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17.02 亿元

核心净利润

同比上涨 108.5%

0.756 元

每股盈利

同比上涨 55.9%

88.75 亿元

营业收入

同比上涨 30.9%

业绩亮点
全面达成上市首年业绩承诺

7.25 亿元

业主增值服务收入

同比上涨 86.9%

164.8百万平方米

物管总在管面积

同比上涨 39.0%

15.0%

基础物业毛利率

同比提升 2.7 ppt

12家

新获取第三方购物中心

总建筑面积 1.24百万平米

1,189亿元

购物中心零售额

同比上涨 43.8%

2,555万

会员数量

较2020年底上涨 50.8%

0.276 元

每股股息

派息率 37%

60.9%

购物中心经营利润率

同比提升 9.9 ppt

外拓合约面积

35.9 百万平方米
同比上涨 320.5%
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收入快速增长，经营效率优化：总收入按年增长30.9%至88.75亿元；总销售成本占总收入比按年下降4.1个百分点至68.9%，管理及销售费用占

总收入比按年下降1.9个百分点至9.9%。

损益表

人民币百万元 2021 2020 变化

收入 8,875 6,779 30.9%

物业管理版块 5,310 3,884 36.7%

商业写字楼运营版块 3,565 2,895 23.2%

毛利 2,759 1,827 51.0%

物业管理版块 1,025 617 66.1%

商业写字楼运营版块 1,733 1,210 43.3%

毛利率 31.1% 27.0% 4.1ppt

物业管理版块 19.3% 15.9% 3.4ppt

商业写字楼运营版块 48.6% 41.8% 6.8ppt

净利润 1,726 818 111.1%

核心净利润 1,702 816 108.5%

核心净利润率 19.2% 12.0% 7.2ppt

每股盈利 0.756 0.485 55.9%

每股股息 0.276 0.132 109.1%

总收入

总销售成本、两费占收入比

百万元

2018 2019 2020 2021

8.8% 11.8%

85.0%

8.6%

83.9%
73.0% 68.9%

9.9%

总销售成本/总收入 管理及销售费用/总收入

4,432

5,868
6,779

8,875

20212018 2019 2020

+30.9%
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出色的空间运营能力助推收入加速提升：受益于在管面积增长，住宅和写字楼基础物业管理服务收入分别按年增长29.1%和24.3%；出色的空间

运营能力推动社区增值服务收入和购物中心运营服务收入分别按年增长86.9%和85.7%。

收入

百万元

收入增长主要驱动因素 收入按年增幅

850

678

337

250

写字楼物业管
理服务收入

基础物业管理收入 购物中心运
营服务收入

业主增值服务收入

40.5% 32.3%
16.1% 11.9%

基础物业管理收入业主增值服务收入

24.3%

86.9% 85.7%

写字楼物业管
理服务收入

29.1%

购物中心运
营服务收入

增量收入占比
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整体毛利率达历史新高：受益于基础物业服务效率优化，社区增值服务收入占总收入比提升至8.1%，物管板块毛利率按年提升3.4个百分点；得益于购物

