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第一节 重要提示 

1 本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划，

投资者应当到 www.sse.com.cn 网站仔细阅读年度报告全文。 

 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实性、准确性、完整

性，不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

 

4 众华会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

5 董事会决议通过的本报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

公司2023年度利润分配及公积金转增股本预案：不进行利润分配，不进行资本公积金转增股本。 

 

第二节 公司基本情况 

1 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称 

A股 上海证券交易所 光大嘉宝 600622 嘉宝集团 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 

姓名  孙红良 

办公地址  上海市嘉定区依玛路333弄1-6号嘉定新城大厦14-15F 

电话  021-59529711 

电子信箱  600622@ebjb.com 
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2 报告期公司主要业务简介 

2.1 报告期内公司从事的业务情况 

报告期内，公司主要从事不动产资产管理、不动产投资和房地产开发业务： 

（1）不动产资产管理业务：公司不动产资产管理业务所管理的项目主要采用私募基金结构，由公

司子公司光控安石作为普通合伙人/基金管理人发起设立基金产品，投资人作为有限合伙人/基金投资人

认购基金份额（基金份额包括但不限于有限合伙财产份额和契约式基金份额）。基金通过股权收购或资

产收购的方式获取商业综合体、购物中心、写字楼、工业地产等各类已建成项目或亟需改造升级的各类

持有型物业。对于基金所持的底层项目，光大安石平台同时作为资产管理人对项目进行管理和运营，通

过对项目提供重新定位、规划、设计、改造、招商、开业筹备以及开业后运营管理等服务，不断提升资

产价值，从而为投资人实现投资增值收益。报告期内，公司不动产资管项目主要包括三种情况：光控安

石担任普通合伙人/基金管理人，同时公司在相关主体中认缴基金份额；光控安石担任普通合伙人/基金

管理人，但公司未在相关主体中认缴基金份额；及光控安石与其他合作方共同运营管理的项目。光控安

石及光大安石平台就提供的基金管理服务、资产管理服务收取基金管理费及资产管理费。同时，光大安

石平台还凭借自身在不动产资产管理领域的专业能力，向第三方机构提供包括物业价值分析、项目问题

诊断、夹层融资及股权投资咨询、物业委托管理、商业品牌输出、资本市场服务在内的综合性服务，不

断巩固和提升公司在不动产资产管理领域的市场份额及竞争优势。 

（2）不动产投资业务：公司作为不动产基金的投资人，主要通过认购或受让不动产基金的基金份

额，投资并间接持有符合投资标准的不动产资产，加强公司不动产投资和资产管理业务的协同效应，提

升公司收益能力，增强资产管理业务竞争能力。通过对拟投资项目信息进行分析研究，独立判断拟投资

项目的投资价值，谨慎决策，以期获取投资收益。 

（3）房地产开发业务：公司通过下属嘉宝神马平台开展房地产开发业务，业务模式以自主开发销

售为主。 

 

2.2 报告期内公司所处行业情况 

（1）不动产投资和资产管理行业 

2023年是全面贯彻党的二十大精神的开局之年，是三年新冠疫情防控转段后经济恢复发展的一年，

我国高质量发展扎实推进，但国内经济恢复进程仍显波动曲折。一方面，2023 年国内生产总值较上年

增长 5.2%，经济增长预期目标得以实现；全国社会消费品零售总额较上年增长 7.2%，消费对经济增长

的拉动作用进一步彰显。另一方面，全国居民消费价格指数低位运行，工业生产者出厂价格指数持续为

负，显示有效需求不足、部分行业产能过剩、社会预期偏弱等因素仍是制约经济进一步回升向好的主要

堵点。与此同时，我国房地产行业深度调整期仍在持续，在 2022年较低基数的基础上，2023年全年房

地产开发投资同比下降 9.6%，房地产销售面积同比下降 8.5%；至 2023年末，房地产开发景气指数连续

8个月下跌，全国商品住宅待售库存面积较年初增长 22.2%。 
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不动产运营表现方面，以购物中心为代表的零售类物业资产在疫情防控措施优化后迎来客流恢复，

