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▪ 谨此提醒本集团之准投资者及股东（「准投资者及股东」），本简报之内容包括集团截至2022年

12月31日止年度之运营数据与财务数据摘要。所载数据仅供本简报之用，若干数据未经独立核证。

准投资者及股东不应依赖本简报所呈示或载有之内容或意见之公正、准确性、完整性或正确性，

本公司亦不会就此作出任何明确或隐含之声明或保证。有关本集团之经审核业绩，准投资者及股

东应参阅遵照香港联合交易所有限公司上市规则刊印之2022年年报。
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一、业绩摘要

港币百万元

1扣除收费公路业务的建造服务收入
* 本集团于2022年1月11日完成收购湾区发展（股份代号：00737）71.83%的股权交割，根据有关会计准则，本集团对以前年度的财务报表进行了追溯调整
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9,555 
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7,084 
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收入 经营盈利 股东应占盈利 每股盈利(港元)

▼ 26% ▼ 66%▼ 65%
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▼ 16%  

2021* 2022
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17.1 

13.1 

31/12/2021 2022/12/31

港币百万元
▼3%

港币百万元
▼18%

港币元

▼23%

港币百万元

138,051 
133,495 

31/12/2021 12/31/2022
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67,672 

55,199 

31/12/2021 2022/12/31

38,873 

31,248 

31/12/2021 2022/12/31

▼20%

总资产

股东应占资产净值 股东应占每股资产净值

总权益

一、业绩摘要

31/12/2022

31/12/2022

31/12/2022

31/12/2022



16,680 

11,281 

2,368 
2,712 

320

14,085 

9,330 

1,963 

2,762 

30 

收入 收费公路及大环保 物流业务 港口业务 物流园转型升级

2021 2022

港币百万元
▼ 91%

1扣除收费公路业务的建造服务收入

2物流业务 = 物流园 + 物流服务

1 2

一、业绩摘要–收入结构

总收入港币140.85亿元

▼ 16% ▲ 2%▼ 17% ▼ 17%
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3,573 

1,668 

507 

108 

962 

-1,993 

1,254 

651 

1,427 

103 

2,839 

-2,666 

2021 2022

港币百万元

* 物流业务 = 物流园业务 + 物流服务
# 前海商业项目增资扩股引入深圳万科战略投资者，提前释放价值

一、业绩摘要–股东应占盈利结构
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股东应占盈利

股东应占盈利港币12.54亿元

收费公路及大环保 物流业务* 港口及相关业务 物流园转型升级

深圳航空

▼65% ▲ 181% ▼ 5% ▲ 195% 增亏 34%

#

▼61%



25%

2%

43%

17%

13%

2022（2021）总资产占比

总资产
港币1,335亿元
（ 1,381 亿元）
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2022: 576亿

（ 2021:673亿）

2022: 336亿

（2021:310亿）
2022: 178亿

（ 2021:151亿）

57%

3%

20%
12%

8%
股东应占净资产
港币312亿元
（ 389 亿元）

2022: 39亿

（ 2021:46亿）

2022: 178亿

（ 2021:211亿）

2022: 25亿

（ 2021:30亿）

2022（2021）股东应占净资产占比

物流业务
其他项目

收费公路

其他项目

物流业务

大环保

一、业绩摘要–资产结构（总资产）

港币亿元 港币亿元

港口业务

大环保

2022: 24亿

（2021:14亿）

2022: 221亿

（ 2021:233亿）

港口业务
2022: 9亿

（ 2021:2亿）

2022: 61亿

（ 2021:100亿）

收费公路



3%

90%

7%

2022（2021）物流板块资产占比

物流板块资产
港币360亿元
（324亿元）

物流园业务

2022: 323亿

（ 2021:295亿）

物流服务业务

2022: 13亿

（ 2021:15亿）

港口及相关服务业务

2022: 24亿

（ 2021:14亿）

5%

90%

5%

股东应占净资产
港币187亿元
（ 213亿元）

物流园业务

2022: 168亿

（ 2021:199亿）

物流服务业务

2022: 10亿

（ 2021:12亿）

港口及相关服务业务

2022: 9亿

（ 2021:2亿）

2022（2021）股东应占净资产占比

一、业绩摘要–资产结构（物流板块）
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港币亿元 港币亿元



◼ 2022年每股收益港币0.54元

◼ 建议全年每股派息港币0.257 元，派息率49.0%

▪ 本年度前海商业项目出表确收益约28.6亿港币，但因：

▪ 深航巨额亏损给集团带来利润总额及归母利润减少约26.7亿港元

▪ 本年度集团账面汇兑损失约11.6亿港元

▪ 故本年度暂不做一次性收益分配 10

2022年股息为每股0.257港元 / 派息率49%

一、业绩摘要–股息

*派息率% 每股股息(港元)