中心商业运营服务收入占总收入比提升至16.5%，商管板块毛利率按年提升6.8个百分点；物管、商管板块共同推动公司整体毛利率按年提升4.1个百分点

至31.1%。

毛利率

公司整体 物管板块 商管板块

27.0%

31.1%

15.9%
19.3%

41.8%

48.6%

+4.1ppt

+3.4ppt

+6.8ppt

2020 2021

整体毛利率 物管板块毛利率

31.9%

社区增值服务基础物业服务 非业主增值服务

15.0%

12.3%

31.8%

23.5%

27.5%

2020 2021

商管板块毛利率

57.3% 59.8%

占总收入比

42.7%40.2%
43.1%42.5%

8.5% 9.2%
5.7%

8.1%

47.5%

购物中心分租

29.3%

购物中心运营 购物中心物管 写字楼

62.1% 62.9% 62.6%

72.3%

30.0% 28.1%

2020 2021

16.5%
11.7% 10.9%

3.3%
4.2%4.2%

16.0% 16.2%



8

核心净利润翻倍，核心净利润率行业领先：全年核心净利润按年提升108.5%至17.02亿元；核心净利润率大幅提升7.2个百分点至19.2%。

核心净利润

核心净利润 核心净利润率

188

329

816

1,702

2018 2019 20212020

+108.5%

2018 2019 20212020

4.2%

12.0%

19.2%

5.6%

+7.2ppt



9

业务回顾03



10

市场化拓展取得实质性突破，第三方面积占比持续改善：年内外拓合约面积3,590万平方米，按年增长320.5%，第三方在管面积占比提升11.1

个百分点至34.8%。2021年末总在管面积达1.55亿平方米，总合约面积达1.96亿平方米。

物管业务 –规模增长

112.3

155.0

2020 2021

+38.1%

百万平方米

总在管面积外拓合约面积

8.5

35.9

2020 2021

+320.5

2020 2021

23.7%

76.3%

34.8%

65.2%

母公司vs.第三方在管面积 总合约面积

百万平方米百万平方米

母公司 第三方

150.3

195.9

2020 2021

+30.3%
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发力城市公共空间，强化战略转型：年内获取50个城市空间项目，年化合同金额达2.93亿元。城市公共空间在管面积按年增长314.5%至2,930

万平方米，占比按年提升12.6个百分点至18.9%。

物管业务 –规模增长

社区生活空间在管面积 城市公共空间在管面积办公产业空间在管面积

99.5

117.5

2020 2021

+18.1%

7.1

29.3

2020 2021

+314.5%

5.7

8.2

2020 2021

+44.3%

百万平方米 百万平方米百万平方米

在管面积业态构成

2020 2021

5.3%

18.9%

88.6%

6.3%

5.1%

75.8%

社区生活空间 城市公共空间

办公产业空间
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物管业务 –规模增长

坚守投资定力，取得收并购突破，成为国企收并购先行者：2022年初快速落地禹洲、中南两单优质项目，并购新增在管面积7,248万平方米，

合约面积1.22亿平方米， 并购完成后公司总合约将突破3亿平方米，进一步提升区域浓度和规模效应。

禹洲项目 中南项目 合计

并购股权比例 100% 100% N.A

在管面积（万平方米） 2,101 5,147 7,248

合约面积（万平方米） 3,149 9,088 12,237

2021年预计净利润
（亿元）

0.76 1.76 2.52

重点项目分布
华东及东南

沿海
泛长三角 N.A

合约面积在管面积

195.9

318.3

并购后并购前

+62.5%

154.9

227.4

并购后并购前

+46.7%

百万平方米百万平方米
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坚持高品质服务，质量效率指标持续提升：客户满意度86%，保持行业领先水平；续约率98.7%，维持高位；收缴率提升至94.4%；基础物业