主要城市租金止跌企稳，但较疫情前数据仍存在一定差距。根据仲量联行研究报告，全国 21 个主要城

市优质零售地产平均空置率于 2023年末降至 10.5%，但仍显著高于疫情前 7.5%的水平。写字楼租赁去

化面临更大挑战，世邦魏理仕数据显示，截至 2023年末全国写字楼市场整体空置率攀升至 24.5%，一、

二线城市写字楼租金指数均连续四年下跌；北京市甲级写字楼平均租金下跌 8%，创下 2009年以来的最

大跌幅。仓储物流类资产在承压中波动复苏，受大量新增供给入市影响，全国仓储物流空置率继续抬升，

但在华南、华西等部分子市场，跨境电商、新能源等主力租户扩张也带来结构性的去化机会。 

不动产投资方面，世邦魏理仕数据显示，受不动产市场运营表现及西方发达经济体货币紧缩政策影

响，专业投资机构、地产基金及 REITs观望情绪浓厚，全国主要城市不动产大宗成交额较上年同比下降。

从资产类别看，传统商办资产成交额收缩，酒店及长租公寓等物业类别投资则有所回暖，其中长租公寓

资产交易规模突破百亿元人民币，超过过去两年总和。 

不动产资产管理方面，随着房地产行业进入存量时代，存量资产运营管理能力受到资本市场更高关

注，更多头部房地产企业发力发展“大资管”模式，旨在通过管理输出推动业务转型，加快实现自身品

牌资源及管理能力的变现。同时，在房地产行业深度调整的背景下，城投托底拿地、“纾困项目”和保

障性住房等为房企开展代建代管类业务创造了空间。中指研究院数据显示，2023 年全国代建项目新签

约建筑面积逾 1.7亿平方米，较上年增长 56.3%，市场集中度较上年下降 8.8个百分点，行业激烈的竞

争格局与广阔的发展前景并存。 

（2）房地产开发业务 

公司存量房地产开发业务主要布局在上海市及周边区域，上海市房地产市场情况对公司相关业务有

一定影响。2023 年，上海市采取一系列灵活调控政策，增强土地供应市场的稳定性，放宽部分限制性

销售政策，推动全市房地产市场逐步企稳。2023 年，上海市新建房屋销售面积 1808.03 万平方米，比

上年下降 2.4%。其中，住宅销售面积 1454.02万平方米，下降 6.9%。 
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3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2023年 2022年 

本年比上年 

增减(%) 
2021年 

总资产 24,724,806,917.04 30,301,472,032.28 -18.40 35,375,893,088.28 

归属于上市公司股

东的净资产 
5,022,023,601.26 7,044,612,961.29 -28.71 7,103,342,256.04 

营业收入 4,390,114,924.35 5,569,843,147.62 -21.18 4,094,561,570.29 

扣除与主营业务无

关的业务收入和不

具备商业实质的收

入后的营业收入 

4,186,931,857.77 5,459,530,431.65 -23.31 3,986,995,104.64 

归属于上市公司股

东的净利润 
-1,996,769,650.66 58,002,895.76 -3,542.53 365,303,595.23 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

-2,007,247,678.44 16,990,551.83 -11,913.91 321,070,474.06 

经营活动产生的现

金流量净额 
502,054,659.84 57,776,365.82 768.96 3,901,926,776.10 

加权平均净资产收

益率（%） 
-33.10 0.82 

减少33.92

个百分点 
5.30 

基本每股收益（元／

股） 
-1.33 0.04 -3,425.00 0.24 

稀释每股收益（元／

股） 
-1.33 0.04 -3,425.00 0.24 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：万元  币种：人民币 

