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主席报告首次深度解读首长国际（0697.HK）业务转型

2019 年一季度股价接近翻倍的首长国际（697.HK），因为暴增的业绩和大手笔派息计

划引发市场强烈关注。4月 17 日，首长国际发布了 2018 年度报告，董事会主席报告书

延续 2017 年的风格，用近万字的报告全面立体的回顾过去一年的公司业绩和经营状

况，就业务转型、产品力打造、组织管理以及公司的使命愿景和价值观等展开深入讨论，

朴实而诚恳地向股东、员工以及业务合作伙伴报告 2018 年所做的努力和取得的成果。

遍观近年来港股上市公司的主席报告书，鲜有以如此篇幅、以如此恳切态度与资本市场

沟通 之举，可见首长国际高管层对企业经营念兹在兹，从宏观环境到微观细节，对公

司发展做全方位的深入思考，可谓用心至深。

深度解析业务转型

首长国际自 2017年正式开启业务转型以来，布局停车资产经营管理和以城市更新为导

向的基金管理业务，缩减并逐步剥离传统业务，全面进入城市综合服务业。此次主席报

告书花了较多的篇幅论述公司的业务转型进程，重点阐述停车业务的发展战略和产品力

的打造。

截至 2017年末，首长国际已签约车位数为 9634 个。公司在 2018年持续加大投资强度，

聚焦流量高、潜力大、收益好的停车资产，经过严格甄选后，全年共获取车位 30513个。

在 2018 年工作的基础上，2019 年停车业务将会全面发力，首长国际提出年度获取 10

万个停车位的宏大计划。可以预见，至今年年末公司累计签约车位将达到约 14 万个，

掌握如此大规模且高 质量的停车资产，首长国际将是停车行业毫无疑问的领导者。针

对停车产品，首长国际提出三个“打造”和一个“拓展”，即打造面向未来的头部产品、打

造差异化的业态产品、打造精益高效的运营体系和拓展非停业务创新空间。我们可以从

中一窥首长国际对停车行业的全新定义。

摒除以外包管理服务为主的传统行业模式局限，首长国际明确停车资产的品类属性，持

续向一二线重点城市聚焦，在交通枢纽、公共设施、商业地产三个细分领域探索具有特



色的投资和运营模式，北京大兴国际机场停车楼、北京中日友好医院停车楼及崇文门新

世界商场等停车项目皆是在上述领域的有益尝试，已成为各自领域的标杆性停车项目。

以中日友好医院项目为例，首长国际利用医院原有停车场的一部分，新建 4 层、总面

积 1万平米的自走式停车楼，可提供停车位 520个，较之前新增 53%。“平改立”后，医

院周边主干道路高峰时段车辆通行速度提升 1 倍以上，就诊平均等待时间减少 80%！首

长国际用对停车行业超然的理解，打造了超出行业水准的停车产品。

首长国际不仅从停车场的设计、投资、建设环节打造公司核心竞争力，还在运营端建立

5 星服务体系，2019 年将覆盖管理的所有停车场，提高停车效率、提升停车体验。在停

车场的固有价值之上，首长国际深入挖掘增量效益，拓展非停业务的创新空间，与滴滴

集团、瓜子二 手车以及京东科技等巨头合作，在出行领域、充电服务和新零售领域给

客户提供更好的体验。

主席报告书也对城市更新业务的发展状况和非主营业务板块的退出进展做了报告，以首

钢园区独特资源禀赋为基础的城市更新基金管理业务开局良好，年内基金管理规模大幅

增加约人民币 110亿元。在 2018 年 12 月 14 日的公告中，首长国际披露将与美国著名

的地产开发商铁狮门合作设立不动产开发基金。国际地产巨头与首长国际在具体项目中

展开切实合作，证明首长国际在城市更新领域的业务模式和产品设计已日臻成熟。已投

入运营的侨梦苑项目中，原先传统的办公大楼已摇身变成京西地区重要的展览展示、高

端商业等业态环境中心。非主营业务板块在首长国际的整体转型战略下，有序退出，进

展顺利。随着传统业务的退出和主营业务的快速增长，首长国际转型后的业务布局愈发

清晰明确。

首长国际超强的融资能力也给市场留下了深刻印象。在 2018 年先后引入中集集团、新

创建集团(16.68, -0.12, -0.71%)和日本欧力士集团三大战略股东后，又在今年 3 月刚刚完

成新一轮融资，厚朴投资、经纬中国等著名投资机构出现在首长国际的股东名录中。众

多资本巨头入股首长国际，可以想见未来业绩与盈利增长的巨大空间，这何尝不是一种

背书？



探讨组织成长进化，阐释公司使命、愿景和价值观

主席报告书认为首长国际需要打造一支极具战斗力的团队和一个具备进化力的组织，不

断迭代的组织才能支撑战略的聚焦，从而实现经营业绩目标。在诸多公司受困于“大公

司病”或者 组织官僚化的当下，首长国际将坚定塑造扁平化组织以减少内部层级，保证

组织的敏感度、 灵活度和协同性，同时借鉴首钢集团“承包制”的改革精神，制定符合

市场化改革方向的薪酬 体系和价值分享机制。

如果说一家公司的战略是前行的道路，那么使命和愿景就是远方的灯塔指引着前行的方

向。首长国际在主席报告书中明确提出，希望在不远的将来公司成为中国最好的资产投

资企业，既能为投资人创造巨大价值，也能通过赋能城市功能进化为客户提供更多有价

值的服务，创造更美好的城市生活。

伴随中国快速城镇化的发展之路，居民的停车需求和城市再开发的更新需求日益旺盛和

多元 化。首长国际锚定停车和城市更新两个细分领域，通过独特的产品力和资源禀赋

构筑竞争优势，并形成护城河，这两条宽阔赛道既会是公司大展拳脚的舞台，相信志存

高远的使命愿景 也会引导行业走向更高层次的发展思维。

条条大路通罗马，但路有千万条。一家公司的价值观决定着通往既定愿景、完成既定使

命的路径。主席报告书用“价值投资、极致产品、开放包容”12 个字概括首长国际对发

展路径的选择。价值投资，即长期坚持正确的投资标准，在等待中做好准备，居下不争

但不争而善胜。

极致产品，即与客户换位思考，以改进产品甚至重新定义产品的品类，具体而言，就是

将停车场打造成为舒适、高效、安全的空间，通过“十倍好”的努力，为客户提供全球最

好的停车服务。开放包容，即作为控股型投资者，在并购中与被收购企业建立共同的利

益基础，构建多层次的信任体系，打造同心同德、合力共赢的战斗团队。

诚如主席报告书最后所言，未来已来，相信首长国际的 2019 将更加精彩。


