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顺丰控股股份有限公司
关于控股股东部分股份质押的公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整,� 没有虚假记载、误导性陈
述或重大遗漏。

顺丰控股股份有限公司（以下简称“公司”）近日收到控股股东深圳明德控股发展有限公司
（以下简称“明德控股”）的通知，获悉其所持有的公司部分股份被质押，具体事项如下：

一、股东股份质押基本情况

股 东
名称

是 否 为 控 股
股 东 或 第 一
大 股 东 及 其
一致行动人

本 次 质
押 数 量
（股）

占 其 所
持 股 份
比例

占 公 司
总 股 本
比例

是否为限
售股 （如
是 ， 注明
限 售 类
型 ）

是 否
为 补
充 质
押

质押起始
日

质押到期
日 质权人 质押

用途

明 德
控股 是 97,700,0

00 3.62% 2.14% 否 否 2021 年 8
月 19 日

办理解除
质押登记
手续之日

博 时 资 本 管
理有限公司 偿还债务

本次质押股份不涉及负担重大资产重组等业绩补偿义务的情况。
二、股东股份累计质押情况
截至本公告披露日，明德控股所持质押股份情况如下：

股 东
名称

持股
数 量
（股 ）

持股
比例

本次质押前
质押股份数
量 （股）

本 次 质
押 后 质
押 股 份
数 量
（股）

占其所持
股份比例

占公司总
股本比例

已质押股份
情况

未质押股份
情况

已 质 押 股
份 限 售 数
量（股）

占 已 质
押 股 份
比例

未 质 押 股
份 限 售 数
量（股）

占 未 质
押 股 份
比例

明 德
控股

2,701,92
7,139 59.30% 919,000,000 1,016,70

0,000 37.63% 22.31% 0 0.00% 0 0.00%

明德控股所持公司已质押股份及未质押股份不涉及被冻结的情况。
三、相关风险提示
截至本公告披露日，明德控股资信情况良好，具备相应的偿还能力，质押的股份不存在平

仓或被强制过户的风险，质押风险在可控范围之内。
当质押的股份出现平仓风险时，明德控股将及时通知公司，并将严格遵守相关规定履行信

息披露义务。
四、备查文件
1、 股份质押登记证明文件；
2、 证券质押及司法冻结明细表。
特此公告。
顺丰控股股份有限公司
董 事 会
二○二一年八月二十三日
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顺丰控股股份有限公司
2021 年半年度报告摘要

一、重要提示
本半年度报告摘要来自半年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来

发展规划，投资者应当到证监会指定媒体仔细阅读半年度报告全文。
所有董事均已出席了审议本报告的董事会会议。
非标准审计意见提示
□ 适用 √ 不适用
董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案
□ 适用 √ 不适用
公司计划不派发现金红利，不送红股，不以公积金转增股本。
董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案
□ 适用 √ 不适用
二、公司基本情况
1、公司简介

