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土地出让转型园区运营，红利属性再提升  

 目标价：12.26 元 

当前价：7.80 元  

 
 苏州工业园区开发主体，园区开发运营业务占营收约 80%。1994 年公司由中

国和新加坡政府共同设立，建设运营时间早，形成“以园区开发运营为主体、
绿色公用与产业投资为两翼”的格局，2023 年上半年前两者分别占营收 78%、
18%，产业投资收益体现为公允价值变动净收益。园区开发与运营已从苏州拓
展至南通、嘉善等多地，拓展项目共 9 个，主要以土地一级开发为主，并且公
司不断拓展区中园业务以获取稳定租金收入。 

 预计公司 2022 年末可出让商住用地合计约 1000 公顷，可支撑未来 10 年土地
出让，其中协议分成土储价值约 336 亿元，成本加成模式园区履约成本约 230
亿元。1）招商引资能力为产业园核心竞争力，保障园区土地出让及区中园物
业出租。苏州工业园区目前已成为苏州最核心地区之一，2023 年 H1 土地出让
楼面价及溢价率均排行各区第一。2）截至 2022 年末，我们预计公司各园区可
出让商住用地合计约 1000 公顷，其中协议分成土储货值约 336 亿元，成本加
成模式园区履约成本约 230 亿元，若公司每年出让 100 公顷商住用地，预计可
支撑未来 10 年土地出让。3）2022 年苏州斜塘及嘉善项目开始贡献收入，苏
通、宿迁等成熟项目基本稳定出让，土地出让稳定收入有保障。 

 公司提速外拓区中园出租业务，预计年保底收入约 4.7 亿元，2022-2027 年租
金有望实现 9%增长。1）公司强大招商引资能力带来优质大客户，租期长且
租金水平高，包括三星、麦格纳国际、德尔福派克等。2）公司区中园物业具
有区位优势，我们测算 2023 年上半年已投运物业 78%位于苏州工业园区，约
181 万平，其中工业厂房占 61%，出租率保持 95%，租金稳定性有保障，预计
苏州工业园区物业稳定租金约 4.7 亿元。3）2019 年公司开始外拓区中园物业，
外拓已投运 50 万平，目前仍有 120 万平待投运，2018-2023 年三季度末投资
性房地产增长 110%至 51 亿元。据我们测算，若 120 万平工业载体 5 年内实
现投运，2022-2027 年租金有望实现 9%年增长。 

 “两翼”绿色公用和产业投资依托于“主体”业务，预计绿色公用 2023-2025
年有望实现 15%以上年增长。1）绿色公用业务具有特许经营权，伴随产业园
的拓展不断进入当地园区，2020 年大量项目投运，此外公司计划 2025 年持有
分布式光伏电站 2GW，完全投运后预计带来每年 12.5 亿稳定现金流，预计
2023-2025 年绿色公用营收可保持 15%以上的年增长。2）作为优质园区开发
主体，公司在产业投资具有获取优质资源的先发优势，更深入了解被投公司风
险和价值，且园区聚焦新材料、半导体、医药等行业，投资收益具有保障。2021
年开始，投资收益进入兑现期，2021、2022 以及 2023 年前三季度公允价值变
动净收益分别为 2.2、1.32、2.53 亿元，未来随着大规模已投项目达成业绩或
上市，我们预计公司公允价值变动收益或将继续提升。 

 投资建议：公司作为中新合资的苏州工业园区开发主体，招商引资能力强，产
业园区位好，且绿色公用业务具有特许经营权，保障公司各业务收入稳定。选
择产业园区位较好、自持物业比例较高、业绩展望较稳定的园区开发公司为可
比公司。我们预计中新集团 2023-2025 年 EPS 分别为 1.31、1.53、1.85 元，参
考行业可比公司估值以及考虑到土地出让具有一定不确定性，给予公司 2024
年 8 倍 PE，对应 2024 年目标价 12.26 元，首次覆盖，给予“推荐”评级。 