* 派息率指利润分配比率

53.0%
53.5%

50.4%

52.7% 52.7%

49.0%

46%

47%

48%

49%

50%

51%

52%

53%

54%

2017 2018 2019 2020 2021 2022

1.00 1.06 1.17 0.96 0.828 0.257

特别股息

末期股息



二、业务回顾–收费公路业务（深圳高速）

业绩表现

◼ 于本年度，受道路交通需求下降以及清连高速
受广连高速开通分流等因素影响，路费收入及
净利润分别较去年同期▼20%及▼29%

港币百万元

▼20%

7,124 

2,715 

5,723

1,930 

收入 净利润

2021 2022

▼29%

收费公路业务
◼ 积极推进深圳外环项目三期各工段的设计修编等前期工作

◼ 截止2022年年底，深圳沿江项目二期累计完工进度约78.4%

◼ 就机荷高速改扩建项目与深圳市交通运输局签订公私合营(PPP)项目合同，并与特区

建发交通投资有限公司签订了两份投资合作共建协议。但因后续深圳市有意对项目

的建设实施方案进行调整，并相应调整投融资方案。将待具体方案确定后再履行相

应的审批程序

◼ 于2022年1月11日，完成收购深投控间接持有的湾区发展(0737.HK) 71.83%的权益

主要收费公路业务（持股比例）

广东省 – 深圳地区 广东省 – 其他地区

梅观高速 100% 清连高速 76.37%

机荷东段 100% 广深高速 45%

机荷西段 100% 西线高速 50%

深圳沿江项目 100% 阳茂高速 25%

深圳外环项目 100% 广州西二环 25%

龙大高速 89.93% 其他省份

水官高速 50% 武黄高速 0%

水官延长段 40% 益常项目 100%

长沙环路 51%

南京三桥 35%

(1)(2)

(3)

(3)

16个
投资、经营

高速公路项目

附注：

(1) 深圳沿江项目是由本集团旗下深圳高速(00548.HK)直接持有49%权益，通过湾区发展(00737.HK)间接持有51%权益。

(2) 根据深圳市交通运输局与深圳高速、广深沿江高速公路（广州至深圳段）项目公司（“沿江公司”）签订了货运补偿协议，自2021年1月1日至2024年12月31日期间，通行于沿江项目的货车按收费标准的五折收取通行费，沿江公司因此免收的通行费由政府于次年3月一次性支付。

(3) 于2022年1月11日，深圳高速完成收购深投控基建100%股权的交割，从而间接持有湾区发展约71.83%股份，湾区发展间接享有西线高速50%和广深高速45%的利润分配权益。

(4) 深圳高速投资的武黄高速的特许经营期已于2022年12月10日24时到期终止，并已按照交通管理部门的规定和要求办理移交。

(5) 深圳高速以约人民币1.75亿元（扣除过渡期分红实际对价约为人民币1.589亿元）受让南京长江第三大桥有限责任公司（“南京三桥公司”）10%股权，相关工商登记变更手续已于2022年9月27日完成，深圳高速所持南京三桥公司股权比例由25%增至35%。
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600+
公里

权益里程

(4)

(5)

收费公路业务



二、业务回顾–大环保业务（深圳高速）

大环保业务

业绩表现

◼ 于本年度，大环保业务收入较去年同期▼8%，主要由
于餐厨垃圾处理项目收入减少所致

◼ 本年度，净利润较去年同期▼23%至港币2.48亿元

港币百万元

▼8% ▼23%

大环保重点业务进展

◼ 清洁能源：

 截至2022年年底，集团投资和经营的风电项目累计装机容量达648兆瓦

◼ 固废资源化管理：

 完成增持附属公司乾泰公司股权至63.33%。乾泰公司为深圳市唯一一家获得《新能
源汽车废旧动力蓄电池综合利用行业规范条件》白名单资质企业

 积极推进光明环境园项目主体结构施工、主要设备采购安装等工作，预计将于2023
年竣工

 于2022年4月，完成收购利赛环保科技70%的股权，将获得深圳龙华区餐厨垃圾特
许经营权

 向蓝德环保增资，股权权益上升至92.29%，以提高对其经营管理的控制力度和规范
化水平

 成功中标湖南邵阳市餐厨垃圾收运处置特许经营项目

项目 持有权益

清洁能源

新疆木垒项目1 100%

包头市南风风电科技有限公司 100%

永城助能项目2 100%

中卫甘塘项目3 100%

南京风电科技有限公司 51%

淮安中恒新能源有限公司 20%

深圳峰和能源投资有限公司 50%

固废资源化管理

光明环境园项目4 100%

邵阳项目5 100%

深圳市利赛环保科技有限公司 70%

深高蓝德环保科技集团股份有限公司 92.29%

深圳深汕特别合作区乾泰技术有限公司 63.33%

水环境治理及其他
重庆德润环境有限公司 20%

深圳市水务规划设计院股份有限公司 11.25%
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2,190 

