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证券代码：002305                               证券简称：南国置业 

 

南国置业股份有限公司 

投资者关系活动记录表 

                                                      编号：20220428 

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 
线上参与公司南国置业 2021年度网上业绩说明会的投资者 

时间 2022年 4 月 28日  下午 3:00-5:00 

地点 “南国置业投资者关系”微信小程序 

上市公司接待人

员姓名 

董事长：武琳女士
 

董事、总经理：胡泊先生
 

副总经理、董事会秘书：畅文智先生
 

副总经理、财务总监：鄢浩文先生
 

独立董事：俞波先生 

投资者关系活动

主要内容介绍 

 

1、问：武总对未来 3 年园区运营这个行业政策环境预期和市

场发展的看法？谢谢 

答：公司产业中的园区运营主要围绕金融文化为主，目前公司

小龟山金融文化公园项目取得了良好市场口碑与品牌形象，预

计未来该市场仍存在一定发展空间，公司将积极利用自身定位

策划与运营能力，加强产业的轻资产输出。 

2、问：随着国家对房地产的纾困，今年公司吸收合并中国电

建地产会不会重启？ 

答：尊敬的投资者您好，目前政策端对于房地产上市公司相关
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事项确有所支持，我们也在积极跟踪中。 

3、问：南国置业准备如何参加集团水能城砂项目？参与后对

公司盈利有什么积极意义？请详细介绍！ 

答：尊敬的投资者您好，公司将不断丰富投资手段，调整投资

结构，实现有质量的规模增长，积极践行电建集团“水、能、

城、砂”战略，拓展多元化的投资模式，积极研究和参与机会

型投资和探索新兴业务投资，为公司寻找新的利润增长点。 

4、问：请领导具体阐述一下“两核两驱”的战略发展模式和

“5+N”的战略布局。 

答：“两核两驱”的战略发展模式：以商业地产开发与运营+

财务投资为主体，以地产金融业务和产业地产为驱动。
“5+N”

战略布局：“5”指京津冀城市群、长三角城市群、大湾区城

市群、长江中游城市群、成渝城市群，“N”代表部分具备潜

力的单核城市及其外溢影响城市。
公司将继续深耕优势区域，

充分整合地方政企资源，持续完善地产金融模式，深挖潜力区

域，创新合作方式，寻找价值洼地，谋求新突破。 

5、问：去年新增土地储备情况如何？今年的土地储备目标是

多少？ 

答：尊敬的投资者您好，公司 2021 年度获取 6 块土地，分别

位于广州、南京、重庆、长沙等一二线城市，计容建筑面积合

计约 57 万方。2021 年权益投资有 40 亿左右，2022 年也会保

持一定的投资强度和投资质量，保证收益率。 

6、问：武总：公司最近在拿地方面有啥大的动作吗？ 

答：您好，感谢您对公司的关注。在投资方面，公司将继续坚

持“5+N”战略布局，“5”指京津冀城市群、长三角城市群、

大湾区城市群、长江中游城市群、成渝城市群，“N”代表部

分具备潜力的单核城市及其外溢影响城市。深耕优势区域，充

分整合地方政企资源，持续完善地产金融模式，深挖潜力区域，

创新合作方式，寻找价值洼地，谋求新突破；同时，不断丰富
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投资手段，调整投资结构，实现有质量的规模增长。另一方面

要践行电建集团“水、能、城、砂”战略，拓展多元化的投资

模式，积极研究和参与机会型投资和探索新兴业务投资，为公

司寻找新的利润增长点。 

7、问：公司今年的房地产业务中拿地预算是多少？预计将会

在哪些城市拿项目？ 

答：尊敬的投资者您好，公司 2021 年度获取 6 块土地，分别

位于广州、南京、重庆、长沙等一二线城市，计容建筑面积合

计约 57 万方。2021 年权益投资有 40 亿左右，2022 年也会保

持一定的投资强度和投资质量，保证收益率。  

8、问：2020 年上市公司累计储备土地情况中，总占地面积

33.71 万平方米，总建筑面积 103.82 万平方米，剩余可开发

建筑面积 72.47万平方米。2021年同口径，总占地面积 18.56

万平方米，总建筑面积 34.54万平方米，剩余可开发建筑面积

29.08 万平方米。剩余可开发建筑面积下降较多（43.39 万平

方米），按照 2021年开发量剩余土地储备将无法支持 2022年

土地开发，请问上市公司在后续土地储备上有什么考虑？ 

答：您好，在保证投资质量的基础上，公司今天也会继续保持

一定的投资强度。
 

9、问：多地疫情泛滥，当下疫情对公司商业项目的影响还有

多大？一季度甚至上半年看净利水平有没有被影响。 

答：您好，公司目前商业主要集中在武汉、成都等地，当前疫

情对公司商业运营仍存在一定的影响，具体会体现到商业项目

的出租率与租金水平上，公司通过疫情防控与商业运营两手

抓，尽量减少疫情对商业项目的影响。 

10、问：国家近期出台的成渝圈经济规划对公司有哪些影响？ 

答：作为 5+N的投资战略布局，成渝圈是公司投资拓展的重要

领域之一，未来公司将更加聚焦城市、聚焦区域、聚焦项目，

提高投资质量。 
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11、问：武董事长您好，请问您怎么看到物管业务的市场空间

