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中新集团（601512.SH） 

园区开发运营区域龙头，绿能布局打造增长新引

擎 
 投资要点： 

 产绿双核驱动发展，业绩有望持续向好。公司是继19年5月国务院印发国

发〔2019〕11号文以来首个获批上市的国家级经开区开发运营主体，作为中

新合资成立的合作载体，具有独特的中新合作品牌优势。公司产绿双核驱动发

展，形成以园区开发运营为主体，产投和绿能为两翼支撑的新发展格局，具有

园区开发运营全产业链优势。近三年公司营收稳增，18-22年归母净利持续增

加，CAGR为13.24%。毛利净利率波动上行，此外公司资产负债率处于同行较

低水平，且偿债能力较强。公司聚焦园区开发运营，扎根苏州工业园区，深耕

长三角，推动产城融合走出去，大部分项目已进入回报期。区中园出租较好，

有望提供稳定现金流，产投联动主业持续发力。 

 绿能业务大有可为，分布式光伏和工商业储能蓄势待发。一方面能耗双控
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投资要件 
 

关键变量 

变量 1：绿色能源业务： 

1）23-25 年公司分布式光伏目标 2GW，若目标顺利实现，装机 CAGR 高达 168%，有望带动公司绿能业
务实现高速增长，假设 23-25 年绿色能源板块营收增速为 38.85%、58.40%和 57.90%； 

2）公司分布式光伏扩张有望显著提高绿色能源板块的毛利率水平，假设 23-25 年绿色能源毛利率 29.63%、
35.83%和 40.22%。 

变量 2：园区开发运营业务： 

1）22 年新增斜塘项目、嘉善产业园项目和昆承项目收入，预计 23 年有望持续贡献收入，随着园区开发
运营面积的提升，收入将稳步增加，假设 23-25 年园区开发运营板块的营收增速为 9.95%、9.71%和 8.86%； 

2）近期政治局会议对地产板块释放利好，预计后续随着政策的持续催化，利好行业发展，此外公司布局
区域地理位置优异，毛利率有望上行，假设 23-25 年园区开发运营业务毛利率为 59.07%、59.57%和 60.13%。 
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1 产绿双核驱动发展，业绩有望持续向好  

1.1 产绿双核驱动战略，一体两翼协同发展 

首个获批上市的国家级经开区开发运营主体，园区开发运营领军企业。1994 年

2 月经国务院批准设立苏州工业园区，为落实中新两国领导人关于合作开发苏州工业

园区的决策，同年 8 月成立中新苏州工业园区开发集团股份有限公司；2008 年由有

限公司变更设立为股份有限公司；2019 年在上交所挂牌上市，成为继 2019 年 5 月

国务院印发《关于推进国家级经济技术开发区创新提升打造改革开放新高地的意见》

（国发〔2019〕11 号）以来，首个获批上市的国家级经开区开发运营主体；2021 年

公司优化“一体两翼”发展格局将“以园区开发运营为主体板块，以产业载体配套和绿色

能源为两翼支撑板块”变更为“以园区开发运营为主体板块，以产业投资和绿色能源为

两翼支撑板块”的新发展格局。经过近三十年发展，公司持续发挥园区开发主体和中

新合作载体作用，现已成为园区开发运营的领军企业。 

图表 1：中新集团发展历程 

 

来源：公司官网，公司公告，华福证券研究所（本文以绿色能源指代绿色公用，强调绿色能源业务） 

中新合资成立，实际控制人为园区投控。公司是中方与新加坡财团共同组建的中

新合资企业，截至 2023 年一季度，中方财团持股 46.80%，新加坡财团持股 25.20%，

合计持有公司 72.00%的股份。公司实际控制人为苏州工业园区国有资本投资运营控

股有限公司（园区投控）。作为中新合资成立的合作载体，公司充分利用两国合作优

势，借鉴新加坡园区的开发经验，按照“先规划后建设，先地下后地上”的原则，践行

亲商服务理念，形成“产城融合、区域一体”的城市发展架构，公司具有独特的中新合

作品牌优势。 

  



                                                 公司深度研究|中新集团 

                                                      
诚信专业  发现价值                                     6                            请务必阅读报告末页的重要声明 

图表 2：中新集团实际控制人为园区投控（截至 2023Q1） 

 
来源：公司公告，华福证券研究所 

一体两翼协同发展，夯实园区开发运营领军地位。2021 年公司优化了“一体两翼”

发展格局，将原两翼之一的区中园业务纳入“一体”，将产业投资从“一体”中提档升级

为新两翼之一，形成以园区开发运营（产城融合园区和区中园）为主体板块，以产业

投资（基金投资和科创直投）和绿色能源（新能源、新环保、园区绿色整体开发和传

统公用事业）为两翼支撑板块的新发展格局。2022 年园区开发运营、绿色能源和产

业投资的利润总额分别为 24.70 亿元、2.91 亿元和 2.16 亿元，分别占比 82.97%、

9.76%和 7.26%。未来公司将持续强化发展两翼业务，通过板块联动赋能主业，夯实

园区开发运营的领军地位，实现高水平的协同发展。 

具备全产业链优势，持续拓展积极“走出去”。经过近 30 年的发展，公司同时拥

有项目拓展、规划建设、招商亲商、软件转移、产业投资、绿色低碳的园区开发运营

全产业链优势，能够提供全产业链菜单式服务。此外公司确立了立足苏州、深耕长三

图表 3：公司“一体两翼”的发展格局  图表 4：22 年公司一体两翼业务对应利润总额占比 

 

 

 
来源：公司公告，华福证券研究所  来源：公司公告，华福证券研究所 
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角、适度探索一带一路的战略布局。公司将成功的园区经验不断对外推广输出，持续