 风险提示：行业继续大幅下行；不同园区招商引资竞争加剧；产业投资风险 
  
[ReportFinancialIndex] 主要财务指标 

 2022A 2023E 2024E 2025E 

营业总收入(百万) 4,742 5,100 6,001 7,176 

同比增速(%) 21.1% 7.6% 17.7% 19.6% 

归母净利润(百万) 1,608 1,963 2,297 2,766 

同比增速(%) 5.6% 22.1% 17.0% 20.4% 

每股盈利(元) 1.07 1.31 1.53 1.85 

市盈率(倍)  7.3 6.0 5.1 4.2 

市净率(倍) 0.9 0.8 0.7 0.6  
资料来源：公司公告，华创证券预测      注：股价为 2024 年 1 月 12 日收盘价 

  
 

证券分析师：单戈 

 邮箱：shange@hcyjs.com 

执业编号：S0360522110001  
 

公司基本数据 

总股本(万股) 149,889.00 

已上市流通股(万股) 149,889.00 

总市值(亿元) 116.91 

流通市值(亿元) 116.91 

资产负债率(%) 44.96 

每股净资产(元) 9.26 

12 个月内最高/最低价 10.53/7.59  
 

市场表现对比图(近 12 个月) 
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投资主题 

报告亮点 

公司招商引资能力强，加大土地出让向园区运营业务转型力度，红利资产属性
再提升。1）招商引资能力是公司核心竞争力，也是各业务获取稳定收入的保
障。公司通过为各园区招商引资，实现产业和人口的兑现，最终去化园区商住
用地。苏州工业园区是公司参与运营的最佳案例之一，自开始达到出让条件以
来，每年均能实现收入，拓展园区成熟后整体出让情况也较为稳定。2）自 2019

年公司剥离房地产开发业务上市以来，公司不断加大区中园出租业务投资，并
提档其至主体业务地位，由土地开发为主向园区运营转型。截至 2023 年上半
年，我们测算已投运物业 78%位于苏州工业园区，约 181 万平，招商引资能力
和园区区位优势保障下，预计苏州工业园区目前贡献年租金约 4.7 亿元。公司
未来仍有各地 120 万平区中园物业待投运，预计租金随着物业投运将稳定增
长。3）除加大区中园运营业务建设力度外，公司还不断加码绿色公用业务投
资，稳定现金流属性愈加凸显。公司外拓产业园达 9 个，在当地园区引入绿色
公用业务，开发主体地位保障公司绿色公用业务营收稳定增长，2022 年已达
7.6 亿元。公司计划 2025 年自持 2GW 分布式光伏电站，目前持续推进中，在
工业园区绿色低碳发展要求下以及公司持有众多优质厂房资源，保障其光伏发
电消纳。 

投资逻辑 

公司是苏州工业园区开发主体，形成“以园区开发运营为主体、绿色公用与产
业投资为两翼”的格局，2023 年上半年前两者分别占营收 78%、18%，产业
投资收益体现为公允价值变动净收益。1）园区开发与运营已从苏州拓展至南
通、嘉善等多地，23 年 H1 营收占比为 78%，主要以土地一级开发为主。2019

年起公司不断拓展区中园业务获取稳定租金收入，强大招商引资能力为租金收
入增长提供有力保障。2）绿色公用业务相对稳定，公司计划 2025 年自持 2GW

分布式光伏电站，预计 2023-2025 年有望实现 15%以上年增长。3）公司产业
投资专注于园区优质公司，主要为新材料、半导体以及医药等新兴热门行业，
投资收益有保障，2021 年开始产业投资收益进入兑现期，2023 年 Q1-3 公允价
值变动净收益已达 2.53 亿元，未来随着大规模已投项目达成业绩或上市，我
们预计公司公允价值变动收益或将继续提升。 

关键假设、估值与盈利预测 

公司作为中新合资苏州工业园区开发主体，招商引资能力强，产业园区位好，
且绿色公用业务具有特许经营权，共同保障公司各业务收入稳定。选择产业园
区位较好、自持物业比例较高、业绩展望较稳定的园区开发公司作为可比公司。
我们预计中新集团 2023-2025 年 EPS 分别为 1.31、1.53、1.85 元，行业可比公
司平均 PE 为 8.6x，同时考虑到当前市场下土地出让情况具有一定不确定性，
给予公司 2024 年 8 倍 PE，对应 2024 年目标价 12.26 元，首次覆盖，给予“推
荐”评级。 

