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2021年業績亮點

1

營業收入
+69%

毛利
+214%

經營溢利
+818%

扣非稅前溢利
+13%

11.95億港元 5.47億港元

5.69億港元 3.65億港元

力出一孔，股權激勵計劃正式落地

• 2022年1月，公司正式完成持有首鋼資源之11.88%股權處置事項，戰略轉型

路上邁出重要一步，致力於成為運營高效、抗經濟週期、現金流良好的基

礎設施資產管理平台

重組“資源”進行資產優化配置

• 2021年11月，公司正式通過股權激勵計劃，為北京市屬境外國有企業紅

籌股實施股權激勵第一家。通過對授予人員行權業績條件進行全方位、

多維度、嚴標準考量，實現員工與企業利益共享、風險共擔，共同成長

基礎設施公募REITs搶佔先機，中國REITs道路的引領者

• 2021年公司全力佈局中國基礎設施公募REITs，順應國家政策機遇，打造

基礎設施領域投資閉環，搶抓先發優勢，做中國REITs道路的引領者

穩定高股息回饋股東

• 宣佈派發2021年末期股息4億港幣，全年合計派息7億港幣，公司堅持以穩

定優厚的股息政策積極回饋股東支持，與股東共享公司健康發展成果
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REITs浪潮下商業模式的迭代

2

項目運營
成熟

REIT退出

資金
回籠

循環
再投資

運營提效
科技賦能

基礎設施公
募REITs平台

運營
管理境內外資金

基金
管理

項目
孵化

Pre-REITs
基金

業務協同

首程控股深耕以停車場為代表的

基礎設施資產領域，兼具收益穩

定性和良好的融通性，借助中國

基礎設施公募REITs的時代機遇，

實現產業運營和資產管理的有機

結合，打造“基礎設施資產高效

運營中心+基礎設施不動產基金管

理平台”

實現“資產收購/投資建設-資產培育-運營提效-資產證券

化-資金回流”的商業閉環



產融結合下的業務驅動
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 停车费收入

 租金收入

 增值业务收入

 基金管理费

 二级市场收益

 超额收益

基金管理

作為專業的基金管理人，一方面收穫穩定

的基金管理費收益，另一方面通過基金的

模式將底層資產與資本市場進行鏈接，形

成資金與資產的暢通循環

以成熟的產品模式和精准的投資能力，

通過投資/建設把控優質資產長生命週期

的特許經營權/產權

通過在停車行業的多年深耕，以高效的資

產運營體系，實現資產提質增效，並通過

場景創新，有效嫁接創新增值服務，實現

資產運營效率與收益水準的提升

資產併購/開發 資產運營 基金管理

 停車費收入

 租金收入

 增值業務收入

 停車費增長

 高流量與高周轉率

 多元化增值業務

 基金管理費

 投資收益

 超額收益

 資產供需關係緊張

 產業鏈上下游整合

 併購收入

 開發管理收入

 估值收益

 基金管理規模強勁增長

 資金的重要管道

收
益
來
源

驅
動
因
素

三
大
業
務
支
柱



停車出行板塊
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• 針對產權類的重資產，通

過基金的輕資產模式持有，

取得資產價值增值及穩定

的運營收益

• 利用ABS等證券化產品盤

活資產流動性

Dummy Title

• 與產權方簽訂10年以上的

長期租約，進行全方位運

營提效和資產賦能

• 採用固定租金+收益分成

的商業模式，與業主方進

行深度利益綁定

Dummy Title1

3

• 利用城市零散地塊和部分

地下空間，通過新建自走

式、機械式及地下停車樓

等產品，實現城市靜態交

通的供給側結構性改革

• 採用PPP/BOT模式，政府

出地，首程控股投資、建

設並獲取20年以上特許經

營權

Dummy Title 2

• 將自行研發的“速驛客”

智慧停車管理系統進行對

外輸出

• 針對B端和G端使用者個性

化需求提供定制服務

Dummy Title 4

長期租賃 特許經營

產權投資 雲端託管

驿停车

 產品矩陣



停車出行板塊
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区域布局

 廣州萬科天河雲城項目
 佛山萬科金域中央項目

 成都
成都大邑縣高鐵站停車場
成都西部智谷停車場
安仁古鎮停車場
 重慶
大渡口義渡古鎮停車樓
 雲南
昭通機場停車場

 北京
大興國際機場、首都國際機場停車場
北京站
京哈、京張及京雄鐵路沿線高鐵站項目
北京大興區、順義區路側項目
北京中日友好醫院
 天津
天津市西青區中北鎮、梅江會展中心停車項目
 張家口
張家口寧遠機場停車場
 保定
保定路側項目
 唐山
唐山火車站停車場
唐山工人醫院

