度一致

激励方式

 计提基数：公司每一年度激励基金以近三年核心净利润平均净增加额为基数

 计提百分比：近三年核心净利润复合年均增长率13%-30%时，按增长率计提；增
长率超过30%时，按30%计提

 计提上限：不超过近三年核心净利润平均值的3%

 发放：T年度的激励基金，T+1年发放80%，T+2年发放20%

激励条件
 公司近三年扣除持有物业评估增值后净利润（简称核心净利润）复合年均增长率不

低于13%；考核当年净资产收益率不低于10%。

激励对象

 高级管理人员和核心骨干

 激励计划的激励对象人数不超过公司员工总数的15%

 总经理分配占比15%；公司其他高级管理人员和核心骨干的分配占比85%

长期激励基金计划——已于2018年2月24日经股东大会批准
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答问环节
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谢谢！


