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证券代码：001979                                         证券简称：招商蛇口 

招商局集团上市公司集体业绩说明会活动记录表 

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 
现场及网络直播，面向所有投资者 

时间 2025 年 4 月 23 日 14:30-16:40 

地点 深圳证券交易所上市大厅；线上直播平台：互动易、全景网 

上市公司 

接待人员姓名 

董事余志良、陶武，独立董事叶建芳，副总经理伍斌，财务总监、董事会

秘书余志良 

投资者关系活动

主要内容介绍 

一、业绩介绍 

副总经理伍斌介绍了公司主要财务指标、2024 年经营情况和 2025 年

发展展望。 

二、互动交流 

问题 1：从经济形势、房地产政策和销售和拿地等方面，2025 年公司

如何展望和计划？ 

回答：首先谈谈经济形势，2024 年宏观经济虽面临多重下行压力，

但自 9 月底以来，一揽子增量政策出台，推动经济企稳，全年 GDP 达成预

定增长目标，整体呈现出“‘稳’的态势更加巩固延续、‘进’的步伐更

坚实有力”。第一，政策驱动经济复苏。今年政府工作报告也提到了 2025

年要实施更为积极有为的宏观政策，打好政策的组合拳，稳住楼市和股市。

第二，经济高质量增长 2025 年也迎来新的动力，以 DeepSeek、宇树科技

等为代表，我国在前沿科技领域接连取得重大突破，为产业升级和经济高
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质量发展注入新动力。第三，虽然外部的关税政策这种不确定因素会影响

我们中国经济，但我们认为这也会加大国内的消费的力度。而房地产正好

是拉动内需的主力之一。 

从房地产政策方面，去年“926”政治局首次提到“促进行业止跌回

稳”、“对商品房建设要严控增量、优化存量、提高质量”；10 月份住

建部等五个部委提出“四个取消、四个降低、两个增加”政策组合拳；2025

年两会首次将“稳住楼市”纳入政府工作报告，李强总理强调：当前和今

后一个时期，我国房地产市场仍有很大空间，要进一步释放市场潜力，着

力推动‘好房子’建设，加快构建发展新模式。3月份以来各部委和省市

又发布了不少稳市场的政策和细则，释放了本轮行业下行周期以来最强的

稳地产信号。今年 4 月 18 日国常会，研究稳就业稳经济的若干举措，提

到要持续稳定股市，持续推动房地产市场平稳健康发展。在应对促进消费、

扩大内需的大目标下，充分释放房地产潜力成为关键着力点，预计后续会

有更多配套政策落地。 

谈谈对 2025 年市场的展望，从最近的市场表现来看，一季度百城新

建商品房的量和价虽然同比略微下降，但降幅明显收窄；而且大多数城市

环比数据是上涨的；一些核心城市的高品质住宅开盘就热销，去化率明显

提高。30 个重点城市的 3月份二手房成交量同比涨 20%，好过一手新房，

多数城市环比也是上涨的。北京、上海、深圳、杭州涨幅位居全国城市的

前列。 

从房地产企业来看，经过这几年风险释放，部分企业已经度过了最难

的阶段，在投资拿地、产品打造、经营能力等方面都得到了显著提升和转

变，高能级城市一季度土地市场复苏明显。最近杭州、上海、成都土地地

价成交额都达到了 600 亿，这几个月全国城市主要城市土地价格连连攀

升，土地市场信号往往是早于住宅销售市场的。 

从客户需求来看，尽管受到一系列“灰犀牛”事件冲击，居民的预期

转弱，但是改善市场明显还是有很大的空间。目前住宅产品迭代非常快，

无论从住宅建筑设计、会所、园林，还是户型、室内装修、得房率这些方

面都越来越让人有购房、换房的冲动，经常去售楼处看房的人有这方面切
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身体会。行业还是呈现企稳复苏的趋势。 

最后说到公司的拿地策略，招商蛇口一定会继续保持战略定力，深刻

践行“四个不失”的工作要求，也就是“不失误、不失血、不失速、不失

志”，延续“聚焦核心、稳健进取、结构优化”的投资策略，持续深耕核

心城市、核心板块，坚定“以销定投”，在确保现金流安全情况下确保高

质量发展。谢谢。 

问题 2：房地产行业新模式下，招商蛇口的战略和定位是否对应发生

变化，三大业务板块未来几年规划如何？ 

回答：房地产行业自 2021 年以来经历了一波调整，从去年“5·17”

后国家出台了一系列政策，市场迎来一个止跌回稳的过程。在房地产新模

式引领下，未来刚需将由保障房来解决，改善性需求由市场来解决。作为

行业头部房企，招商蛇口会更加全面聚焦能力提升，即全面提升产品迭代

力、内容运营力以及服务增值力，做到“存量做优、增量优做”。 

开发业务：未来还是公司的基本盘。虽然整个市场有所调整，但去年

新房销售仍有 9.6 万亿的规模，未来相信也会稳住 8-10 万亿的行业规模，

仍是巨大赛道。招商蛇口将继续夯实基本盘，坚持“五精”战略，精雕细

琢打造产品，继续发挥“首席设计师+产品经理”的双轨制筑造“招商好

房子”，满足客户对高品质的生活空间的需求。 

资产运营：公司将继续做强、做精核心业务运营的能力，业态主要包

括集中商业、产业园区、办公楼和公寓等。近几年是公司新增持有物业投

入运营的高峰期，去年有 24 个项目入市，今年还有 20 多个项目、近百万

平米持有物业投入运营。这些业态专业运营能力的提升以及资产回报的提

升是公司关注的重点。同时公司还有一个很重要的优势，就是为集中商业、

办公、公寓以及产业园区等业态均打造了 REITs 平台。随着专业运营能力

提升、资产回报提升，公司也会充分发挥“运营+REITs”的产融结合能力，

打造持有物业的“投-建-管-退”全生命周期资源循环的新模式。   

物业服务：最重要的是提质增效，做大规模。 

同时招商蛇口也会依托自身多业态客户的生态圈优势，持续探索数智

化以及绿色化空间及服务的能力，来提高增值服务的价值创造。 
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最后，大家也都知道房地产是资金密集型行业，在未来房地产新模式

下，我们也会因应地产的新模式来打造地产融资新模式。针对开发、资产

运营以及物业服务等不同业态的资产收益、资产周转周期等特点，匹配适

宜的资本和负债结构，打造“堡垒式”资产负债表以及“棉袄式”现金流

量表。同时公司不断降本增效、提高价值创造能力，继续保持行业领先的

资本结构以及最优的资金成本水平，助力招商蛇口为投资者创造更好的价

值、更好的投资回报。谢谢。 

 