股票简称 顺丰控股 股票代码 002352

股票上市交易所 深圳证券交易所

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表

姓名 甘玲 曾静

办公地址 中国广东省深圳市南山区科技南一路深投
控创智天地大厦 B 座

中国广东省深圳市南山区科技南一路深投控
创智天地大厦 B 座

电话 0755-36395338 0755-36395338

电子信箱 sfir@sf-express.com sfir@sf-express.com

2、主要财务数据和财务指标
公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据
□ 是 √ 否

本报告期 上年同期 本报告期比上年同期增
减

营业收入（元） 88,343,929,823.78 71,129,007,738.21 24.20%

归属于上市公司股东的净利润（元 ） 759,921,074.24 3,761,593,296.43 -79.80%

归属于上市公司股东的扣除非经常性
损益的净利润 （元） -477,088,774.82 3,444,761,400.75 -113.85%

经营活动产生的现金流量净额（元 ） 4,331,632,843.16 6,931,712,320.10 -37.51%

基本每股收益 （元/股 ） 0.17 0.85 -80.00%

稀释每股收益 （元/股 ） 0.17 0.85 -80.00%

加权平均净资产收益率 1.34% 8.51% -7.17%

本报告期末 上年度末 本报告期末比上年度末
增减

总资产 （元） 133,393,058,169.57 111,160,042,260.97 20.00%

归属于上市公司股东的净资产（元 ） 56,681,222,769.04 56,443,050,238.39 0.42%

3、公司股东数量及持股情况
单位：股

报告期末普通股股东总数 286,001 报告期末表决权恢复的优先股股东总数
（如有 ） 0

持股 5%以上的普通股股东或前 10 名普通股股东持股情况

股东名称 股 东 性
质

持股比
例

报告期 末 持
有 的普 通股
数量

报告期内增减
变动情况

持 有 有 限
售 条 件 的
普 通 股 数
量

持有无 限 售
条 件的 普通
股数量

质押 、标记或冻结情
况

股 份
状态 数量

深圳明德控股发展
有限公司

境 内 非
国 有 法
人

59.30% 2,701,927,13
9 - - 2,701,927,13

9 质押 919,000,000

深圳市招广投资有
限公司

国 有 法
人 4.79% 218,304,300 -48,333,246 - 218,304,300 质押 68,478,354

香港中央结算有限
公司

境 外 法
人 4.17% 189,975,416 47,839,397 - 189,975,416 - -

宁波顺达丰润创业
投资合伙企业 （有
限合伙）

境 内 非
国 有 法
人

2.45% 111,590,807 -26,637,697 - - 质押 19,648,802

刘冀鲁 境 内 自
然人 1.53% 69,883,780 - 52,412,835 17,470,945 质押 3,300,000

苏州工业园区元禾
顺风股权投资企业
（有限合伙）

境 内 非
国 有 法
人

1.11% 50,727,645 -15,049,350 - 50,727,645 - -

挪威中 央 银 行 －自
有资金

境 外 法
人 0.62% 28,060,869 6,604,721 - 28,060,869 - -

魁北克储蓄投资集
团 其他 0.47% 21,433,047 8,686,870 - 21,433,047 - -

中信银行股份有限
公司－交 银 施 罗 德
新生活力灵活配置
混合型证券投资基
金

其他 0.32% 14,602,198 -2,875,261 - 14,602,198 - -

华润深国投信托有
限公司－华润信托·
淡水泉平衡 5 期集
合资金信托计划

其他 0.30% 13,777,262 10,792,745 - 13,777,262 - -

上述股东关联关系或一致行动的说明 公司未知上述股东之间是否存在关联关系，是否属于一致行动
人 。

参与融资融券业务股东情况说明 （如有 ） 不适用

4、控股股东或实际控制人变更情况
控股股东报告期内变更
□ 适用 √ 不适用
公司报告期控股股东未发生变更。
实际控制人报告期内变更
□ 适用 √ 不适用
公司报告期实际控制人未发生变更。
5、公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表
□ 适用 √ 不适用
公司报告期无优先股股东持股情况。
6、在半年度报告批准报出日存续的债券情况
□ 适用 √ 不适用
三、重要事项
1、2021 年度非公开发行事项
根据公司发展战略，公司于 2021 年 2 月 8 日、2021 年 3 月 2 日分别召开第五届董事会第十

一次会议、 第五届监事会第十一次会议及 2021 年第二次临时股东大会， 审议通过了公司 2021
年度非公开发行 A 股股票相关议案， 公司拟非公开发行股份募集不超过人民币 220 亿元用于
速运设备自动化升级项目、新建湖北鄂州民用机场转运中心工程项目、数智化供应链系统解决
方案建设项目、陆路运力提升项目、航材购置维修项目及补充流动资金。

根据有关法律、法规和规范性文件的规定及相关监管要求，并结合公司实际情况，公司于
2021 年 5 月 13 日召开第五届董事会第十五次会议及第五届监事会第十四次会议调整 2021 年
度非公开发行 A 股股票方案，募集资金总额从不超过人民币 220 亿元调整为不超过人民币 200
亿元。

2021 年 5 月 31 日，公司本次非公开发行 A 股股票申请获得中国证券监督管理委员会发行
审核委员会审核通过。 截至目前，公司尚未收到中国证券监督管理委员会的书面核准文件。

具体内容详见公司于巨潮资讯网披露的公告（2021-013、2021-014、2021-025、2021-061、
2021-062、2021-063、2021-064、2021-076）。

