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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 大华会计师事务所（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 

经大华会计师事务所（特殊普通合伙）审计，截至 2023 年 12 月 31 日，公司母

公司报表期末未分配利润为 2,628,381,787.51 元人民币。公司 2023 年年度拟以实施

权益分派股权登记日登记的总股本为基数分配利润。本次利润分配方案如下： 

按照《公司章程》及相关法律法规规定，公司董事会拟向全体股东每 10 股派发

现金红利 0.28 元（含税）。截至 2023 年 12 月 31 日，公司总股本 673,396,786 股，

以此计算合计拟派发现金红利 18,855,110.01 元（含税）。本年度公司现金分红比例

为 30.37%。公司 2023 年度不送红股，不实施资本公积转增股本。 

该议案尚需提交公司2023年度股东大会审议通过。 

 

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 新黄浦 600638   

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 徐俊 朱丽莉 

办公地址 上海市北京东路668号东楼32层 上海市北京东路668号



3 
 

东楼32层 

电话 （021）63238888 （021）63238888 

电子信箱 stock@600638.com stock@600638.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

（1）、公司所处行业情况 

2023 年，我国房地产市场继续经历深度调整，市场供求关系发生重大变化，传统

高周转模式面临市场严峻考验，防风险、促需求、发展新模式成为行业政策主题，各

地政策以“一城一策”调整优化为主， 如进一步放松限购、落实房贷利率下限动态调

整、提高公积金贷款额度等。 

据国家统计局发布的数据显示，我国 2023 年商品房销售面积 111,735 万平方米，

比上年下降 8.5%，其中住宅销售面积下降 8.2%。商品房销售额 116,622 亿元，下降

6.5%，其中住宅销售额下降 6.0%。2023 年末，商品房待售面积 67,295 万平方米，比

上年增长 19.0%。其中，住宅待售面积增长 22.2%。从成交价格来看，70 个大中城市

新建商品住宅价格同比全年持续处于负增长区间，上半年同比跌幅虽有所收窄但改善

有限，下半年跌幅再次扩大，2023 年 12 月当月价格同比下降 0.9%，单月价格环比

自 6 月起持续处于负值区间。 

在从中央到地方多层级政策的支持引导下，各级政府部门在房住不炒的总基调

下，优化楼市政策频出，力保房地产市场运行平稳。 

（2）、公司从事的业务情况 

公司长期持续推进房地产、金融双轮驱动发展战略，其中房地产经营模式以自主

开发、销售、租赁、运营为主，公司的业务板块分为租赁住房建设与运营、商品住宅

开发与销售、保障性住房开发与建设、商业办公地产开发、园区建设与运营等。目前

公司房地产开发的业务范围主要集中在上海、浙江、江苏，主要产品为租赁住房、普

通商品房、多层洋房和别墅、保障性住房、高端办公楼、科技园区等。 

公司金融板块业务覆盖期货、信托、基金、私募证券等多元领域，目前已初具“期、

信、基”牌照较为齐全的金融集群发展雏形。 

（3）、经营情况讨论与分析 

2023 年，公司所处地产行业继续收缩调整，金融行业监管力度进一步增强。公司

上下主动作为，调整组织结构，优化人员配置，布局重点业务，真抓实干，推进各项

经营工作，完成了董事会下达的经营目标。 

（一）租赁住房建设与运营 

公司作为首批响应政策号召的租赁住房开发企业，于 2019 年和 2020 年前后投资

30 多亿开始建设位于上海市闵行区的两个 R4 型租赁住房项目—新黄浦·筑梦城吴泾
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租赁社区和新黄浦·筑梦城梅陇租赁社区。2023 年 2 月，新黄浦“筑梦城”保障性租