  



qRvMqRtRoPoOqQoNsOtMqR9PbP9PtRmMpNmQiNpPoPeRpOnO6MrQwPNZqNoNvPnNsR

 
中新集团（601512）深度研究报告   

 

 

证监会审核华创证券投资咨询业务资格批文号：证监许可（2009）1210 号   3  

目 录 

一、 园区开发龙头企业，主要业务为园区开发运营、绿色公用及产业投资 ................... 6 

二、 招商引资能力保障一级土地出让，预计协议分成土储货值约 336 亿元 ................... 8 

（一） 招商引资能力为产业园核心竞争力，保障土地一级出让和区中园出租收入 8 

（二） 预计公司可出让商住用地合计约 1000 公顷，可支撑未来 10 年土地出让 .. 10 

（三） 主要项目均进入出让阶段，土地出让稳定收入有保障 ................................. 13 

三、 积极拓展区中园出租，预计年保底收入约 4.7 亿元，2022-2027 年 CAGR 为 9%

 ................................................................................................................................................... 16 

四、 “主体”与“两翼”互哺，绿色公用与产业投资快速增长 ............................................. 19 

（一） 绿色公用享特许经营权收入稳定，预计 2023-2025 年营收可实现 15%以上年

增长 ................................................................................................................................... 19 

（二） 产业投资与招商引资互相助力，2023 年 H1 公允价值变动净收益为 2.53 亿

元 ....................................................................................................................................... 21 

五、 估值与投资建议 ............................................................................................................. 24 

（一） 盈利预测 ............................................................................................................. 24 

（二） 估值与投资建议 ................................................................................................. 25 

六、 风险提示 ......................................................................................................................... 26 

  



 
中新集团（601512）深度研究报告   

 

 

证监会审核华创证券投资咨询业务资格批文号：证监许可（2009）1210 号   4  

图表目录 

图表 1  中新集团实控人为苏州工业园区管委会 ................................................................. 6 

图表 2  截至 2023 年公司在苏州外拓展 7 个土地开发项目 ............................................... 7 

图表 3  2023 年 H1 园区开发运营占营收 78% ..................................................................... 7 

图表 4  2018-2022 年苏州工业园生产总值 CAGR 达 8% .................................................... 8 

图表 5  2022 年苏州工业园实际利用外资 19.8 亿美元 ....................................................... 8 

图表 6  2022 年园区人均可支配收入为 88807 元，排名全市第一 .................................... 8 

图表 7  公司为苏州工业园区引入多个生物医药、高端制造项目 ..................................... 9 

图表 8  园区户籍人口和累计就业人口持续增长 ............................................................... 10 

图表 9  2023H1 园区土地出让平均楼面价全市第一 ......................................................... 10 

图表 10  2023H1 园区土地溢价率全市第一，为 9% ......................................................... 10 

图表 11  2020 年末公司可出让土地为 1286 公顷 .............................................................. 11 

图表 12  2020 年苏滁高新区商住用地面积占 60% ............................................................ 12 

图表 13  2023 年 H1 嘉善现代产业园占履约成本 52% ..................................................... 12 

图表 14  公司土地一级开发业务分为协议分成和成本加成模式 ..................................... 12 

图表 15  2022 年滁州市 GDP 排全省第三 .......................................................................... 13 

图表 16  滁州承揽南京先进制造业 ..................................................................................... 13 

图表 17  苏滁现代产业园可出让土地后每年均能实现收入 ............................................. 13 

图表 18  嘉善紧邻上海、苏州、杭州 ................................................................................. 14 

图表 19  嘉善 GDP 过去五年年均增长超 10% ................................................................... 14 