京津冀地區東南地區

 上海
虹橋機場、浦東機場停車場
 南京
秦淮區PPP及特許經營權項目
建鄴區停車場項目
 寧波
寧波櫟社機場停車場
 無錫
無錫大成工業園區停車場
無錫錫東商務區公共停車場

大灣區成渝地區

昭通

成都

重慶

唐山

北京
天津

張家口

鄭州 南京

上海

寧波

佛山
廣州

白银

保定

無錫

博鰲

 區域化佈局
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151 

337 

413 

2019年 2020年 2021年

-

86 

135 

2019年 2020年 2021年

26 

58 
65 

2019年 2020年 2021年

增
值
創
新
服
務

運營收入（港幣百萬）

特許經營收入（港幣百萬）

增值業務收入（港幣百萬）

增幅
23%

增幅
57%

增幅
12%

特
許
經
營
服
務

運
營
服
務

• 2021年在疫情反復的不利影響下，公司一方面

繼續堅持“好位置、大規模、實權益”的理

念，不斷擴大車位管理規模，另一方面加大科

技投入與精益運營，實現資產管理效率的提升

• 得益于公司大力加強BOT類產品的投資建設力

度，在京津冀、東南、成渝等重點區域，已經

相繼落地多個BOT類立體停車庫，作為城市靜

態交通供給側改革的組成部分，對BOT類產品

的深入打磨將會是公司未來的重要工作

• 公司通過將停車場打造成具有多元化功能的城

市交通核心節點，積極佈局充電樁、商業服

務、汽車後服務等增值業務，在提升用戶停車

體驗的同時，也為停車出行業務貢獻了可觀的

經濟收益

 經營業績



基礎設施不動產基金管理板塊
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Pre-REITs

投資

REITs戰略投資REITs商業閉環

Pre-REITs投資

REITs戰略投資

基礎設施公募REITs退出

• 通過產融結合，強化主動管理，提升項目效益，為基礎設

施公募REITs平台提供優質的擴募項目

• 公司園區基金負責建設招商的六工匯項目、首鋼東南二區

項目是Pre-REITs基金優質的底層資產

• 2021年聯手中國人壽及首鋼基金，發起設立首期規模45億

人民幣的Pre-REITs基金，重點投向綠色環保產業

• 港股市場唯一的基礎設施公募REITs產業投資人

• 完成已上市REITs中7個項目的戰略配售投資，做到全品類

覆蓋

• 搭建國內首支主打REITs戰略配售投資的私募基金產品—朗

和一號基金；以REITs為核心資產的主題基金—朗和首熙基

金，基金規模合計12.3億人民幣

• 搶抓基礎設施公募REITs試點紅利，堅持做大基礎設施公募

REITs平台，為Pre-REITs基金建立暢通的退出機制

• 為REITs戰略投資基金提供優質的投資標的

 產品矩陣

基礎設施公募
REITs退出
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 經營業績

208 
174 

-

247 

5 

137 

2020年 2021年

管理費收入 超額收益 投資收益

558

213

增幅
162%

2021年

收入：5.58億港元

2020年

收入：2.13億港元

實現管理費收入1.74億港元，由於部分基

金進入退出期，導致管理費收入同比小幅

下降；公司攜手首鋼基金、中國人壽等合

作夥伴搭建兩支基金，合計規模超60億人

民幣，將在2022年開始貢獻管理費收入

98%

2%

31%

44%

25%

管理費收入 超額收益 投資收益

收穫超額收益2.47億港元。隨著已投
資項目的陸續退出，公司未來將會
持續收穫可觀的超額收益

實現投資收益1.37億港元，主要系中
國基礎設施公募REITs戰略配售投資
收益



03

未來展望



未來展望

9

04

03

01

停車出行資產管理行業的領導者

中國基礎設施不動產基金(REITs)道路的先行者

• 公司致力於成為停車行業的領導者和推動者，繼續鞏固和加強已有的先發優勢，加大在停車

行業的投資強度及拓展速度

• 公司將繼續秉持“好位置、大規模、實權益”的原則，在重點城市區域不斷做實打深，持續

推廣交通樞紐類停車產品、市政配套類停車產品和商業辦公類停車產品的落地，構建區域級

的一體化靜態交通綜合服務網絡

• 公司未來將加大科技投入，通過科技投入帶來的運營效率和管理模式的變革，讓科技為停車

資產服務和賦能，同時積極探索科技服務在城市智慧發展及數字治理領域的更多應用

• 打造Pre-REITs投資+平台運營管理+REITs退出+REITs戰略投資的閉環商業模式，以REITs推

動中國基礎設施投資新變革

• 依託公司在基礎設施公募REITs市場的先發地位，將資產運營能力與金融創新相結合，同時

為停車資產提供廣闊的發展空間和退出路徑，盤活資產流動性
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