和发展前景？今年是否有计划着力发展物管业务，与公司房地

产开发业务协同发展？ 

答：您好，物管业务仍存在较大的市场空间和发展前景，公司

当前的物管主要体现在商业及产业的运营与管理上，在此领

域，除目前已有的存量项目外，公司也在积极推进轻资产管理

的输出。商业及产业运营能力有利于房地产市场的拓展及产品

打造及溢价。 

12、问：重组完成后控股股东电建地产今年对公司的发展计划

是？如何发挥两者业务的协同效应？ 

答：您好，公司已于去年终止了重大资产重组事项，请查阅公

司已披露的相关公告。公司与控股股东在商业、地产开发等领

域存在相互协同效应，公司一方面通过自身商业与产业运营能

力为股东提供轻资产服务、集采服务等，一方面利用股东优势

加大公司地产业务的开发领域拓展等。 

13、问：武汉房贷利率下调是否对公司形成重大利好？目前住

房市场需求情况如何？武总怎么看待未来一段时间的市场需

求？ 

答：房地产市场属于类金融行业，利率下调有利于降低公司融

资成本。在当前住房不炒的总基调下，公司将聚焦核心城市与

区域，围绕刚需刚改客户，做好产品打造与服务。 

14、问：请问公司目前在建项目、结利项目有多少？项目结利

周期一般是多久？ 

答：公司在建项目和结利项目主要集中在深圳、广州、重庆、

南京、武汉等重点城市，具体项目可以查阅公司已披露的年报

相关章节，项目结利周期与住宅交付状态有关，一般情况需要

2-3年的时间。 

15、问：未来外延发展方面的想法以及节奏步伐。 

答：您好，围绕公司 5+N的投资发展布局，公司会继续做好城
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市深耕与拓展，同时，也会利用公司商业与产业运营能力，加

快轻资产能力的输出。 

16、问：公司 2021年全国市场开拓情况如何？今年的计划是？ 

答：公司 2021年权益投资有 40亿左右，今年也会保持一定的

投资强度和投资质量，保证收益率。 

17、问：近期公司股价的大起大落公司领导怎么看？公司股价

二级市场的表现是否能反映价值？ 

答：近期资本市场整体及房地产市场股价出现大幅波动，也请

投资者注意投资风险。 

18、问：请问公司管理层怎么看待未来一段时间房地产行业的

发展？ 

答：您好，我国经济发展面临需求收缩、供给冲击、预期转弱

三重压力，外部环境更趋复杂严峻和不确定，困难和风险挑战

仍然存在。房地产行业调控的总基调将保持不变，“三道红线”、

“两集中”、“两条红线”等调控政策将继续执行。与此同时，

随着“房住不炒”理念的不断深化，房企将进一步去金融化、

杠杆化，市场开始回归本源，房子将更多体现其居住属性。


在房地产开发方面，虽然行业红利不再，但市场基本需求和合

理的利润空间依然存在。房企亟需转变粗放式发展模式，以高

质量发展，控规模、调节奏、确保现金流安全，缓解流动性压

力、抵御行业寒冬。同时，物业、长租公寓、养老、资管等细

分赛道以其现金流稳定、利润确定性强等特点，将越来越受到

各标杆企业的关注。
在商业地产方面，我国尽管遭受局部疫

情反复、国际环境深刻变化等冲击和考验，但消费市场仍展现

出活力和韧性，整体保持稳定恢复态势。根据国家统计局数据，

2021 年我国社会消费品零售总额达 44.08 万亿元，比上年增

长 12.5%，高于 GDP增速 4.4个百分点。未来中央及地方或将

持续推出提振消费的政策与措施，商业地产市场蕴含巨大的发

展空间。
产业地产方面，我国“十四五”规划纲要提出，将
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深入实施制造强国战略，发展壮大战略性新兴产业，培育先进

制造业集群，一大批先进产业集群企业的出现将给产业地产带

来更为广袤的市场。国家接连出台础设施公募 REITs等一系列

利好政策，具有成熟运营项目的产业运营商将拥有更多的融

资、变现通道，在市场竞争中赢得先机。 

19、问：看到公司武汉地块征收款已大部分到账，此项征收款

对一季度业绩影响是否较大？ 

答：您好，武汉地块征收款对公司 2022 年第一季度业绩无较

大影响。主要影响的为 2021年度现金流。 

20、问：土地储备不少。请问如果按照目前的数据看，公司怎

么预期未来毛利率的变化情况？ 

答：受结利周期的影响，公司目前的毛利率水平是受前期销售

的房地产项目影响。从目前公司已售的项目来看，公司 2022

年度毛利率水平预计将优于同比数据。 

21、问：现在公司的综合融资成本在什么水平？ 

答：您好，公司的各项融资成本区间约为：银行贷款约在

3.85%-5.3%，债券约在 5.18%-6.00%，非银行类贷款约在

5.58%-7.4%。 

22、问：泛悦城等商业地产项目目前的运营情况怎么样？ 

答：您好，泛悦城位于武汉光谷，附近有华中科技大学等多所

高校，地理位置较好，目前运营情况良好，出租率约在 99.66%。 

23、问：租赁业务这块，目前租金水平是什么情况？未来涨价

的空间如何。 

答：您好，公司租赁业务，租金水平根据项目所在地，与周围

情况持平。 

附件清单（如有） 无（本次活动未涉及应披露重大信息） 

日期 2022年 4 月 28日  

 


