
证券代码：002314                                   证券简称：南山控股 

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：2020-003 

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 

兴业证券 龚里、郭毅、阎常铭 

深圳清水源投资管理有限公司  吴伟、冯文光 

时间 2020 年 6 月 4 日   

地点 公司第二会议室 

上市公司接待人

员姓名 

副总经理、董事会秘书蒋俊雅 

证券事务部副经理、证券事务代表刘逊 

三会事务经理李子征 

投资者关系活动

主要内容介绍 

 

1. 宝湾物流在物流园区布局、项目开发和运营方面的优势是什

么？ 

答：宝湾物流以沿江沿海进行 T 型网络布局，物流园区覆盖全

国核心城市。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。 

宝湾物流在物流园区选址、开发建设、运营管理等方面均积累

了丰富的经验，项目开发、价格标准、客户资源、服务水平、盈利

能力等方面在各地仓储物流市场上均处于领先水平。 

宝湾物流为客户提供全产业链的优质综合物流服务解决方案，

帮助客户降低商品流通成本，盘活资金与库存。同时，宝湾物流对

园区采用智慧化园区管理方式，将物联网技术应用于物流园管理。

通过自行研发“一览系统”，将园区内的供配电、消防系统、给排水

系统、安防&周界防护系统、停车管理、电子巡更等设施通过传感

器、通讯接口进行连接，形成覆盖整个园区的物联网。物联网系统

采集园区日常运行数据，通过人工智能分析并自动预警和派单处

理，实现园区管理智能化，用数据保障园区安全、提升服务质量、



控制运营成本。 

2. 宝湾物流的客户构成是怎样的？ 

    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，其中电商企业、第三方物

流企业和快递快运企业占比 70%以上。客户包括菜鸟、京东、顺丰、

德邦等企业。 

3. 宝湾物流目前的市场占有率？除了自持物流园外，是否有提

供管理输出的服务？ 

答：宝湾物流市场份额目前保持在第二梯队前列的水平。宝湾物

流除了自有建设开发运营物流园的业务模式外，已凭借自身在物流

园区运营管理方面的优势，推出了管理输出的业务模式，后续还将继

续稳步推进。 

    4. 宝湾物流实现 500 万平米的战略目标后，后续的发展规划是

什么？ 

   答：公司坚定发展物流战略性主业，坚持“稳健发展、优中选优”

的原则，树立平台化思维，进一步完善网络布局，年末力争实现可运

营面积 500 万平米的战略目标。 

公司将综合国内外宏观经济形势、政府土地供应和市场需求变化

以及企业自身发展情况，对“后 500 万时代”的工作重点和发展思路

进行提前布局，继续保持一定的投资节奏和速度，建立多元、健康的

物流生态圈。同时，公司将积极探索新的宝湾商业模式，逐步建立

“募投管退”资产管理能力，积极推进资产证券化、物流基金、公募

REITs（或类 REITs）等工作，优化提升资产效益，打造业务滚动发

展的资本闭环和可持续发展模式。 

5. 公司本次推出资产证券化方案，并将选择适当模式实现目标

资产的公募 REITs 运作的背景是什么？ 

答：宝湾物流近年来一直在探索由重资产模式向轻重资产相结

合的模式转变，也一直在积极推进实践多种资产证券化工具，并分别

于 2019 年 1 月和 2020 年 4 月发行长江楚越-宝湾物流第 1 期资产支

持专项计划（CMBS）和宝湾物流控股有限公司 2020 年度第一期资

产支持票据信托(CMBN)。 



2020 年 4 月 30 日，证监会和发改委联合发布《关于推进基础

设施领域不动产投资信托基金（REITs）试点相关工作的通知》；随

后证监会同步发布了《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》

征求意见稿，其中规定试点项目要聚焦重点城市，聚焦重点行业，优

先支持仓储物流等基础设施行业。 

我们认为这是一个大好良机，且宝湾此次拿出来的两个资产较

为符合试点相关工作的通知要求，因此积极推进此项工作。希望通过

此次资产证券化项目，宝湾物流能实现从重资产运营向轻重资产相

结合运营模式转变的重要一步。 

6. 后续宝湾物流是否会每年拿出优质资产发行资产证券化产

品？ 

答：宝湾物流拥有丰富优质的物流仓储资源，目前运营仓储面

积约 340 万平米左右，规划在建面积超过 300 万平米，后续也将保

持一定的投资速度与开发规模。因此，公司会根据本次资产证券化

产品发行及运行情况，合理设定后续资产证券化产品的发行节奏，

确保公司仓储物流业务长期、可持续发展。 

7. 公司的激励机制是怎样的？ 后续还会再做股权激励吗？ 

答：公司建立了水平适当、机构合理的薪酬体系，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，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。2019

年，公司针对中高层管理人员及核心骨干人员推出了期权激励计划，

行权价格是 3.91 元/股。目前这个期权激励计划还在等待期，尚未行

权。公司暂未有其他股权激励计划。 

 

交流活动中，公司相关人员与投资者进行了充分的交流与沟通，

严格按照有关制度规定，没有出现未公开重大信息泄露等情况。 

附件清单（如有） 无 

日期 2020 年 6 月 4 日 

 