322 

2,020 

248 

收入 净利润

2021 2022

1. 新疆淮东新能源基地昌吉木垒老君庙风电场风力发电项目
2. 河南省商丘市永城市32兆瓦风力发电项目
3. 宁夏中卫甘塘49.5兆风力发电项目

4. 由本集团采用BOT（建设-经营-转让）模式投资建设的深圳市光明环境园PPP（有机垃圾处理
项目投资运营）项目

5. 湖南省邵阳市餐厨垃圾收运处置特许经营项目

附注：



二、业务回顾–物流业务

▲ 14% ▲ 183% ▼ 61% ▲ 28%

物流园业务 物流服务业务

港币百万元 港币百万元

业绩表现

◼ 因新建物流园区先后投入营运及新收购的物流园项目带来新的收入贡献，本年度物流园业务收入较去年同期▲14%

◼ 股东应占盈利较去年同期▲183%，主要由于本年度基金置入事项录得税后收益约港币6.57亿元，及物业重估带来估值收益约港币2.52亿元

物流园

物流服务

◼ 本年度物流服务收入较去年同期▼61%，主要是由于业务结构调整所致。股东应占盈利为港币952万元，较去年同期上升▲28%
13

1,380 

500 

1,573 
1,417 

收入 股东应占盈利

2021 2022

988 

7.4

390 

9.5

收入 股东应占盈利

2021 2022



截至本年度，本集团在全国近40个物流节点城市实现
布局，管理及经营共34个物流项目，已获取经营权的
土地面积约815万㎡ ，总运营面积突破400万㎡ ，综
合出租率约86%。

于2022年，新增获地面积及新增运营面积分别为约
181万㎡及约87万㎡

◼深圳西部物流园（总运营面积约12.2

万㎡ ），园区2022年全年整体出租率
达100%

◼深圳黎光项目（规划建筑面积约26.5

万㎡），已于2022年8月实现项目主体
结构全面封顶，预计2023年投入运营

◼深圳盐综保项目（规划建筑面积约
12.7万㎡ ），力爭於2023年建成並投
入運營

◼深圳康淮电商中心是集团首个以管理
输出方式运营的轻资产运营项目，运
营面积约14.3万㎡

◼深圳平湖南项目一期货场（投营面积
约17万㎡）已于2022年初陆续交接并

已开始运营；二期上盖仓储项目力争
2023年全面开工，预计2026年建成

◼深圳坪山项目（规划建筑面积约45

万㎡ ），于2022年4月完成该项目
70%权益的收购

◼布局超过33个物流节点城市，其中共有30个物流港项
目投营（总运营面积约366.87万㎡）

◼以约人民币17.1亿元收购郑州新郑项目及合肥肥西项

目；计划利用该两个项目的空地继续建设高标仓，待全
部建成后，合计运营面积将超过70万㎡

◼石家庄正定项目是国内首家融合物流和商业的产城综
合体（总建筑面积超过50万㎡ ），2022年底，已投入
运营面积约6.4万㎡

◼全国拓展多个管理输出项目，包括岳阳智慧商贸物流
园、海南洋浦项目、广东惠阳项目等 14

1,000+万㎡
规划土地面积

二、业务回顾–物流业务

物流重点业务进展 深圳地区

◼13个项目，已投入运营/管理4个，计划
及建设中项目共9个

◼中山火炬项目（总运营面积约为6.6万㎡ ）
于2022年年底，出租率已近100%

◼成功投得位于佛山南海区及顺德区的两
块仓储建设用地，新增大湾区土地资源储
备约28万㎡，预计将于2025年投入运营

◼于2023年1月成功竞得佛山高明仓储用地
（占地面积约15.7万㎡ ）

大湾区地区 中国其他地区



二、业务回顾–港口及相关服务业务

港口及相关服务业务

港币百万元

▲ 2% ▼ 5%

2,712 

108 

2,762 

103 

收入 股东应占盈利贡献

2021 2022

业绩表现

◼ 本年度，港口及相关服务业务的收入较去年同期▲2%

◼ 本年度，股东应占盈利较去年同期▼5%

◼ 南京西坝码头（持有70%权益）：于2022年，共571艘海轮停泊南京西坝码头，完成吞
吐量约3,870万吨，火车发运约467万吨，业务量继续位居沿江11个同类码头首位