毛利率提升2.7个百分点至15.0%。

物管业务 –服务质量

基础物业毛利率客户满意度 收缴率续约率

86

88

86

2019 2020 2021

98.5%

2019 2020

98.5%

2021

98.7%

+0.2ppt

20212019 2020

92.5%
93.1%

94.4%

+1.3ppt

2019 2020 2021

8.2%

12.3%

15.0%

+2.7ppt
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物管业务 –社区增值服务

打造业主增值服务产品体系，细分赛道收入翻倍增长：业主增值服务占物管板块收入比按年提升3.6个百分点至13.6%；管家服务、润商会、装

修服务、租售服务细分赛道收入按年增长均超100%。

管家服务 润商汇 装修服务 租售服务

0.26

0.57

2020 2021

+123.0%

0.26

0.57

2020 2021

+123.0%

0.36

0.82

2020 2021

+129.5%

2.04

4.21

20212020

+106.6%

亿元 亿元亿元 亿元

空间运营服务管家服务

租售服务

润商汇

入驻服务

装修服务

20212020

10.0%

13.6%

+3.6ppt

业主增值服务占物管收入比
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商管业务 –购物中心

行业领导者地位优势进一步扩大：在营项目数量增长至71个，经营质量持续提升，其中54个项目零售额排名当地市场前三；在营重奢购物中心

数量达8个，排名行业第一；商业地产权威榜单排名第一。

在营数量

*榜单来自万商俱乐部、观点指数研究院

在营面积
百万平方米

管理规模持续增长 零售额领跑当地市场

排名第一项目数量 27

排名前三项目数量 54

排名前三项目数量占比 76%

重奢项目数量行业第一

深圳万象城

深圳湾万象城

重庆万象城

沈阳万象城

杭州万象城

天津万象城

厦门万象城

南宁万象城

NO. 1

2020年度商业不动产影响力企业*

NO. 1

2021年度中国商业地产TOP100*

59
71

2020 2021

+20.3%

6.4
7.6

20212020

+18.8%

商业地产权威榜单排名第一
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商管业务 –购物中心

租金收入零售额 EBITDA Margin

运营能力卓越：全年零售额按年增长43.8%，首次突破千亿大关，租金收入按年提升35.4%至152亿元，经营利润率按年提升9.9个百分点至

60.9%。

827

1,189

2020 2021

112

152

20212020 2021

60.9%

2020

51.0%

亿元亿元

同比

+43.8%

可同比

+39.5%

重奢

+39.7%

非重奢

+49.3%

同比

+35.4%

可同比

+29.5%

重奢

+32.7%

非重奢

+37.3%

同比

+9.9ppt

可同比

+11.2ppt
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商管业务 –购物中心

优异的品牌合作共赢能力，积累形成行业最优质品牌资源库：持续巩固品牌资源，提升招商管理能力，出租率按年提升2.6个百分点至96.9%，

合作店铺数超18,500，合作品牌数量超5400个；合作国际奢侈品品牌超100个，合作国际店铺数超400个，保持行业第一。

出租率 合作品牌数量

5,000

5,400

2020 2021

+8%

2020 2021

96.9%

94.3%

+2.6ppt

合作店铺数

18,500+

合作国际奢侈品牌店铺数

400+

合作国际奢侈品牌

100+

合作品牌数量

5,400+
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商管业务 –购物中心

新开项目业绩靓丽，首年经营即实现盈利：年内新开13个项目，平均出租率达98%，首进品牌数量占比达26%，开业首年平均EBITDA Margin

达31%。

商业创新力保持市场领先：基于消费者洞察不断创新迭代产品，引领性创新项目获得政府、同行及客户的高度认可。

98%
平均开业率

12+1
新开业+新开二期项目数

26%
平均首进品牌数量占比

31%
开业首年平均经营利润率

持续推出创新产品

万象前海：生活美学 北京更新场：城市更新范本

北京市住建委城市更新示范项目

2021中国文化产业高峰论坛“中国城市文化贡献

力地标”

2021北京国际设计周“C20中国城市更新力设计

奖”北京100新消费地标”
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商管业务 –购物中心

会员数量 会员人均消费金额

行业会员管理开创者，会员运营体系日趋完善，精准挖掘会员价值：会员数量超2,400万人，会员消费贡献超50%，会员人均消费金额及会员客

单价亦实现高位增长；会员运营线上线下一体化，线上会员超2000万，月活人数超500万。

百万

16.10

24.32

2020 2021

+51%

元/年

会员客单价

元

1,341

1,386

2020 2021

+3%

8,850

9,526

20212020

+8%

服务会员人数 超2000万

月活人数 超500万

一点万象：将线下服务往线上延伸

会员消费占比

20212020

48%
51%

+3ppt
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坚持深耕重点城市，实现“一城多汇”和“多城多汇”