 
第一季度 

（1-3月份） 

第二季度 

（4-6月份） 

第三季度 

（7-9月份） 

第四季度 

（10-12月份） 

营业收入 49,333.89 68,680.40 229,487.57 91,509.63 

归属于上市公司股东的净利润 547.57 -34,659.74 -18,751.90 -146,812.90 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益后的净利润 
-521.99 -35,905.31 -20,576.45 -143,721.02 

经营活动产生的现金流量净额 -546.08 11,467.68 13,249.02 26,034.85 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用  √不适用  



6 
 

4 股东情况 

4.1 报告期末及年报披露前一个月末的普通股股东总数、表决权恢复的优先股股东总数和持有特别表

决权股份的股东总数及前 10 名股东情况 

单位: 股 

截至报告期末普通股股东总数（户） 39,496 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 40,457 

前 10名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内增

减 

期末持股数

量 

比例

(%) 

持有有

限售条

件的股

份数量 

质押、标记或冻

结情况 股东 

性质 股份 

状态 
数量 

北京光控安宇投资中心

（有限合伙） 
 - 211,454,671 14.10 -  无 -  国有法人 

上海嘉定建业投资开发

有限公司 
 - 161,678,520 10.78 -  无 -  国有法人 

上海光控股权投资管理

有限公司 
 - 148,392,781 9.89 -  无 -  国有法人 

上海嘉定伟业投资开发

有限公司 
 - 94,540,386 6.30 -  无 -  

境内非国

有法人 

上海安霞投资中心（有

限合伙） 
 - 77,559,297 5.17 -  无 -  国有法人 

上海嘉加（集团）有限

公司 
 - 40,073,475 2.67 -  无 -  

境内非国

有法人 

上海南翔资产经营有限

公司 
 - 33,654,598 2.24 -  无 -  

境内非国

有法人 

上海嘉定缘和贸易有限

公司 
 - 29,322,479 1.96 -  无 -  

境内非国

有法人 

王政兴 17,500,000 17,500,000 1.17 -  无 -  
境内自然

人 

续文阁  - 10,013,400 0.67 -  无 -  
境内自然

人 

上述股东关联关系或一致行动的说明 1、股东上海嘉定建业投资开发有限公司和上海嘉定伟业投资开

发有限公司为一致行动人。2、股东上海光控股权投资管理有限

公司、北京光控安宇投资中心（有限合伙）和上海安霞投资中

心（有限合伙）同属中国光大控股有限公司的下属企业。除此

之外，公司未知其他股东之间是否存在关联关系。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量

的说明 
不适用 
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4.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  
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4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  

 

4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用 √不适用  
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5 公司债券情况 

√适用 □不适用  

5.1 公司所有在年度报告批准报出日存续的债券情况 

单位:亿元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

光大嘉宝股份有限公司

2022 年面向专业投资者公

开发行公司债券 (第一

期)(品种一) 

22嘉宝 01 137796 2025-09-21 8.80 4.50 

光大嘉宝股份有限公司

2023年度第二期中期票据 

23 光大嘉宝

MTN002 
102300374 2026-06-05 3.00 4.78 

光大嘉宝股份有限公司

2023年度第三期中期票据 

23 光大嘉宝

MTN003 
102300388 2025-08-07 6.00 4.48 

光大嘉宝股份有限公司

2024年度第一期中期票据 

24 光大嘉宝

MTN001 
102481482 2026-04-12 10.00 5.00 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 A级 

18 光大嘉宝

ABN001优先 A 
81800151 2036-07-20 2.184 5.85 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 B级 

18 光大嘉宝

ABN001优先 B 
81800152 2036-07-20 2.76 7.20 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优次级 

18 光大嘉宝

ABN001次 
81800153 2036-07-20 0.01 -  
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5.2 报告期内债券的付息兑付情况 