◼ 持续加大优质港口项目的拓展工作，加速构建“1 + N”多点布局的港口网络体系

◼ 靖江港（持有70%权益）：已完成水工主体结构施工，并于2022年年底实现首批两台卸
船机的成功吊装，预计将于2023年年底投入运营

◼ 沈丘港（持有合资公司40%权益） ：2022年年底，沈丘港项目首船靠港作业及重载调
试成功进行

◼ 丰城尚庄（持有20%权益） ：已于2022年年底完成一期工程交工验收工作，预计将于
2023年上半年正式投入运营

港口重点业务进展

港
口
联
网
分
布
图 长江通道 海进江通道

海进河通道

沈丘港 靖江新港

海进江通道

南京西坝

京杭大运河

丰城港

淮河通道

杭州

上海

合肥

武汉

南昌

郑州

15



物流园转型升级业务

港币百万元

▼ 91% ▲ 195%

320 

962 

30 

2,839 

收入 股东应占盈利

2021 2022

• 物流园转型升级业务的收入较去年同期▼91%，主要是由于去

年同期确认了梅林关项目二期住宅装修收入港币3.09亿元，而

本年度并无此项收入。本年度之收入港币3,020万元主要为前

海首期办公项目深国际前海颐都大厦投入使用所带来的租金收

入

• 股东应占盈利▲约195%至港币28.39亿元，主要是由于前海商

业公司于本期间通过两次增资扩股引入深圳万科作为战略投资

者，提前释放价值

业绩表现

二、业务回顾–物流园转型升级业务

物流园转型升级重点业务进展

深国际∙前海项目

深国际∙华南物流园项目

◼ 办公项目（约3.5万㎡）与赛迪研究院共同运营的“深国际
颐都大厦”，截至2022年年底，企业入驻率达73.2%；商业
项目（约2.5万㎡）：与印力集团打造的前海妈湾片区精品
项目，“前海·印里”已于2022年9月正式开业

◼ 前海商业公司拥“前海·印里” 以及上述前海二期、三期与深圳
万科合作的项目的开发权。万科先后以约人民币9.15亿元及人民币
14.80亿元两次注资前海商业公司。第二次增资完成后，集团于前
海商业公司的股权摊薄至50%，前海商业公司不再是本集团的附属
公司，增资事宜为集团带来税前收益约人民币24.87亿元

一期（总建筑面积约11万㎡）

二期（计容建筑面积约11万㎡，住宅面积约9.1万㎡）

◼ 独立开发运营“颐城栖湾里”计容建筑面积约6.5万㎡，已
于2022年9月预售。截至12月31日，回款约人民币49亿元。
与深圳万科合作开发的住宅項目，住宅建筑面积约4.0万㎡，
商业面积约0.34万㎡，已完成预售

◼ 独立开发运营：计容面积约9.2万㎡，其中办公建筑面积约7.9
万㎡、商业建筑面积约1.2万㎡、社康服务中心建筑面积0.1万
㎡ ，目前正积极推动土地置换工作，未来将选择合适时机建
设

◼ 与深圳万科合作开发：住宅项目计容建筑面积约8万㎡，目前
正稳步推进主体结构施工建设，计划于2023年年内预售

三期（计容建筑面积约17.2万㎡）

前海商业公司引入深圳万科作战略投资者
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◼ 积极推进园区转型成为“数字经济功能型总部基地”

◼ 物流园融入龙华南片区的规划设想获得龙华区政府初步认可

华南物流园转型获得多项政策支持（占地面积约58万㎡ ）



二、业务回顾–其它投资

深圳航空

2022年，受深圳及多地疫情的严重影响，地区旅游限制及检疫措施加强，航空市场需求疲弱

• 根据权益法，当集团应占联营公司之累积亏损份额等于或超过其在该联营公司之权益，则集团不会确认进一
步亏损。因此，集团本年度确认于损益的应占深圳航空的亏损为其账面剩余价值，即为约港币26.66亿元
（2021年：亏损港币19.93亿元）

• 深圳航空于本年度的收入总额较去年同期减少32%至人民币125.41亿元（2021年：人民币185.00亿元）

• 运输旅客1,461万人次，旅客运输量为223.96亿客公里，分别较去年同期下降40%及38%

• 于2022年12月31日，机队规模为226架（2021年：229架）。目前，深圳航空经营国内外航线308条，当中
国内航线301条及国际航线7条

17



三、财务状况–总览

# 百分点之转变

18

(港币百万元) 31/12/2022
31/12/2021

（经重列）^
上升/(下跌)

总资产 133,495 138,051 (3%)

总权益 55,199 67,672 (18%)

股东应占资产净值 31,248 38,873 (20%)

股东应占每股资产净值 (港币元) 13.1 17.1 (23%)

现金 14,025 11,985 17%

银行贷款 34,861 25,610 36%

其他贷款 314 534 (41%)

票据及债券 18,592 18,015 3%

借贷总额 53,767 44,159 22%

借贷净额 39,742 32,174 24%

资产负债率 (总负债 / 总资产) 59% 51% 8#

借贷总额占总资产比率 40% 32% 8#

借贷净额与总权益比率 72% 48% 24#

借贷总额与总权益比率 97% 65% 32#

^  2022年1月11日，深圳高速已完成收购湾区发展（0737.HK）71.83%的股份。因湾区发展同属深投控同一控制下企业，根据企业会计准则的相关要求，本公司对以前的年度合并财务报表数据进行了追溯调整。



