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新战略方向 :打造一流产业集团

2021年，“十四五”战略规划的开局之年，深圳国际控股有限公司稳步迈向“千
亿级”规模，明确提出了“打造一流产业集团”的发展愿景，做大、做优、做强，
将是落实这一愿景的三条重要战略路径。为推进战略落地，深国际大力实施“五
大行动”，包括提升深圳行业地位、综合物流港闭环拓展行动、智慧仓和冷链
物流打造新引擎行动、港口联网行动和综合改革行动等，着力加强重大项目的
谋划储备，培育新增长极、塑造新商业模式、挖掘新爆发机遇，真正做到有备
而来，从容发力。2021 年，深国际势将跑出发展加速度！

01



城市配套开发运营国企力量

精耕物流，塑造“四轮驱动”产业格局

专注基础设施开发运营，构建水陆空铁物流全景生态

过去 5年间，深国际的产业格局已从以物流和收费公路为主，逐步拓展为物流、收
费公路、港口和环保产业等四大主业方向。“十四五”规划期内，深国际进一步明
确了要塑造“四轮驱动”产业格局的战略，实现各业务板块均衡、可持续发展。

以投资并购、战略合作为手段，促进物流基础设施的开发运营由原来的城市和港口
物流园区领域，向航空货运、铁路货运领域延伸，打造水陆空铁全业态的基础设施
网络，并以线下网点为载体，构建集冷链物流、智慧物流、园区增值服务、第三方
物流、保税物流、物流金融及物流信息于一体的综合服务体系，充分发挥资源和业
务协同，提升核心主业的盈利能力和竞争力。

02

成熟型核心业务 整固发展，为集团贡献稳定收益收费
公路

培育型核心业务 为未来发展积累势能
环保

成长型核心业务 逐步提升，贡献新能量
港口

成长型核心业务 逐步提升，贡献新能量

（智冷业务——培育型核心业务——为未来发展积累势能）

物流 

业务版图做大
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优化布局区域，提升发展优势

优化商业模式，提升资本效率

深国际大湾区拓展策略

+

紧抓粤港澳大湾区和深圳先行示范区的
建设机遇，强力打造“立足深圳 服务湾
区 辐射全国”的战略布局。尤其是物流
仓储业务，在走通大小闭环的前提下，
将全力冲刺园区运营规模“深圳第一、
湾区前三、力争全国前五”的发展目标；
港口业务要加快在长江沿线及主要内陆
河支流的联网布局，打造成为全国具有
一定实力的内河港口运营商。

一是打造综合物流港“投建融管”的发展模式，即充分利用公募 REITs、产业基金等金融工具，
将成熟园区项目置入基金，在保持运营权的前提下出让股权，缩短投资回报周期及获取投资新物
流园区项目的充沛资金，形成良性滚动发展的小闭环。二是打造传统物流园区“投建管转”的发
展模式，即积极承接城市更新需求，力促核心城市中心位置的传统物流园区进行土地变性和更新
改造，提升资产价值，形成物流园区资产全生命周期价值链大闭环。此前深国际成功操盘的梅林
关和前海项目等，就是通过转型城市综合体释放出巨大价值，为主业拓展提供资金保障。

以深圳、全国作为两大战区坚定布
局，粤港澳大湾区则单列出来作为
各战队共同拓展的叠加区域

“两大战区” “一个叠加”

布局模式做优
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坚定不移地寻找、获取资源，重点寻求与
头部企业的股权合作、业务合作机遇，共
同开发新产品新业态新模式，积累长效优
质资产，提升行业影响力。

管理层面，持续深化国企综合改革，持续开展对标世界一流管理
提升行动，厚积内生动力，强化“最佳上市公司”“国企综合改
革先锋”品牌形象。业务拓展层面，明确将智慧物流和冷链物流
作为新业务加以培育，并将积极探索管理输出、新型轻资产业务
及全力承接深圳物流枢纽建设机遇，培育创新发展新动能。