图表 20  2016-2021 年苏滁现代产业园培育成熟后，其占土地出让收入超 20% ........... 14 

图表 21  斜塘项目预计收入 40 亿元，兑现度高 ............................................................... 15 

图表 22  斜塘项目实际土地出让进度快于预期 ................................................................. 15 

图表 23  2019 公司自持物业包括工业厂房、长租公寓、办公楼等 ................................ 16 

图表 24  2019 年自持面积 57%为工业厂房 ........................................................................ 17 

图表 25  2020 年公司租金收入上升至 4.3 亿元 ................................................................. 17 

图表 26  定建厂房租金为 34 元/月/平，与商业租金为同一水平 ..................................... 17 

图表 27  2018-2023Q3 投资性房地产增长 110% ................................................................ 18 

图表 28  绿色公用业务包含传统公用事业、环境综合服务及新能源服务...................... 19 

图表 29  2022 绿色公用收入增长至 7.6 亿元 ..................................................................... 20 

图表 30  绿色公用毛利率中枢约 25% ................................................................................. 20 

图表 31  中新绿发总资产增长领先于绿色公用营收增长 ................................................. 20 

图表 32  预计公司自持 2GW 分布式光伏电站每年可带来约 12.5 亿现金流 .................. 21 

图表 33  19-22 年其他非流动金融资产 CAGR 为 133% .................................................... 22 



 
中新集团（601512）深度研究报告   

 

 

证监会审核华创证券投资咨询业务资格批文号：证监许可（2009）1210 号   5  

图表 34  2023 年 H1 产业投资认缴金额近 40 亿元 ........................................................... 22 

图表 35  2023 年 H1 基金投资累计促进 50 个项目落户 ................................................... 22 

图表 36  2023 年 H1 基金累计拉动投资 570 亿 ................................................................. 22 

图表 37  2021 年开始产生公允价值收益，2023 年 Q1-3 实现 2.53 亿元 ........................ 23 

图表 38  公司盈利预测 ......................................................................................................... 24 

图表 39  可比公司估值 ......................................................................................................... 25 

 

  



 
中新集团（601512）深度研究报告   

 

 

证监会审核华创证券投资咨询业务资格批文号：证监许可（2009）1210 号   6  

一、园区开发龙头企业，主要业务为园区开发运营、绿色公用及产业投资 

公司为苏州工业园区开发主体，由中国和新加坡政府共同设立，形成“以园区开发运营

为主体、绿色公用与产业投资为两翼”的格局，2023 年上半年前两者分别占营收 78%、

18%，产业投资收益体现为公允价值变动净收益。园区开发与运营已从苏州拓展至南通、

嘉善等多地，拓展项目共 7 个，主要以土地一级开发为主，此外公司不断拓展区中园业

务获取稳定租金收入。 

 

作为苏州工业园区的开发主体和中新合作载体，公司由中国、新加坡两国政府于 1994 年

合作设立。1）1994 年 8 月公司由中国、新加坡两国政府于苏州合作设立，中方出资 35%、

新方出资 65%，以新加坡裕廊工业园区为蓝本，引入其“敲门招商”和“规划先行”模

式，聚焦苏州工业园区的开发运营，负责苏州工业园区首期 8 平方公里的土地开发、招

商、土地出让，以及二、三区的土地开发和招商等；2）1999 年公司股比调整，中新双方

股权占比调整为 65%与 35%，由中方承担大股东责任。截至 2023 年三季度末，中方财团

持股 46.8%，其实控人为苏州工业园区管委会，新方财团持股 25.2%；3）目前公司负责

苏州工业园区中新科技城项目和斜塘项目，包括土地开发、招商、土地出让等，项目规

划面积共计 5.5 平方公里，累计可出让商住用地 41 公顷，业务与苏州工业园开发深度绑

定，并在园区开发运营基础上形成产业投资和绿色公用两大业务。4）公司已具备项目拓

展、规划建设、招商亲商、运营服务、软件转移、产业投资的园区开发运营全产业链优

势。 

图表 1  中新集团实控人为苏州工业园区管委会 

 

资料来源：Wind，华创证券 

 