债券名称 付息兑付情况的说明 

光大嘉宝股份有限公司

2022 年面向专业投资者公

开发行公司债券 (第一

期)(品种一) 

“22 嘉宝 01”债券的起息日为 2022 年 9 月 21 日，于 2023 年 9 月 21 日

完 成 首 次 付 息 ， 相 关 事 宜 详 见 披 露 在 上 证 债 券 信 息 网

（http://bond.sse.com.cn/）的“光大嘉宝股份有限公司 2022年面向专

业投资者公开发行公司债券（第一期）（品种一）2023 年付息公告”。 

光大嘉宝股份有限公司

2021 年度第一期定向债务

融资工具 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 PPN001”的付息及本金兑付事项，

不存在逾期情况。 

光大嘉宝股份有限公司

2020年度第一期中期票据 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 MTN001”的付息及本金兑付事项，

不存在逾期情况。 

光大嘉宝股份有限公司

2020年度第二期中期票据 

报告期内，公司完成了“20 光大嘉宝 MTN002”的付息及本金兑付事项，

不存在逾期情况。 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 A级 

报告期内，公司完成了“18 光大嘉宝 ABN001 优先 A”的部分本金摊还和

付息事项，不存在逾期情况。 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据优先 B级 

报告期内，公司完成了“18 光大嘉宝 ABN001 优先 B”的付息事项，不存

在逾期情况。 

光大嘉宝 2018 年度第一期

资产支持票据次级 
报告期内，“18 光大嘉宝 ABN001次”不涉及付息兑付事项。 

光大嘉宝股份有限公司

2023年度第一期中期票据 

2024年 4月 22日，公司完成了“23光大嘉宝 MTN001”的付息及本金兑付

事项，不存在逾期情况。 

光大嘉宝股份有限公司

2024年度第一期中期票据 
报告期内，“24 光大嘉宝 MTN001”不涉及付息兑付事项。 

 

5.3 报告期内信用评级机构对公司或债券作出的信用评级结果调整情况 

□适用 √不适用 

 

5.4 公司近 2年的主要会计数据和财务指标 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

主要指标 2023年 2022年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 72.98 69.94 4.35 

扣除非经常性损益后净利润 -2,007,247,678.44 16,990,551.83 -11,913.91 

EBITDA全部债务比 -0.07 0.11 -163.64 

利息保障倍数 -1.74 1.39 -225.18 
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第三节 重要事项 

1 公司应当根据重要性原则，披露报告期内公司经营情况的重大变化，以及报告期内发生的对公司经

营情况有重大影响和预计未来会有重大影响的事项。   

报告期内，公司实现营业收入 43.90 亿元，较上年减少 21.18%；实现归属于公司所有者的净利润

-19.97亿元，较上年下降 3,542.53%，主要原因如下： 

（1）本期光大安石在管项目整体经营情况不及预期、导致管理费收入下滑，以及“大资管”业务

尚处于培育阶段等原因，本期公司计提收购光大安石 51%股权商誉资产减值损失 57,405.22万元。 

（2）在房地产行业严峻形势下，为了加快资金回笼，公司在管基金项目加大了非持有型可售公寓

的去化力度。同时，公司投资的写字楼类项目因受供需双向挤压影响较大，部分项目资产价值较去年同

期有所下降。本期不动产投资业务按权益法核算长期股权投资确认投资收益为-111,722.98万元。 

（3）公司并表的基金项目尚处于培育期，财务费用和资产折旧金额较大，本期并表的基金项目归

属于上市公司股东的净利润-31,764.48万元； 

（4）因公司转型发展需要，住宅开发板块业务已多年未有新增项目，可结转资源日渐减少，本期

存量项目结转利润与前两年相比降幅较大。 

 

2 公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险警示或终止上市

情形的原因。 

□适用  √不适用  

 

 

 

 

 

 

 

 

副董事长（代行董事长职责）：苏晓鹏 

 

2024 年 4 月 26 日 
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