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证券代码：300989                                           证券简称：蕾奥规划 

深圳市蕾奥规划设计咨询股份有限公司 

投资者关系活动记录表 

编号：2023-008 

 

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：  投资者接待日活动     

参与单位名称及人员姓名 

国盛证券：何亚轩、李枫婷 

长城证券：花江月、王龙 

长江证券：龚子逸、张驰 

安信证券：田小龙、施宇宁 

匀丰资产：姜志臣、彭思琪 

西南证券：颜阳春 

鹏华基金：刘文昊 

华泰证券：王玺杰 

鼎业私募：赵勇 

众安保险：周志浩 

时间 2023年9月12日 10:00-12:00 

地点 公司8楼会议室 

上市公司接待人员姓名 

董事长：王富海 

董事、常务副总经理：张震宇 

董事、副总经理：钱征寒 

董事、副总经理、董事会秘书、财务总监：金铖 

 

 

 

投资者关系活动主要内容

介绍 

一、介绍公司的基本情况 

二、主要问答环节 

1. 公司如何看待国家最新推出的城中村改造政策？ 

答：中国城市化在经历四十多年的高速发展之后，中国城市

逐渐由营建阶段向营运阶段过渡，城市发展已进入关键的升级提

质阶段，从过去的外延式发展走向内涵式发展，城市扩张的速度

和规模都会大幅度的降低。2023年7月21日，国务院常务会议审

议通过《关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意

见》，在我国城区常住人口1000万以上的超大城市和人口500万

以上的特大城市推进城中村改造，就是城市进入到又一个发展模

式的重要信号。 

根据公司在深圳城市更新项目的实践经验，深圳一个城市更
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新项目的平均实施周期大概是7年时间，此外还有巨大的资金投

入等成本。国家未来对于城中村改造的实施可能会给予一些政策

支持，减少整体的时间成本和投入成本，提高城市土地的效益，

同时确实解决一系列城中村的法律问题、产权问题等。未来国家

可能也会对房地产当中的市场化成分会做更多的干预，有可能对

于城中村政策上有更强力的调整和支持。例如深圳政府已经非常

明确表示，以后保障性住房的比例要大大超过商品性住房。 

2. 城中村改造的市场规模很大，公司在业务发展上如何切

入？  

答:随着“城市更新行动”、“美丽中国”、“乡村振

兴”、“城中村改造”等政策的推出，我国未来的土地开发模式

会发生很大的变化，正在从粗放开发模式向精准运营模式转变。

传统规划设计机构的业务模式已难以满足新时期的发展需求，这

种变化对公司自身的规划带来很大的变化。 

以往单一画蓝图的工作量在城市更新工作当中将大幅度降

低，相反，对于政策的理解、判断、策划，研究现状问题、解读

政策、提供适用政策的方案，然后平衡各方的利益等等这些方面

的工作量加重。未来的城市更新当中，能不能提供市场和政府都

需要的这些能力，需要提前布局，我们相信公司在这方面上走的

最靠前。 

城市更新过程当中，公司主张“运营优先”，就是当还没有

考虑如何去建设、设计的时候，应该把如何更好的运营作为一个

大前提。公司现在一个主打业务方向就是城市运营，城市运营是

综合性非常强的一项工作，横向有很多事情，纵向有很多层级，

都可以切入在未来的城市更新相关工作当中。面对新的发展机

遇，公司将积极应对市场新变化，抓住城市更新、城中村改造等

业务的发展机会。 

3.请介绍一下公司参与城中村改造的相关项目情况。 

    答:公司城市更新类业务包括城市更新总体规划、产业园区

改造、城中村及旧居住区改造、城市微更新和土地整备等，该业

务作为公司拳头产品之一，是公司重要业务板块。 

公司长期参与深圳的城市更新工作，成立城市更新全资子公

司与专门的城市更新项目部门拓展相关业务，承接了“深圳市罗
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湖区清水河笋岗片区”更新改造系列规划、《龙岗区天安岗头城