拓展项目，致力于在园区开发运营行业形成良好的品牌形象和一定的市场地位。 

公司管理层经验丰富，保驾护航公司未来发展。公司董事长兼总裁赵志松背景

深厚，经验丰富，从事园区开发运营工作逾 20 年；副董事长陈文凯、副总裁兼总会

计师洪健德为新加坡国籍，董事陈志商为马来西亚国籍，公司团队背景多元，主要由

中新两国构成；副总裁尹健、田雪鸰、米龙峰、马晓冬投融资和招商管理经验丰富；

董事周衡翔有着丰富的能源领域行业经验；副总裁詹宇、肖建忠和陆海粟在中新集团

内部从业时间较长，熟悉公司各业务发展过程及未来规划。公司管理层均具备多年从

业经验。 

图表 7：公司管理层经验丰富 

公司管理层 职务 背景经历 

赵志松 
董事长 

总裁 

从事园区开发运营工作逾 20 年，拥有深厚的园区开发运营背景，曾任苏州圆融发展集团有限

公司董事长、总裁，苏州工业园区地产经营管理公司董事长、总裁。担任过苏州市第 14、15

届人大代表。2008 年 6 月至今任公司总裁，2014 年至今任公司董事长。 

陈文凯 副董事长 

新加坡国籍，曾历任过新加坡卫生部的总法律顾问官及卫生部控股有限公司的企业秘书、雅诗

阁有限公司(新加坡和马来西亚)区域总经理、新加坡土地管理局局长。2020 年 9 月至今，任

裕廊集团(JTC Corporation)总裁。2020 年 11 月至今，任公司副董事长。 

尹健 
董事 

副总裁 

从事苏州工业园区招商工作逾 10 年，拥有丰富的招商和管理经验。曾历任苏州工业园区招商

局招商一处副处长、招商一处处长、欧美一处处长、副局长。2014 年 8 月至今，任公司副总

裁。2020 年 6 月至今，任公司董事、副总裁。 

陆海粟 
董事 

董事会秘书 

曾历任公司证券部总经理、中新智地副总裁、公司职工代表监事。2022 年 1 月至今，任公司

证券部总经理、纪检办公室主任。2023 年 4 月至今，任公司董事会秘书。2023 年 5 月至今，

任公司董事。 

陈志商 董事 

马来西亚国籍，历任雅诗阁业务发展和资产管理副总裁、华北和中西区大区总经理及大中国区

区域总经理。2016 年 12 月起担任雅诗阁中国董事总经理。在投资及业务拓展方面拥有丰富

经验。2021 年 9 月至今担任凯德地产（中国）首席执行官，2021 年 6 月至今，任公司董事。 

图表 5：公司具有园区开发运营全产业链优势  图表 6：公司发展战略布局 

 

 

 

来源：公司公告，华福证券研究所  来源：公司公告，华福证券研究所 
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周衡翔 董事 

