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投资者关系活动记录表

                                                     

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

□其他 （请文字说明其他活动内容）

参与单位名称及

人员姓名

线上参与公司 2023 年度暨 2024 年第一季度业绩说明会的投资

者

海通证券研究所房地产行业高级研究员：谢盐

国泰君安证券研究院地产组研究员：黄可意

中国证券报记者：徐红瑞

上海证券报上市公司新闻部记者：高志刚

证券时报主任记者：张淑贤

时间 2024 年 6 月 5 日（周三）  15:00~16:30

地点
上 海 证 券 大 厦 演 播 厅 、 上 证 路 演 中 心 （ 网  址

 ：https://roadshow.sseinfo.com/）

上市公司

接待人员姓名

党委书记、董事长：俞勇       董事、总经理：郭嵘

独立董事：黄岩               副总经理：吕军

副总经理：胡环中             董事会秘书：张毅敏

证券事务代表：周蕾芬         发展战略部总经理：丁晟

投资管理部总经理：李健飞     计划财务部总经理：曾暹豪

计划财务部资深经理：程峰

投资者关系活动

主要内容介绍

2023年度暨2024年第一季度业绩说明会主要内容包括：1.

董事长致辞；2.总经理介绍公司 2023 年度暨 2024 年第一季度

公司经营情况；3.回答投资者咨询的问题。以下为本次业绩说

明会投资者问答内容，详细内容请登入上海证券交易所上证路

演中心（http://roadshow.sseinfo.com）进行观看。

1.根据公告，公司2023年度的分红比例为50.15%，同时公

司公告的2023—2025股东回报规划方案，明确公司在此期间每

年的分红比例均不低于当年净利润的 50%，请问公司未来几年

将采取哪些措施实现企业经营业绩的稳健增长，以确保股东回

报规划方案的实现？

公司始终高度重视投资者回报，与投资者共享企业发展成

果。2024年 3月 4日公司 2024年第一次临时股东大会审议通过



的的《上海外高桥集团股份有限公司三年股东回报规划（2023-

2025年）（2024年修订）》明确了股东回报方案由原来的“连

续三年以现金方式累计分配的利润不少于三年内实现的年均可

分配利润的 30%”大幅提升为“未来三年每年以现金方式分配

的利润不少于当年实现的可分配利润的 50%”。这既是公司落

实“2024年度提质增效重回报”专项行动方案的具体举措，也

是基于公司对未来业绩增长和稳定现金流的信心。

近年来，公司始终专注于“三驾马车”的建设，也就是公

司三大主营业务，第一块就是我们的园区物业经营，这部分业

务占到公司营业收入的26%，贡献的毛利约 31%，这是我们收入

和利润的压舱石；第二块是贸易和专业服务的收入，收入占公

司营业收入的47%，毛利贡献度约 34%左右，是公司收入和利润

的增长源；第三块是城市更新业务收入，这块收入占公司营业

收入的22%，毛利贡献 31%左右，是我们收入与利润的调节器。

这三驾马车，如何让他们协同发展，这也是我们长期稳定保持

向好发展态势的关键。我们回顾一下，2017年至 2022年，公司

每股净收益逐年提升，从 2017年的 0.67 元/股上升至 2022 年

的 1.09元/股。2023年的每股净收益是 0.82元/股，在剔除非

经常性损益后比2022年的确略有下降，但公司的主营业务——