强化资源获取能力，打造卓越企业品牌

强化创新引领，铸就可持续发展力
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行业影响力做强



2021
深圳国际控股有限公司

重大项目推介
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平湖南国家物流枢纽

平湖南国家物流枢纽位
于深圳龙岗区平湖街道
以南、广深铁路与京九
铁路平湖编组站之间，
可直通盐田港和蛇口港，
紧邻东莞、广州、惠州

项 目 占 地 1350 亩（ 约 90
万平方米），是深圳近 20
年最大的单体可开发物流地
产项目，规模超过了深圳近
10 年物流及仓储用地出让
面积总和（约 68 万平方米）

2019 年， 该 项 目 入 选
23 个国家级物流枢纽之
一，也是大湾区内唯一
的国家级物流枢纽，属
于高度稀缺和具有独特
政策优势的战略性资源

深国际与广铁集团已于 2020 年 3 月 27 日签署
合作协议，拟共同成立合资公司对项目进行分期
开发运营，深国际将持有合资公司 90% 股权。

目前，该项目正在等待国家铁路集团党委会和总
经理办公会审议批复，初步估算总投资规模可达
100 亿元。

根据前期规划，平湖南项目将在保留原铁路货场功能的
基础上，建设多层立体物流设施，把传统的铁路货场升
级成为兼容多种运输方式、同时能够满足仓储及供应链
服务功能的标杆性综合物流枢纽，服务于区域内有铁路
货运、水铁联运出海和跨境物流服务需求的客户，主要
包括汽车电子及零部件生产企业、工业及商贸业企业等，
以及有冷库定制和运营配送需求的客户。
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“湾区号”中欧班列
“湾区号”中欧班列是由深圳市政府牵线搭台，由
深国际和招商局旗下中外运联合打造的中欧班列产
品，于 2020 年 8 月 18 日正式通行，运行“深圳 -
德国杜伊斯堡”及“深圳 - 匈牙利”的货运线路，
并在 2021 年春节前夕创新实现首列“欧洲 - 深圳 -
日韩”海铁联运，主要将粤港澳大湾区等“中国制造”
的机械设备、防疫物资、家用电器输送到欧亚各国。

中欧班列业务以平湖南站作为始发场站，有利于
带动平湖南综合物流枢纽货运量和发展各项增值
服务，有利于丰富深国际的业态，为长远稳定发
展提供有力支撑；在城市和区域经济发展层面，“湾
区号”中欧班列为深圳以及大湾区制造业构建便
捷高效的国际物流通道，保障深圳欧洲之间供应
链畅通、维护产业链安全和稳住深圳外贸基本盘，
有利于提升深圳市“一带一路”战略中的中心城
市地位，屡获深圳市政府、深圳海关高度肯定。

已开行               列

累计运输货重近                  吨

货值人民币                        余元

市场需求旺盛  社会效益显著

38

10亿
2万
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2020 年 11 月 9 日，深国际与国货航签署增资协议，以 15.65 亿
元对价战略入股国货航，将持有其 10% 股权及提名一名董事。

国货航成立于 2003 年，是中国航空集团有限公司旗下的航空货
运物流平台，主要业务为航空货运、航空货站经营、快递业务及
相关物流服务等。除自有机队业务外，国货航还独家经营中国
国航股份有限公司全部客机腹舱业务，通航 43 个国家和地区及
187 个城市，国际货运周转量为国内公司首位，全球位居第九。

通过本次投资，深国际顺利进军具有较高门槛及垄断性的航空货
运行业，亦可助力国货航拓展航空货运、航空货站、合同物流、
城市配送、冷链物流等业务，实现合作共赢。

黎光物流园是深圳重大建设项目，位于龙华
区观澜街道，地处深圳北大门，紧邻梅观高
速和外环高速，交通便捷、地理位置优越。

项目占地面积约 4.53 万平方米，总建筑面积达 26.5 万平方米，拟建 10 万平
米常温库、5 万平米冷库，以及 1.8 万平米办公和交易展示区域和 1.5 万平米
员工宿舍、公寓等多形态产品，并提供物流仓储、交易展示、分拨集运、城市
配送及流通性加工等综合物流服务。

黎光物流园计划于 2023 年投营，未来将打造为高标准、智慧型、生态型的现
代物流标杆示范园区。

战略入股国货航

黎光物流园
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华南物流园转型升级

华南
物流园

华南物流园是深圳重大仓储物流园
之一，地处龙华、福田、龙岗三区
交汇的重要节点，占地面积约 60
万平方米，具有卓越区位优势及超
越前海项目（占地面积约 39 万平
方米）和梅林关项目（占地面积约
9.5 万平方米）的开发战略价值。