拥有 20 多年能源领域行业经验，曾历任港华投资下属项目公司总经理、高级副总裁（华东区

域）兼苏州港华总经理、高级副总裁兼苏浙区域总经理、港华集团高级副总裁（战略发展）兼

苏浙区域总经理、港华集团执行副总裁兼集团战略发展部负责人、苏浙及上海区域总经理。

22 年 6 月，任香港中华煤气内地公用业务副营运总裁兼任华东区域总经理。20 年 6 月至今，

任公司董事。 

詹宇 副总裁 
曾历任过中新苏州工业园置地有限公司工程材料部副经理、副总裁兼工程材料部经理、常务副

总裁、公司总裁助理。2016 年 4 月至今，任公司副总裁。 

洪健德 
副总裁 

总会计师 

新加坡国籍，曾历任新加坡 HRC 私人有限公司驻上海和广州餐厅财务总监、新加坡 HRC 私

人有限公司总部区域财务经理、HPL-HINES 开发有限公司上海房产项目首席财 

政官。2008 年 2 月至今在公司任总会计师。2020 年 3 月至今，任公司副总裁。 

田雪鸰 副总裁 

从事苏州工业园区产业发展工作二十余年，招商、投资和管理经验丰富。曾历任公司招商部高

级执行员、副处长、处长、副总经理、南通分公司总经理、招商部总经理、公司总裁助理兼招

商部总经理、公司职工代表监事。2020 年 5 月至今，任公司副总裁。 

米龙峰 副总裁 

曾历任公司招商部高级执行员、资深执行员、副处长、处长、副总经理、公司产业发展部副总

经理、总经理、企业发展部总经理、产城发展部总经理，2022 年 7 月至今，任中新智地总裁。

2023 年 4 月至今，任公司副总裁。 

肖建忠 副总裁 

曾历任公司控股子公司中新乐余（张家港）新城镇开发有限公司总经理、公司控股子公司中新

海虞（常熟）新城镇开发有限公司总经理。2022 年 7 月至今，任公司控股子公司中新苏州工

业园区市政公用发展集团有限公司总裁。2023 年 4 月至今，任公司副总裁。 

马晓冬 
副总裁 

财务总监 

投融资管理及园区开发运营背景深厚，历任苏州工业园区地产经营管理公司财务部总经理兼投

资部总经理、中新智地财务总监、中新智地总裁。2020 年 6 月至今，任中新智地董事长。2020

年 5 月至今，任公司副总裁。2023 年 4 月至今，任公司财务总监。 
 

数据来源：公司公告，华福证券研究所 

1.2 净利润稳步增加，资产负债率较低 

近三年公司营收稳步增长，归母净利润持续增加。2019 年营收大幅上涨主要系

公司加速销售存量房地产项目，集中处置住宅及商业房地产项目资产。2020 年下滑

主要系公司不再有房地产销售业务。2020-2022 年公司营收实现稳步增长，分别为

34.14/39.17/47.42 亿元，2023Q1 公司营业收入达到 9.30 亿元（-37.59%），一季度

营收同比下降主要系本期园区开发运营业务量减少所致，公司以园区开发运营为主营

业务，易受各园区的商业模式、园区所在地的经济环境、土地出让节奏、出让土地的

单位价值等因素影响存在一定波动，故单季度的波动变化主要系结构性因素。此外

2018-2022 年公司归母净利润持续增加，CAGR 为 13.24%，2022 年归母净利润达

到 16.08 亿元（+5.65%），2023Q1 为 4.17 亿元（-30.07%）。 
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毛利率净利率波动上行。2018 年公司销售毛利率、净利率分别为 41.34%和

41.48%，2023Q1 公司销售毛利率、净利率分别为 67.02%和 49.92%，较 2018 年

提升了 25.68pct 和 8.44pct，整体波动向上。2020 年毛利率和净利率大幅增加主要

系公司出让土地的单位价值较高。此外 2018-2023Q1 公司管理费用率在 4.5%-7.5%

区间波动，公司管理费用较为稳定，主要系受公司营业收入影响出现波动。由于 2019

年公司剥离房产销售业务，2020 年销售费用率大幅下降。近几年公司财务费用率增

幅较快，主要系公司加大投资、借款增加。 

资产负债率较低，偿债能力较强。2023Q1 中新集团/浦东金桥/陆家嘴/招商蛇口

/张江高科的资产负债率分别为 43.54%/51.95%/69.60%/69.09%/65.46%，中新集团

的资产负债率处于同行较低水平，公司有较大的加杠杆空间。此外 2023Q1 中新集团

/浦东金桥/陆家嘴/招商蛇口/张江高科的已获利息倍数（EBIT/利息费用）分别为

33.68%/26.28%/3.00%/2.55%/3.27%，2018-2023Q1 公司的偿债能力基本处于同行

较高水平，偿债能力较强。 

图表 8：2022年公司营收达到 47.42亿元（+21.05%）  图表 9：2022 年归母净利润 16.08 亿元（+5.65%） 

 

 

 
来源：wind，华福证券研究所  来源：wind，华福证券研究所 

图表 10：2018-2023Q1 毛利率和净利率波动向上  图表 11：2018-2023Q1 公司三费率情况 

 

 

 
来源：wind，华福证券研究所  来源：wind，华福证券研究所 
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2 聚焦园区开发运营，产投持续发力联动主业 

2.1 产城融合走出去，区中园厚积薄发 

公司扎根的苏州工业园区开发建设受到高度重视，经济发展稳中有进。苏州工

业园区是中新两国政府间的重大合作项目，开发建设受到高度重视，具备得天独厚的

政策优势，利于促进园区的经济发展。园区交通便利，地处经济活跃增长的长三角核

心区域，具备区位优势。2022 年苏州工业园区完成地区生产总值 3515.61 亿元，同

比增加 2.3%，增速全市第二，经济密度跃居全国前列。良好的经济基础和未来的发

展潜力有望提高公司的单位土地开发收益。此外园区采取“2+3+1”的特色产业体系，

在国家级经济技术开发区和国家高新区综评排名中居于前列。 

深耕长三角，产城融合走出去。公司先后完成了 8 平方公里的土地成片开发，

参与了园区二、三区的部分基础设施开发，此外还有两个土地一级开发项目位于苏州

工业园区，分别是中新科技城项目和斜塘项目。公司确立了“立足苏州、深耕长三角、

图表 12：公司资产负债率处于同行较低水平  图表 13：公司已获利息倍数处于同行较高水平  

 

 

 
来源：wind，华福证券研究所  来源：wind，华福证券研究所 

图表 14：苏州工业园区交通便利，具备区位优势  图表 15：苏州工业园区经济发展稳中有进 

 

 

 

来源：苏州工业园区管委会官网，华福证券研究所  来源：苏州工业园区管委会官网，华福证券研究所 
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适度探索一带一路”的战略布局。在长三角地区布局了 7 个产城融合园区。公司立足

自身优势，推动产城融合走出去，积极对外复制推广中新合作的成功经验。深耕经济

发达的长三角区域，利于公司充分享受区域经济发展红利，例如园区地价增值。 

图表 16：“走出去”产城融合园区国内分布图 

 

来源：公司公告，华福证券研究所 

区中园业务厚积薄发，有望为公司提供稳定的现金流。公司区中园板块开发运

营面积约 291 万平方米，其中 110 万平方米主要布局在江苏苏州的苏州工业园区—

标准及定建厂房；20 万平方米主要布局在公司产城融合园区内，分别是中新嘉善现

代产业园的中新智慧园一期和苏锡通科技产业园的中新智能制造产业园一期，租金水

平均为当地第一梯队，资产较为优质；161 万平方米主要布局在上海都市圈（苏州、

无锡、常州、南通、嘉兴）和沪宁产业创新带（苏州、无锡、常州、镇江）等长三角

区域（安徽舒城、安徽天长），看好未来出租率和租金的成长空间。公司旗下公司中

新智地在剥离商住房地产销售业务后逐渐转型成为“一流区中园运营商”，转型发展初

见成效。公司的区中园业务主要围绕长三角区域进行布局，致力于打造区位优越和低

碳环保的区中园产品，此外区中园业务出租情况较好，有望为公司提供稳定的现金流。 

图表 1 7：公司区中园项目布局概况 

区域 项目类型 所在省市 项目名称 
运营面积 

（万平方米） 
备注 

9������P#	p  
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苏锡通科技产业园 中新智能制造产业园 南通 
中新智能制造产业园