物业经营业务无论从营收，还是出租率都呈现了逆势增长的态

势，充分发挥了压舱石的作用，这为外高桥稳定健康发展奠定

了基础。主要我想从三方面进行分析：

第一，我们稳定的收入和利润来源，在于我们拥有近 500

万平方米物业的空间规模。从存量看，外高桥持有各类物业约

500万平方米，其中，产业物业面积占比约 75%，大概 370万平

方米，产业物业出租率达到 92%。这样的出租率，既来自于产

业物业较商业物业更强的市场稳定性，也有赖于外高桥超过 30

年产业园区开发运营的经验积累。从增量看，我们将聚焦“前

沿、科技、智能”三个赛道，保持对产业物业开发的持续投

入。今明两年改建产业物业 70万平方米、新建 23万平方米，

经济效益、空间品质和产业业态将同步实现明显提升。从收益

贡献看，外高桥的租赁收入约占营业收入的 1/4、毛利贡献约

占 1/3，是稳营收、稳利润的压舱石。

第二，我们的底气源于“三基四重”实体经济的产业布

局。公司作为上海自贸试验区保税区域的开发主力军，外高桥

目前服务的客户企业广泛分布于“三基、四重”的产业集群。

“三基”指的是国际贸易、现代物流、先进制造等三大基础行

业；“四重”指的是生物医药、智能制造、集成电路、汽车与

零部件等四大重点产业。其中，服务于“四重”产业客群的物

业面积近 140万平方米，约占外高桥持有产业物业面积的三分

之一。

第三，我们的信心来自多重国家战略叠加的牵引赋能。外

高桥地处万里长江入海口、也地处海岸线的中点。这里诞生了



中国第一个保税区、第一个保税物流园区、第一个自贸试验

区。自贸区与保税区功能政策优势的叠加，为区内企业实现

“四个转变”提供了强力赋能。“四个转变”，第一是从货物

贸易为主到货物贸易和服务贸易并重，第二是从在岸贸易为主

到在岸贸易和离岸贸易并重，第三是从单一功能为主到单一功

能和复合功能（包括跨国总部）并重，第四是从吸引外资为主

到吸引外资和对外投资并重。放眼未来，随着浦东新区综合改

革试点、《全面对接国际高标准经贸规则推进中国（上海）自

由贸易试验区高水平制度型开放总体方案》《浦东新区推进

“丝路电商”合作先行区建设行动方案》等重大方案的出台实

施，公司始终站在国家改革开放的前沿阵地，不仅要在强化全

球资源配置、开放枢纽门户等功能上赋予外高桥新的重要使

命，也将为外高桥及园区产业发展带来新的重大机遇，形成新

的竞争优势。

2. 作为上海国际贸易中心建设的核心承载区，2023年以来

外高桥的发展情况如何？在贸易服务以及对外合作上有哪些创

新举措？此外，近期国家也出台了拓展跨境出口方面的相关意

见，请问外高桥对此有何发展计划？

外高桥作为上海国际贸易中心的核心承载区，这两年面对

复杂严峻的国际经贸形势和全球有效需求偏弱的制约，外高桥

保税区域的国际贸易仍然保持着向好的态势。2023年，实现进

出口总额 11,617.3亿元，较 2022年增长 5.9%，占全市比重从

26.2％提高到 27.6%。外高桥保税区域有七类商品进口额占全

国比重超过 10%，分别是医疗仪器及器械达到 43.0%、医药材及

药品达到 26.4%、手表达到 26.2%、酒类及饮料达到 22.8%、美

容化妆品及洗护用品达到 19.4%、飞机设备零件达到 13.1%、初

级形状的塑料达到 10.2%。这充分显示了外高桥保税区域作为

上海国际贸易中心核心承载区的重要地位。

公司旗下有 3家进出口公司进入 2023年全市进出口百强企

业，有 2家公司获批上海市国际贸易分拨中心示范企业，全年

合计完成总报关票数达到 35.96 万票，实现进出口额超 300亿

美元（含委托代理），充分显示出外高桥集团在国际贸易服务

业务所处的地位。

公司进一步明确了下一步的发展方向，向成为创新自由贸