公司在南通、滁州、嘉善等地分别拓展 7 个土地一级开发、1 个轻资产运营、1 个轻重资

产结合项目。苏州工业园取得成功后，公司将开发和运营经验延展至其他地区，2009 年

首次拓展，签约苏通科技产业园（2020 年增加开发运营面积，调整为苏锡通科技产业园）。

截至 2022 年底，累计签约土地开发模式产业园项目 6 个，分别位于南通、宿迁、滁州、

常熟、张家港、嘉善，我们预计累计可出让商住用地约 1000 公顷。2018 年公司以轻资产

模式签约银川苏银产业园，2022 年以轻重资产结合模式签约常熟中新昆承湖园区。 
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图表 2  截至 2023 年公司在苏州外拓展 7 个土地开发项目 

主要业务模式 园区名称 城市 签约时间 预计/实际竣工时间 
规划面积        

（平方公里） 

土地一级开发 中新苏通科技产业园 南通 2009/04 2028/12 98.5 

土地一级开发 苏州宿迁工业园 宿迁 2011/01 2016/5 1.82 

土地一级开发 中新苏滁高新技术产业开发区 滁州 2012/04 2035/12 35 

土地一级开发 中新海虞花园城 常熟 2013/09 2024/12 1.66 

土地一级开发 张家港市乐余镇项目 张家港 2013/10 - - 

土地一级开发 中新鸷山桃花源项目 张家港 2014/01 2024/12 1.58 

土地一级开发 中新嘉善现代产业园 嘉善 2018/12 2030/12 16.5 

轻资产服务 苏银产业园 银川 2018/11 - 53 

轻重资产结合 中新昆承湖园区 常熟 2022/09 - 46 

资料来源：公司公告，华创证券 

 

公司聚焦产业园主业，2019 年剥离房地产开发业务上市，形成以园区开发运营为主体，

产业投资和绿色公用为两翼的格局，主体业务占营收约 80%。1）公司剥离房地产开发业

务后于 2019 年 12 月成功上市，形成以园区开发运营（土地一级开发等）为主体板块，

以载体配套（区中园出租）和绿色公用为两翼的格局；2）2021 年公司优化业务结构，将

区中园出租纳入主体业务，即主体业务主要为土地一级开发和区中园出租，两翼调整为

产业投资和绿色公用。3）公司主体业务园区开发运营稳步增长，2018-2022 年 CAGR 为

18%，上市以来，营收占比提升至 80%左右，2023 年 H1 园区开发运营业务营收为 14.98

亿元，占总营收 78%；绿色公用业务同样保持稳定增长，2018-2022年营收CAGR为 14%，

2023 年 H1 实现 3.38 亿元营收，占总营收 18%。 

图表 3  2023 年 H1 园区开发运营占营收 78% 

 

资料来源：Wind，华创证券 
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二、招商引资能力保障一级土地出让，预计协议分成土储货值约 336 亿元 

招商引资能力为产业园核心竞争力，保障园区的土地出让以及区中园物业出租。苏州工

业园区连续多年引进优质高新产业，综合实力领先苏州各区及全国产业园，体现公司强

大招商引资能力。截至 2022 年末，我们预计公司各园区可出让商住用地合计约 1000 公

顷，其中协议分成土储货值约 336 亿元，若公司每年出让 100 公顷商住用地，可支撑未

来 10 年土地出让。2022 年斜塘及嘉善项目开始贡献收入，苏通、宿迁等成熟项目基本稳

定出让，土地出让收入有保障。 

（一）招商引资能力为产业园核心竞争力，保障土地一级出让和区中园出租收入 

苏州工业园区以高新产业为战略方向，经济发展、居民收入等综合实力领先各区。苏州

工业园区 1994 年批准建设，是中国和新加坡两国政府间的首个合作项目，以信息技术、

高端制造装备、生物医药、纳米技术应用为战略方向。已蝉联国家级经开区综合考评七

连冠（2016-2022 年），园区依托产业实现经济快速增长，2018-2022 年地区生产总值 CAGR

达 8%；并且在进出口和利用外资方面具有显著优势，2022 年进出口总额为 1078 亿元，

排名国家级经开区第一，实际利用外资 19.8 亿美元，排名国家级经开区第四；2022 年人

均可支配收入 88807 元，排名全市第一。 

图表 4  2018-2022年苏州工业园生产总值CAGR达8%  图表 5  2022 年苏州工业园实际利用外资 19.8 亿美元 

 