一期 

运且出租率

70%左右 

上海都市圈和沪宁产业创新带

等长三角区域 

高标准工 

业载体项目 

苏州吴江 
中新智地（吴江苏州

湾）智能制造产业园 

161 

出租率和租

金成长空间

较好 

南通经开区 南通波影医疗产业园 

嘉善姚庄 
中新智地（嘉善）智能

制造产业园 

无锡江阴 
中新智地（江阴）智能

制造产业园 

常州武进 
中新智地（常州）智能

制造产业园 

镇江高新区 
中新智地（镇江）智能

制造产业园 

镇江句容 
中新智地（句容）智能

制造产业园 

江苏太仓 
中新智地（太仓）璜泾

智能制造产业园 

工业绿岛表面处理产

业园等特色产业园区

项目 

南通海门 
南通海门工业绿岛表

面处理产业园 

安徽舒城 
安徽舒城（中新联科）

项目 

安徽天长 
滁州天长工业绿岛表

面处理产业园 
 

数据来源：公司公告，中新智地官网，华福证券研究所 

2.2 产业投资做大做强，联动主业协同发展 

招投联动拉动投资，联动主业协同发展。产业投资板块致力于“以投带招、以招

促投、投招联动”，主要分为基金投资和科创直投。2022 年公司累计认缴投资 38 支

基金，合计认缴 35 亿元；所投基金促成近 40 个招商项目落户苏州工业园区及各产

城融合园区，累计拉动各园区总投资近 470 亿元；累计投资科技类项目 25 个，累计

投资 4.4 亿元，拉动总投资 45 亿元。公司通过产业投资促进产业导入，加速产业发

展，联动主业协同发展。 
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围绕主业产业投资，深度挖掘主业价值。产业投资主要围绕与园区开发主导产业

相结合的原则，精选投资赛道，深度挖掘主业价值。2022 年 7 月，公司首期 10 亿

元债券发行成功，募集资金主要用于产业投资板块，公司加大产投力度。此外科创板、

注册制、北交所等制度创新的全面落地，丰富了股权投资的退出通道。 

图表 20：公司产业投资投资领域及特点 

类型 投资领域 投资特点 

基金投资 

侧重于新能源、新材料、半导体、高端装备、数字科

技、医疗健康、大消费及现代服务等具备科技攻关、

先进制造和发展升级等与公司各产城融合园区及“区
中园”产业契合度高的行业。 

投资阶段侧重于早中期。 

科创直投 

公司 2021 年先后发起设立了中新园创一期、中新园

展一期两支产业投资基金，依托园区开发主体优势，

围绕园区主导产业，紧扣赋能“专精特新”企业产业化和

国际化特色，投资苏州工业园区及“走出去”园区的“专
精特新”等优质科创类企业。 

中新园创一期的投资区域以苏州工业园区为主，

阶段
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四五”时期新增可再生能源电力消费量不纳入地方能源消费总量考核。原料用能不纳

入全国及地方能耗双控考核；2022 年政府工作中再次提及推动能耗“双控”向碳排

放总量和强度“双控”转变；2022 年 8 月《关于进一步做好新增可再生能源消费不

纳入能源消费总量控制有关工作的通知》界定了新增可再生能源电力消费量范围，不

纳入能源消费总量的可再生能源，现阶段主要包括风电、太阳能发电、水电、生物质

发电、地热能发电等可再生能源。受益于国家持续推动能耗双控向碳排放双控转变，

扩大了可再生能源的消费需求。2022 年清洁能源消费量占能源消费总量 25.90%，

上升 0.4pct。 

图表 21：2022 年清洁能源消费量占比 25.9% 

 
来源：国家统计局，华福证券研究所 

电价市场化改革推升工商业用户用电成本，22 年工商业光伏装机实现高增。

2021 年 10 月《进一步深化燃煤发电上网电价市场化改革的通知》，提出各地要有序

推动工商业用户全部进入电力市场，按照市场价格购电，取消工商业目录销售电价。

文件扩大了燃煤上网电价的浮动范围，用电紧张时工商业用户的市场化交易电价易上

浮，推升用电成本。2023 年 1-5 月我国用电消费需求结构中，仅工业用电量（不考

虑商业）占比就高达 65.9%，工商业用电占绝我国大部分用电需求。2022 年我国集

中式光伏、工商业分布式光伏和户用分布式光伏新增装机占比分别为 41.52%、29.59%

和 28.88%，其中工商业分布式光伏新增装机 25.86GW，同比高增 237%，主要受碳

排放双控以及工商业电价涨幅明显等因素影响催生大量需求，工商业分布式光伏迎来

爆发式增长。预计未来工商业分布式光伏需求依旧旺盛，前景广阔，具备较大潜力。 
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上游硅料价格下行带动产业链降本，利好项目收益率。随着上游硅料价格的大

