


 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2021年6
月30日止半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
集团亦不会就此作出任何明确或隐含之声明或保证。有关本集团之未经审核业绩，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2021年中期报告。

免责声明

2



3,534 
3,124 

4,186 

1,713 

7,062 

2,775 
2,304 

961 

收入 除息税前盈利 经营盈利 股东应占盈利 每股盈利

2020上半年 2021上半年

港币百万元

1. 业绩摘要

(港元)
0.79

▲ 100% ▼ 45%▼ 11% ▼ 44%▼ 44% 

0.44

注：

1. 撇除收费公路业务的建造服务收入

2. 2020年上半年，本集团确认前海三期一次性税前收益约港币39.06 亿元，报告期内并无该等一次性收益，股东应占盈利较去年同期下跌

1 2
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2. 业务回顾

 二零二一年上半年，国内疫情得到有效控制，总体形势稳定

 本集团积极应对内外部环境变化，核心业务业绩基本恢复至疫情前水平，并重回增长趋势

 物流业务

 物流设施需求持续，物流业务收入▲37%至港币22.24亿元

 成功完成首个物流园资产证券化项目以及前海一期住宅项目于期内交付，股东应占盈利▲766%至港币12.30亿元

 全国30个物流节点城市实现布局，共26个运营项目，总运营面积达278万平方米

 深圳高速

 去年受疫情影响而临时实施免收车辆通行费，加上受惠于深圳外环一期通车以及大环保业务拓展良好

 整体收入▲154%至港币48.38亿元

 物流园转型升级

 华南物流园转型升级积极推进，被纳入深圳市龙华区六大重点产业用地整备更新项目之一

 前海一期住宅项目完成交付，贡献持续性开发收益

4



3. 综合物流港

 全国综合物流港运营项目已增至22个，总运营面积219万平方米

 以人民币16亿元完成首个物流园资产包收购，包括上海、天津、重庆三个核心节点城市的物流高标仓项目，新增土地面积29.7万平方米，加快

核心城市“一城多园”布局

 南通、徐州项目建成投运，新增运营面积约20万平方米

 持续加大核心物流业务拓展力度，提升主业规模

 “投建融管”小闭环商业发展模式实现破冰，成功发行首期物流产业私募股权基金

 上半年完成南昌项目置入物流产业基金，实现了首个物流园区资产证券化模式

 实现股东应占盈利港币1.75亿元，资产增值率达64%

 下半年将积极推进合肥及杭州一期项目的基金置入工作

 将继续以投（投资拓展）、建（工程建设）、融（产融结合）、管（运营管理）良性闭环优化物流园产业模式，做大产业规模，提高盈利能力
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4. 物流园转型升级

 本集团继续抓紧城市发展和更新改造机遇，积极推动物流园转型升级，构建“投建管转”大闭环商业发展模式，实现资产价值最大化
 前海项目

 进入土地开发及运营阶段，将带来持续性开发收益

 前海首期

 住宅项目颐湾府 —— 已完成交付，带来港币8.60亿元的盈利贡献
 办公项目（3.5万平方米）—— 与中国电子信息产业发展研究院共同建设开发前海“一带一路”信息港，已签约租赁面积达

8,000平方米
 商业项目（2.5万平方米）——与印力集团共同打造前海妈湾片区精品商业项目，计划将于2022年投入运营

 前海二期：总建筑面积11万平方米（其中住宅建筑面积9.1万平方米），已于三月正式开工
 前海三期：总建筑面积17.2万平方米，正计划与前海管理局深度合作，推动相关土地综合开发

 梅林关项目

 一期住宅和风轩已交付业主使用

 二期住宅和雅轩已完成竣工验收备案

 三期和颂轩为住宅、办公、商务公寓综合建筑，已开工建设，其中住宅（6.3万平方米）已全部售罄
 华南物流园

 华南物流园占地面积约58万平方米，位处深圳市核心区域，具有巨大资产开发及升值潜力
 已被写入《龙华区关于推进重点产业片区更新整备工作方案》等多个政府规划方案，为龙华区六大更新整备项目之一