2、部分要约收购嘉里物流 51.8%股权
为了进一步提升公司一体化综合物流解决方案能力， 完善货运代理及国际业务的战略布

局， 公司于 2021 年 2 月 8 日、2021 年 5 月 28 日、2021 年 6 月 15 日分别召开第五届董事会第十
一次会议、第五届董事会第十六次会议、2021 年第三次临时股东大会，审议通过了部分要约收
购嘉里物流 51.8%股权相关议案， 公司拟通过全资子公司 Flourish� Harmony� Holdings� Company�
Limited 在前置先决条件获得满足或豁免的情况下，向香港联合交易所有限公司（以下简称“香
港联交所”）主板上市公司嘉里物流联网有限公司（以下简称“嘉里物流”）合资格股东及购股权
持有人发出部分要约和购股权要约，以现金方式收购嘉里物流 931,209,117 股股份（约占其已发
行股本的 51.8%或全面摊薄股本的 51.5%）及注销嘉里物流购股权持有人持有的代表嘉里物流
于最终截止日未行使购股权数量的 51.8%的购股权（以下简称“本次交易”）。 若成功完成本次
交易，嘉里物流仍将保持香港联交所主板上市地位。 本次交易为跨境要约收购，于 2021 年 8 月
9 日，本次交易前置先决条件已全部达成或被豁免，于 2021 年 8 月 12 日，要约人和标的公司联
合寄发要约综合文件。 截至目前，本次交易尚未完成交割。

具体内容详见公司于巨潮资讯网披露的公告（2021-013、2021-015、2021-070、2021-073、
2021-080、2021-090、2021-093、2021-094）。

3、设立房托基金并在香港联交所上市
为支持公司物流产业园可持续健康发展，开拓创新性融资渠道，构建产业园轻资产资本运

作平台，公司通过境外控股子公司间接持有的分别位于中国佛山、中国芜湖、中国香港的三项

物业作为底层资产，在香港设立顺丰房地产投资信托基金（以下简称“顺丰房托基金”），并在香
港联交所上市。 2021 年 4 月 27 日，公司召开第五届董事会第十四次会议，审议通过控股子公司
设立顺丰房托基金并在香港联交所主板上市议案。 顺丰房托基金之设立认可申请及上市申请
分別于 2021 年 5 月 3 日及 2021 年 5 月 14 日获得香港证券及期货事务监察委员会、 香港联交
所的批准。 顺丰房托基金自 2021 年 5 月 17 日起在香港联交所主板上市， 证券代码为“2191.
HK”，证券简称为“顺丰房托”。 顺丰房托基金上市后，公司通过子公司间接持有其 35%份额。 公
司将三项物业资产的权益转让至顺丰房托基金为公司带来的投资收益约为 10.83 亿港元（等额
约 8.96 亿元人民币）。

具体内容详见公司于巨潮资讯网披露的公告（2021-023、2021-057、2021-058、2021-066）。
4、分拆子公司同城实业赴香港联交所主板上市
为了拓展公司多元化融资渠道，公司于 2021 年 5 月 28 日、2021 年 6 月 15 日分别召开第五

届董事会第十六次会议、第五届监事会第十五次会议及 2021 年第三次临时股东大会，同意分拆
子公司杭州顺丰同城实业股份有限公司（以下简称“同城实业”）赴香港联交所主板上市（以下
简称“发行 H 股事项”）。

本次分拆上市将搭建同城实业国际资本运作平台，提升同城实业的品牌知名度和市场影响
力，持续巩固和强化同城实业核心资源，助推同城实业业务高速发展。 同时，本次分拆也有助于
进一步拓展公司多元化融资渠道，将成为公司多元化布局战略的重要里程碑。 同城实业本次分
拆上市后，仍为公司的控股子公司，不会对公司其他业务板块的持续经营构成任何实质性不利
影响，不影响公司独立上市地位，有利于提升公司综合竞争力，符合公司股东的整体利益。

截至目前，同城实业本次发行 H 股事项已获中国证监会受理，同城实业也向香港联交所递
交了发行 H 股事项的申请材料，本次发行尚需取得中国证券监督管理委员会、香港证券及期货
事务监察委员会、香港联交所等核准。