幅下行带动光伏产业链上游持续降价，截至 7 月 26 日，182mm 和 210mm 单面单晶

PERC 组件分别降至 1.32 元/W 和 1.30 元/W，利好工商业分布式光伏项目收益率，

进一步刺激装机释放，预计未来工商业分布式光伏有望迎来黄金时代。此外随着浙江

等地“隔墙售电”试行政策的实施，有望进一步提高分布式光伏的收益水平，但目前“隔

墙售电”机制仍有待捋顺，未来可以持续关注“隔墙售电”进展。 

以江苏为例，测算工商业分布式光伏 IRR 为 10.87%。截至 6 月 28 日，182mm

和 210mm 单面单晶 PERC 组件分别降至 1.40 元/W 和 1.41 元/W，我们假设含税投

资总成本为 3.37 元/W；光伏组件会逐年衰减，我们假设首年衰减 2%，以后每年衰

减 0.5%；参考 CPIA 数据，假设运维费用为 0.048（元/(W·年)）；我们取 23 年上半

年江苏电度用电价格平均值 0.7093 元/kwh；假设贷款利率 4.6%。据测算，江苏分

布式光伏全投资 IRR 为 10.87%。 

图表 22：工业用电占据我国超 60%的用电需求  图表 23：2022 年光伏新增装机占比情况 

 

 

 

来源：中电联，华福证券研究所  来源：国家能源局，华福证券研究所 

图表 24：硅料降价利好光伏  图表 25：硅料降价带动组件价格降至 1.3 元/W 左右 

 

 

 

来源：wind，华福证券研究所  来源：wind，华福证券研究所 
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图表 26：分布式光伏核心假设 

建设成本假设 运营数据假设 发电数据假设 金融数据假设 

含税投资总

成本（元/W） 
3.37 

直流装机容

量(MW) 
10 

发电小时数

（h） 
1107 贷款比例 80% 

其中：逆变器

转固（元/W） 
0.17 

交流容量/直

流 
100% 

一般工商业

电价

（1-10KV）

（元/kwh） 

0.7093 贷款利率 4.6% 

组件等其他

转固（元/W） 
3.2 

首年/每年衰

减率 
2%/0.5% 

自发自用电

价折扣 
70% 贷款期（年） 10 

逆变器更换

价格（元/W） 
0.17 

组件、电缆、

支架等折旧

年限（年） 

20 

电网脱硫标

杆电价（元

/kwh） 

0.391   

  
逆变器折旧

年限（年） 
10 

自发自用部

分电价（元

/kwh） 

0.4965   

  
年运维费用

（元/W） 
0.048 

余量上网部

分电价（元

/kwh） 

0.391   

  增值税率 13% 自用比例 70%   

  
营业税金及

附加税率 
10%     

  

10%
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数据来源：华福证券研究所 

3.2 碳酸锂价格下跌叠加高峰时期峰谷价差扩大，工商储经济性凸显 

碳酸锂价格下跌，降低储能制造成本。电芯在工商业储能系统占比约 50%，而

电芯的主要成本中又以正极材料为主，碳酸锂是正极材料制备中重要的原料之一。

2022 年底碳酸锂价格一路下跌，4 月底价格有所反弹，截至 7 月 4 日，目前碳酸锂

价格基本稳定在 30.75 万元/吨左右。碳酸锂价格较 22 年底接近腰斩，带动电芯价格

下降，进一步降低储能系统制造成本。 

夏季用电高峰执行尖峰电价，凸显工商储经济性。2023 年 1-6 月各地电网代理

购电电价最大峰谷价差（一般工商业 1-10kv）中，共有 19 个地区最大峰谷价差超

0.7 元/kwh。夏季高峰来临，各地开始执行夏季尖峰电价，2023 年 7 月各地电网代

理购电电价最大峰谷价差（一般工商业 1-10kv）中，共有 19 个地区最大峰谷价差超

0.7 元/kwh。其中广东（珠三角五市）7 月最大峰谷价差较 1-6 月最大峰谷价差均值

提高1.55%，海南提高13.10%，湖南提高31.69%，重庆（工业分时电价）提高28.28%，

峰谷价差的进一步扩大，凸显工商储经济性。未来随着储能系统成本的降低，叠加峰

谷价差的进一步拉大，利好工商储收益率。 

  

图表 28：电芯在工商业储能系统中占 50%  图表 29：碳酸锂价格下跌利好储能 

 

 

 
来源：能源电力说，华福证券研究所  来源：wind，华福证券研究所 
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图表 30：2023 年电网代理购电电价最大峰谷价差（一般工商业 1-10kv） 

 

来源：CNESA，华福证券研究所 

以江苏大工业为例，测算工商业储能 IRR 为 8.34%。近日，碳酸锂价格基本稳

定在约 31 万元/吨左右，我们假设储能含税投资总成本较之前的 2 元/Wh 左右有所下

降，为 1.8 元/Wh；年运维费用为总投资成本的 1%，即为 0.018 元/Wh；我们选取

最新发布的 7 月江苏 1-10（20）千伏单一制电价作为储能充放电价格，考虑到江苏

大工业在夏冬存在尖峰电价，其他时刻为正常高峰电价，我们在高峰电价基础上给予

一定溢价，假设全年峰值电价 1.3344 元/kwh，平时电价 0.7612 元/kwh，谷时电价

0.3439 元/kwh。根据江苏分时电价政策，我们采取单日两充两放策略，为峰值-谷时

和峰值-平时电价。据测算，工商业储能全投资 IRR 为 8.34%。若项目位于苏州工业

园区，符合相关规定，有望按照项目放电量获取补贴 0.3 元/kwh 且补贴 3 年，显著

增加项目的 IRR 水平。 

值得注意的是，目前不是所有省份的峰谷价差电价都处于高位水平，而且有的省

份并不具备两充两放的条件。不同的充放电策略（可表现为不同程度的峰谷价差和是

否两充两放等）会对项目 IRR 产生很大影响。 

图表 31：工商储核心假设（以浙江大工业为例） 

建设成本假设 运营数据假设 发电数据假设 金融数据假设 

含税投资总

成本（元/W） 
1.8 

储能容量

(MW) 
10 年调用天数 330 贷款比例 70% 

其中：电池转

固（元/W） 
0.7 储能时长（h） 2 

一次充电价

格（元/kwh） 
0.3439 贷款利率 4.4% 

其他转固（元

/W） 
1.1 放电深度 90% 

二次充电价

格（元/kwh） 
0.7612 贷款期（年） 8 
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能量转换效