易园区运营商、全产业链集成服务供应商目标努力，不仅在货

物贸易上助力外高桥发展，更要在服务上积极整合新业务、拓

展新模式、促进新消费。公司在贸易业务上有四个转变，比如

在新业务上，向海南、北京推广上海自贸区境外投资服务业

务，2023年全年共完成境外投资咨询项目 160余个，涉及对外

新增投资金额超过 20亿美元；在新模式上，配合首艘国产大型

邮轮“爱达·魔都号”首航，实现邮轮船供保税配送业务的试

单运作。在新消费上，我们以全球汇为平台，积极引进国别中

心。 



2023 年，国务院批复同意《关于在上海市创建“丝路电

商”合作先行区的方案》，赋予了浦东打造中心功能区的重要

任务。2024年以来，公司在上海市政府各部门，包括商务委、

海关、上海自贸区保税区管理局的指导下，正全力推动跨境电

商海运出口业务试点及规模化运作。目标是将外高桥打造成服

务上海乃至长三角地区跨境电商海运出口的集聚地，助力浦东

汇集一批跨境“出海”龙头企业，进一步凸显浦东在长三角地

区“丝路电商”合作先行区中的核心地位。

3. 公司于 5月投资成立了“上海外高桥生物医药产业发展

有限公司”，请问成立这家公司的目的是什么？未来这家公司

的发展定位又是什么？

公司“三基四重”产业之“四重”产业中的生物医药是公

司最重要的产业之一。2023年，保税区域生物医药产业实现营

业收入 3,060亿元，比上年增长 7.3%，约占上海市 1/3。其

中：医疗仪器及器械进口额 417亿元，比上年增长 7.7%，占全

国同类商品进口额达到 43.0%；药品进口额实现 963亿元，比上

年增长15.6%，占全国同类商品进口额 26.4%。呈现出产业规模

大、产业链齐全、贸易便利化程度高、细分领域明显等四大特

点。其中覆盖了外资、民资、国资等多种资本形式，集聚了众

多的行业知名企业和产业龙头企业，而且涵盖了研发、检测、

生产、仓储、贸易、医疗服务等全产业链。

公司之所以成立上海外高桥生物医药产业发展有限公司，

首先，想通过更好的专业服务赋能更多项目的落地，体现出公

司专业化的服务能力。第二是通过精准化配置公司物业的空

间，使得项目在落地后效率达到最高；第三是通过产业生态的

培育，让生物医药企业呈现出集群化的发展，互为上下游、互

为产业链。第四是公司不仅仅是做一个房东，要从房东走向房

东+股东的模式，即招商、投资并重。公司聚焦的赛道是细胞与

基因治疗的研究生产、国际医疗器械的跨境制造、以及进口药

品和器械的分拨集散、国际医疗器械的保税维修。公司希望通

过保税区域制度创新优势、链接国际国内跨境优势，在推动生

物医药产业高质量发展的同时，探索上市公司如何从传统园区

开发企业向产业发展集团转型，来培育自身发展的新动能。

4. 今年1月，公司与上海浦东科技创新投资基金公司合作

成立了“上海外高桥私募投资基金合伙企业（有限合伙）”，

请问基金目前运作情况如何？

上海外高桥私募投资基金合伙企业（有限合伙）是由外高

桥集团及全资子公司上海外高桥科技发展有限公司，与上海浦

东科技创新投资基金合伙企业（有限企业）、上海浦东私募基

金管理有限公司共同投资成立的，首期认缴出资总额为人民币

40,200万元，同时基金设置了两年的后续募集期，目标规模为

人民币 100,200万元。

组建产业私募基金，是公司充分发挥作为上海自由贸易试



验区保税区域的开发建设、招商稳商、产业培育、运营服务的

主体，利用全面了解和掌握园区的产业布局、企业情况、配套

资源的优势，对接浦东新区创投体系，投育联动，以基金投资

带动社会资本，培育和壮大一批具有技术创新力和产业带动力

的本土优秀企业，在推动区域经济高质量发展的同时，推动公

司从传统的园区开发企业向聚焦产业投资、产业服务、产业生