赁住房 4116 间全部入市，公司旗下全资资产运营公司-上海玮浦企业管理有限公司运

营团队围绕筹开管理、价格管理、渠道管理、收入管理、团队管理五大模块搭建自有

营销体系，同时以“广覆盖”、“强认知”、“自传播”为出发点，从政府端、行业端、客

户端多维度、多层次发力，塑造品牌形象，并建立自有品牌媒体矩阵，多渠道发声，

助力获客引流，最终实现年末时点出租率超 95%。公司同时积极提升服务品质，强化

品牌市场影响力，2023 年新黄浦“筑梦城” 荣获了权威机构颁发的中国住房租赁企

业国企先锋 TOP5、精瑞人居奖幸福社区等奖项。 

随着房地产市场逐步由增量时代转变为存量时代，租赁住房市场成为存量时代最

被看好的市场，上海作为人口流入的一线城市，租赁住房市场前景广阔，产品需求稳

定。因此，发挥上海本土企业的区域优势，发展租赁住房业务不但对寻求盈利增长点

有着重要的经济意义，也对推动人才安居工程和城市稳定发展具有更深远的社会意

义。依据市场前景，结合公司在租赁住房业务方面已具有的投资、融资、建设、运管

的经验及优势，公司将租赁住房业务作为战略型业务长期持续推进发展。 

随着资本市场推出资产证券化的 REITs 产品，解决了租赁住房业务重资本高负债

的痛点。2024 年 1 月经公司董事会批准，公司启动了以新黄浦·筑梦城梅陇租赁社区

为底层资产发行公募 REITs 的申报工作。 

（二）房地产开发与销售 

2023 年公司共有 5 个施工项目，总建筑面积 54 万平方米。公司各处建设项目以

持续提升产品力、守牢安全防线为重点，克服重重困难。全年新开工 2个项目，其中

上海青浦项目面积 6.5 万平方米，衢州项目（代建 ）面积 12.8 万平方米；竣工 1个

项目（南浔项目 CX）面积 18.4 万平方米，共交付商品房 1010 套。 

公司在售项目迎难而上、狠抓回款、加速去化。杭州临平项目实现住宅、车位全

部清盘，杭州萧山项目住宅清盘；青浦项目可售面积 37915 平米，实际销售面积 21775

平米；湖州南浔项目抓紧尾盘销售；公司各保障房存量项目在政府财政资金较为紧张

情况下，持续协调，努力回款；房地产项目全年销售现金回笼 24.16 亿。 

（三）商办房产租赁与经营 

2023 年上海商办楼市场持续低迷，科技京城运营团队据势调整租赁策略，采取灵

活租约政策，开展安商稳商引商工作。在楼宇内，通过赞助“科技京城杯”楼宇运动

会、开办“爱心暑托班”、配合上海科创中心重大项目“数智心城、无界创新”产业

园（一期）落地开园、 配合海派智谷相关产业顺利落地等，提供有温度的服务，增

加商户粘性。科技京城管理公司全年实现租金收缴率 100%，物业费收缴率 100%。 

上海嘉定南翔商办楼经过公司销售人员一年多的努力，实现了 97.39%出租率，

其中办公楼实现 100%租赁。 



5 
 

（四）金融业务 

2023 年华闻期货通过 IT 科技继续推进数字化和互联网业务战略，财富管理板块

完成组织架构调整，打通了机构渠道和资源，业务潜力进一步释放。公司 2023 年市

场占有率位居行业第十名，继续位居行业第一梯队。分类监管评级获 A 类 A 级，实

现历史性的突破。 

公司其他类金融子公司主要在投资、贸易、保理及私募证券等业务领域开展业务，

新黄浦投资公司严守新黄浦房地产主业，基于房产底层资产开展类金融服务，在资金

来源上采用类基金模式扩大项目业务规模；欣龙新干线供应链公司围绕天然气、煤炭

大宗产品开展贸易，业务模式稳健成熟。 

 

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 20,339,732,257.91 24,532,354,788.45 -17.09 21,441,169,624.77 

归属于上市公司

股东的净资产 
4,430,719,021.52 4,380,625,774.25 1.14 4,363,001,178.93 

营业收入 3,056,398,990.62 4,317,280,153.18 -29.21 3,586,081,119.42 

归属于上市公司

股东的净利润 
62,089,800.43 56,602,581.87 9.69 109,943,649.84 

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益的净利

润 

21,416,557.03 1,046,808.04 1,945.89 75,498,824.16 

经营活动产生的

现金流量净额 
-285,739,405.06 3,229,074,427.87 -108.85 1,614,383,136.57 

加权平均净资产

收益率（%） 
1.41 1.29 

增加0.12

个百分点 
2.53 

基本每股收益（元

／股） 
0.0922 0.0841 9.63 0.1633 

稀释每股收益（元

／股） 
0.0922 0.0841 9.63 0.1633 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元币种：人民币 
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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 489,450,373.43 1,399,072,869.66  542,381,299.65  625,494,447.88  

归属于上市公司

股东的净利润 
4,060,531.41 68,367,064.70  9,575,030.13  -19,912,825.81  

归属于上市公司

股东的扣除非经

常性损益后的净

利润 

4,086,258.31 67,964,787.19  11,043,120.90  -61,677,609.37  

经营活动产生的

现金流量净额 
-967,158,797.72 623,420,086.39  -229,507,894.24  287,507,200.51  

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用√不适用 

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） 31,098 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 32,162 

截至报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） 不适用 

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户） 不适用 

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 

上海新华闻投资

有限公司 

  
120,701,293 17.92 

  质

押 
120,420,000 国有法人 

上海盛誉莲花股

权投资基金合伙

企业（有限合伙） 

-23,032,554 92,130,216 13.68 

  
质

押 
92,130,216 

境内非国

有法人 

上海市黄浦区国

有资产监督管理

委员会（上海市黄

浦区集体资产监

督管理委员会） 

  85,107,090 12.64 

  

无   国家 

北京禾晟源私募 -1,781,400 26,335,130 3.91   无   其他 
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基金管理有限公

司－禾晟源稳进

二期私募证券投

资基金 

中崇投资集团有

限公司 
-7,653,241 24,270,000 3.60 

  质

押 
24,270,000 

境内非国

有法人 

西藏信托有限公

司－安坤 5号集合

资金信托计划 

  17,378,410 2.58 

  

无   其他 

西藏信托有限公

司－安坤 8号集合

资金信托计划 

-800,000 14,791,870 2.20 

  

无   其他 

西藏信托有限公

司－丹泽 1号集合

资金信托计划 

  13,896,600 2.06 

  

无   其他 

范本弟 6,783,941 6,783,941 1.01 
  

无   
境内自然

人 

福建天宝矿业投

资集团股份有限

公司 

  6,310,000 0.94 

  

无   
境内非国

有法人 

上述股东关联关系或一致行动的

说明 

1、上海新华闻投资有限公司还分别通过西藏信托有限公司－安坤

5号集合资金信托计划、安坤 8号集合资金信托计划、丹泽 1号集

合资金信托计划，持有新黄浦股票 17,378,410 股、14,791,870 股、

13,896,600 股。2、公司未知以上其他股东之间是否存在关联关系

或属于《上市公司股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行

动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股

数量的说明 
不适用 

 

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  

5 公司债券情况 

□适用 √不适用  

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。 

2023 年度，公司实现营业总收入 340,751.81 万元，其中营业收入 305,639.90

万元，当年实现净利润 11,088.34 万元，归属于母公司股东的净利润 6,208.98 万元，

归属于母公司股东扣除非经常性损益后的净利润 2,141.66 万元。 

 

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 
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