具体内容详见公司于巨潮资讯网披露的公告（2021-070、2021-071、2021-072、2021-080、
2021-084、2021-085）。

5、公司全资子公司在境内外发行债务融资产品
根据公司发展战略，为满足公司境内外业务发展需求，降低融资成本，优化债务结构，公司

分别于 2021 年 2 月 8 日、2021 年 3 月 2 日召开第五届董事会第十一次会议、2021 年第二次临时
股东大会，审议通过了《关于全资子公司在境内外发行债务融资产品的议案》，同意公司通过下
属全资子公司深圳顺丰泰森控股（集团） 有限公司（以下简称“泰森控股”） 及 SF� Holding�
Investment� 2021� Limited 在境内外发行不超过等值人民币 200 亿元（含 200 亿元）的债务融资产
品，其中境外发行规模预计为等值人民币 180 亿元（含 180 亿元）。

根据中国银行间市场交易商协会出具的《接受注册通知书》（中市协注 [2019]SCP71 号），泰
森控股分别于 2021 年 3 月 18 日、2021 年 3 月 19 日，完成共计 2 次超短期融资券的发行，每次
发行额度均为人民币 5 亿元。

根据中国证券监督管理委员会《关于核准深圳顺丰泰森控股（集团）有限公司向合格投资
者公开发行公司债券的批复》（证监许可【2019】388 号），2021 年 4 月 23 日至 2021 年 4 月 26 日，
泰森控股完成 2021 年公开发行绿色公司债券（第一期）（专项用于碳中和），发行规模为人民币
5 亿元。

根据中国证券监督管理委员会《关于同意深圳顺丰泰森控股（集团）有限公司向专业投资
者公开发行短期公司债券注册的批复 》（证监许可【2020】1964 号），2021 年 5 月 20 日至 2021
年 5 月 21 日，泰森控股完成 2021 年公开发行短期公司债券（第一期）的发行，发行规模为人民
币 10 亿元；2021 年 6 月 3 日至 2021 年 6 月 4 日，泰森控股完成 2021 年公开发行短期公司债券
（第二期）的发行，发行规模为人民币 5 亿元。

具体内容详见公司于巨潮资讯网披露的公告（2021-013、2021-017、2021-025、2021-042、
2021-043、2021-056、2021-068、2021-078）。

6、子公司参与投资股权投资基金及进展情况
为了促进公司的长远发展，实现产业经营和资本经营的良性互动，2020 年 9 月 22 日，公司

全资子公司深圳市顺丰投资有限公司（以下简称“顺丰投资”）签署了《金丰博润（厦门）股权投
资合伙企业（有限合伙）有限合伙协议》， 该基金主要投资于供应链、物流、消费升级产业，顺丰
投资拟以人民币 5 亿元认缴投资基金有限合伙人份额。 2021 年 3 月 25 日，公司接到基金管理
人发来的通知，投资基金已完成新一轮募集。 本次募集完毕后，投资基金规模为人民币 15� 亿
元，顺丰投资认缴出资额占比为 33.33%。

为了促进公司物流产业园的可持续健康发展， 更好支持物流主业发展对场地资源的需求，
促进公司产业经营与资本经营的良性互动，提升公司的核心竞争力，2021 年 4 月 30 日，公司子
公司 ShunJie� Investment� Limited（以下简称“顺捷投资”）与 Hammer� Capital� Real� Estate� Limited
（以下简称“HCRE”）等签署合作协议，公司子公司拟与 HCRE 共同设立物流开发基金，投资中
国一线和其他中心城市的物流物业或持有物流物业的项目公司。 基金首次交割认缴出资目标
预计为 3 亿美元。 基金的普通合伙人由顺捷投资与 HCRE 合作投资，双方各占 GP 公司 50%股
份。 同时，公司的子公司作为有限合伙人及绩效收益合伙人将对基金认缴出资，合计拟投资总
额为基金规模的 25%，HCRE 的关联企业或关联人士作为有限合伙人及 / 或绩效收益合伙人、
特殊有限合伙人将对基金认缴出资，合计拟投资总额不低于基金规模的 5%。