率 
94% 

一次放电价

格（元/kwh） 
1.3344   

  

电气设备、储

能等折旧年

限（年） 

7 
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时间 文件/会议 内容 

2023.6.19 

《国务院办公厅关于进一

步构建高质量充电基础设

施体系的指导意见》 

到 2030 年，基本建成覆盖广泛、规模适度、结构合理、功能完善的高质量充电基

础设施体系，有力支撑新能源汽车产业发展，有效满足人民群众出行充电需求。 

2023.5.14 

《关于加快推进充电基础

设施建设更好支持新能源

汽车下乡和乡村振兴的实

施意见》 

支持地方政府结合实际开展县乡公共充电网络规划，并做好与国土空间规划、配

电网规划等的衔接，加快实现适宜使用新能源汽车的地区充电站“县县全覆盖”、

充电桩“乡乡全覆盖”。 

2023.5.5 国务院常务会议 
会议强调，要聚焦制约新能源汽车下乡的突出瓶颈，适度超前建设充电基础设施，

创新充电基础设施建设、运营、维护模式，确保“有人建、有人管、能持续”。 

2023.4.28 中共中央政治局 
会议指出，要巩固和扩大新能源汽车发展优势，加快推进充电桩、储能等设施建

设和配套电网改造。 

2023.4.19 发改委新闻发布会 汽车消费是支撑消费的“大头”，将加快推进充电桩和城市停车设施建设。 

2023.1.30 

《关于组织开展公共领域

车辆全面电动化先行区试

点工作的通知》 

建成适度超前、布局均衡、智能高效的充换电基础设施体系，服务保障能力显著

提升，新增公共充电桩（标准桩）与公共领域新能源汽车推广数量（标准车）比

例力争达到 1：1，高速公路服务区充电设施车位占比预期不低于小型停车位的

10%，形成一批典型的综合能源服务示范站。 
 

数据来源：中国政府网，中共中央政治局会议，发改委，华福证券研究所 

4 绿色能源快速发展，打造增长新引擎 

4.1 绿色能源布局全面，业绩稳步增长 

绿色能源业务产业链布局完整，营收毛利稳步增长。公司绿色能源业务主要分

为新能源、新环保和城市公用事业，此外中新绿发（原名中新公用）是公司绿色能源

新能源发展平台，将统筹顶层绿色规划，中新绿发旗下新能源板块的中新绿能和新环

保板块的中新联科分别主导提供分布式光伏发电开发服务和工业废水处理服务，由内

外部协同方（如中新绿发旗下城市公用事业板块的蓝天热电、港华燃气等）提供实施

碳量化、绿色工厂认证、绿色园区认证、储能、充换电等服务及热电联产、餐厨垃圾

处理、循环产业园等绿色业务，开展园区绿色整体开发业务。2019-2022 年公司绿色

能源板块营收和毛利稳步增长，2021 年营收高增毛利微增或系 2021 年完成收购和

顺环保。未来公司将着力构建以新能源、新环保、园区绿色整体开发组成的绿色业务

发展架构和一体化协同发展新格局，有望迎来快速发展。 
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公司绿色能源板块多点开花，未来或进一步拓展数字化智能化应用。分布式光

伏业务，22 年公司参股公司已并网投运分布式光伏电站 104MW，未来有望高速扩张；

分布式能源中心（站），公司建成苏州工业园区月亮湾集中供冷（供热项目），设计装

机容量 3 万冷吨/时，位列全国第一；售电业务在苏州工业园区排名第一。此外公司

在综合能源服务、光源科技、危废处置、水务等业务领域均有涉猎。依托于公司绿色

能源发展板块全方位的布局，未来或将开展综合能源管理、微电网和虚拟电厂等新业

态和新模式，拓展数字化智能化应用。 

  

图表 35：绿色能源业务布局  图表 36：绿色能源板块营收和毛利稳步增长 

 

 

 
来源：公司公告，中新绿发官网，华福证券研究所  来源：wind，华福证券研究所 
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服务，中新华智提供智慧化、数字化管理服务。公司新能源业务发展架构清晰，助力

迅速开拓新能源市场。此外公司还积极推进和协鑫集团、新加坡益阁新能源等公司的

战略合作，以期联合拓展分布式光伏项目。 

4.3 上游降本储能经济性凸显，新环保等业务稳步发展 

部分地区出台了储能相关补贴政策，利好用户侧储能项目盈利。公司战略布局

为“立足苏州、深耕长三角、适度探索一带一路”，公司布局的长三角区域峰谷价差相

对较大。此外据北极星储能网统计数据显示，目前出台的储能补贴政策多为广东和长

三角区域。此外目前公司主业布局的江苏苏州工业园区、江苏常州和浙江嘉兴嘉善已

经出台了储能相关补贴政策，其中苏州工业园区和常州是按照发电量给予补贴，嘉善

是按照储能容量给予补贴。 

图表 40：储能项目补贴幅度 

补贴类型 区域 发布时间 补贴幅度 

放电补贴 江苏苏州工业园区 2022 年 

支持光伏项目配置储能设施，2022 年 1 月 1 日后并网、且接入园区碳

达峰平台的储能项目，对项目投资方按项目放电量补贴 0.3 元/kwh，
补贴 3 年。 

放电补贴 江苏常州 2023 年 
对装机容量 1 兆瓦及以上的新型储能电站，自并网投运次月起按放电

量给予投资主体不超过 0.3 元/kwh 奖励，连续奖励不超过 2 年。 

容量补贴 浙江嘉兴嘉善 2022 年 

对实施的光伏发电项目配建储能系统并接受电网统筹调度的《经审批

备案目年利用小时数不低于 600 小时，额外实行一次性储能容量补助，

2021 年、2022 年、2023 年补助标准分别为 200 元/kw、180 元/kw、
170 元/kw。 

 

