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2023年 11月 17日投资者关系活动记录表 

                                                  编号：2023-004 

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 

□其他 

参与单位名称及人

员姓名 
山东土地发展、苏州国信、部分私募基金和个人投资者 

时间 2023年 11月 17日 

地点 公司会议室（线上会议） 

上市公司接待人员

姓名 
总经理 冯东兴、董事会秘书 肖永超、证券事务代表 常勇 

投资者关系活动主

要内容介绍 

 

一、请简单介绍公司基本情况？ 

答：福星股份是于 1993 年 6 月经湖北省体改委批准设立的股

份有限公司，并于 1999 年 6 月成功在深交所上市。上市后，公司

制定并实施了产品高新化和产业转型的重大决策：产品上，由金属

制品常规产品向行业皇冠产品钢帘线升级，目前，产品涵盖子午轮

胎钢帘线、钢丝、钢丝绳及钢绞线等，并成为中国金属丝绳制品重

要制造基地之一；产业转型上，公司于 2001 年 1 月设立房地产开

发子公司福星惠誉，成立之初，以收、并购项目和净地招拍挂相结

合的方式取得开发资源，标杆项目“水岸星城”的巨大成功奠定了

公司的开发实力和品牌基础。适逢 2004 年武汉市出台启动中心城

区的“城中村”改造政策，公司抓住发展机遇，成为最早参与武汉“城

中村”改造的企业之一，并不断探索和完善开发模式，近年，在深

耕武汉的同时，也积极布局全国部分区域。经过二十多年的快速发

展，形成房地产业与金属制品业双轮驱动协同发展模式，已成为湖

北省城市更新改造龙头企业，连续十八次荣获“中国房地产百强企

业”称号。 

公司控股股东是福星集团控股有限公司，截至目前持股比例

25.57%，除投资上市公司产业外，在生物医药、高端食品添加剂、

现代农业、物流、民办教育等产业也有布局。 

 

二、请介绍公司房地产业务和“城中村”改造独特之处？ 



答：公司以稳健经营为主，重点开发城中村改造项目，是国内

最早进入“三旧”改造领域的上市公司之一，经过 20 多年的开发

历程，公司逐步积累了“旧城改造”“城中村改造”和“建造大型

城市中心区高档住宅”的综合专业实力，享有“武汉市城中村改造

专家”的美誉，形成了一套全面有效的开发流程。公司已累计投入

城市更新改造资金过千亿元，完成更新改造面积超过 2000 万平方

米，其中城中村改造超过 900 万平方米，打造了一系列诸如：“福

星城”、“华府”、“水岸”、“国际城”标杆项目。 

公司“城中村”改造主要优势在于，一是：能够较早锁定中心

城区核心区位和配套完善的优质储备项目，从而提升了公司储备项

目抗风险能力和加速项目去化，公司已完工和在开发项目主要位于

武昌滨江商务区、二环内核心区域、汉口金融街配套区域、东湖风

景区、汉口火车站周边、轨道交通枢纽区、经济政务区。二是：针

对项目特性结合政府开发指导来制定开发计划，按项目的开发节点

铺排未来 1-2 年的开发规划，做到整个项目的持续稳定滚动开发。

三是：开发项目效益水平一般优于同期净地项目效益水平，项目产

品以刚需和改善性为主，开发体量较大，可以实现强现金流入，在

历史上也出现多次单盘日光盘、秒光盘等荣光时刻，2022 年，多个

项目实现提前交付，有效抵御行业的周期调整对公司的影响。 

 

三、房地产行业支持政策出台后效果及应对？ 

答：2022 年四季度，房地产行业融资政策持续宽松，国家分别

出台了“三支箭”（支持信贷、债券、股权融资，以及恢复涉房上

市公司并购重组及配套融资）、“新五条”的新规等政策，公司第一

时间响应并积极申报，于 2023 年 2 月完成了中期票据总额度 60 亿

元，首批 20 亿元申报成功注册，目前正在筹备发行中；6 月底，又

成为再融资首批申报并获批的民营房地产公司之一，融资规模约

13.41 亿元，用于武汉市“保交楼”的城中村开发项目，目前正在

筹备发行中。 

受宏观经济周期性下行、行业资金链趋紧等不利因素影响，房

地产开发投资增速有所回落，高速发展的红利减退。但是，中国城

镇化仍处于较快发展阶段，较为充足的需求空间能够为房地产行业

的稳定发展提供支撑。2023 年上半年，房地产政策环境整体延续去

年末以来的宽松态势，三四月迎来楼市小阳春，但五六月份行情有

所回落，7 月，中央政治局会议提及“适应我国房地产市场供求关

系发生重大变化的新形势，积极推动城中村改造”，随后，因城施

策出台了取消限购政策、首套房认房不认贷、降低首付比例和贷款

利率、降低存量房贷利率，推进超大特大城市城中村改造等一系列

支持政策，10 月，中央金融工作会议又强调“构建房地产发展新模

式”。随着政策力度逐步扩大和持续落地，预计销售势头有望回升，

对公司未来开发销售和新增储备项目将带来积极影响。 

 

