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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：2019-002 

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 
平安证券：杨侃、郑茜文 

时间 2019 年 11 月 5 日 

地点 深圳赤湾总部大厦 26楼会议室 

上市公司接待人

员姓名 
蒋俊雅、杜飞、刘逊、李子征 

投资者关系活动

主要内容介绍 

 

1. 公司在房地产开发及物流地产两项业务之间的定位是什

么？物流地产有大规模扩张计划吗？ 

答：物流地产是公司战略性主业，房地产开发为公司支撑性主业。

宝湾物流将根据市场情况持续稳步扩大园区规模、优化园区选址和

完善园区布局。 

 

2.宝湾物流未来的发展方向是怎样的？会和其他物流地产商合

作吗？ 

答：目前宝湾的物流园项目以自持和运营为主，公司也在积极探

索其他业务发展方向，如资产证券化（CMBS、REITS 等）、项目管理

输出、延伸业务发展等方式，未来逐步从重资产管理模式向轻重资产

管理相结合的模式发展，以实现不动产经营的健康与可持续发展。 

宝湾物流对与其他物流地产商合作一直持开放的态度。 

 

 



3.公司对仓储物流行业的看法？ 

答：公司把仓储物流行业理解为基础设施建设和服务行业，长期

持续投入和稳定经营是其长期发展趋势。近几年由于电商驱动导致

的短期爆发性投资冲动是不可持续的，未来的行业参与者会减少，行

业集中度将增加。 

从需求端来看，随着国内城市居民消费保持稳步增长，电商新零

售、智能制造等各行业保持快速发展，城市升级带来的低端仓库逐步

退出，市场对高品质仓库的需求量将不断提升，但增速将趋缓；从供

应端来看，由于前几年热钱的大量进入，部分城市存在短期供给过剩

的趋势；长期来看，由于土地供给的约束，供求关系会更加趋于平

衡。 

 

4.宝湾物流的商业运作模式是什么？宝湾物流的业务优势主要

体现在哪些方面？ 

答：通过提供优质的仓储资源和高品质服务以满足客户的需求，

并由此获得稳定的现金流和合理的投资回报是宝湾物流商业模式的

基础。 

宝湾物流的优势体现在投资、建设、运营和服务四个方面，形成

了完整的服务链，最大化实现入驻客户的价值。宝湾物流通过对客户

需求的敏锐感知、高标准的仓库设计建造、标准规范化的园区运作、

不断升级的信息和物联网系统应用，以及对客户需求的随时响应，增

加了客户粘性，提升了客户体验。 

 

5.仓储物流行业的关键环节是土地资源的获取，宝湾物流在这

方面的优势体现在哪里？  

答：宝湾物流拥有多年仓储物流行业发展经验，对土地资源信息

的获取有较高的敏锐度。通过十几年的健康发展，凭借强有力的股东

背景支持，宝湾物流与各地政府保持了长期良好的合作关系。 



 

6.宝湾物流的项目投资机制是怎样的？ 

答：宝湾物流拥有较为完备和不断完善的项目选址模型及投资

测算模型，例如选址模型大概有二十几个指标，包括人口流入、当地

经济情况和产业布局等；并设置了规范的内部决策流程，包括投审

会、总经理办公会、董事会、股东大会等，充分保证了宝湾物流项目

投资决策的科学性与合理性。 

 

7.当前已运营的物流园项目的客户结构、租赁期限、出租率如

何？物流园项目从开始建设到稳定的运营需要的时间是多久？ 

答：宝湾物流的客户结构包括电商企业、第三方物流企业、快递

快运企业、商贸零售企业、制造型企业等，租赁期限 2-5年不等，稳

定运营的物流园出租率在 95%以上。物流园项目从开始建设后到稳定

运营大概需要 2-3年。 

 

8.公司在培养和留住人才方面有哪些措施？ 

答：公司在人才培养方面通过建设人才库，搭建多层次多渠道培

训框架，形成了分层级、有衔接、成系统的人才梯队培养体系；通过

完善考核管理机制，开展动态跟踪管理，加大人才选拔力度，改革完

善薪酬体系，拓宽激励工具，明确了人才的培养选拔晋升通道，使员

工与公司、股东的长期利益相一致。年初公司针对中高层管理人员及

核心骨干人员推出了股权激励计划。同时，公司一直崇尚敬业、务

实、创新、卓越的核心价值观，打造简单务实、合作共享的文化氛围，

为员工创造融洽、愉快的工作环境，也是我们核心骨干团队较为稳定

的重要保障。 

 

附件清单（如有） 无 

日期 2019 年 11 月 5 日 

 