数据来源：北极星储能网，华福证券研究所 

图表 38：22 年公司参股公司并网投运光伏 104MW  图表 39：公司新能源业务发展架构 

 

 

 
来源：公司公告，华福证券研究所（23E-25E 为假设值）  来源：公司公告，华福证券研究所 
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新环保&园区绿色整体开发：新环保重点发展表面处理园运营、工业废水处理等

业务，园区绿色整体开发致力全面打造绿色低碳园区。新环保业务方面，公司以控

股公司中新联科为重点来发展表面处理园运营、工业废水处理等业务。目前表面处理

产业园已在南通海门、安徽舒城、安徽天长有所布局，其中安徽天长为 2022 年签约

落地项目。园区绿色整体开发业务方面，公司将持续推动金光科技产业园绿色低碳园

区项目，此外 2022 年成功签约了安徽舒城经开区绿色低碳园区项目。 

城市传统公用事业：稳健经营，持续提升产品质量和服务水平。公司将立足绿

色低碳的发展方向，不断巩固和优化城市传统公用水电气业务，稳健经营的同时持续

提升产品质量和服务水平，提升绿色发展的核心竞争力。 

5 盈利预测与估值 

5.1 盈利预测 

2022 年公司园区开发运营业务收入占比高达 81.62%，随着一体两翼战略的持

续推进，预计未来园区开发运营业务营收占比逐渐降低，两翼之一的绿色能源业务占

比逐渐增加，基于公司过往的各项收入成本，结合行业发展趋势及未来公司发展战略

等对公司各项业务进行关键假设： 

园区开发运营业务：主要可分为土地一级开发（以出让土地为主）、二级房地产

开发与运营（以租赁为主）、三级多元化开发收益（以招商代理、工程代理、物业管

理、品牌输出及软件转移为主）。 

1）一级开发方面，22 年新增斜塘项目和嘉善产业园项目收入，预计 23 年有望

持续贡献收入。我们假设 23-25 年公司一级开发营业收入增速为 11%、9%和 7%；

近期政治局会议对地产板块释放利好，预计后续随着政策的持续催化，利好行业发展，

图表 41：公司表面处理园代表项目  图表 42：园区绿色整体开发项目—金光科技产业园 

 

 

 

来源：中新绿发官网，华福证券研究所  来源：苏州工业园区管委会官网，华福证券研究所 
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此外公司布局区域地理位置优异，毛利率有望上行，假设 23-25 年为 48.5%、49.5%

和 50.5%。 

2）二级房地产出租方面，假设公司未来 23-25 年可出租面积增速为 9.56%，出

租率维持 80%，出租价格维持 345 元/平方米/年； 

3）三级招商代理、工程代理等多元化开发方面，营收受益于园区开发运营面积

的提升将稳步增加，假设 23-25 年营收增速为 10%、10.5%和 10.5%。 

图表 43：园区开发运营营业收入及成本预测 

  2022A 2023E 2024E 2025E 

一级土地开发 

（亿元） 

收入 16.54  18.36  20.01  21.41  

YOY -18.30% 11.00% 9.00% 7.00% 

成本 8.63  9.46  10.11  10.60  

毛利率 47.81% 48.50% 49.50% 50.50% 

二级房地产出租 

（亿元） 

收入 5.93  6.33  6.94  7.60  

YOY 0.28% 6.89% 9.56% 9.56% 

成本 2.89  2.93  3.21  3.52  

毛利率 51.31% 53.74% 53.74% 53.74% 

三级多元化开发 

（亿元） 

收入 16.24  17.86  19.74  21.81  

YOY 266.27% 10.00% 10.50% 10.50% 

成本 2.15  5.03  5.56  6.15  

毛利率 86.77% 71.82% 71.82% 71.82% 

园区开发运营合计 

（亿元） 

收入 38.70  42.56  46.69  50.83  

YOY 26.54% 9.95% 9.71% 8.86% 

成本 13.67  17.42  18.88  20.26  

毛利率 64.69% 59.07% 59.57% 60.13% 
 

数据来源：公司公告，华福证券研究所 

绿色能源业务：1）由于公司的工商储和充电桩目前还没有量的体现，我们暂时

不考虑工商业储能、充电桩的创收情况；23-25 年公司分布式光伏目标 2GW，若目

标顺利实现，装机 CAGR 高达 168%，有望带动公司供热供电供冷业务实现高速增

长，考虑到 23 年分布式光伏会集中在下半年投产，较 23 年相比，24 年增收较为明

显，25 年装机稳步增加，依旧保持高增速但但由于高基数，增速较 24 年或难以进一

步扩大，我们假设 23-25 年营收增速为 73%、115%和 90%；2）公司控股的中新联

科重点布局资源型电镀废水处理项目，将以中新联科为重点来发展表面处理园运营、

工业废水处理等业务，市场开拓空间较大，假设 23-25 年公司环境科技业务营收增速

为 24.94%；3）公司分布式光伏的扩张有望显著提高绿色能源板块的毛利率水平，
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假设 23-25 年绿色能源毛利率 29.63%、35.83%和 40.22%。 