具体内容详见公司于巨潮资讯网披露的公告（2021-044、2021-059）。
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上海世茂股份有限公司关于 2021 年
中期业绩发布会召开情况的公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、 误导性陈述或者重大遗
漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

上海世茂股份有限公司（以下简称“世茂股份”、“公司”）于 2021 年 8 月 20 日（周五）15:
30-16:30 通过路演中网络平台召开了 2021 年中期业绩发布会， 与投资者就公司经营状况、财
务指标、发展战略等进行充分沟通交流。

现将有关情况公告如下（以下内容仅供投资者参考）：
一、本次业绩发布会召开情况
时间：2021 年 8 月 20 日（周五）15:30-16:30
形式：视频网络接待
公司出席人员：
许世坛 世茂集团 董事局副主席、总裁 世茂股份 董事
吴凌华 世茂股份 董事、总裁
张杰 世茂股份 副总裁、首席财务官
世茂股份 2021 年半年度报告及摘要已于 2021 年 8 月 20 日在上海证券交易所网站（www.

sse.com.cn）上披露，主要业绩情况如下：
报告期内，公司实现营业收入 119 亿元，同比增长 30%；毛利润 45.9 亿元，同比增长 33%。

世茂股份总资产达 1,548 亿元，归母净资产 274 亿元，资产负债率为 63%，有息负债率仅 19%；
非受限现金 172 亿元，现金短债比为 2.1 倍，平均融资成本控制在 5.2%，持续处于行业较低水
平。

地产开发与销售方面，公司上半年实现销售签约 166 亿元，同比增长 77%，完成年度销售签
约目标的 44%。

土地储备方面，公司在杭州、长沙、宁波获取 3 幅商办综合用地，为公司的可持续发展储备
优质土地。

商业经营与管理方面，公司上半年实现租赁经营收入 6.53 亿元，同比增长 29%，创四年来
同期新高。 在管项目出租率较去年年底有显著提升。

展望未来，在新形势下，公司将始终追求“致力于成为有独特影响力的商业地产运营商”的
总目标，坚持“双轮驱动”、“轻重并举”的发展主线，推动“重运营、稳储备、精投拓、强创新”的
四大能力建设，发挥土储充沛、产品多元、财务稳健等优势，实现可持续发展。

二、本次业绩发布会投资者提出的主要问题及公司的回复情况
本公司就说明会上投资者普遍关心的问题给予了回答，主要问题及答复整理如下：
（一）在世茂执行的大飞机战略中，世茂股份定位为整个集团商业平台，请问管理层，集团

对于股份未来的支持主要具体会体现在哪些方面？
答：
首先，世茂股份是世茂集团在大飞机战略的重要组成部分，世茂股份主要做大型综合体，

以及位于一、二线城市发展中区域的 TOD（轨道交通上盖）项目。 集团在此类的对接资源上会
给予支持。

第二，公司的很多综合体项目会与集团进行合作，以形成运营上的互补。 公司未来要做的
有特色的项目，也是地方政府所看重的。 未来集团会围绕渠道合作、商务关系等方面来支持公
司。

第三，在集团的支持下，公司的项目推进、开发效率会有所提升。
第四，公司在大力推进轻资产运营，会需要跟别的开发企业合作。 集团旗下有庞大的“朋友

圈”，可以在“朋友圈”里给世茂股份推更多轻资产类合作。
（二）在房地产政策逐步加码环境下，公司是否有信心完成全年销售计划，公司对未来几年

销售额增长是否有新的目标和计划？
答：
公司上半年销售签约 166 亿元，同比增长 77%，完成全年目标的 44%；公司 1-7 月累计签约

销售 196 亿元，同比增长 94%，完成全年目标的 52%。 根据公司供货计划，供货最多的月份是 8、
9、11 月，截至 6 月底，公司可售库存 218 亿元，下半年计划供货 236 亿元，合计拥有可售货值
454 亿元，去化率达到 50%即可完成目标。

此外，公司主要供货在二线及以上城市，货值占比达 80%至 90%，且以住宅和公寓为主。 随
着贷款利率的上升、调控政策的加码，7 月份确实有销售回落的趋势，但公司已有提前准备，下
半年将会去库存、保供货、促销售，有信心完成全年目标。