97,281 
104,115 

127,473 

138,051 
133,495 

47,076 49,568 

63,300 
67,672 

55,199 

31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

总资产值 总权益

▼ 3%

▼ 18%

港币百万元
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三、财务状况–总资产和总权益

总资产和总权益

31/12/2022



50% 51%

59%

0%

20%

40%

60%

80%

31/12/2020 31/12/2021 31/12/2022

◼ 本年度投资活动增加，产生借款，资产负债率▲8个百分点

◼ 三大国际信贷评级机构继续维持投资级别信贷评级

 穆迪、标准普尔及惠誉分别维持本公司的Baa2、BBB及BBB+投资级别信贷评级

◼ 国内信贷评级机构继续给予 “AAA ”信贷评级
20

三、财务状况–资产负债率

资产负债率 59%

31/12/2022



港币百万元

银行及其他贷款借贷总额 票据及债券

19% 15%

44%

30%

37%

55%

31/12/2021 31/12/2022

于一年内偿还

于二至五年内偿还

于第五年以后偿还

9%

80%
56%

20%

35%

31/12/2021 31/12/2022

32%

18%

20%

17%

48%

65%

31/12/2021 31/12/2022

53,76744,159 18,59218,015 35,17526,144
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31/12/2022 31/12/2022 31/12/2022

◼ 人民币兑美元汇率有较大波幅，本年度录得汇兑亏损港币11.6亿元（ 2021年：汇兑收益港币9,928万元）

◼ 本集团继续研究汇率波动

 将继续调整借贷货币结构，减少人民币汇率波动所带来的影响

◼ 于2022年12月31日，本集团人民币借贷与外币借贷比例为74% : 26% (借贷余额: 人民币353亿元、港币97亿元、美元5.45亿元)

◼ 本集团借贷总额中长期与短期债务比例为45% : 55%

债务到期结构

三、财务状况–债务到期结构



2023年预计主要资本开支项目：

◼ 物流园项目人民币约38亿元

◼ 港口项目人民币约12亿元

◼ 转型升级项目人民币约9亿元

◼ 深圳高速项目人民币约27亿元

2022年主要资本开支项目：

◼ 物流园项目人民币约31.6亿元

◼ 港口项目人民币约6.7亿元

◼ 前海项目人民币约3.6亿元

◼ 深圳高速项目人民币约20亿元

其它项目

26%

物流园

43%

深圳高速项目

31%

深圳高速项目

32%

其它项目

17%

物流园

51%

2022年实际
港币70亿元 (人民币62亿元)

2023年预算
港币99亿元（人民币88亿元）
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三、财务状况–资本开支



四、展望 – 持续发力布局四轮驱动主业版图

大环保

港口

现代
物流

收费
公路

• 以分拆上市为目标，坚定不移推进港口联网

行动

• 加快靖江港、沈丘港项目二期建设，积极做

好南京西坝码头、沈丘港一期的生产运营

• 在产业链上下游资源、业务一体化运营、智

能化与绿色化转型方面寻求突破

港口

• 推进存量项目改扩建和现有重大项目建设

• 推动收费公路智能化和数字化转型

• 积极推动高速公路沿线土地的盘活开发

巩固收费公路主业核心竞争力

• 继续聚焦固废资源化管理和清洁能源等细分

领域

• 把握国家“双碳”目标及可再生能源发展规

划等环保政策所带来的机遇

投资完善大环保业务

• 深圳、粤港澳大湾区优势凸显，积极把握
“7+30+N”三级物流场站规划、“20+8”产业
集群、“工业上楼”、“仓储上楼”等一系列
政策机遇

• 持续推进轻重业务融合，探索打造“仓+运+配
+价值链延伸”的城市综合服务体系与综合物流
港园区增值服务生态圈

陆路物流布局日臻完善

以粤港澳大湾区、长三角、京
津冀为主要战略区域，构建以
现代物流、港口、收费公路、
大环保等四轮驱动产业格局
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四、展望 – 持续完善“水陆空铁+智冷”全景生态物流
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南京西坝◼ 南京西坝

