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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：2022-019 

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 
招商证券、南方基金、鹏华基金、融通基金 

时间 2022 年 6 月 21 日 

地点 公司第一会议室 

上市公司接待人

员姓名 

副总经理、董事会秘书 蒋俊雅 

投资者关系经理 戴晶 

投资者关系活动

主要内容介绍 

 

1. 公司是否仍受“三道红线”限制？融资环境是否有改善？ 

答：自 2020 年 8 月份监管提出“三道红线”要求后，金融机构

对房地产企业收缩信贷规模。公司凭借优质的信用背景和稳健经营

的市场形象，融资渠道畅通且具有一定融资成本优势。2022 年，房

地产政策将继续坚持“房住不炒”方向，稳房价、稳地价、稳预期，

支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，因城施策促进房

地产业良性循环和健康发展。预计 2022 年行业融资环境相较上年将

有一定程度的改善，公司将适时根据政策的调整做出合理的融资计

划安排，创新融资模式，提高融资能力，降低融资成本。 

2. 公司未来收入和利润结构的规划？  

答：公司已经形成三大主业的明确定位，坚持稳中求进的工作

主基调，紧密围绕“不动产运营管理能力”，积极推动资源优化重整，

持续优化业务和利润结构，实现各板块之间的良性互动和协同发展，

不断提升公司核心竞争能力和盈利能力。 

3. 公司偿债能力情况？是否考虑进一步压降负债？ 



答：公司房地产开发、仓储物流等业务均属密集型行业，在土

地获取、项目开发过程中需要大量的资金投入。随着公司业务规模扩

张，为保证经营、投资所需资金，公司负债规模会有所上升，但仍长

期以来控制在合理水平。基于账面货币资金规模、资本性支出的严格

管控及融资渠道的多元化，公司始终保持良好的偿债能力，合理的借

款对于公司的健康发展有积极的推动作用。 

4. 公司项目的城市布局情况？是否考虑进一步增加全国布

局？  

答：公司仓储物流业务实施全国战略布局，全面覆盖全国 40 多

个热点城市的核心物流节点，将持续聚焦长三角、大湾区和环北京等

核心城市群，进一步布局完善物流网络；房地产开发业务目前开发区

域主要包括上海、苏州、武汉、长沙、成都、深圳、东莞等一、二线

城市，已形成覆盖长三角、长江中游、成渝、大湾区的战略布局。 

5. 公司在成都片区的项目情况？布局依据是什么？  

答：成都是一座有深厚文化底蕴和历史的城市，作为“四向八

廊”战略性综合交通走廊和对外经济走廊，城市宜居品质一直位居全

国前列，营商环境优渥，拥有软件、汽车、平台经济等形态丰富的产

业积累，区位优势显著。公司三大主业均在成都片区实现较好的投资

成效，已建设有新都宝湾、龙泉宝湾、青白江宝湾等物流园区项目，

南山凌峯、南山御峰、红牌楼项目南地块、华南四河项目等住宅和商

业房地产开发项目，以及新都产业园、德阳科技园等标准化工业园

区。 

6. 公司房地产开发业务销售、拿地的目标规划？公司如何看待

房地产市场后续表现？ 

答：房地产开发作为公司支撑性主业，公司将顺应市场情况，

稳健合理增加土地储备，确保公司可持续发展。今年上半年全国房地

产市场延续 2021 年下半年后的下行趋势，根据国家统计局数据，1-

5 月，全国商品房销售面积同比下降 23.6%，销售额下降 31.5%；与

行业下行压力增加相反，调控政策放松力度持续增强，因城施策基调

下的地方政府不断出台房地产扶持手段。公司将继续聚焦房地产开

发主业，加强内外部合作，与优秀合作方协作，进一步深入探索“住

宅+”转型业务的盈利和发展模式，落实高质量发展要求，做好规模

扩张与财务稳健之间的平衡，确保公司稳健经营。 



7． 公司房地产开发业务毛利率下降原因？公司预计未来毛利

率情况如何？ 

答：2021 年因交付的多个项目受限价及土地成本上升等因素影

响，毛利率有所下降；同时在近年来国家稳房价、控房价的政策背景

下，房地产逐步回归居住属性，整体房地产行业毛利率呈下降态势。

为保利润的稳定性，公司坚持“区域深耕、布局重点城市”的发展战

略，确保项目投资精准度；同时，持续推进管理精细化，严格管控各

项目成本及运营节点落地执行，提高运营效率。 

2021 年下半年以来土地溢价率持续下降，年末降至 2.5%，房

企利润空间扩大。公司严格按照投资管理标准获取高价值土地，在投

资阶段，经过多轮评审及调研，项目利润率均符合公司要求。当前阶

段，销售市场持续冷淡，公司将灵活掌握销售策略，保证项目公司的

开发节奏和现金流安全，确保利润率达到行业较好水平。 

8. 公司物流园区拿地情况如何？ 

答：目前物流仓储用地的市场情况，仓储物流一手用地已成“稀

缺资源”，热点城市土地有效供应不足；二手地或成熟项目因消费加

速线上化和疫情期间出色的市场租赁表现，成为最受青睐的主流地

产类型，资产价格持续上涨。宝湾物流持续加强行业、城市研究，关

注政府土地供给端、客户用仓需求端的长期演变趋势，不断完善优质

项目的评判标尺；在获取一手用地的同时，宝湾物流密切关注市场动

向，充分利用内外部资源，寻求资产收购机会。总的原则是,评估资

产质量和回报情况，确保“拿最合适、最有价值的资产”。 

9. 公司产城开发业务的发展逻辑？  

答：随着“十四五”规划的落地，作为产业升级的基础配套载

体，在政策的指导和扶持下，产业园区发展模式逐步由“量变”转向

“质变”，迎来新的发展机遇。公司产城综合开发业务作为培育性业

务，经过几年的探索，品牌影响力逐步扩大，同时公司进一步明晰

“聚焦工业园区和主题产业园区”的发展方向，未来将持续强化园区

的工业产业属性，推动业务高质量增长。 

10. 控股股东中国南山集团对上市公司有没有经营管理考核？ 

答：公司属于中国南山集团重要的上市公司平台，对其经营业

绩的贡献较大，因此中国南山集团非常关注上市公司日常经营发展；



控股股东选派董事，通过董事会参与公司经营管理。公司为实现稳健

健康发展，高度重视经营管理工作，制定了多项考核指标，确保公司

发展战略的逐层分解落实。公司考核维度既包含财务表现，也纳入了

业务创新、数字化建设、董事会规范有效运作等各类企业发展指标，

确保在较好地完成公司经营业绩的同时实现集团整体经营目标。 

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 6 月 21 日 

 