 预计将在未来数年逐步释放价值，带来可观经济收益
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3,534

1,629
1,905

7,062

2,224

4,838

2020上半年 2021上半年

收入 *           物流业务 深圳高速

港币百万元

2021（2020）上半年收入贡献占比收入港币70.62亿元

*扣除收费公路业务的建造服务收入

5. 收入结构*

▲37% ▲154%▲100%

物流业务
31%

(46%)

深圳高速
69%

(54%)
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1,713 

142 59 

2,929 

961 
1,230 

749 

不适用 *

2020上半年 2021上半年

-1,223

港币百万元

股东应占盈利港币9.61亿元▼44%

6. 股东应占盈利结构

▲ 766% ▲ 1,167%▼ 44% 减亏34%

-811

股东应占盈利 物流业务 深圳高速 深圳航空 前海土地整备

* 去年同期，本集团确认前海三期土地整备一次性收益，本报告期内无该收益 8
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7. 资产结构 – 总资产

其他项目
215
18%
(20%)

物流业务
321
26%

(24%)

深圳高速
673 
56%

(56%)

总资产港币1,209亿元

其他项目
87 

25%
(35%)

物流业务
128
37%

(27%)

深圳高速
134 
38%

(38%)

港币亿元

股东应占净资产港币349亿元

2021（2020）上半年总资产占比 2021（2020）上半年股东应占净资产占比

港币亿元
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7. 资产结构 – 物流板块

物流园业务
112 
87%

(86%)

港口及相关
服务业务

6 
5%

(3%)

物流服务业务
10
8%

(11%)

物流板块股东应占净资产港币128亿元

港币亿元

物流园业务
294 
91%

(87%)

港口及相关
服务业务

12  
4%

(6%)

物流服务业务
15 
5%

(7%)

物流板块总资产港币321亿元

港币亿元

2021（2020）上半年总资产占比 2021（2020）上半年股东应占净资产占比
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389

250

109

611 579

399

收入 除息税折旧摊销前盈利 除息税前盈利

2020上半年 2021上半年

港币百万元 港币百万元
▲ 57% ▲ 266%▲132%

物流园业务股东应占盈利贡献▲296%物流园业务

8. 物流业务（一）

▲ 119%▲533%

34.1 45.8

215.9

100.3

综合物流港 深圳园区

2020上半年 2021上半年

 物流园业务：

 物流设施需求复苏，加上去年同期受临时免租政策影响，收入▲57%

 综合物流港：股东应占盈利同比上升▲533%

 完成南昌综合物流港置入基金，确认股东应占盈利港币1.75亿元

 深圳园区：股东应占盈利贡献同比上升▲119%

 华南物流园：拓展附加值高的保税项目，加上园区智能化升级改造，租金水平进一步提升

 康淮电商中心：运营面积达13.8万平方米的轻资产项目已进入稳定经营期，出租率达96%
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8. 物流业务（二）