◼ 靖江港

水：港口

◼ 沈丘港

◼ 丰城尚庄

南京西坝
◼ 近40个物流节点城市

◼ 管理及经营共34个物流项目

◼ 总运营面积突破400万㎡

陆：物流

南京西坝
◼ 参股国货航为契机，推动深圳航空货运

站、北京航空货运站两个项目落地

◼ 构建空地一体的全链条物流服务能力

空：航空

南京西坝

◼ 全力推进平湖南项目二期
的拿地进程

◼ 相继开通“湾区号”中老
国际班列、中老泰专列，
其中首列中老泰冷链专列
首次尝试为客户提供中老
泰端到端全程冷链服务

铁：铁路货物

南京西坝

◼ 2023年预计将有1.5万㎡的智
慧仓投营

◼ 推进已建项目的智慧化改造
工作，2022年已完成智慧化
改造并投入运营的面积共计
2.05万㎡

智慧物流

南京西坝

◼ 2023年预计将有6.3万㎡
的冷库投营

◼ 加快推进深圳黎光项目、
上海闵行项目、南京空港
冷链项目的开发建设，快
速形成冷库规模

冷链物流

多式联运

持续完善 “ 水陆空铁+

智冷”全景物流生态战
略构想，打造多式联运
服务体系，推动物流主
业业态升级发展。

未來



四、展望 – 持续推进大小闭环

• 加速资金回流：以成熟综合物

流港项目为底层资产申报发行

基础设施公募REITs

• 加强物流上下游产业链基金研

究，充分利用资本视角和杠杆

力量，助力集团产业布局优化

“投建融管”小闭环

• 全力推进华南物流园转型成为
“数字经济功能型总部基地”，
在未来数年内逐步释放其巨大价
值

• 积极推动前海项目三期土地置换
工作，累计更多优质长效资源

“投建管转”大闭环

◼ “投建融管” 和“投建管转”两个闭环是本集团物流主业实现可持续发展的重要环节，该模式将加快资金回流速度，优化资本
结构，快速推动物流主业做强做优做大，实现产业与资本的良性循环

◼ 为进一步提高投资质量，集团将以大小闭环为导向，参照REITs发行标准对投资项目进行前置评估，提前谋划资产流动性的渠道
和路径，并且优先关注有转型潜力的城市和项目
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附录1–企业架构图
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只列出已投入运营的项目



附录2–损益表
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港币百万元
截至12月31日止十二个月

2022
2021^

（经重列）
变动

收入 15,529 18,542 (16%)

销售成本 (11,382) (12,975) (12%)

毛利 4,147 5,567 (26%)

其他收益 – 净额 4,055 5,514 (26%)

其他收入 154 63 144%

分销成本 (148) (185) (20%)

管理费用 (1,124) (1,404) (20%)

经营盈利 7,084 9,555 (26%)

应占合营公司盈利 63 490 (87%)

应占联营公司亏损 (1,647) (158) 942%

除税及财务成本前盈利 5,500 9,887 (44%)

财务成本 – 净额 (2,569) (931) 176%

除税前盈利 2,931 8,956 (67%)

所得税 (995) (2,726) (63%)

年度纯利 1,936 6,230 (69%)

非控制性权益 (589) (2,565) (77%)

永续证券 93 92 1%

股东应占盈利 1,254 3,573 (65%)

每股基本盈利 (每股港元) 0.54 1.60 (66%)

^  2022年1月11日，深圳高速已完成收购湾区发展（0737.HK）71.83%的股份。因湾区发展同属深投控同一控制下企业，根据企业会计准则的相关要求，本公司对以前的年度合并财务报表数据进行了追溯调整。



附录3–分部业绩

港币百万元
截至12月31日止十二个月

收入 经营盈利 应占联营公司及合营公司业绩 除息税前盈利

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021

收费公路

收入 9,330 11,280 2,697 3,894 670 1,194 3,367 5,088

建造服务收入 1,444 1,862 - - - - - -

收费公路小计 10,774 13,142 2,697 3,894 670 1,194 3,367 5,088

物流园 1,573 1,380 1,597 607 15 17 1,612 624

物流服务 390 988 29 22 5 7 34 29

港口及相关服务 2,762 2,712 191 200 - - 191 200

物流园转型升级 30 320 2,838 161 38 875 2,876 1,036

小计 4,755 5,400 4,655 990 58 899 4,713 1,889

总部 - - (268) 4,671 (2,312) (1,761) (2,580) 2,910

15,529 18,542 7,084 9,555 (1,584) 332 5,500 9,887

财务收入 304 398

财务成本 (2,873) (1,329)

财务成本 – 净额 (2,569) (931)

除税及非控制性权益前盈利 2,931 8,956
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附录4–财务状况（一）
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现金及备用银行信贷额度
港币百万元

