证券代码：600649                                               证券简称：城投控股
上海城投控股股份有限公司
投资者关系活动记录表
              编号：2025-003
	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              □一对一沟通
□其他        

	参会单位
	华泰柏瑞基金、富国基金、汇丰晋信基金、兴业基金、太平养老保险、华安基金、华泰资产、交银施罗德基金、海富通基金、中银基金

	时间
	2025年4月9日至2025年4月11日

	地点
	上海市浦东新区：芳甸路1155号嘉里城36层、潍坊路179号世纪汇办公楼2座、陆家嘴西路168号正大广场、世纪大道8号上海国金中心二期21层及31层、博成路1101号华泰金融大厦8层、上海中心19层、银城中路200号中银大厦11层

	公司接待人员
	副总裁兼董事会秘书   蒋家智先生
董事会办公室工作人员

	投资者关系活动主要内容
	第一部分：公司情况介绍
（一）公司业务情况介绍
公司是一家以地产开发、运营和金融为主业，围绕房地产全产业链开展相关业务布局的综合性房地产集团，业务范围涵盖商品房开发与销售、保障性租赁住房开发与运营、科技园区开发与运营、城市历史风貌保护街区功能性开发、酒店建设与管理、物业服务、商业管理、不动产金融等。近年来，公司积极参与市场竞争，不断提升市场化程度，打造职业团队，提升专业能力，开发、运营及金融各板块协同发展，基本形成了多元化、差异化、特色化的经营格局。
1.公司主要开发项目简要介绍如下：
（1）高阳新里项目包括127套公寓和4套联排，于2024年12月陆续交付。
（2）兴华里项目包括106套公寓和30套联排，公寓部分于2024年12月入市。
（3）汇樾庭项目共440套住宅，于2024年12月陆续交付。
（4）青溪雲邸项目包括45套公寓和23套联排（其中4套为自持），基本售罄。
（5）虹盛里项目共7个地块，一期共4个地块，451套住宅，目前正在销售中；二期房源待入市。
（6）水尚华庭项目包括1138套住宅，目前正在销售中。
（7）璟云里项目分期开发，一期包括别墅、叠加、大平层、洋房，共1097套住宅，已建成交付；二期别墅产品于2024年12月入市。
（8）露香园是目前规模比较大的一个地产项目，露香园一期已建成交付；露香园二期分期开发，首开区B、D1地块于2024年3月入市，基本售罄，其中D1地块于2024年12月陆续交付；D1地块别墅于2024年6月入市；A地块于2024年11月入市。
2.土地储备和开发概况
2024年，公司在建项目规模约95万平方米，实现新开工约10万平方米，竣工约24万平方米。2024年，公司新增黄浦区小东门项目，闵行区华漕镇MHP0-1404单元39-02、40-02地块，落实土地储备约7.5万平方米。除此之外，公司获取闵行区杜行、诸翟两个城中村项目，并与当地政府签署合作协议，正式启动改造任务。
3.“城投宽庭”运营情况
“城投宽庭”品牌持续拓展规模，目前累计运营社区9个，管理规模超1.3万套，累计服务超2.5万名住户，累计合作260多家单位。其中，“城投宽庭·江湾社区”和“城投宽庭·光华社区”于2024年1月12日成功发行了国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金。截至2024年末，江湾社区和光华社区合计出租率超92%；湾谷社区、浦江社区、张江社区、临港社区、泊湾社区全年出租率维持在稳定水平。九星社区于2024年5月开业，年底出租率近95%。洞泾尚云里商品房配套租赁房项目共285套，于2024年10月正式开业。
第二部分：提问与回答环节
Q1: 公司营业收入增长，但净利润下降的原因是什么？
A：公司营业收入主要来源于房地产业务，2024年，公司露香园二期D1地块、汇樾庭、高阳新里商品房项目结转收入约81.17亿元。受土地、建安等成本上升、限价政策、项目差异等因素影响，房产业务整体盈利空间收窄，并且公司投资收益同比上年减少。综上所述，公司归属于上市公司股东的净利润同比减少。
Q2: 公司对未来销售业绩的展望？
A：报告期内，公司全年实现销售金额177.33亿元，露香园二期、兴华里、青溪雲邸等新盘上市销售，取得较好成绩，同时加快推进水尚华庭、虹盛里、露香园T5酒店式公寓等项目去化。公司2024年年度报告中披露了主要项目的销售和结转情况，投资者可以在上交所网站浏览年度报告全文，获取更详细的信息。后续，公司将结合项目情况持续推进销售工作。
Q3: 公司2025年拿地计划？
A：公司根据政策动向、市场变化情况，合理做好未来投资安排，短期拓展商品房、保障房和保障性租赁住房布局，中期关注“两旧一村”工程，长期探索片区开发建设，密切关注上海土地出让相关信息，积极筹划布局上海中心城区、“五大新城”等公司优势领域投资机会。同时，公司将围绕主业，着重房地产上下游产业链进行布局，积极投资相关产业链优质项目，努力把握有价值的投资机会。
Q4: 公司融资成本是否有调整的区间？
A：公司2024年的综合融资成本为4.04%，2023年和2022年的综合融资成本分别为4.17%和4.70%，近三年来，整体呈稳步下降趋势。公司通过多渠道开展融资，在保障公司发展资金需要的同时，降低融资成本。
Q5: 公司二股东还会继续减持吗？ 
A：公司已提示股东严格遵守减持规定，若有新一轮减持安排，将及时履行相关信披义务。
Q6: 公司未来会进行REITs扩募吗？
A：公司将做好REITs融资后的滚动投资，适时推进其他保障性租赁住房社区作为扩募储备资产，但不同社区项目情况存在差异，发行REITs需要达到入住率等条件，与项目地理位置、租金等有关。
Q7：公司对市值管理的规划？
A：公司根据证监会、交易所的相关要求，合规开展市值管理。公司响应中国证券监督管理委员会《上市公司监管指引第10号——市值管理》和上海证券交易所《关于开展沪市公司“提质增效重回报”专项行动的倡议》，结合公司发展战略和实际情况，制定了《估值提升计划暨提质增效重回报行动方案》，并已于2025年3月29日披露。公司将通过优化经营质效、深化多层次投资者关系管理、加大现金分红力度、提升信息披露质量、实施股份回购计划、坚持规范运作、强化“关键少数”责任、加强科技创新等举措，全面提升公司投资价值，树立公司在资本市场的良好形象，希望能给投资者带来长期的、合理的回报。

	附件清单
	无

	注：公司严格遵守信息披露法律法规与投资者交流，如涉及公司战略规划等意向性目标，不视为公司或管理层对公司业绩的保证或承诺，敬请广大投资者注意投资风险。




