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2024年度

重点工作
以“活下去、立得住、走
得远”作为主线，在行业
疾风中砥砺前行。
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“活下去”：严守资金安全底线

▪ 一月，与多家银行签订为期2年26亿港元的俱乐部贷款协议

▪ 三月，于境外发行366天10亿人民币点心债

▪ 五月，提取5.7亿人民币银行贷款置换港元贷款

▪ 十月，五矿集团股东贷款11.6亿人民币置换五矿集团股东美元贷款

▪ 二月，与一家银行签订为期3年10亿人民币的定期贷款协议，置换到

期的人民币点心债

2024

2025
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积极压降负债，保障债务接续安全
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银行贷款 债券融资 其他贷款

多元融资渠道，资金链保持畅通

243 233 217

18.6% 11.8%
83.0%

81.4% 88.2%
91.7%

2022 2023 2024

有抵押 无抵押

信用贷款比率超过90%

76.6% 72.5% 61.6%

23.4% 27.5% 38.4%

2022 2023 2024

境外 境內

持续优化境内外债务比例

（亿港元）

持续优化有息负债结构，进一步增强安全韧性

57 73 105
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人民币 港元 美元

加大人民币债务比例，减低资金成本

穏步压减有息负债

境外内占比达6:4比
人民币债务比例达49%
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“活下去”：严守资金安全底线

提前筹划再融资方案，缓解债务集中到期压力

▪ 26亿港元俱乐部贷款

▪ 9.7亿港元俱乐部贷款

▪ 35亿港元俱乐部贷款

▪ 3亿美元可持续债券

2026年境外到期债务
合共94亿港元

1月

2月

6月

7月

• 拟于2025年下半年筹组约35亿港元俱乐
部贷款置换

• 拟于2026年上半年筹组俱乐部贷款或通
过资本市场等方式置换

控股股东中国五矿将提供
必要帮助以确保公司履行
债务责任及保持流动性
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“活下去”：全力以赴去存量抓回款保发展

1 把握政策市场走势

• 紧盯市场形势变化,抓住市场窗口期
• 提高价格政策的灵活性与精准度，提高销售

2 加大低效资产去化力度

• 继续贯彻“四个一批”的工作纲领，推动低效资
产去化工作，破局难点大盘

3 以销定产、以支定收

• 实现经营净现金流入，持续改善现金流

• 全年签约销售额70.2亿元人民币
• 重点项目：天津未来城、佛山万境水岸、

广州江天际、北京朝阳一号、香港蔚蓝东岸

• 压降存货89亿

• 2024年录得经营性现金流淨流入10.5亿港元

4 高质量完成交付目标

• 13个项目16分期或标段全部按计划或提前实现交付

• 2024年度累计交付3771户
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“活下去” ：切实深化改革，降本增效

瘦身健本，降本增效，提高运营效率

1
减员增效

• 进一步推进人员优化，提升企业人均效能

• 压降人工成本

2
扁平化管理

• 横向整合、纵向压缩

• 提升管理效率

3
严控费用支出

• 缩减开支，降低经营成本

• 推进焠金行动，压减开发成本

2024年管理费用压减1亿港元至
4.9亿港元，减幅17.2%

• 员工总数下降7.1%

• 董事及员工之工资总额压减0.33亿港元
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“立得住”：进一步做强开发业务

• 践行精品战略
• 坚持自主创新，提升产品竞争实力

高端产品

北京朝阳一号

广州江天际 长沙五矿广场

长沙万境雅园

绿色建筑标识 2023 GBE 最佳绿色健康居住环境奖

2023 GBE 最佳景观设计奖LEED 金级认证

WELL 金级认证 5M智能健康产品体系

“高效能标准化钢结构
住宅关键技术与示范”

项目研究

探索节能创新技术

获得行业奖项

《5M智能健康体系》
持续迭代升级
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“立得住”：进一步做强开发业务

聚焦核心城市、核心区域

一线城市

30%

二线城市

36%

三线城市

34%

环渤海区域

36%

华中区域

18%
长三角区域

3%

成渝区域

21%

珠三角区域

22%

按区域按城市等级

深挖集团内部协同项目

协同输出管理

▪ 协同建安

▪ 协同代建

▪ 小股操盘方式

▪ 中国五冶新城改造项目

▪ 湖南有色望城产业园区项目

▪ 岭头项目

摸索“三大工程”

▪ 重庆南岸区城中村改造

▪ 新都城中村改造

▪ 长沙城市更新

▪ 南京南通保障房

▪ 上海青浦城中村改造

▪ 越秀区老旧社区公房改造

• 精准投资，注重投资少、周转快的项目
• 创新投资模式，提升投资工作质量

▪ 总土地储备达 576.1万平方米，逾60% 的土地储备位

于一二线城市, 包括北京、广州、天津、成都等城市

▪ 审慎投资：过去三年未参与投地，以保留更多现金
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“立得住”：围绕提质增效，做大物管业务

37°C生活服务体系

▪ 为客户提供专业、贴心的物业服务

▪ 落地增值业务，提升服务品质

▪ 积极拓展业务，成功获得多个外部和集团内部项目

▪ 凭借一流的服务，荣获众多行业奖项

• 提质增效，以“集团内部资源和地方政府资源”
为主攻方向，力争取得规模与效益的双提升。

2024中国物业高品质服务力百强企业

2024中国物业国有企业50强

2024中国物业服务企业品牌价值100强

2024中国物业服务华北品牌企业30强

2024中国红色物业服务领先企业

2024中国物业企业服务力百强企业

在管面积

1930万平米，较去年上升42%
其中集团内部协同项目面积210万平米

营业收入

4.6亿人民币，
与去年相约

净利润

5000万人民币，
较去年上升105%
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“立得住”：围绕健全体系，稳步做专商管业务

