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2024 年 11 月 6 日投资者关系活动记录表 

                                                  编号：2024-005 

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 

申万宏源：袁豪、邓力   富国基金：董浩   

易方达基金：金川   清水源投资：吴伟  鹏华基金：张佳 

时间 2024 年 11 月 6 日 

地点 公司会议室 

上市公司接待人员姓

名 
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，2002 年 12 月，福星惠誉以 8

亿元摘得沙湖地块（地王），该楼盘开发取得巨大成功，一举奠

定了公司开发品牌和实力。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，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。 

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

20.56%，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。控股股东全力

支持上市公司发展，迄今只增持而未减持公司股份。 

 

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、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 2024 年 6 月末，公司剩余可开发建筑面积约 270 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。 

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。 

 

四、最新房地产行业支持政策后公司举措和主要楼盘介绍？ 

答：2024 年 10 月，国务院新闻办公室举行新闻发布会，发

布会提出将政策“组合拳”概况为“四个取消、四个降低、两个

增加”。“四个取消”主要包括取消限购、限售、限价、普通住

宅和非普通住宅标准，“四个降低”就是指降低住房公积金贷款

利率、住房贷款的首付比例、存量贷款利率和“卖旧买新”换购

住房税费负担。通过已出台的一系列政策措施，降低居民购房成

本，助力房地产市场止跌回稳。此外，“两个增加”为本次提出

的两项增量政策，一是通过货币化安置等方式，新增实施 100 万

套城中村改造和危旧房改造，二是年底前，将“白名单”项目的



信贷规模增加到 4 万亿。公司多个项目已列入白名单计划，随着

支持政策的持续落地，对公司未来开发销售和新增储备项目将带

来积极影响。 

在此政策下，公司红桥村改造地块之一“福星惠誉·铂雅府”

迎来首次亮相，该项目总建筑面积约 48 万方，地处汉口建设大

道“金融街”核心，将带来全面升级的作品系，献上全新的准四代

奢宅与低密洋房新作，给了汉口核心的品质改善家庭更优选择，

是今年汉口备受瞩目的低密高端改善住宅，项目紧邻新建育才小

学+六初品牌教育九年一贯制公立学校，预计本月中旬一期开始

预售，意向客户认购踊跃。另外，地处汉口火车站内环核心项目

的“福星惠誉·琛境”因其产品设计新颖，正在热销中。 

 

五、请简单介绍下公司主要债务情况？ 

 答：2024 年上半年，公司融资工作进展顺利，最大限度地保

障了公司项目建设和楼盘交付。截至 2024 年 6 月底，公司有息

负债 73 亿元，处于行业较低水平，综合成本处于合理区间，目

前公司经营状况稳定。 

附件清单（如有） 无 

日期 2024 年 11 月 6 日 

 