关于未来业绩增长计划，公司预计，在未来相当长时间之内，在总体坚持房住不炒的基调
下，高频微调会成为一种常态化手段。公司认为，在这种政策之下，高杠杆、高负债、高周转的发
展模式是不可持续的。 公司会顺势而为，希望在今年下半年后期，结合房地产调控政策和实际
情况，对未来做出实事求是的目标和计划。

（三）上半年拿地是否偏少？ 下半年是否会积极参与土拍？ 除此之外，公司是否还有多元方
式拿地？

答：
关于首轮集中供地，我们认为目的在于希望稳地价、稳预期，但是热点城市土拍呈现出一

定的非理性状态。公司上半年积极参与了土拍，但我们一直比较冷静，严守投资底线，避免急躁
冒进，盲目进场。

站在公司角度而言，首先公司土地储备是相对充裕的。 此外，我们和母公司世茂集团一直
都是一样的投资理念， 要严守底线思维， 要用合适的价格去获取匹配公司发展战略的土地资
源。随着国家对房地产金融政策的进一步调控，我们相信在第二、第三批土拍中市场会更理性，
这符合我们一贯的发展战略、拿地策略。 在这个原则下，未来我们仍会充分发挥公司在商业地
产领域的优势，积极参与土地拍卖活动，期待并且相信一定会有所收获。

关于其他方式拿地，一直以来，除了土拍以外，我们和母公司都在寻求跟国内头部产业进
行合作的机会，如果有具体成绩会第一时间向大家报告。

（四）此前，公司提到租管费目标 2021 年要做到 30%以上增速。请问疫情反复对于公司商场
运营是否有影响？

答：
疫情对于公司商场运营确实有所影响，对我们预期会带来一定冲击。 但是点状的疫情并不

会改变市场整体回暖趋势，尤其在去年，全国比较严的管控措施之下，无论是租户还是消费者，

都对疫情开始有了理性的判断。 同时公司内部也制订了一整套方案以应对疫情造成的负面影
响。 公司会努力实现 30%的全年租赁收入增长目标。

（五）上半年房企融资普遍较为困难，请问公司上半年是否也遇到类似情况？ 公司有什么应
对措施吗？

答：
从去年开始，大多数银行对房地产行业有一定收紧情况出现，行业内大家都受到了影响，

但公司受到的影响还是偏小的。 公司正在积极与各家银行进行详细沟通，包括在授信、融资方
案落实方面都有比较好的体现。 整体来看对公司融资端的影响有限。

（六）公司商业地产业务线包含商场、写字楼和主题乐园，未来在发展上是否有所侧重？ 公
司是否有具体规划？

答：
世茂股份的商业板块包括商场、写字楼和主题乐园，针对不同产品线，公司会齐头并进，但

还是以商业为主。 商场和写字楼分别以世茂广场、世茂大厦为主打产品。 公司管理的在营世茂
广场 7 个，预计到 2024 年将提升至 16 个。 公司管理的在营写字楼项目 8 个，预计到 2025 年在
营的写字楼项目将提升至 15 个。

（七）公司销售费用在 2020 年有较多增加之后，2021 年上半年有所控制，未来销售管理费
用与合同销售额比重会稳定在什么水平？ 未来少数股东权益比例会稳定在什么水平？

答：
这两年商办项目增长较快，占比超过 50%。 商办项目的营销费用高于住宅，主要原因在于

住宅市场更为成熟。 目前公司营销费用比例比较稳定，但也要跟据未来实际市场费用实事求是
的支出。

少数股东权益方面，公司的项目大多跟母公司合资。 根据《不竞争协议》，遇到不可拆分的
综合类项目，由公司和母公司合作开发，并由公司控股 51%。 预计未来少数股权权益将基本与
现在持平，维持在 50%的水平。

（八）近些年国家对房地产行业调控力度持续加大，政策持续收紧，如何看待这种趋势？ 公
司会怎么做来适应这样环境？

答：
公司预计未来调控会成为一种新常态。 上半年政策整体处于比较紧的状态，7 月之后已经

出现一定的效果。 公司会密切关注新政策，适应新政策。 同时，公司已经提前做了很多准备，包
括跟政府、银行、金融机构等都提前做了安排，以便未来能更从容应对市场环境。