港币百万元

 港口及相关服务业务：收入▲ 65%，股东应占盈利贡献▲11%

 有效开拓新客户，成功拓展并优化业务结构

 共251艘海轮停泊南京西坝码头，完成吞吐量1,991万吨，同比▲14.4%

 物流服务业务：收入▼8%，股东应占盈利▼66%

 国际运费大幅波动导致经营成本上升

 物流园转型升级：贡献股东应占盈利港币8.54亿元

 受惠于前海一期住宅项目交付，带来投资收益

▼8% ▼66%▲ 65% ▲ 11%

港口及相关服务业务 物流服务业务

599
553

收入 股东应占盈利贡献

2020上半年 2021上半年

物流园转型升级
港币百万元

12.2
4.2

854

股东应占盈利贡献

2020上半年 2021上半年

-

12

640.88

49.81

1,059.5

55.45

收入 股东应占盈利贡献

2020上半年 2021上半年

港币百万元
不适用



59

749

1,905 

4,838 

*扣除收费公路业务的建造服务收入

▲ 154% ▲ 1,167%

9. 深圳高速

收入* ：港币48.38亿元▲154%  股东应占盈利贡献：港币7.49亿元▲1,167%
港币百万元 港币百万元

 整体收入▲154%至港币48.38亿元，本集团应占盈利▲1,167%至港币7.49亿元

 收费公路：

 去年部分期间临时免收通行费政策，今年已全面恢复收费

 加上外环一期通车，路费收入▲183%至港币33.45亿元

 大环保业务：业务拓展良好，投资收益增加，为深高速带来业务增长贡献

 计划以不超过港币104.79亿元收购“湾区发展”（00737.hk）71.83%股权

 如交易成功，将进一步巩固收费公路核心优势，实现可持续长远发展

2020上半年 2021上半年2020上半年 2021上半年
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10. 其他投资

深圳航空

 客运量逐步恢复

 运输旅客及旅客运输量分别▲ 41%及▲ 40%

 收入较去年同期▲ 46%至人民币96.81亿元

 净亏损减少39%至人民币13.66亿元（2020：净亏损人民币22.27亿元）

 本集团于深航应占亏损为港币8.11亿元（2020：亏损港币12.23亿元）

中国南玻集团股份有限公司（“南玻集团”）

 本期间出售南玻集团A股1,754万股，录得税后盈利约港币4,698万元

 剩余2,163万股股份亦已于本年七月全部出售，目前已无持有任何南玻集团A股股份
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港币百万元 本集团

30/6/2021 31/12/2020 上升/(下跌)

总资产 120,891 113,187 7%

总权益 59,522 58,479 2%

股东应占资产净值 34,852 34,387 1%

股东应占每股资产净值 (港币元) 15.4 15.7 (2%)

现金 14,800 15,104 (2%)

银行贷款 18,241 14,466 26%

其他贷款 569 489 16%

票据及债券 18,349 17,093 7%

借贷总额 37,159 32,048 16%

借贷净额 22,359 16,944 32%

资产负债率 (总负债 / 总资产) 51% 48% 3*

借贷总额占总资产比率 31% 28% 3*

借贷净额与总权益比率 38% 29% 9*

借贷总额与总权益比率 62% 55% 7*

*百分点之转变

11. 财务状况（一）
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资产负债率
于2021年6月30日

11. 财务状况（二）

 财务状况保持稳健

 总资产港币1,208.91亿元，▲7%

 充裕资金及信贷额度，持有现金及银行信用额度约港币729亿元

 资本市场对本集团财务稳健和偿还能力高度认同

 国内信贷评级机构中证鹏元给予「AAA 」信贷评级

 三大国际信贷评级机构维持投资级别「 Baa2 」、「 BBB 」、及「 BBB 」信贷评级 16

48% 48% 51%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

31/12/2019                                                    31/12/2020                                 30/6/2021



14% 15%

31% 30%

36% 36%

31%
37%

42%
35%

50% 49%

69%
63%

27%
35%

于一年内偿还

于二至五年内偿还

于第五年以后偿还

银行及其他贷款借贷总额 票据及债券

港币百万元 14,955 18,81017,093 18,34932,048 37,159

债务到期结构

31/12/2020        30/6/2021 31/12/2020       30/06/2021 31/12/2020        30/6/2021

11. 财务状况（三）

 本期间产生汇兑收益港币1,110万元（2020：汇兑亏损港币2,552万元）

 继续调整借贷货币结构及适时以对冲工具管控外汇风险

 人民币与外币借贷比例85%：15% （借贷余额：人民币262亿元、港币34亿元、美元3亿元)
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其他项目
35%

深圳高速
23%

2021年下半年预计主要资本开支项目：

 综合物流港项目人民币18.8亿元

 深圳高速项目人民币12亿元

 联合置地项目人民币8亿元

2021年上半年主要资本开支项目：

 综合物流港项目人民币10.7亿元

 深圳高速项目人民币21.3亿元

下半年预算
港币62亿元 (人民币51亿元) 