 

 

资料来源：苏州工业园区管委会网站，华创证券  资料来源：苏州工业园区管委会网站，华创证券 

 

图表 6  2022 年园区人均可支配收入为 88807 元，排名全市第一 

 

资料来源：苏州工业园区管委会网站，华创证券 
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公司为苏州工业园开发主体，具有强大的招商引资能力，成绩优异。1）公司依托中新合

作平台，打造了强大的招商网络，组建专业的招商引资团队，2021 年已有 80 多名国际化

招商人才，具备成熟的招商引资能力。2）公司秉持招商亲商策略，招商引资成绩优异，

引入公司质量极佳。2021 年引进韩国浦项新能源汽车驱动马达以及光学巨头德国蔡司研

发生产基地；2022 年引进内外资项目超 100 个，其中科技项目达 68 个，成功引进嘉盛先

创、生命盾医疗等半导体、医药等项目、以及新加坡 CDL 区域总部等服务业项目。3）

公司在招商引资方面具有“亲商”、“国际化”的凸出优势，并不断优化招商方式，通过

上线云平台、实施产业合伙人制度、产业投资带动招商等方式加强核心竞争力。 

图表 7  公司为苏州工业园区引入多个生物医药、高端制造项目 

 2019 2020 2021 2022 

引进医药、半导体、信息

技术等项目 

康日百奥生物科技、吉斯

凯医药、斯派曼等 

丹纳赫诊断平台、赛沛诊

断、星济生物、以心医疗 
 

嘉盛先创、先跃智能、生命

盾医疗、铠欣半导体、科锐

特基因等 

引进服务业项目   通标技术服务等 
新加坡 CDL 区域总部、安

波福企业管理等 

引进研发生产基地   

韩国浦项新能源汽车驱动

马达、德国蔡司研发生产

基地 

开工建设：住友电木新工

厂、蔡司集团； 

扩建封顶：华星光电高端

显示模组三期等 

增资项目 
康美包、爱知高斯、青山紧

固件、高德电子等 
东曜药业和碧迪医疗 

太极半导体、昆岭薄膜、明

度智云、福康智能等 

东曜药业、博格华纳和康

日百奥等 

认定总部及功能性机构 

维苏威全球研发中心及系

统设计中心、德尔福科技

研发中心、五矿证券苏州

分公司等 

 
欧瑞康科技、罗尔斯罗伊

斯动力系统等 
 

资料来源：公司公告，华创证券 

 

苏州工业园区具有产业和人口优势，土地一级出让有保障。苏州工业园区依托高新产业

发展，聚集大量人口，户籍人口和累计就业人口持续增长，2022 年分别为 62 万人、94 万

人，并拥有齐全的配套设施，为苏州市上位板块，保障土地一级出让。苏州工业园区土

地出让溢价率和楼面价一直保持各区领先地位，2023 年 H1 住宅及商住用地出让溢价率

达 9%，平均楼面价为 26658 元/平，均为全市第一。 
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图表 8  园区户籍人口和累计就业人口持续增长 

 

资料来源：苏州工业园区管委会网站，华创证券 

 

图表 9  2023H1 园区土地出让平均楼面价全市第一  图表 10  2023H1 园区土地溢价率全市第一，为 9% 

 

 

 

资料来源：克而瑞，华创证券  资料来源：克而瑞，华创证券 

 

 