态的产业发展集团转型。

上海外高桥私募投资基金合伙企业（有限合伙）已于 2024

年 3月 25日获得中国证券投资基金业协会的基金备案。目前基

金管理团队正在积极接触多个意向投资项目，涉及医疗服务、

细胞与基因治疗、干细胞治疗、脑机接口等多个细分赛道，截

至目前还没有项目落地。我们年内计划投资不少于 8,000万

元，两年内计划投资不少于 2亿元。

5. 公司股价长期低迷，是什么原因造成的？

近年来，公司专注于产业园区物业经营、贸易和专业服

务、以及城市更新这三大主营业务，并努力使“三驾马车”协

同发展。这也使得公司在复杂的国际国内经济形势下，保持了

良好的承压能力和稳健经营态势，2017年至 2022年，公司每股

净收益逐年提升，从 0.67元/股上升至 1.09元/股。2023年的

每股净收益虽然在剔除非经常性损益后比 2022年略有下降，但

公司的主营业务——产业园区物业经营业务无论从营收，还是

出租率都呈现了逆势增长的态势，充分发挥了压舱石的作用，

成为外高桥稳健发展奠定了坚实基础。

同时，公司始终高度重视投资者回报，与投资者共享企业

发展成果。2024年 3月 4日公司2024年第一次临时股东大会审

议通过的《上海外高桥集团股份有限公司三年股东回报规划

（2023-2025 年）（2024 年修订）》明确了股东回报方案由原

来的 “连续三年以现金方式累计分配的利润不少于三年内实现

的年均可分配利润的 30%”大幅提升为“未来三年每年以现金

方式分配的利润不少于当年实现的可分配利润的 50%”。2024

年 4 月 27日，公司披露了第十届董事会第三十六次会决议公

告，公司拟向全体股东每 10 股派发现金红利 4.10 元（含

税），拟派发现金红利占 2023年度合并归属于上市公司股东净

利润的比例为 50.15%，落实了三年股东回报方案。

此外，公司积极推进基础设施公募 REITs项目，盘活存量

资产，体现资产市场价值；建立私募产业基金，通过招投联

动，做好房东与股东，为公司中长期投资收益打好基础。综

上，我们对外高桥未来的业绩充满信心。

6. 公司今年有无分红计划?

公司 2023 年度利润分配方案为：拟向全体股东每 10股派

发现金红利 4.10元（含税），合计拟派发现金红利占 2023 年

度合并归属于上市公司股东净利润的比例为50.15%。

7. 外高桥在经历了 2023年的业绩下滑及 2024年第一季度



的初步回暖后，公司管理层对于全年的业务展望是怎样的？针

对房地产市场变化和过去一年的业绩波动，外高桥是否规划了

具体的策略调整，比如多元化经营、成本控制措施或是特定项

目的投资，以促进公司长期稳定增长和提高盈利能力？同时，

公司在应对行业周期性挑战和把握市场机遇方面，有哪些具体

的行动计划或目标设定？

2024年，公司将继续在三方面“持续用力”，一是在推进

产业空间转型升级、壮大“三基四重”产业集群、增强外高桥

国际贸易核心功能上持续用力，夯实物业经营收入；二是在落

实自贸试验区提升战略、推动内外贸一体化、推进“丝路电

商”合作先行区建设、促进更高水平制度型开放上持续用力，

做大做强贸易和服务收入；三是在打好资本运作“组合拳”，

提升企业资本运作能力，重塑集团在资本市场形象上持续用

力，打通不动产投资证券化路径，为公司实现持续稳定收益和

现金流方面做好保障。具体行动计划与目标详见公司于 2024年

4月 27日披露的《上海外高桥集团股份有限公司2023年年度报

告》。

8. 请问截至目前的股东人数是多少？

股东人数详见公司2024年第一季度报告。

是否涉及应当披

露重大信息
否

附件清单（如

有）

无

日期 2024 年 6 月 7 日