上半年实际
港币47.3亿元 (人民币39.3亿元)

12. 2021年下半年资本开支预算 - 港币62亿元（人民币51亿元）

物流园
42%

18

物流园
30%

其他项目
16%

深圳高速
54%



13. 2021年下半年展望

宏观层面
微观层面

（深圳国际）

• 疫情继续成为最大的不确
定因素，全球经济仍面临
挑战

• 国内经济在“双循环”发展
格局中稳步增长，疫情的
持续使无接触配送需求蓬
勃发展，为智能仓库、冷
链、实时物流及城际配运
带来发展契机，高标仓市
场的需求持续旺盛

• 紧抓粤港澳大湾区和深圳
先行示范区“双区驱动”重
大战略机遇

• “投建管转”大闭环：
抓住深圳城市发展和更新改造的机遇，持续释放前海、梅
林关项目的开发价值，积极推进华南物流园的转型升级

• “投建融管”小闭环：
加快资产证券化进程，推进产融结合，加速物流园区的可
持续滚动发展

• 构建“水陆空铁+智冷”的全景物流生态，打造覆盖陆路物
流园、内河码头、航空货站和铁路货站全国节点物流网络
设施，提高综合物流服务的核心竞争力

• 加大智慧物流、冷链物流业务拓展力度

• 重大项目
1. 增资国货航，迎来航空货运的良好发展机遇
2. 与中外运、广铁等集团合作，运营中欧班列，建设打造
平湖南国家级综合物流枢纽

3. 战略投资普罗劳格科技，积极推进智慧仓储物流业务

实
现
股
东
价
值
最
大
化
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附录 1 – 企业构架图

# 共22个项目在运营(总项目34个)；小部份为非全资项目
* 深圳全程物流占股 51%
^ 不包括首期项目中的住宅项目及83.3%权益的附属公司所持有的办公项目 21

截至2021年6月30日

深圳国际

物流业务

物流园

100%

100%

50%

70%

100%

物流服务

100%

79.87%

100%

38%

40%

10.75%

港口
70%

100%

物流园转型升级
53.39%

100%

收费公路业务 51.56%

其他投资
49%

0.7%

深圳华南物流园

深圳高速

深圳西部物流园

深圳机场快件中心

综合物流港#

深国际康淮电商中心

深国际物流服务管理、全程物流第三方物流服务*

深圳鹏海运物流信息系统服务

深国际现代物流金融服务

深国际华章物流产业基金

中外运深圳国际物流

湖北普罗劳格科技

南京西坝码头

港口供应链管理服务

梅林关项目

前海实业前海项目^

深圳航空

中国南坡集团A股



港币百万元
截至6月30日止六个月 2021 2020 变动

收入 7,287 4,402 66%

销售成本 (4,697) (3,835) 22%

毛利 2,590 567 357%

其他收益 – 净额 124 3,918注 (97%)

其他收入 118 73 62%

分销成本 (95) (51) 86%

管理费用 (433) (321) 35%

经营盈利 2,304 4,186 (45%)

应占合营公司盈利 23 6 283%

应占联营公司盈利 448 (1,068) 不适用

除税及财务成本前盈利 2,775 3,124 (11%)

财务成本 – 净额 (418) (364) 15%

除税前盈利 2,357 2,760 (15%)

所得税 (468) (1,015) (54%)

期内纯利 1,889 1,745 8%

非控制性权益 882 (14) 不适用

永续证券 (46) (46) -

股东应占盈利 961 1,713 (44%)

每股基本盈利 (每股港元) 0.44 0.79 (44%)

附录 2 – 损益表
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注：2020年上半年，本集团确认前海三期一次性税前收益约港币39.06 亿元