根据规划，华南物流园已纳入龙华区重点开发片区范围，作为深圳北站新
城核心组成部分，同时对标福田香蜜湖片区和欢乐海岸片区的城市功能定
位，拟打造为“国际会客厅”。在产业发展规划方面，华南物流园转型升
级项目已经纳入龙华区“一圈一区三廊”区域发展规划，将依托周边区域
产业集群优势，打造成为“数字经济先行区”的核心功能节点。 

 2020 年 11 月，深国际与龙华区政府签署了《战略合作框架协议》，共同
推进华南物流园的转型升级。

8 分钟可抵达华为、富
士康等数字龙头企业

8分钟可抵达深圳北
站高速铁路枢纽

5分钟抵达五和城际铁
路枢纽

未来通过在建皇岗路
地下快速路 10 分钟
内可到达福田 CBD
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向北

向南

向东

向西
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综合物流港闭环拓展行动

为推动深国际城市综合物流港快速扩张，深国际将联合中信证券旗下基金管理
公司金石投资发行首期物流产业私募股权基金，以南昌、合肥、杭州（一期）
等综合物流港项目公司为试点，探索重资产证券化产证券化路径。

拓展权益性融资渠道
实现融资渠道多元化

建设高标准、通用性强、市场
认可度高的物流仓储产品

对园区进行运营管理
实现管理输出

发掘优质物流项目扩
大资产规模

深国际在基金公司中持股 40%。自 2021 年起，将分批次把 3 个项目置入基金，
也将择机启动发行公募 REITs 工作，多路径探索打造“投建融管”商业模式闭环。

投 管

融建

截至 2020 年底，深国际城市综合物流港已在 28 个城市投资 34 个项目（不含深圳），
协议用地面积达 714 万平米，已获得土地面积约 460 万平方米；运营项目 20 个，
在建项目 6 个，总运营面积约 200 万平方米，综合出租率达 91%。

保留经营权

项目培育

规
模
扩
张

资
金
回
笼

10



城市配套开发运营国企力量

打造智冷新引擎行动

目前，深国际已投入运营及在建的智慧仓项目面
积达 11 万平米，涵盖华为、如涵、八达等 3C 电子、
鞋服、医药和三方物流等行业客户。

深国际还积极与优质系统集成商开
展投资合作。2020 年 12 月，战略
入股智慧仓业务领域头部企业普罗
格，持有 11% 股份。未来，双方
将基于各自产业资源和优势，联合
为客户提供智慧仓仓库、软件、硬
件、运营等一体化解决方案，并进
一步探索未来智慧物流新模式。

2020 年，深国际正式成
立智冷事业部，并且制
定智冷业务子战略，以
打造“拥有核心技术研
发制造能力的集成商和
运营商”“全国领先的
冷链物流服务商”为目
标，为集团传统物流业
务数智赋能。

11



城市配套开发运营国企力量

港口联网行动

近年来，深国际重点
部署港口联网行动，
进一步开拓长江沿线
及主要内陆河支流的
优质港口项目， 通过
投资并购快速壮大业
务规模。

项   目

项   目

项   目

一

二

三

江西丰城尚庄码头，由深国际与江西省港口集团、赣能股份和丰城交投成立合资公司
运营，深国际持有 20% 股份。该项目规划建设 10 个泊位，2020 年 12 月 28 日开工，
计划 2022 年 6 月投产。主要服务于后方赣能丰城电厂用煤需求，预计可增加港口产
能 600 万吨 / 年。

深国际与江苏省靖江市政府于 2020 年 12 月 18 日签订合作协议，拟在靖江港智慧物
流园新建 1 座 10 万吨级长江主码头和 4 个千吨级内港池泊位。目前正在推进报批手续，
计划于 2022 年开工、2023 年末投产，预计可增加港口产能 1500 万吨 / 年。

2021 年，深国际拟在河南省沈丘港口投资新建 1000 吨级码头，泊位 16 个，拟分三
期建设，目前正在推进一期项目的报批手续，力争年末实现首期项目具备试运营条件。
预计项目一期投产后增加港口产能 350 万吨 / 年，全部投产后达到 1600 万吨 / 年。
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