市更新单元专项规划》、《光明区光明街道伶伦提可乐旧工业区

城市更新单元规划》、《龙华区“共和社区改造”城市更新单元

规划》、《罗湖区东湖街道布心村水围村城市更新单元规划》等

深圳各区的大量城市更新项目，积累了丰富的城市更新项目实践

经验，并积极向其他城市输出深圳的城市更新先进经验和理念，

在东莞、珠海、南京、成都、沧州等城市开展了《东莞市凤岗镇

竹尾田村城市更新项目概念规划及更新单元划定》、《珠海市凯

威东大科技园地块城市更新单元规划》、《南京市江宁区胜太路

以北片区城市更新专项规划及城市设计》、《西航港白家、文星

片区城市更新规划》、《任丘华油基地城市更新规划研究》等城

市更新规划工作。 

其中，深圳市龙岗区天安岗头城市更新单元专项规划（天安

云谷）项目是公司最具有代表性的城市更新规划项目。该项目是

坂雪岗科技城的“率先启动示范项目”，力图打造一个服务系

统、功能复合、高效率产业综合体，对促进区域产业基地聚集的

发展、功能的完善、建设面貌提升均有重要意义。在新的政策不

断优化完善的背景下，公司总结实际建设经验，结合“紧凑城

市”、“智慧园区”、“开放社区”的新型城市建设理念，提升

服务品质、优化空间设计，后续建设进行了七轮的调整规划，公

司从项目最早的选地一直跟踪服务到最后的实施环节。该项目已

成为深圳“工改工”的标杆性项目。 

4.公司上市两年多了，未来发展战略规划是怎样的？ 

答:公司主营业务属于智力服务型，上市就意味着逐步改变

盈利模式，寻求增长第二曲线。基于公司长期耕耘的城市发展领

域，公司选择聚焦于城市运营，这是中国城市在四十年的建设期

之后发展的新特征。城市运营无所不在，但在方法和路径上需要

做出大的转变，就是运用数字化、智能化、智慧化等新技术，谋

求更好的运营效益，因此公司致力于成为全国领先的“智慧城市

规划运营专家”，全面拓展城市运营业务与智慧城乡（数字经

济）业务，并大力发展与智慧城市、智慧规划、智慧运营等方向

相协同的投资业务，积极开拓中国城市化第二阶段的庞大前景和

巨大商机。上市两年来，公司新业务发展很快，并和主营的城市
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规划设计业务进行融合，呈现出良好的发展势头。 

5.公司在智慧城乡（数字经济）业务上有研发设计哪些软件

系统吗？ 

答：公司智慧城乡业务以用户需求为导向，以持续运营为牵

引，充分发展公司时空数据智能与空间协同发展的专业优势，围

绕城市的规划、建设、管理、运营发展过程中的痛点，统筹数字

化转型与智慧化建设的顶层设计，以多源异构时空大数据为基础

要素，以二三维虚实融合的空间计算平台为基础载体，结合人工

智能等技术应用，面向城市、园区、社区、乡村，以及低碳能

源、产业招商、公共服务、土地更新等领域，提供场景化的数字

化解决方案，包括不限于智慧城市顶层设计、空间计算平台、城

市规监管运数字化解决方案、智慧园区/社区/乡村/行业数字化解

决方案、城市知识图谱及AIGC应用等，为新一轮的数字化转型

发展提供更有效、更高效的新技术、新产品与新服务。 

公司基于在住房、公园、社区等居民公共服务场景中的深厚

市场经验及相关产品、数据，结合AIGC邻域技术，通过线上线

下一体化运营，孵化形成具备市场优势的To C端的公共服务产

品，从而推动公司技术创新、塑造市场新品牌形象、促进公司业

务和产品智慧化转型。2023年9月，公司发布了第一款To C端的

公共服务产品“公园宇宙”小程序，该产品由深圳市公园管理中

心全程指导、公司进行开发和运营，是今年4月公司发布《深圳

市城市公园绿地开放共享场景大数据调查报告》的延展产品。 

公司通过开发基于AIGC技术的公共服务应用平台，打开C

端的市场入口，构筑面向多元主体的一个综合服务运营平台，赋

能传统规划业务，拓宽公司的业务市场。同时与公司其他业务如

社区智慧化空间建设、智慧社区运营、运营服务、产业运营等相

结合，塑造更广泛的运营场景，扩大公司在智慧城市领域的影响

力。 

6.公司近年来在城市运营、智慧城市业务方面已经投入了非

常多，有没有一个阶段性目标？ 

答: 公司坚定不移地以打造“智慧城市规划运营专家”为目

标，为实现业务快速增长、培育增长第二曲线，公司全面拓展城

市运营业务与智慧城乡（数字经济）业务，加快建立“平台+样
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板”的营销模式。公司结合城市投行、产业发展、运营服务、智

慧终端等城市运营和智慧城市业务类型，进行重点研发创新、推

进样板工程，打造具有市场推广复制能力的示范性项目和样板产

品。 

7.请介绍一下公司跟地方政府合作成立合资公司的情况。  

答:公司立足于在行动规划领域已积累的宝贵经验，正在通

过整合资源和产品创新大力发展城市运营业务，引领精准运营时

代的行业变革，并树立精准运营时代的服务标准，致力于成为地

方政府和大型开发项目业主高度信赖的专业城市运营服务商，为

地方政府、各类园区和大型企业提供固定资产和数字资产的保值

增值服务，提供物业管理、招商引资、REITs、数字管理平台及

细分场景建设及运维。 

2022年，公司已与惠州市政府、宁波市前湾新区政府两地的

平台公司成立合资公司，为政府职能部门及平台公司提供智慧资

产管理、片区综合开发等陪伴式运营服务。 

附件清单（如有） 无 

日期 2023年9月12日 
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