港币百万元
截至6月30日止六个月

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

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

深圳高速

收入 4,838 1,905 1,967 175 404 155 2,371 330

建造服务收入 225 868 - - - - - -

深圳高速小计 5,063 2,773 1,967 175 404 155 2,371 330

物流业务

物流园 611 389 376 103 23 6 399 109

物流服务 553 599 29 17 - - 29 17

港口及相关服务 1,060 641 106 89 - - 106 89

物流园转型升级 - - (38) - 860 - 822 -

物流业务小计 2,224 1,629 473 209 883 6 1,356 215

总部 - - (136) 3,802 (816) (1,223) (952) 2,579
7,287 4,402 2,304 4,186 471 (1,062) 2,775 3,124

财务收入 137 120

财务成本 (555) (484)

财务成本 – 净额 (418) (364)

除税及非控制性权益前盈利 2,357 2,760

附录 3 – 分部业绩
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现金
14,800 

20%

备用银行
信贷额
58,062
80%

港币借贷
9%

人民币借贷
85%

于一年
内偿还
49%

于二至五年
内偿还
36%

美元借贷
6%

于第五年
以后偿还

15%

港币百万元

现金及备用银行信贷额度

总借贷港币371.59亿元 ─ 还款期

总借贷港币371.59亿元 ─ 货币单位
本集团借贷结构组合
于2021年6月30日

附录 4 – 财务状况（一）
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现金
9,477 
20%

备用银行
信贷额
39,014
80%

本集团借贷结构组合
（撇除深圳高速）
于2021年6月30日

港币借贷
27%

人民币借贷
73%

于一年
内偿还
76%

于二至五年
内偿还
22%

港币百万元
现金及备用银行信贷额度 总借贷港币121.5亿元 ─ 货币单位

总借贷港币121.5亿元 ─ 还款期

附录 4 – 财务状况（二）

于第五年
以后偿还

2%
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附录 5 – 物流园项目位置图

总体情况

 于全国共30个物流节点城市布局，总规
划土地面积约750万平方米

 2021上半年在运营项目共26个
总运营面积278万平方米

 2021下半年预计新运营项目1个
总规划面积12.9万平方米

 2022年预计新运营项目2个
总规划面积37.6万平方米

沈阳

郑州

无锡

宁波

苏州
金华

武汉

长沙
岳阳

重庆
贵州 26

烟台

徐州

石家庄



附录 6 – 物流项目概况（一）
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已投入运营项目

深圳
(大湾区)

物流园

华南物流园  规划土地面积: 57.8万平方米; 在运营面积：29.0万平方米

西部物流园  在运营面积：11.1万平方米

深国际康淮电商中心  在运营面积：13.8万平方米 (以租赁方式经营)

岳阳智慧商贸物流园  在运营面积：5.1万平方米 (物流园管理输出项目)

综合物流港

贵州项目  规划土地面积: 34.8万平方米;在运营面积: 14.8万平方米

重庆项目  规划土地面积: 15.7万平方米;在运营面积: 5.8万平方米

昆明项目  规划土地面积: 17.2万平方米;在运营面积: 12.1万平方米

武汉东西湖项目  规划土地面积: 13.3万平方米;在运营面积：6.7万平方米

南昌项目*  在运营面积：9.1万平方米

长沙项目  规划土地面积: 34.7万平方米;在运营面积: 8.5万平方米

杭州项目  规划土地面积: 42.7万平方米;在运营面积: 20.7万平方米

宁波项目  规划土地面积: 19.4万平方米;在运营面积: 6.0万平方米

义乌项目  规划土地面积: 44.0 万平方米;在运营面积: 24.6万平方米

无锡项目  规划土地面积: 34.7万平方米;在运营面积: 12.5万平方米

昆山项目  规划土地面积: 11.7万平方米;在运营面积：8.5万平方米

合肥项目  规划土地面积: 13.8万平方米; 在运营面积：9.9万平方米

徐州项目  规划土地面积: 14.0万平方米;在运营面积: 7.6万平方米

南通项目  规划土地面积: 15.2万平方米;在运营面积: 12.5万平方米

上海青浦项目  规划土地面积: 2.3万平方米; 在运营面积：3.1万平方米

苏州相城项目  规划土地面积: 3.3万平方米;在运营面积: 2.0万平方米
* 由本集团占有40%权益的合营企业深国际金石物流产业股权投资基金合伙企业（有限合伙）所持有的综合物流港项目