图表 44：营业收入及成本预测 

  2022A 2023E 2024E 2025E 

园区开发运营 

（亿元） 

收入 38.70  42.56  46.69  50.83  

YOY 26.54% 9.95% 9.71% 8.86% 

成本 13.67  17.42  18.88  20.26  

毛利率 64.69% 59.07% 59.57% 60.13% 

绿色能源 

（亿元） 

收入 7.57  10.51  16.65  26.30  

YOY 1.48% 38.85% 58.40% 57.90% 

成本 5.74  7.40  10.69  15.72  

毛利率 24.14% 29.63% 35.83% 40.22% 

其他业务 

（亿元） 

收入 1.14  1.26  1.38  1.52  

YOY 1.68% 10.00% 10.00% 10.00% 

成本 0.72  0.82  0.90  0.99  

毛利率 37.34% 35.00% 35.00% 35.00% 

合计 

（亿元） 

收入 47.42  54.33  64.73  78.64  

YOY 21.05% 14.57% 19.14% 21.50% 

成本 20.13  25.63  30.46  36.97  

毛利率 57.56% 52.81% 52.93% 52.99% 
 

数据来源：公司公告，华福证券研究所 

5.2 相对估值 

公司营业收入结构主要分为园区开发运营和绿色能源。我们采用 PE 估值法，园

区开发运营板块选取南京高科、浦东金桥、东湖高新和张江高科四家公司，绿色能源

板块选取太阳能、嘉泽新能，综合园区开发运营和绿色能源两个板块调整后的 23 年

平均 PE 为 9.92 倍。考虑到公司是园区开发运营龙头企业，具备全产业链优势，且

若分布式光伏规划目标顺利完成，分布式光伏业务将实现高速扩张，我们给予公司

2023 年 11 倍估值，对应目标价 12.76 元。 

图表 45：可比公司估值 

证券代码 可比公司 
股 价

（元） 
EPS（元） PE（倍） 

22A 23E 24E 25E 22A 23E 24E 25E 

600064.SH 南京高科 6.97  1.39  1.60  1.82  2.06  4.76  4.34  3.84  3.38  

600639.SH  浦东金桥 13.56  1.41  1.83  1.74  2.13  7.87  7.40  7.78  6.37  

600133.SH 东湖高新 7.41  0.73  0.74  0.85  0.99  7.56  9.96  8.67  7.46  

600895.SH 张江高科 17.26  0.53  0.67  0.77  0.89  21.36  25.92  22.31  19.31  

000591.SZ 太阳能 6.57  0.35  0.53  0.70  0.85  20.67  12.33  9.44  7.72  

601619.SH 嘉泽新能 4.33  0.22  0.43  0.57  0.74  17.14  9.99  7.60  5.83  
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平均值 13.31  9.92  8.37  6.84  
 

数据来源：wind，华福证券研究所（截至 2023 年 8 月 2 日数据，数据参考 wind 一致预期）平均值为剔除最高值和最低值后的调整平均 

6 风险提示 

土地出让节奏放缓风险：公司主营业务为园区开发运营业务，若地产行业回暖不

及预期，土地出让节奏放缓会对公司盈利造成较大影响。 

新能源项目建设不及预期风险：若新建新能源机组建设规模不及预期，则可能影

响公司新能源业务扩张节奏。 

政策风险：国家政策是新能源项目持续扩张的重要驱动力，若未来政策执行力度

不及预期，则可能会对项目的推进造成一定影响。此外若国家宏观经济政策变动，比

如产业、税收及信贷政策等，可能影响公司园区开发经营业务。 

产业招商竞争激烈风险：区中园方面若产业招商竞争激烈，可能导致空置率上升，

进一步可能会影响租赁项目盈利能力。 

研究报告中使用的公开资料可能存在信息滞后或更新不及时的风险：报告中公

开资料均是基于过往历史情况梳理，可能存在信息滞后或更新不及时的状况，难以有

效反映当前行业或公司的基本面状况。  
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图表 46：财务预测摘要 Tabl e_Excel 2 

 资产负债表      利润表     

单位:百万元 2022A 2023E 2024E 2025E  单位:百万元 2022A 2023E 2024E 2025E 
货币资金 3,620 4,074 4,854 5,898  营业收入 4,742 5,433 6,473 7,864 

应收票据及账款 2,478 2,781 3,263 3,941  营业成本 2,013 2,563 3,046 3,697 

预付账款 17 21 24 30  税金及附加 12 90 107 134 

存货 11,009 11,535 12,186 13,680  销售费用 12 11 13 16 

合同资产 211 234 272 322  管理费用 256 282 324 377 

其他流动资产 544 616 725 867  研发费用 13 15 18 22 

流动资产合计 17,668 19,027 21,052 24,416  财务费用 169 47 68 118 

长期股权投资 3,233 3,394 3,564 3,742  信用减值损失 5 -15 -15 -15 

固定资产 1,433 3,074 4,525 5,770  资产减值损失 -30 -35 -45 -55 

在建工程 977 1,077 1,127 1,177  公允价值变动收益 132 176
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分析师声明 
本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格并注册为证券分析师，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报

告清晰准确地反映了本人的研究观点。本人不曾因，不因，也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点而直接或间接收到任何形式

的补偿。 

 

一般声明 
华福证券有限责任公司（以下简称“本公司”）具有中国证监会许可的证券投资咨询业务资格。本报告仅供本公司的客户使用。本公

司不会因接收人收到本报告而视其为客户。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负任何

责任。 

本报告的信息均来源于本公司认为可信的公开资料，该等公开资料的准确性及完整性由其发布者负责，本公司及其研究人员对该等

信息不作任何保证。本报告中的资料、意见及预测仅反映本公司于发布本报告当日的判断，之后可能会随情况的变化而调整。在不
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