现金

14,025

15%

备用银行

信贷额

79,348

85%

总借贷港币537.67亿元 ─ 货币单位
美元借贷

8%

人民币借贷

74%

港币借贷

18%

总借贷港币537.67亿元 ─ 还款期

于第五年以

后偿还

15%

于一年内

偿还

55%
于二至五

年内偿还

30%

本集团借贷结构组合

于2022年12月31日



现金及备用银行信贷额度

总借贷港币188.73亿元 ─ 还款期

总借贷港币188.73亿元 ─ 货币单位

本集团借贷结构组合

于2022年12月31日

港币百万元
现金

9,934

20%

备用银行

信贷额

40,590

80%

人民币借贷

38%
港币借贷

52%

于第五年以

后偿还

5%

于一年内

偿还

63%

于二至五

年内偿还

32%

美元借贷

10%

附录4–财务状况（二）— 撇除深圳高速
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总体情况

 于全国近40个物流节点城市布局，2022年
在运营及管理项目共34个

 总规划土地面积达约1,046万平方米，已获
取经营权土地面积约815万平方米，其中，
于2022年新增获地面积约181万平方米。

 总运营面积约431万平方米，于2022年新增
运营面积约87万平方米

 综合出租率约86%，高于市场平均水平

附录5–物流园项目位置图
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已投入运营项目

大湾区

物流园

物流枢纽
平湖南国家物流枢纽  规划土地面积: 90.0万平方米

西部公路物流枢纽  规划土地面积: 7.5万平方米

物流园

深圳华南物流园  规划土地面积: 57.8万平方米; 在运营面积：31.2万平方米

深圳西部物流园  在运营面积：12.2万平方米

深圳康淮电商中心▲
 在运营面积：14.3万平方米

深国际智

慧物流港

深圳黎光  规划土地面积：4.5万平方米

深圳坪山  规划土地面积：12万平方米

深圳盐田  规划土地面积: 3.2万平方米

中山火炬  规划土地面积: 5.8万平方米; 在运营面积：6.6万平方米

肇庆  规划土地面积: 10万平方米

佛山南海  规划土地面积: 20万平方米

佛山顺德  规划土地面积: 7.6万平方米

佛山高明  规划土地面积: 15.7万平方米

中国其他地区综

合物流港

（深国际物流港）

浙江区域

杭州□
 规划土地面积: 23.9万平方米 (一期); 在运营面积: 45.6万平方米 (一期&二期)

