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深圳市新南山控股（集团）股份有限公司投资者关系活动记录表

编号：2019-001

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 （请文字说明其他活动内容）

参与单位名称及

人员姓名
鹏华基金：李政，嘉实基金：王旋，天风证券：苏雯

时间 2019 年 3 月 7 日

地点 深圳赤湾石油大厦 14 楼会议室

上市公司接待人

员姓名
蒋俊雅、刘逊、江文捷

投资者关系活动

主要内容介绍

1.公司整合宝湾物流之后，人员和业务结构调整情况如何？

答：18年7月18日重组完成后公司主要业务为房地产、物流园区

以及产城开发，所以人员上做出相应的调整。副总经理舒谦先生原

先是深圳赤湾石油基地股份有限公司董事兼副总经理，现在主要分

管宝湾物流相关业务。副总经理朱涛先生是南山房地产开发有限公

司的董事及总经理，主要分管房地产开发业务。副总经理焦贤财先

生主要分管宝湾产城发展开发业务。副总经理卢忠宝先生原先是中

国南山开发（集团）股份有限公司研究发展部总经理，现在分管公

司战略管理部。总经理王世云先生原先是深圳赤湾石油基地股份有

限公司董事兼总经理，现任公司总经理统筹公司所有业务。

今年2月1日公司完成了基地法人的注销及工商变更，公司已按

承诺承接所有业务、人员、资产、负债等。原深基地的三块业务，

一是物流园区运营业务，是由宝湾物流控股有限公司来运营，南山

集团占比22%，我们占78%，负责全国物流园区运营，舒谦总分管这

块业务。二是石油后勤业务，服务相关油服公司，公司成立了石油

后勤服务公司来承接这块业务。三是投资类的，我们是参股，像胜



宝旺等跟海洋工程相关的。

2.物流作为一个资金周转比较慢的企业，投资回报期比较长，

如何解决融资的问题？

答：公司资金来源主要是银行借款及控股股东借款为主要，前

期也发行了像 CMBS 资产支持专项计划，利率比较低才 4.82%，也说

明了投资者对物流资产还是比较认可的。另外未来也可能引入物流

基金。

3.我们物流项目一般投资回报期是多久？算 IRR 会把银行融到

的经营性贷款算进来吗？

答：我们不算银行融到的资金，正常的 IRR 一般是 10%以上，跟

不同项目有关系，我们是比较稳健的运营模式，要确保项目本身是

可持续发展的，我们投资也有自己严格的标准，像出租率 3 年之内

就能达到 80%以上，实际基本都是超过 90%，每年的租金都会有 4~5%

的增值，租金回报是递增的，从租金回报率来讲是高过写字楼和住

宅的。另外现金流比较稳定，所以机构投资者看重实业本身就会对

我们比较认可。

4.我们对应的仓储客户类型是什么，物流园仓库是否不管客户

怎么变我们都能接？

答：客户以第三方物流、电商、制造业板块的为主，比如菜鸟、

京东、顺丰等。我们建的都是适应性比较强的仓库，像定制的也有，

比如顺丰就自己投入定制我们的广州仓，这种粘性也比较强，未来

也会考虑发展冷链仓等特殊仓库。

5.未来公司物流园投入还比较大，在城市布局、市场份额、管

理规模上是怎么定的？

答：公司物流地产业务目前运营的物流园面积大约是两百多万

平方米，在建也是约两百多万平方米，拟建一百多万平方米，预计

到 2020 年运营面积达 500 万平方米。我们主要是围绕长三角、珠三

角、京津冀这种经济热点城市和交通节点城市，像江浙、北京、广

东等来布局。我们每个点都会去精选、反复测试、达到公司标准才



去投。

6.项目选择、投资测试具体是做哪些工作和运用哪些指标？是

不是二线热门城市都符合要求？

答：我们有自己的选址模型，大概有二十几个指标，其中有十

个左右是关键指标，比如说人口流入、交通网点规划等。二线城市

还要看交通位置、人员、客户、企业布局等，像二线城市偏远地区

无法辐射周围城市就不会选。反过来像昆山，虽然是四线城市，从

物流来讲价格是高过武汉、合肥、南京的，因为它靠近上海。

7.住宅地产公司土地储备比较局限，今年住宅这块拿地有什么

计划？销售目标及业绩增长有没有目标？一月份武汉拍的地合作方

是什么企业？

答：公司拿地计划与去年差不多，公司开发区域主要集中在珠

三角、长三角、长江中游、成渝区域，辐射广州、深圳、上海、苏

州、南通、长沙、武汉、成都、合肥等地。公司房地产业务目前主

要战略为深耕现有城市和重点城市布局，销售目标和业绩都是保持

平稳为主不做激进的扩张。另外像武汉这块地机会合适公司也会积

极去竞拍。武汉地块合作民企为武汉当地资深开发商，深耕武汉市

场十余年，对于武汉市场开发有丰富的经验、市场熟悉程度高。双

方合作有助于项目的后续开发运营及降低公司开发风险，符合房地

产行业惯例。

附件清单（如有） 无

日期 2019 年 3 月 7 日