附录 6 – 物流项目概况（一）

已投入运营项目

综合物流港

沈阳项目  规划土地面积: 70.0万平方米; 在运营面积：26.4万平方米

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

西安项目  规划土地面积: 12.0万平方米;在运营面积: 9.3万平方米

天津中隆项目  规划土地面积: 6.0万平方米;在运营面积: 3.2万平方米

山东北明全程物流园  规划土地面积: 7.0万平方米;在运营面积: 3.7万平方米

中山火炬项目  规划土地面积: 5.7万平方米;在运营面积: 5.8万平方米

28



附录 6 – 物流项目概况（二）
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项目 规划土地面积 预计投入运营时间

综合物流港

成都青白江项目  12.9万平方米 2021

郑州二七区项目  10.9万平方米 2022

武汉蔡甸项目  26.7万平方米 2022

成都新津项目  17.3万平方米 2023

株洲项目  12.6万平方米 2023

无锡江阴项目  13.3万平方米 2023

句容北部新城项目  40.0万平方米 2023

淮安项目  11.1万平方米 2023

济南章丘项目  18.0万平方米 2023

郑州项目  26.7万平方米 2023

湛江项目  20.0万平方米 2023

金华项目  13.6万平方米 2024

深圳物流园 黎光项目  4.5万平方米 2023

注： 预计投入运营时间为估计，将根据进度作出更新



附录 7 – 综合物流港 – 项目实景图
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附录 8 – 康淮电商中心实景图
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华南物流园二期一组团效果图

附录 9 – 华南物流园
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一组团总建筑面积：7.18 万平方米

二组团总建筑面积：10.97 万平方米

华南物流园实景图

华南物流园二期效果图



附录 10 – 前海项目 - 地理位置图
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SHENZHEN
深圳

HONGKONG
香港

前海

蓝色区域——前海首期总建面11万平方米土地

ZHUHAI
珠海

MACAU
澳门

绿色区域——前海二期总建面11万平方米土地

黄色区域——前海三期总建面17.2万平方米土地

前海首期项目实景图

前海二期项目效果图



附录 11 – 梅林关城市更新项目

注：为项目效果图

梅林关一期

住宅可售面积约7.5万平方米

梅林关二期

住宅可售面积约6.8万平方米

梅林关三期

住宅可售面积约6.3万平方米

办公及商务公寓建築面積19萬平方米

注：实景图为梅林关一期和风轩

注：实景图为梅林关二期和雅轩
34



附录 12 – 南京西坝码头实景图
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附录13 – 华南物流园转型项目 (概念规划效果图)
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附录14—平湖南项目 (概念规划效果图)
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附录15 – 盐田综合保税区项目 (概念规划效果图)
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附录16 – 六块深圳历史用地项目 (概念规划效果图)
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鹤
洲

石
岩

水
朗 福

民

排
榜

荷
坳

石岩服务区

鹤洲
服务区

排榜服务区

荷坳服务区
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附录17 – 石家庄项目

项目占地面积约502亩（约3.5万平方米），规划建筑面积约60万平方米，将打造成集六大产业中心
于一体的深国际·正定智慧港，围绕智慧物流，打造集家居产业、冷链交易、农产品展销、

奥运冰雪体验培训、产城综合中心及产业孵化中心
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附录18 – 龙里项目

龙里项目总用地面积约9.5万平方米，项目用地性质为住宅加商业，总建筑面积约19万平方米



谢谢
电话：(852) 2366 0268 /     (86-755) 8307 9999

传真：(852) 2739 5123 /     (86-755) 8307 9988

电邮： ir@szihl.com

http://www.szihl.com
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