
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：2022-001 

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（ 电话会议  ） 

参与单位名称及

人员姓名 

招商证券 路畅、孔嘉庆 

百年保险资管 王慧楠、宋蕾 

农银汇理基金 许拓 

时间 2022 年 1 月 12 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 

证券事务部副总经理、证券事务代表 刘逊 

投资者关系经理 戴晶 

投资者关系活动

主要内容介绍 

 

一、公司概况介绍环节： 

公司于 2009 年 12 月 3 日 A 股上市，前身为雅致集成房屋（集

团）股份有限公司，主营集成房屋、船舶舱等；2015 年公司向南山

集团及其关联方以发行股份购买资产的方式并入房地产开发业务，

并更名为南山控股；2018 年南山控股吸收合并深基地，公司的主要

业务增加仓储物流业务，旗下宝湾物流是国内领先的物流园区开发

商和运营商。公司已成为一家以现代高端仓储物流为战略性业务，以

房地产开发为支撑性业务，以产城综合开发为培育性业务的综合性

企业集团。截至 2020 年 12 月 31 日，归属于上市公司股东的净资产

为 94.86 亿元；2020 年实现营业收入 112.32 亿元，归属于上市公司

股东的净利润 13.01 亿元。 

 

二、会议问答环节： 

1. 公司定增中国核能科技是基于什么考虑？能否介绍一下标

的公司具体情况？ 



答：公司为践行国家“双碳”战略，积极参与国家新能源体系

建设，同时充分利用物流园区及产业园区现有屋顶资源，尝试并探索

进入光伏新能源产业，拟参与中国核能科技定向增发，成为其第一大

股东，以通过收并购形式与双方业务协同实现新能源基础设施领域

战略布局和公司园区资产价值提升。中国核能科技主要从事为新能

源电站的投资、建造、运营，实际管理各类光伏、风力电站 45 座，

总装机容量 520MW，年发电量超 7 亿度。 

2. 请问公司与中国核能科技合作具体模式？是参与光伏能源

合作开发，还是以屋顶租赁为主？ 

答：公司与中国核能科技就新能源开发的业务合作模式路径相

对清晰，我司拥有较为丰富的屋顶资源，将根据各园区所在地经济、

客户和建筑物情况选择合适的合作形式，需待定增完成后逐步推进

实施，对方增发事项目前尚待取得国资委批准。 

3. 公司现有屋顶资源预计未来光伏发电量能达到多少？ 

答：公司做了初步测算，会优先满足园区客户需求。具体发电

量须要对屋顶结构安全做深入、细致的检测，公司将逐步对各个园区

进行分布式光伏的开发论证。 

4. 请问公司制造业板块运营情况？能否介绍一下华南建材？ 

答：公司制造业板块近两年经过业务优化、组织重塑和机制创

新，经营业绩改善。华南建材提供船舶耐火舱室系统及住宅产业化配

套解决方案，产品已通过世界主要船级社认证，是中国重要的船舶耐

火舱室提供商，并和全球 30 多个国家的几百家船舶制造企业建立了

长期合作关系。 

5. 国企相对起来具有更强的融资能力，是否考虑增加房地产项

目投资？ 

答：公司在房地产业务上始终保持稳健的发展态度，“房住不

炒”行业政策的基调明确，公司将结合地产实际去化速度进行资源布

局，既保障可持续发展，又不轻易冒进，更加注重拓展优质土地项目

以及提升内部管理效能。 

6. 公司今年房地产开发业务销售、结转情况如何？ 



答：公司地产项目采取稳健、谨慎拿地的策略，分批分期开发

销售，项目主要分布在上海、苏州、深圳等一线、准一线及二线城市，

整体盈利能力和回款情况较好。具体销售结转数据将在 2021 年年度

报告中披露。 

7. 宝湾物流的收入来源构成是怎样的？宝湾物流开始建设到

稳定运营水平通常需要多长时间？ 

答：宝湾物流的营业收入主要来源于租金收入以及增值服务收

入，其中租金收入占绝大多数，增值业务收入来源包括库内操作、城

市配送等增值服务。物流园区一般建成后在 1 至 2 年进入经营稳定

期。 

8. 宝湾物流平均租金是多少？ 

答：2020 年下半年投入运营的新项目较多，通过商务人员的努

力，宝湾物流平均租金保持在 29-30 元/平米/月的较好水平，过往高

标仓储租金每年保持 3-5%的增速。 

9. 宝湾物流相较于友商的优势？ 

答：宝湾物流的优势体现在投资、建设、运营和服务四个方面，

能获取较为优质的园区资源，形成完整的服务链，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。 

10. 公司物流业务是否会参与国内公募 REITs 发行？ 

答：公司仓储物流园的资产质量较高，能产生稳定现金流，具

备发行 REITs 产品的基础条件。公司一直在探寻融资通道的多样化，

同时积极推进物流基金、公募或类 REITs 等资产证券化工作，将根

据业务实际情况及资金需求适时合理选择相应方式，助力业务发展。 

11. 宝湾物流的资产证券化会形成常态吗？未来如何控制出表

节奏，是否会以每年的利润增长为目标进行规划？ 

答：我们也希望能给投资者比较稳定的预期，也理解利润波动

会带来的投资困惑。后续会合理设定资产证券化产品的发行节奏，在

确保公司仓储物流业务长期、可持续发展的同时，展现相对稳定的收

益。 



12. 宝湾物流项目资产证券化后营业收入不再纳入报表，公司

如何平衡短期和长期利润？ 

答：在项目出表的过程中可以直接增厚公司利润，也可以扩大

资产管理规模，这是一个动态的不断发展的过程。一方面宝湾物流在

不断投资和开发新项目，通过资产证券化获得的资金将继续用于新

园区的开发建设运营，从而产生收入和利润。另一方面公司仍将获得

出表后的园区少数股权对应的权益性利润，且园区管理一般情况下

仍然由宝湾团队负责，会产生对应的运营管理收入。 

13. 请问宝湾物流达成 500 万平米目标后下一步发展规划？大

概规划体量是多少？ 

答：公司会设定合理的投资节奏和速度，稳健拓展自持自建园

区项目，获得高质量园区资产同时进一步扩大规模完善网络布局。同

时，进一步推进管理输出，以拓展运营管理社会资本持有的物流资产

规模。 

14. 公司后续还有其他激励计划吗？ 

答：公司首期推出的期权激励计划还在有效期内，在上市公司

层面目前还没有其他激励计划安排。但在业务层面，公司根据各项业

务特点设计实施多样化的激励方案，以将员工绩效与公司业绩挂钩，

基本做到了公司内业务单元激励方案全覆盖。 

15. 中国南山集团旗下还有哪些资产？未来是否有进一步资产

注入计划？ 

答：公司控股股东支持上市公司各项业务的发展，大部分经营

性资产都已在上市公司内。未来中国南山集团将协同上市公司持续

提升核心竞争力和业务规模，以业绩回报投资者。目前未收到资产注

入的相关信息。 

 

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 2022 年 1 月 12 日 

 