（二）预计公司可出让商住用地合计约 1000 公顷，可支撑未来 10 年土地出让 

公司发挥园区开发营运优势，在除苏州外多地成功拓展 7 个土地一级开发项目。1）2011

年起公司拓展 7 个土地一级开放项目，均位于产业聚集的长三角区域，其土地出让保障

程度高。公司围绕“长江经济带”和“长三角一体化”战略，布局了中新苏锡通、中新苏

滁、中新嘉善产城融合园区；围绕“新型城镇化”战略，实施了海虞、乐余、凤凰、宿迁

项目。2）公司招商引资实力强，截至 2022 年，分别为苏锡通科技园、苏滁高新区、嘉

善现代产业园累计引入 240、290、40 个国内外工业项目，其中高新技术企业分别为 64、

78、14 家，总投资额超 1020、850、269 亿元，包括希派电子、联钢精密、普立马特、先

进半导体、四方光电等产业链龙头企业。 
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图表 11  2020 年末公司可出让土地为 1286 公顷 

项目 签约时间 收益模式 
可出让土地 

（公顷） 
战略方向 招商引资项目 

苏州工业园-中新科

技城 
2006 年 4 月 协议分成 10 

新一代信息技术、高端装备制

造为主导，生物医药、纳米技术

应用、人工智能 

蔡司集团、嘉盛先创、先跃智能、生

命盾医疗、铠欣半导体等 
苏州工业园-斜塘街  协议分成 42 

苏锡通科技产业园 

（原：中新苏通科技

产业园） 

2009 年 4 月 

成本加成 38.5

平方公里； 

协议分成 1.48

平方公里 

83 

高端装备制造、集成电路、生物

医药、医疗器械“两主一新”产

业定位（工业总产值同比增长

位列全市第一） 

希派电子、联钢精密、普立马特等,埃

威阀门配件，日伸精密部件、萧氏地

毯 

苏州宿迁工业园 2011 年 1 月 协议分成 30 

以电子信息、精密机械、新能源

新材料等为主导的“1+1+1+N”

特色产业体系 

可成科技、长电科技、尼吉康电子、

聚成金刚石(拥有国内最大金刚线生

产基地)、苏州电瓷厂 

中新苏滁高新技术产

业开发区 
2012 年 4 月 协议分成 769 

电子信息、先进装备制造、营养

健康、新能源新材料四大主导

产业 

先进半导体、弗迪电池、鸿安机械、

桐友显示,长久集团、胜华波汽配、南

方黑芝麻、拉芳,铸铝头部企业派罗

特克、环泰反光材料、启辰 ITO 靶材 

中新海虞花园城 2013 年 9 月 协议分成 70 江南特色小城样本 - 

张家港市乐余镇项目 2013 年 10 月 协议分成 出让完毕 - - 

中新鸷山桃花源项目 2014 年 1 月 协议分成 38 
打造“一核双环”的生态田园社

区 
- 

中新嘉善现代产业园 2018 年 12 月 PPP 模式 244 

以智能传感为代表的电子信息

产业、上游集成电路相关产业

以及下游应用相关制造业 

四方光电、博升光电、广楚科技等产

业链头部企业，嘉广智能、镝擎传感

等外资企业 

资料来源：公司公告，各园区官网，华创证券 

 

我们预计截至 2022 年末，公司可出让商住用地合计约 1000 公顷，预计可保障未来 10 年

土地出让。1）截至 2020 年末（2021 年及以后未披露该口径数据）公司可出让商住用地

为 1286 公顷，其中 75%为收入协议分成模式，实现收入以土地出让为前提，其中以苏滁

高新区土地为主，占总面积 60%。其余分别为成本加成模式的苏锡通科技产业园，商住

面积约 83 公顷，占总面积 6%，以及 PPP 模式（开发公司收入来源为政府性基金预算收

入和合作区域内新产生税收收入，按成本加成方式获得收入）的中新嘉善现代产业园，

商住面积约 244 公顷，占总面积 19%。2）可出让土地为公司存货，主要体现为履约成本，

其占存货比例高达 99.7%。其中嘉善现代产业园和苏滁高新区履约成本为 58、25 亿元，

占比为 52%、22%。3）截至 2022 年末，我们预计公司待出让商住用地合计约 1000 公顷，

据测算公司协议分成的产业园土储货值约 336亿元，若公司每年出让 100公顷商住用地，

仍可保障未来 10 年开发。 
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图表 12  2020 年苏滁高新区商住用地面积占 60%  图表 13  2023 年 H1 嘉善现代产业园占履约成本 52% 