宁波  规划土地面积: 19.4万平方米;在运营面积: 5.7万平方米

金华义乌  规划土地面积: 44.0万平方米; 在运营面积：43.6万平方米

金华经济开发区  规划土地面积: 13.6万平方米

温州龙港  规划土地面积: 13.9万平方米

苏皖区域

无锡惠山  规划土地面积: 34.7万平方米;在运营面积: 12.0万平方米

无锡江阴  规划土地面积: 13.3万平方米

苏州昆山  规划土地面积: 11.7万平方米;在运营面积: 9.6万平方米

苏州相城  规划土地面积: 3.3万平方米;在运营面积: 1.9万平方米

合肥肥东□
 在运营面积: 9.3万平方米

合肥肥西  规划土地面积: 42.2万平方米;在运营面积: 19.1万平方米

附录6–物流项目概况
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已投入运营项目

中国其他地区综

合物流港

（深国际物流港）

苏皖区域

句容  规划土地面积: 40.0万平方米

徐州  规划土地面积: 14.0万平方米;在运营面积: 7.2万平方米

南通  规划土地面积: 15.2万平方米;在运营面积: 12.9万平方米

上海青浦  规划土地面积: 2.3万平方米;在运营面积: 3.0万平方米

上海闵行  规划土地面积: 3.5万平方米;在运营面积: 5.2万平方米

淮安  规划土地面积: 11.1万平方米

泰州  规划土地面积: 8.8万平方米

京津冀区域

天津滨海  规划土地面积: 6.0万平方米;在运营面积: 3.3万平方米

天津西青  规划土地面积: 11.6万平方米;在运营面积: 7.8万平方米

石家庄正定  规划土地面积: 46.7万平方米;在运营面积: 6.4万平方米

石家庄元氏  规划土地面积: 14.4万平方米

华中区域

武汉东西湖  规划土地面积: 13.3万平方米;在运营面积：6.3万平方米

武汉蔡甸  规划土地面积: 26.7万平方米;在运营面积：11.7万平方米

武汉黄陂  规划土地面积: 6.7万平方米

南昌□
 在运营面积: 8.7万平方米

南昌昌北  规划土地面积: 15.7万平方米

长沙  规划土地面积: 34.7万平方米;在运营面积：13.3万平方米

湘潭  规划土地面积: 10.2万平方米

深国际智慧物流港(岳阳)▲  在运营面积: 5.2万平方米

西南区域

贵州龙里  规划土地面积: 34.8万平方米;在运营面积: 14.2万平方米

贵阳修文  规划土地面积: 20.0万平方米

重庆双福  规划土地面积: 15.7万平方米;在运营面积：5.8万平方米

重庆沙坪坝  规划土地面积: 14.6万平方米;在运营面积: 11.6万平方米

昆明  规划土地面积: 17.2万平方米;在运营面积: 11.9万平方米

附录6–物流项目概况
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已投入运营项目

中国其他地区综

合物流港

（深国际物流港）

西南区域 成都青白江  规划土地面积: 12.9万平方米;在运营面积: 13.3万平方米

南方区域

湛江  规划土地面积: 20.0万平方米

海南澄迈  规划土地面积: 6.3万平方米

海南高新  规划土地面积: 6.7万平方米

北方区域

郑州二七  规划土地面积: 11.0万平方米;在运营面积: 12.9万平方米

郑州新郑  规划土地面积: 49.7万平方米;在运营面积: 21.5万平方米

烟台  规划土地面积: 6.9万平方米;在运营面积: 4.0万平方米（包含租赁方式经营约1万平方米）

西安  规划土地面积: 12.0万平方米;在运营面积: 9.3万平方米

太原  规划土地面积: 12.7万平方米

沈阳  规划土地面积: 70.0万平方米;在运营面积: 24.2万平方米

附录6–物流项目概况

注：
□ 深国际物流港(南昌)、深国际物流港(杭州)二期项目及深国际物流港(合肥肥东)：由本集团占有40%权益的合营企业深石(深圳)智慧物流基础设施私募基金合伙企业所持有，本集团仍保持上述物流港的运营管理权，为其提供运营维护等专
业服务并继续收取服务费用
▲ 管理输出项目
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附录7–深圳华南物流园（一期）转型升级

华南物流园转型升级（位置效果图）

华南物流园

民治水库

华南物流园（实景图）

深圳北站
国际商务区

华南物流园转型概念效果图
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二组团总建筑面积：10.97 万平方米

一组团总建筑面积：7.18 万平方米

华南数字谷运营层（效果图）

附录8–深圳华南物流园（二期）转型升级

推进华南物流园转型，是深国际探索
“投建管转”大闭环发展模式的关键一环
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附录9–深圳康淮电商中心（实景图）

集团首个以管理输出方式运营的轻资产项目，运营面积约14.3万平方米
于2022年12月31日，整体出租率达97%
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附录10–深圳平湖南综合物流枢纽

实现“铁路运输+现代物流”融合发展

▪ 项目总占地面积约90万平方米
▪ 铁路、公路物流场站营运面积约70万平方米
▪ 物流仓储建筑面积预计约85万平方米
▪ 一期已投入营运，正全力推进二期进度

*最终建筑面积以深圳市政府相关部门批覆为准

概念规划
效果图 实景图

力争2023全面开工，预计2026年建成
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附录11–深国际智慧物流港|深圳•黎光（施工图）

占地面积约4.5万平方米；规划建筑面积约26.5万平方米，将打造为高标准、智慧型、生态型的现代物流标杆示范园区，
已于2022年8月实现项目主体结构全面封顶，预计于2023年投入运营



42

附录12–深国际智慧物流港|深圳•坪山（规划效果图）

规划土地面积约12万平方米，规划建筑面积约45万平方米，集团于2022年4月完成70%权益收购
将打造为“高端制造业＋智慧物流业”深度融合示范基地，新兴产业的“智慧物流共享中心”

鸟瞰图
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附录13–深国际智慧物流港|深圳•盐田（规划效果图）

占地面积约3.2万平方米，规划建筑面积约12.7万平方米
已于2022年6月开工建设，争取2023年建成并投入运营
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附录14–深国际智慧物流港|佛山•南海/顺德（规划效果图）

佛山南海项目
规划土地面积：约7.6万平方米

佛山顺德项目
规划土地面积：约20万平方米

新增大湾区土地资源储备约28万平方米
整体规划将着重突出“集约化”及“智慧化”的特点

已于2022年下半年开始建设，预计于2025投营
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金华义乌项目
规划土地面积：约44万平方米；已投入运营面积：约43.6万平方米

附录15– 深国际智慧物流港|金华义乌（实景图）
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附录16–深国际商置|深圳•前海

SHENZHEN

深圳

HONGKONG

香港

前海

ZHUHAI

珠海

MACAU

澳门

前海二期“颐城栖湾里”项目（效果图）

前海首期项目实景图

前海项目是首个成功实现“投建管转”
大闭环发展模式的项目

未来数年持续释放开发价值

前海项目位置
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附录16–深国际商置|深圳•“前海•印里”（实景图）

2022年9月正式开业（截至2022年12月31日，商铺开业率达78%）
集品质生活、人文艺术、圈层社交、数字生态于一体的精品商业综合体（前海首期商业项目）
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附录17–深国际商置|石家庄•真悦天地（规划效果图）

2022年年底，已投营面积约6.4万平方米（总建筑面积超过50万平方米）
国内首家融合了物流与商业两大业态的产城综合体
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附录18–港口项目

深国际港口|南京西坝港（实景图）
2022年业务量继续位居
沿江11个同类码头首位

深国际港口|泰州靖江港（实景图）
已于2022年年底实现首批两台卸船机的成功吊装，

预计将于2023年年底投入运营

深国际港口|沈丘港（实景图）
已于2022年年底船靠港及重载调试成功
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附录19–深国际冷链

成都青白江冷库项目（已竣工投产）
首个自建冷库项目，标志着集团成功迈出探索冷链仓储的第一步
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