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深圳市物业发展(集团)股份有限公司 

投资者关系活动记录表 

 编号：2024-001 

 

投资者关系活动类别 

 

特定对象调研 ☐分析师会议 

 

☐媒体采访 ☐业绩说明会 

 

☐新闻发布会 ☐路演活动 

 

☐现场参观 

 

☐其他（请文字说明其他活动内容） 

参与单位名称及人员

姓名 

深圳华夏复利私募证券基金管理有限公司 唐邦栋 

初华资本有限公司 李献红 

国信旅游网科技控股（深圳）有限公司 黄秋鹏 

涵崧资产管理（珠海）有限责任公司 钟少航 

深圳市深天润管理有限公司 向干胜 

深圳创华投资管理有限公司 李军辉 

时间 2024年4月11日 10:00-11:00 

地点 深圳市国际贸易中心大厦3911会议室 

上市公司接待人员姓名 

公司副总经理、董事会秘书 张戈坚 

公司财务管理部 蔡克林 

公司投资发展部 方愉 

公司董事会办公室 陈倩颖 欧东汝 张奕  

 

 

 

一、公司基本情况介绍 



投资者关系活动主要

内容介绍 

深物业集团成立于1982年，1992年公司股票正式在

深交所挂牌上市，控股股东是深圳市投资控股有限公司，

属于国资上市公司。深物业集团作为国贸大厦的建设甲

方运筹主导了国贸大厦建造运营全过程，是举世闻名的

“深圳速度”的重要创造者和策划组织者。目前业务涉及

房地产开发、物业管理、租赁、餐饮、城市更新等板块。

其中，房地产开发2023年实现营业收入12.4亿元，占总营

收比重41.64%；物业管理在管面积超4000万平方米，营收

15.8亿元，占总营收比重53.24%；租赁运营业务营收1.5

亿元，占总营收比重5.12%。 

二、投资者提问 

1、公司2023年年报显示货币资金大幅增长，存货账面

约111亿元，长期借款大幅下降，请问原因是什么？    

答：公司货币资金大幅增长主要是年底处置项目公司股

权；存货账面余额主要是在建房地产项目货值；长期借款

下降主要是根据会计准则规定将一年内到期的长期借款

进行重分类。 

2、请问国资委对公司有进行市值考核吗？主要指标是

什么？ 

答：近年来，从中央到地方国资委均对国资上市公司市值

管理提出新的要求，市值管理目标已经纳入公司的年度

考核指标，主要是结合行业来对比考量。公司会不断加强

市值管理能力，聚焦业绩驱动，提高公司内在发展质量，

更好地回报广大投资者。 

3、请问公司有与深免集团接触吗？ 



答：深免集团来公司调研属于正常业务交流，公司不存在

应披露而未披露的事项。 

4、请问公司房地产和物业管理板块的增长目标和定位

是什么？今年在建项目的销售进度如何？物业管理业务

会继续并购吗？ 

答：公司房地产板块主要有4个在建项目，包括虎门滨海

港湾花园项目、光明御棠上府项目、龙华澜湖时代项目和

扬州深扬数智城项目，整体货值约200亿左右，销售时间

按正常节点推进，将会根据市场行情选择适当的时点入

市，采取以销定产的策略。公司物业管理板块将结合十四

五规划继续做大做强，一方面，内生增长稳步推进，另一

方面，如有合适标的将适时进行资本市场并购，实现1000

万平方米的年度增长目标。 

5、公司作为国资企业，请问会择机参与旧改吗？ 

答：公司成立了专业的城市更新子公司跟进相关项目，目

前有储备项目，但会结合自身发展需求来推进。 

6、房地产市场环境严峻，公司为什么继续坚持房地产业

务？ 

答：房地产业务是公司主业，结合市场环境，公司也在从

纯粹住宅开发向全产业链运营转型，已经逐渐形成从项

目获取、开发建设、招商销售到租赁管理和物业管理等全

过程全产业链优势，聚焦存量资产运营，打造中国领先的

产城空间智慧运营商。 

7、请问公司有布局数字化领域吗？ 



答：公司在数字化布局上已取得了一定成果，一是2021年

收购设施之家公司，设施之家是一家不动产与设施管理

数字智能服务商，属于国家高新技术企业，在大物业管

理、不动产管理、设备设施管理等领域与公司产生业务协

同；二是2023年入股中建科工集团智慧停车科技有限公

司，在停车场业务合作运营、智慧停车运营平台建设、顾

问咨询服务等场景上实现业务协同和赋能；三是公司物

管板块搭建了“国贸云”数字化综合管控平台，帮助公司

实现设备数字化、巡检智能化、品控体系化和业财一体

化。 

8、请问基于公司四大板块业务，未来3-4年会将业务拓

展至其他行业吗？ 

答：公司贯彻落实“十四五”战略规划中“主业延伸、边

缘突破”的战略思路，在坚持主业发展的基础上，如有合

适的项目将积极跟进，入股设施之家和中建科工智慧停

车项目就是上述战略思路的成功实践。 

9、对房地产政策如何看待？ 

答:公司积极关注并持续跟进相关政策影响，目前政策效

果有待观察。 

10、请问公司为什么会去扬州开发房地产项目？ 

答：公司在扬州有开发湖畔御景项目的成功经验，在当地

已形成成熟的开发模式。 

11、请问公司土地储备情况？ 

答：公司目前有两个土地储备项目，惠阳淡水项目占地面



积约1.77万平方米，海口红旗镇土地项目占地面积约

15.80万平方米，合计约17.57万平方米。 

12、请问公司物管板块是否有储备项目？未来会延伸到

其他城市吗？物管项目收购倍数有标准吗？ 

答：目前公司物管业务主要拓展各类市场化优质物业项

目，同时依托大股东背景，协同系统内高端园区板块及各

类重大项目。公司物管业务是全国性布局，业务辐射华

南、西南、华东、华北等全国各个地区以及越南中越合作

区。物管项目收购倍数没有具体要求，投资收益率要求达

到6%-8%左右，还是看具体项目情况。 

13、请问公司四大业务板块，大股东深投控有没有重点

发展或对哪一板块有资源倾斜？ 

答：公司是市场化企业，已形成“市场化获取、市场化运

作、市场化评价、市场化激励、市场化退出”的完全市场

化运营机制，也会继续坚持市场化运作和发挥市场化优

势，公司是深投控房地产上市平台公司和物管平台公司。 

14、请问公司产业园区的运营模式？ 

答：公司产业园区项目主要是澜湖时代项目和深扬数智

城项目，采取售卖+自营相结合的运营模式，政府对公司

有一定的税收要求和产业引入要求。 

15、请问公司餐饮业务发展如何？ 

答：餐饮业务占公司营收比重较小，营收约3500万元，利

润总额约300万元，主要是起到历史传承和企业价值宣传

的窗口作用。 



附件清单（如有） 无 

日期 2024年4月11日 

 


