
深圳中天精装股份有限公司

投资者关系活动记录表

编号：2020-021

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—腾讯会议

参与单位名称及人员

姓名

安信基金 袁玮

时间
2020 年 11 月 20 日 14:00-16:00

地点
公司会议室

上市公司接待人员姓名
董事长乔荣健

投资者关系活动主要

内容介绍

1、精装修包括哪些方面？

土建移交给我们的时候一般是门窗装完、墙面粉刷完。精

装修主要包括做吊顶、刷油漆、贴瓷砖、铺木地板、装灯具洁

具、精保洁等，我们是交房的最后一道工序，我们的质量与最

终客户的感受息息相关。

2、培养一个成熟的团队需要多久？团队是固定的吗？

培养一个成熟的团队平均需要 3-4 年左右的时间，也就是

一个大学生成长为独当一面的项目经理的时间，我们希望项目

经理既能把控现场施工进度，也能掌握各种经济型文件。我们

的团队并不是固定的，当一个项目结束时团队便会进行拆分，



各自分配至不同的新项目。这既是因为有利于防止团体腐败，

也是因为当一个项目结束时，有的项目成员可能会因此而晋升，

团队便需要重新进行配置，这样公司的均质性会好一些。

3、公司的招聘主要是校招吗？

以前由于行业小，社会上没有现有的人才可供选择，公司

的招聘基本上都是校园招聘。随着精装修行业的不断发展，从

事精装修行业的人也越来越多，现在公司的招聘是校园招聘与

社会招聘相结合，以社会招聘为主。

4、公司如何考核项目部？

公司制定的项目部绩效制度历经多年的更新，比较完善，

奖项有二三十个。从项目上说，主要是三个方面：一是项目的

质量；二是收款，三是项目的利润率，要与投标毛利和策划毛

利相对比。由此确定项目部的绩效。

从项目上个人来说，每个岗位都有针对的奖项设置。对共

同利益的分配，在项目结束后会组织大家进行互评，不同岗位

的权重不一样，项目经理是 30%，施工员是 15%，质检员是 10%，

仓管和资料员一般是 5%-8%，最终取加权平均值，由此提高大家

互评的真实性。

5、 好的团队与差的团队在盈利方面有什么不同？这种差

异来源于项目还是团队本身？

公司目前的团队质量呈现出橄榄型的特征，分布得比较满

意。盈利能力强的占 10%，盈利能力差的占 10%，剩下来的属于

中等水平。在这其中，盈利能力强的团队与盈利能力差的团队

还是有着一定的差距，公司一年下来有几个亏损项目，也有一

些获得超额利润的项目。获得超额利润的项目既取决于项目整

个合作方的协调配合，尤其是甲方管理水平高，无效成本少，

也取决于团队自身对内控管理执行得比较到位。

6、 规模大对于公司来说算是一个优势吗？在材料采购上是否

会有更大的话语权？

我们认为规模大并不是一个很大的优势，重要的依然是要

做一单做好一单，形成自身的口碑效应，公司追求声誉与规模

并重，客户满意度其实就是未来的利润，有时一颗老鼠屎也能

坏了一锅汤，规模成了反效应。也请投资者理解，做公司也是

一场马拉松，公司要按照自己的心脏能够承受的节奏发展。我

们的榜样～万科，早就说过，在均好中加速，有质量的增长，

是正反两方面经验和教训的凝炼。

在材料采购上也不会构成采购上更大的话语权，因为公司

的材料采购多为辅材，品种繁多，这些材料往往需要在项目所

在地购买，数量相当多且极为分散，没有哪一家供应商占公司

采购份额达到很高的程度。

7、 公司的产品会走向高端吗？

就全球服装行业来比照，最赚钱的不是 L V、爱马仕，是



Zara、H&M。公司目前的自身承包范围内的造价约为每平方米 550

元，属于中端产品，刚性需求，这也是主流房企选择最多的一

类产品。公司希望循序渐进，逐步提升产品档次，增加产品附

加值，以获得单位产能的提高。

8、 从消费者的层面说，他们是否知道中天这个品牌？

小型客户会将我们作为宣传对象以取得营销效果，大型房

企一般不会以装修单位作为宣传的对象，消费者看重的还是开

发商本身。这对于我们来说是一把双刃剑，不利的是影响力小，

有利的是消费者多是直接对接甲方，为我们省去了很多沟通上

的麻烦。

9、 干活的工人为什么会选择跟着我们干？

（1）公司资金实力强、结算快，工人能及时拿到工资。这

份长期的支付信用使得公司可以扩张到边远城市。

（2）公司项目多、量大，劳务工人可以连续作业、项目与

项目之间衔接较好，工人能避免等待成本。

10、 今年四季度的业绩相对于三季度会有改善吗？

公司依然是狭义的同行 19 家上市公司中，前三季度几乎唯

一正增长的公司。没出息地说，今年前三季度的增长率不高其

实是相对于去年来说的，2019 年全年净利润整体增长 80%，但

是前三季度公司增长高达 128%，基数就很大。去年四季度由于

营业额大幅度提高使得光减值准备就计提了 3000 多万，而今年

下半年新增了房地产行业三条红线的影响，应收账款的回收是

否能达到预期还不能完全判断，这个会影响坏账的计提。总体

来说，公司的各项经营指标表现良好：截止三季度 ROE 为

14.88%，属于一个较高的比例；收现比达到 91%，现金流情况良

好。还算一个好学生，有次小考没考好。我们对于公司的发展

依然保持乐观估计。

11、 乔总与张总在公司里的分工有什么不同？

乔总与张总最初是中海地产的同事，一起共事 8 年，后来

出来创立公司，至今已经 20 年，在这 28 年的时间里，两人志

趣相投，价值观一致，鲜少有分歧，都算管理和技术复合型的，

读过书的“包工头”吧。一起带领着公司向前发展。从具体分

工来说，乔总更侧重于决策与生产，张总更侧重于市场营销与

技术。公司在未来 10年要致力于打造团队。

附件清单（如有）

日期
2020 年 11 月 20 日