主动招调品牌，升级场景 优化业态布局，提升客流量

• 全面提升商管能力，整合内外部资源，塑造资
产运营核心优势。

首次实现开业以来 ╒
品牌焕新率26%

引入市场标杆品牌，客流量同比提升11.37%
出租率：一期84.60% ；二期74.83%

ᵫѝ Ῑ ᵫѝ҆Ῑ

⇔ḟɓOLYH ℮ɓOLYH

搭建商业地产专业管理体系，统一管理和业务标准

▪ 招商运营

▪ 资产盘活与租赁

▪ 多种经营
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“立得住”：围绕模式创新，逐步做实做实产城业务

产业标杆项目 - 南安阀门园区

▪ 位于南安市，占地面积约636亩

▪ 专注阀门的集中特色产业，推动阀门产业链的延伸和拓展，促进上下

游产业的交叉融合

▪ 打造集生产、研发、仓储、展示、检验检测服务等于一体的多功能产

业空间

南安阀门园区以高于可研净利
率的价格，成功逆市清盘

• 以实体化经营为契机，全力打造标杆项目，夯
实业务模式。
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“走得远”：为穿越周期构建新发展模式

构建优势突出的投资力，获取“好项目”

塑造顺应需求的产品力，建设“好房子”

• 坚持算账经营，客群研究、产品定位为刚性投前工作
• 发挥自身业务组合与集团公司资源赋能优势
• 充分发挥央企优势参与新三大工程

• 科技赋能，绿色智能技术应用
• 集中采购驱动降本增效，应集采尽集采

建立系统高效的运营力，提供“好服务”

• 发挥业务战略组合优势，打造具有五矿地产特色的运营系统
• 挖潜业主服务需求，提供优质的增值服务
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业绩概览
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业绩概览

扣除非现金事项，公司股权持有人应占核心亏损约5.7亿港元

压减有息负债： 2024年减少16.3亿港元至216.8亿港元

优化债务结构：境外有息负债占比由2023年底的72.5%减少至61.6%；

人民币有息负债占比由2023年底的31.6%增加至48.5%

经营性现金流连续两年为正：2024年录得淨流入10.5亿港元

去存控增：两金占用压减89亿港元至247亿港元，减幅26.5%

瘦身健体：2024年管理费用压减1亿港元至4.9亿港元，减幅17.2%
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业绩概览
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展望与策略
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展望与策略

市场展望

市场有望筑底回稳

• 房地产市场短期继续筑底，供过于求仍持续
• 成交规模降幅逐步收窄，并有望重回增长区间，最终实现房地

产市场止跌回稳

中国经济具有巨大韧性

• 中国经济具有巨大的发展韧性和潜力，长期向好的基本面没有
改变

国家政策持续放松

• 政策宽松主基调不变
• 供需两端政策支持

策略 : Ɏ∟іᴝ ỆӉ Ệ ɏ

要确保“活下去”，为穿越周期筑牢底板

• 全力以赴去存量抓回款保发展
• 牢牢守住资金底线
• 主动防范内外部多重经营风险

要实现“立得住”, 为穿越周期提供战略支撑

• 要提升专业能力，做强开发业务
• 要加大拓展力度，尽快做大物管业务
• 要提高运营能力，做专商管业务
• 要以打造标杆项目为引领，做实产城业务

要着眼“走得远”, 为穿越周期构建新发展模式

• 构建优势突出的投资力，获取“好项目”
• 塑造顺应需求的产品力，建设“好房子”
• 建立系统高效的运营力，提供“好服务”
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附录：主要数据和财务指标摘要

损益情况

2024年 2023年 变动

收入
988,296 1,263,074 -22%

毛利
60,530 217,257 -72%

毛利率
6.1% 17.2%

-11.1个
百分点

净亏损
(374,840) (52,569) 613%

归属股权持有人
(亏损)/溢利 (352,070) (52,569) 570%

每股(亏损)/盈利
(105.19)港仙 (30.34)港仙

(74.85)

港仙

单位：万港元

资产负债情况

2024年 2023年 变动

现金
286,665 351,438 -18%

存货
2,469,919 3,360,179 -27%

资产总额 4,103,092 5,357,515 -23%

有息负债

2,168,317 2,331,667 -7%

所有者权益

925,697 1,434,765 -36%

归属所有者权益
160,884 528,707 -70%

净资产负债率 203.3% 138.0% +65.3个
百分点

单位：万港元
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附录：主要数据和财务指标摘要

现金流情况

2024年 2023年

年初 35.1 84.3

经营现金流 10.5 4.2

投资现金流 1.0 6.8

融资现金流 (18.6) (59.1)

汇兑影响 0.7 (1.1)

期末 28.7 35.1

签约销售情况

2024年 2023年 变动

环渤海地区
2,359 3,955 -40%

长三角地区
702 2,014 -65%

华中地区
1,190 1,540 -23%

成渝地区
686 1,238 -45%

珠三角地区（包
括香港） 2,078 2,549 -18%

总计
7,015 11,296 -38%
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