（九）公司商场轻资产管理输出业务有什么进展？ 公司做轻资产优势在哪里？
答：
公司现已签约落地 8 个轻资产管理项目，包括 3 个商业运营管理、1 个乐园运营管理、4 个

商办物业管理，物业类型和服务模式多元。 公司同时还在洽谈五十多个合作，有十几个已经进
入到实质性洽谈阶段。

多样化管理输出反映出公司在轻资产方面以下特点和优势：
（1）全产业链的管理能力。公司拥有专业化管理团队，可以覆盖产品定位、规划设计、招商、

退出等全产业链管理。
（2）多元产品阵营。 可以为各种产品形态提供管理能力，比如盒子式、街区式的购物中心

等。
（3）合作模式灵活。 轻资产模式包括有管理输出、委托管理、整租模式等，公司也会轻重结

合，可以接受小股操盘的模式。
（4）母公司的支持是拓展的重要优势。 集团是全国性的业务，和地方性的房企、国企都有合

作，蕴含了大量商办类项目需要操盘运营，可以成为公司项目的重要来源。
（十） 能介绍一下今年世茂股份在轻重并举方面有什么具体的策略吗？ 世茂股份今年的

销售目标是 380 亿，前七个月完成了 50%，在前七个月的销售面积和签约金额都有大幅上涨，
下半年会如何维持这一增速？ 在“双轮”中商业运营是否将成为增长主动力？

答：
轻资产在现在房地产市场调控环境下，是综合型房地产同行未来共同选择的发展方向。 公

司秉承“多元为体、专业为用”的策略。
“多元”是指本身我们商业形态是多元的，有各种各样的形态，就会成为我们固有的特点、

特色和标签。 这既表现在产品形态，又表现在重资产产品结构。
“专业”则体现在：
（1）地域专业化。 公司目前的商业全国化发展不一，希望在重点城市倾注资源，以点带面，

以面带全。
（2）产品和业态的专业化。重资产是轻资产的母体，应该是轻资产寻找重资产。重资产现在

的问题是趋向同质化，公司将集中把某一类型的产品做强，做出特色。 公司正在和一些专业公
司洽谈长期合作，以期共同赋能发展。

（3）能力专业化。 轻资产是全链条服务，如果能加强其中一两项服务，也是专业化的体现。
公司将通过自有项目锻炼能力，也会和产业链中非房的垂直领域企业合作。

（十一）今年获取的土地预计净利率水平？
答：
今年获取的三块地分别在杭州和长沙、宁波，一共 46 万平方米，内含约 15 万平方米的自持

商业。 整体来看，销售净利率预计在 15%左右。
（十二）公司 5 年规划中合同销售和租金的增长目标在当前政策下有无变化？
答：
公司去年当时制定了五年目标后，面临着政策和市场环境发生了根本性变化。 今年公司将

全力以赴完成既定的 40%的签约销售增长目标，即 380 亿销售额。 今年下半年后期，结合房地
产调控政策和实际情况，对未来做出实事求是的目标和计划。

（十三）公司目前流动性状况如何？
答：
公司在手非受限资金约 172 亿元，明年年底到期贷款规模约 80 亿元左右。公司在手货币资

金足以覆盖今年乃至明年年底的贷款偿付压力。
公司上半年 166 亿销售额中回款 152 亿元，接近 90%的回款率，整体现金流管控有效。 今年

下半年，公司销售规模将进一步提升，也会密切关注土地市场，整体还是要看现金和流动性情
况，追求安全和发展的平衡。

（十四）公司商办物业位置很核心，运营也比较好，这么优质且现金流稳定的物业是否考虑
增加银行贷款在公司有息负债的比例？

答：
公司大部分商办项目都做了经营性物业贷，目前按公允价值算比例确实不算高。 公司觉得

不用把资源都用尽，希望留一些余地，后续可视政策变化情况，适当利用余量做一些安排。
特此公告。
上海世茂股份有限公司
董事会
2021 年 8 月 23 日