新签约第三方项目质素高

商管业务 –购物中心

市场化拓展首年，成功获取12个优质项目：坚持战略导向，聚焦中高端、大体量购物中心，平均建面超10万平方米，一、二线城市项目占比达

75%；坚持深耕重点城市，11个城市实现“一城多汇”和“多城多汇”。

6 5
7

5 4

1
3 2 2 2 2

1
1 1

1

2

1
1 2 1 1

3
3

1 1

上海深圳

44

10

杭州 合肥沈阳北京

6

南京 西安 重庆 宁波 无锡

9

3

7

5
4 4

3

万象城

万象天地

万象汇

项目个数 12

总建筑面积（万平方米） 124

单项目平均建筑面积（万平方米） 10.3

一、二线城市项目数量占比 75%
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商管业务 –写字楼

写字楼商业运营及物业管理业务
在管、合约项目数量及面积

2020 2021

82.7%

71.3%

+11.4ppt

80

115

14

12

2021

127

2020

94

7.3
10.0

5.7
8.2

已签约未开业数量

在管数量 合约面积

在管面积

百万平方米

卓越运营与服务能力助力出租率逆市提升：截止2021年底在管项目达115个，并为 25个项目提供运营服务。年内客户满意度高位提升至99.3%，

逆市引入500强/独角兽租户超20家，出租率提升至82.7%。

100%
项目位于一二线城市

4
租金排名第一城市数量

1200+
服务企业数量

110+
服务全球500强企业数量

写字楼运营能力行业领先

98.9
99.3

2020 2021

出租率客户满意度



22

坚持“成为客户信赖和喜爱的城市品质生活服务商”的企业愿景，以“非凡万象”为品牌理念，通过非凡人文、非凡科技、非凡空间、非凡生

态，赋予城市和生活非凡气质。

秉持“用智慧服务引领城市品质生活，提升空间资产价值”的价值主张，以点滴温暖智慧的高品质服务成就非凡万象，助力我们所生活的城市

成为引领品质生活的非凡城市。

重磅发布全新品牌体系，以品质成就非凡万象

品牌
理念

品牌
口号

Q U A L I T Y A C H I E V E S E X T R A O R D I N A R Y L I F E

Q U A L I T Y A C H I E V E S E X T R A O R D I N A R Y L I F E

非凡人文 非凡科技

非凡空间 非凡生态

以 人 为 本
幸 福 升 级

科 技 赋 能
畅 享 生 活

联 动 场 景
无 缝 体 验

聚 合 资 源
共 生 共 赢
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推出全新物管品牌“万象服务”，秉持“以人为本、科技驱动、绿色可持续发展、融合协同”的服务理念，通过城市生态圈一体化运营与服

务，助力城市管理升级，为人们带来更非凡的城市生活体验，致力成为中国最具影响力的城市空间运营服务商。

焕新商管“万象城”、“万象汇”、“万象天地”核心品牌，持续锻造“中国商业运营管理第一品牌”，引领中国商业蓬勃发展。

重磅发布全新品牌体系，以品质成就非凡万象

中国最具影响力的城市空间运营服务商 中国商业运营管理第一品牌

社区生活空间
未来社区、传统社区

办公产业空间
写字楼、产业园区、政务机构办公、共享办公、配套工作设施

城市公共空间
市政道路、交通枢纽、文体场馆、景区、公共水域绿地

三大空间 · 十二类核心场景

城市空间运营标杆项目

定位

引领高品质风尚标杆

定位

感受活力与热爱的聚

集地

位于一二线城市区

域中心或三线城市

的核心地段

定位

融合城市精神文化的

潮流策源地

位于高能级城市核

心地段，有更大户

外空间面积，和当

地人文精神结合更

紧密

位于一二线城市的核

心或潜力地段，以满

足追求品位和风尚的

消费人群的需求

成都驿马河公园 深圳后海片区 杭州未来社区
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Ⅲ市场化外拓专项激励，助力业务规模扩
张；

Ⅳ物业欠费清缴专项激励，大幅提升清欠
率。

Ⅰ 设立城市空间服务部，保障战略
落地；

Ⅱ 物业项目群做实，支持管理规模
快速增长，持续提升人效。

Ⅰ突破国企长效激励方式，实施首例员工
购股计划；

中高层及技术骨
干认购人数247人 三年锁定期

Ⅱ市场化薪酬体系，牵引业绩目标达成；

业绩结果导向 鼓励增量价值 激励约束并重

市场化激励机制

组织架构设计 专业高效的经营团队

4.24%
上市时核心骨干团队流失率

377人

万象生、万悦生校园招聘人数

在“直面市场、共生共赢、专业精进、创业奋斗”的文化引领下，不断完善市场化激励机制，打造轻资产管理公司特有的扁平化、业绩导向组

织架构，形成具有行业影响力的人才储备能力、人才培养能力及人才保有能力。

市场化激励机制，战略性组织变革，专业高效的经营团队

人才培养体系

“万象将才”