四、公司项目储备介绍和优势？ 

答：公司目前储备项目主要在武汉核心区位，集中于武汉政务



区、金融街、交通枢纽区，同时，重点项目附近教育资源优势明显，

截至 2023 年 6 月末，公司土储面积约 290 万方，武汉区域占比约 7

成，从未来看，房地产行业整体环境预计将持续稳定。通过 10 多

年的拆迁积累，公司已排除制约开发节点的重要因素，通过借助政

府形成合力，保障了公司开发计划节点，主要开发项目即将进入全

面开发阶段。目前主要开发项目福星华府·琛境项目计容面积约 17

万方，今年 8 月，首开一栋楼热销 124 套，折前销售总额超 3.35

亿元，去化率达七成，远高于武汉市平均去化水平，该项目正持续

加推热销中；在武汉市全面取消限购政策利好下，星誉国际前期在

售项目已进入尾盘销售；红桥城（后湖置业）总建筑面积约 64 万

方，已进入前期开工准备阶段，预计明年开始预售，能保障公司未

来持续经营。 

未来，公司仍将持续关注人口净流入区域，侧重考察中心城区、

东湖高新区、长江新城等区域，并积极跟踪武汉市“城中村”改造

新政策，将以“城中村”改造项目或收、并购高性价比项目作为新

增土地储备的主要方向。 

 

五、请介绍金属制品业务升级规划？ 

答：自欧美国家对我国钢帘线下游产业轮胎制造业采取双反措

施后，上游钢帘线行业竞争加剧，近年，公司根据市场变化，制定

调整产品结构，坚持以销定产，压缩库存，降本增效等措施。 

在新产品上，年初，经过深入研究光伏产业，公司认为该产业

市场需求增幅较大，尤其是硅片切割重要辅材“金刚线”市场前景

广阔。根据市场有关研究报告显示，预计2025年全球金刚线需求将

达到3.92亿公里，同时细线化趋势带动金刚线产品价格企稳回升，

因此，公司决定重点研发生产“碳基金刚线母线”项目。 

公司开发建设碳基金刚线母线项目，是依托现有钢帘线生产工

艺与设备，基于以下主要优势：一是，金刚线母线工艺与现有钢帘

线工艺约 80%的重合，公司在钢帘线的制造上具备扎实的技术沉淀

和丰富的管理经验，此次转型预计能投入较少的技改资金带来较大

营收的增长。二是，制造金刚线母线的核心技术在于金刚黄线的制

造，公司利用现有产能升级，对于制造金刚黄线有完备的设备和成

熟的经验，并且公司产业链上下游通畅。目前该项目已投入正式生

产阶段，产品已获得下游多个厂家认可，未来根据市场需求再推进

其他生产线技改。 

 

六、请简单介绍再融资募投项目及进展情况？ 

答：本次募投项目均属于武汉市城中村改造项目，符合“保交

楼”政策支持的项目。项目处于武汉政务区和武汉金融街这两大政

治经济中心的交汇处，地段优势明显，义务教育资源丰富，同时，

兼顾汉口中心城区成熟的生活配套及便捷的交通设施，项目效益前

景可期。 

募投项目红桥城 K6 项目住宅可售面积约 3.72 万方，目前已预

售 86%，已完成外墙涂料、系统门窗、电梯、公共部位精装修工程，



预计 2023 年 12 月底项目竣工备案；红桥城 K15 项目可售面积约

12.7 万方，1-3 号楼已竣备并交付，4-5 号楼已进入尾盘销售，预计

2024 年 12 月底项目竣工备案。目前，募投项目开发进展顺利。 

 

七、请介绍公司未来转型及发展方向？ 

答：在房地产市场整体下行趋势下，公司在坚持稳健经营的同

时，也在积极尝试开拓新业务。经过两年多的跟踪分析，为响应

“3060 碳达峰碳中和”国家战略的实施和落地，拓宽公司业务领域，

寻求新的利润增长点，认为双碳市场是未来不错的发展方向。2021

年 7 月，全国碳排放权交易市场的登记和结算中心选定在武汉，湖

北碳交易市场交易规则体系也十分健全，公司积极布局“双碳”行

业，成立福星宝碳子公司。早期预计主要以低碳指标开发（分布式

光伏、甲烷利用、森林碳汇等）和碳基金业务为主要方向。 

2023 年 10 月 20 日，生态环境部正式颁布了《温室气体自愿减

排交易管理办法（试行）》，标志着 CCER 正式重启，国家发展改革

委关于印发《国家碳达峰试点建设方案》的通知。10 月 24 日，制

定发布了造林碳汇等 4 项温室气体自愿减排项目方法学。造林碳汇

可通过增加森林面积和森林生态系统碳储量实现二氧化碳清除，通

过碳汇交易方式变现，是实现绿水青山变成金山银山的重要途径。 

目前，福星股份新的发展格局逐步形成，公司将发挥自身优势，

在政策导入、与地方政府合作、顶层设计、投融资平台、产业导入、

资源对接等方面提供强有力支持，构建“城市更新”与“碳中和”

双轮驱动新格局已成为公司的新战略方向。在复杂多变的市场环境

下，福星股份凭借稳健的房地产经营，同时响应国家号召，涉足碳

开发领域，将为福星股份的长久发展打下坚实基础。 

 

八、公司存货和投资性房地产主要构成？ 

答：公司存货主要包括原材料、在产品、低值易耗品、包装物、

产成品、开发成本、开发产品等。截至 2023 年上半年度末，公司

存货账面金额约 208 亿元，其中房地产业务开发成本期末余额

165.27亿元，开发产品账面价值 44.94亿元；公司投资性房地产采

取公允价值计量模式，主要为持有待售或出租的商业体和写字楼

等，公司一直以加快存量去化为主。主要项目信息在定期报告中均

有列示。 

附件清单（如有） 无 

日期 2023年 11月 17日 

 


