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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：2020-002 

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（       ） 

参与单位名称及

人员姓名 
中国经营报 陈婷、童海华 

时间 2020 年 3 月 4 日   

地点 无 

上市公司接待人

员姓名 
证券事务代表 刘逊 

投资者关系活动

主要内容介绍 

 

本次接受媒体采访采用书面方式回复。 

1、公司 2019 全年结算的产品毛利率下滑原因是什么？ 

答：公司现有两大主营业务：房地产业务和仓储物流业务。仓

储物流业务的毛利率略有下降，主要是受在建园区和新投入园区较

多的影响，新投入园区培育需要一个过程，成熟园区的毛利率相对

稳定；房地产业务毛利率受结转项目不同的影响，毛利率会有所波

动，整体处于合理区间。 

2、2016-2018年，公司的房地产业务销售额下降的原因是什么？ 

答：主要是两个方面原因：一是销售物业所在城市分布上的差

异。2016 年签约销售额含一线城市深圳物业的销售，且销售情况良

好，产品均价较高，拉高全年销售金额；2017、2018 年，销售的物

业基本分布在二三线城市，如苏州、武汉、长沙等，整体销售均价

较 2016 年有所回落。二是受国家房地产调控政策影响，房地产企业

销售去化压力增加，公司应对市场变化，调整了项目开发节奏。 

 



3、公司如何应对房地产业务销售额下降的局面？ 

答：在“房住不炒”、“因城施策”的政策主基调下，南山地

产将： 

（1）坚持重点深耕现有城市，逐步布局长三角、华中和成渝地

区的其他具有发展潜力的城市。 

（2）积极探索多元化业务创新转型。一方面继续加强传统的住

宅开发业务，确保住宅开发业务的利润贡献；另一方面，积极探索

商业地产、产业地产、旅游地产等多元化发展路径。 

（3）增强对市场变化的把握能力和应对能力，提高营销管理整

体水平。 

（4）加强资金管理，探索新型融资渠道，为未来业务发展提供

坚实的资金保障。 

4、2019 上半年，南山地产的可售面积主要位于苏州、长沙、

合肥和武汉等区域，在因城施策的背景下，多个地市已发布从缓交

土地出让金、暂缓贷款偿付等多个方面的政策支持房地产企业以稳

定楼市。 

（1）局部的松绑政策将会如何影响公司的房地产业务？ 

答：目前来看，出让金等松绑政策对公司的房地产业务影响相

对有限，需要根据后续政策细则落实情况而定。土地款及贷款等政

策扶持有利于稳定市场信心，可暂时缓解部分开发商的现金流压力，

但核心关键还是在于房地产销售市场能够恢复正常，而市场的恢复

需要时间。南山地产本身现金流状况较为充裕，资金成本相对较低，

特别是长期以来对资产负债率控制得当，在面对此次突如其来的疫

情时，资金安排上相对较为从容。 

（2）如何看待苏州和苏州楼市？ 

答：作为苏南经济圈核心城市的苏州，上海的后花园，经济稳

定向好，人口规模和素质均较好，综合素质较高；在本轮长三角一

体化示范区规划发展中，苏州扮演了重要角色——长三角一体化的

先行区，城市定位高，未来发展空间大。同时，在本轮疫情影响下，



苏州政府行动迅速，防疫工作科学合理，体现了苏州城市治理水平

较高，对后期人才和投资都会起到较好的吸引作用。 

良好的城市发展也促进了楼市的健康发展，苏州房地产市场多

年来表现健康向上，同时政府营商环境公平透明高效，南山地产进

入苏州市场 16余年，对苏州市场非常有信心，后期依然会重点关注

苏州和苏州楼市的发展。 

（3）对地产行业下阶段的变化有何看法？ 

答：中央关于落实“房住不炒”的总基调不变，传统房地产业

务发展会面临很多的挑战，未来行业发展各房企都需要根据自身状

况及时做出全方位的调整，对发展方向、组织方式、运营管控、人

力资源等方面进行改革和探索，以适应形势的变化。 

5、从目前来看，公司账面现金可以覆盖短期债务，然而公司房

地产和物流园区在建项目规模比较大，公司将通过什么长效措施解

决资金需求？ 

    答：公司一直重视财务风险管理，流动性相对健康。近年来公

司房地产和物流园区项目规模有所增长，主要通过银行授信、公司

债、战略合作和资产证券化（2018 年底成功发行南山地产购房尾款

资产支持票据，2019年成功发行宝湾物流百亿储架仓储物流 CMBS）

等方式获取资金，基本满足投资需求。 

公司将持续拓展融资渠道，包括发行资产证券化产品（公司拟

计划发行 CMBN15 亿元，目前正在积极推进中）和基金合作等等，继

续扩大资本市场影响力。 

6、公司 2019 半年报中已再无披露深圳项目“山语海”的销售

和结算情况，原因是什么？  

   答：“山语海”项目基本于 2018 年全部售完，因此后续定期报

告中不再披露其相关情况。 

7、公司对深圳、广州等珠三角城市有什么布局规划？ 

答：公司一直以来都有密切关注粤港澳大湾区规划中的发展机

会，并寻找合适的项目，对深圳、广州等珠三角城市合理布局，稳



步发展。2019年，公司先后投资了“深圳南山区招商街道赤湾西牛

埔仓库区城市更新单元项目”以及“深圳赤湾海祥阁项目”。 

附件清单（如有） 无 

日期 2020 年 3 月 4 日 

 