 

 

 

资料来源：公司公告，华创证券  资料来源：公司公告，华创证券 

 

图表 14  公司土地一级开发业务分为协议分成和成本加成模式 

 

资料来源：招股说明书，华创证券 
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（三）主要项目均进入出让阶段，土地出让稳定收入有保障 

滁州、嘉善分别积极承接南京、上海产业及科创资源溢出，经济持续增长，项目板块形

成高新企业聚集，为当地上位板块，土地出让有保障。1）滁州紧邻南京，区位优势明显，

逐步发展为南京市规模最大的先进制造业承揽基地。滁州市 GDP 常年稳定保持全省前

三。苏滁现代产业园 2012 年开始开发，布局早，培育时间较长，区域城市形象日趋完善，

公共配套日趋成熟，实现每年基本稳定出让土地。2）嘉善东邻上海，西依杭州，处于长

三角经济圈的中心，为接轨上海第一站，承接上海企业和人才外溢。嘉善现代产业园重

点发展电子信息和集成电路相关产业，与嘉善主导产业相契合，高新企业集聚，人口密

集，配套设施完善，为城市板块上位区，有效需求能够支撑土地出让。 

 

图表 15  2022 年滁州市 GDP 排全省第三  图表 16  滁州承揽南京先进制造业 

 

 

 

资料来源：安徽省统计年鉴，华创证券  资料来源：公司官网，华创证券 

 

 

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

GDP（亿元）

图表 17  苏滁现代产业园可出让土地后每年均能实现收入 

 

资料来源：公司公告，华创证券 
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图表 18  嘉善紧邻上海、苏州、杭州  图表 19  嘉善 GDP 过去五年年均增长超 10% 

 

 

 

资料来源：嘉善现代产业园官网，华创证券  资料来源：嘉善县人民政府，华创证券 

 

2022 年开始斜塘和嘉善带来业绩新增量，预计后续 4 年斜塘项目每年贡献收入 6-17 亿

元。1）协议分成模式中，苏滁现代园项目布局早，公共配套日趋成熟，2016 年开始释放

业绩，至 2021 年其占土地一级开发收入几乎维持在 30%以上。2）中新科技城、宿迁工

业园商住土地出让基本接近尾声，海虞花园城以及鸷山桃花源体量较小，但 2020 年前以

上项目年均土地一级开发收入占比合计超 50%。3）斜塘项目 2022 年开始挂牌，虽然规

模较小，仅 42 公顷，但地处苏州核心地块工业园区，货值高。2022 年出让的 89.88 亩住

宅地块均价高达 3312 万元/亩，实现收入约 6.9 亿元；2023 年上半年出让 43.31 亩宅地，

单价仍高达 3757 万元/亩，37.57 亩商业地块，单价 208 万元/亩，公司出让土地合计收入

8.6 亿元。4）公司持有土储面积最多的中新嘉善现代产业园，也于 2022 年首次贡献收入，

预计约 13 亿元，占 2022 年土地一级开发收入的 43%。5）虽然苏滁项目占比下滑，但斜

塘和嘉善项目提供业绩增量。按照公司预计，斜塘将于 2022-2026 年完成出让，目前进度

略快于预期。未来斜塘高价值强保障地块逐步出让仍将稳定保证土地一级开发收入。6）

叠加成本加成模式苏锡通科技产业园及 PPP 模式的嘉善现代产业园稳定获取收益，土地

一级开发收入有保障。 

 

图表 20  2016-2021 年苏滁现代产业园培育成熟后，其占土地出让收入超 20% 

 

资料来源：公司公告，华创证券  
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图表 21  斜塘项目预计收入 40 亿元，兑现度高  图表 22  斜塘项目实际土地出让进度快于预期 

 

 

 

资料来源：公司公告，华创证券  资料来源：公司公告，华创证券 
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