“万象英才”

“万象优才”

“万象隽才”

UP城市总训战计划

UP项目经理培养计划

CAN管家成长计划

GET破茧计划

适合轻资产管理公司的精简扁平化、
以业绩实现为导向的组织架构设计：

具有行业影响力的人才储备能力、人才培养能力及人才保有能力：
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数字化转型进入加速期

形成覆盖物管业务全周期、商管业务八大核心场景的数字化运营能力，实现客户体验提升，合作伙伴共赢，内部效率改善，为“生产科技化、

经营数字化、数据资产化、空间智慧化“打下坚实基础。

物管 商管 内部运营

物业全周期业务平台 八大数字化场景 数字化覆盖率提升

物管科技化基础设施 数据平台 能力平台

提升运营效率 提高服务质量 优化运营流程 降低运营成本
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ESG及展望04
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推进“双碳”战略评级表现 履行社会责任

 Sustainalytics风险评估区间低

风险，处于行业前列

 被纳入MSCI指数，获评BBB级

 带动社会就业

 服务国家大型项目

赛事保障团队人数提供赛事服务人次

组成赛事服务队伍，保障全运会、残运会

21万 1000+

提供岗位数量

6000+ 

参与活动人数

900+

环境、社会及企业管治

董事会多元化

40%
独立非执行董事占比

30%
女性董事占比

坚持可持续发展，积极履行社会责任，董事会多元化程度高：持续推进节能减排，年内新增6个绿色建筑项目，并将在2022年发布双碳战略；积极履行社

会责任，全力保障全运会、残运会成功举办；董事会独立非执行董事占比达40%，女性董事占比达30%，多元化程度高。获专业评级机构认可，上市首

年被纳入MSCI指数，获BBB评级，Sustainalytics风险评估区间为“低风险”，处于行业前列。

万元增加值综合能耗（可比价）

万元营业收入综合能耗（可比价）

下降 41.5% 

下降 22.8%

新增绿色建筑总建筑面积

新增绿色建筑项目数

6个

83.6万平方米
 关心弱势群体
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展望

二零二二年，既有挑战，更有机遇。

• 物管规模扩张年，抢抓市场机遇实现有质量的跨越式增长，计划全年获取第三方面积超1亿平方米，着

力提升服务品质和经营效率，全面推广“万象服务”品牌，继续向“城市空间运营服务商”转型。

• 商管业务围绕万象城、万象天地和万象汇三条产品线，坚定不移做优存量、做实增量、做强做大总量，

计划外拓10个第三方购物中心，新开18个购物中心，存量购物中心业绩增长领跑行业。

• 构建具有华润特色的，全面覆盖上下游产业链的大会员体系，将发布大会员品牌，搭建大会员运营平

台；加强科技赋能，助力业务腾飞，运营管理侧将发布多项科技产品，客户侧一点万象、悦家产品将全

面焕新升级。

坚持长期主义，实现高质量发展，为股东创造长期、可持续的回报。
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本报告中的所有信息和数据仅供参考和一般信息之用。所有观点均为华润万象生活有限公司（「华润万象生活」）或其附属公司，联

营公司或联属公司于截至本报告日期的判断，如有更改，恕不另行通知。华润万象生活尽其最大审慎提供信息，但不对内容之准确性、

完整性、可靠性、可用性和及时性做保证。华润万象生活及其附属公司及联属公司特此声明：（i）本报告不涉及对用户和/或任何第三

方的任何形式的（明示或暗示的）保证、承诺或责任，包括对于任何特定用途的准确性，及时性，完整性或适用性的保证; 及（ii）任

何情况下，华润万象生活及其附属公司，联营公司或联属公司都不会因使用本报告包含的全部或部分内容而造成的或与之有关的任何

间接、附带或结果性损失负责或承担责任。

免责声明


