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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 天职国际会计师事务所（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 

经审计，城投控股母公司2022年度实现净利润-446,640,310.03元，加上年初未分配利润

9,281,718,891.52元，扣除2021年度现金与股票红利分配278,253,319.74元，2022年度可分配利润合

计为8,556,825,261.75元。 

2022年度利润分配预案为：公司拟以实施权益分派股权登记日总股本扣减当日公司回购专用

证券账户中的股份数为基数，向全体股东每10 股派发现金股利1.10元（含税），剩余未分配利润

结转下一年度。本年度不进行资本公积转增股本。 

 

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 城投控股 600649 原水股份 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 陈晓波（董事长代行董秘职责） 李贞 

办公地址 上海市虹口区吴淞路130号 上海市虹口区吴淞路130号 

电话 021-66981171 021-66981376 

电子信箱 ctkg@600649sh.com ctkg@600649sh.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

2.1 公司所处行业情况 

（1）房地产开发行业情况分析 

2022 年的土地市场基本延续了 2021 年的市场格局，整体成交面积和金额持续下降。根据克

而瑞研究数据显示，2022 年全国土地成交面积 14.4 亿平方米，同比下降 37%；成交金额 4.73 万

亿元，同比下降 31%。根据中指研究院数据显示，2022 年全国 300 城共推出各类用地规划建筑面



积 21.69 亿平方米，同比下降 14.73％；成交规划建筑面积 18.88 亿平方米，同比下降 9.27％；成

交楼面均价为 2187 元/平方米，同比下跌 20.38％。 

2022 年，房地产市场深度调整态势延续，尽管需求端政策及信贷环境有所优化，但短期房地

产市场调整压力仍在。国家统计局数据显示，2022 年度，全国商品房销售面积 135,837 万平方米，

同比减少 24.3%；商品房销售金额 133,308 亿元，同比减少 26.7%；房地产开发投资额 132,895 亿

元，同比减少 10.0%。年末商品房待售面积 56,366 万平方米，同比增长 10.5%。2022 年度，全国

房屋新开工面积为 120,587 万平方米，同比减少 39.4%；全国房屋施工面积为 904,999 万平方米，

同比减少 7.2%；全国房屋竣工面积为 86,222 万平方米，同比减少 15.0%。 

从政策层面来看，全年两次中央政治局会议提及房地产，“房住不炒”主基调不变，在信贷方

面，2022 年 11 月 11 日，央行和银保监会推动发挥“第一支箭”作用，发布《关于做好当前金融

支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》，此次政策简称“金融十六条”，助力房地产企业资金

解困，化解流动性危机。在债市方面，2022 年 11 月 8 日，中国银行间市场交易商协会表示将继

续推进并扩大“第二支箭”，支持民营企业发债融资。在股权方面，2022 年 11 月 28 日，证监会发

布在股权融资方面调整优化五项措施，包括恢复涉房上市公司并购重组及配套融资、恢复上市房

企和涉房上市公司再融资、调整完善房地产企业境外市场上市政策、进一步发挥 REITs 盘活房企

存量资产作用、积极发挥私募股权投资基金作用支持房企股权融资，“第三支箭”正式落地，房企

融资环境进一步优化。  

（2）租赁住房行业情况分析 

2022 年，租赁政策发布频繁，全国共计颁布租赁相关政策 262 条，以租赁供应、市场监管类

政策为主，占比 73%，其中，围绕保障性租赁住房筹建和管理的政策居多。年内，财政部、发改

委、银保监等多部门均出台金融政策支持保租房发展，鼓励银行等金融机构创新金融服务，加大

保租房金融支持力度，稳步推进保租房 REITs 试点落地。年末中央经济工作会议指出，要因城施

策，支持刚性和改善性住房需求，解决好新市民、青年人等住房问题，探索租赁住房市场建设。 

2023 年上海市政府工作报告显示，全市 2022 年建设筹措 7.5 万套（间）保障性租赁住房，过

去五年累计建设筹措保障性租赁住房 24.8 万套（间）。年内完成中心城区零星二级以下房屋改造

12 万平方米，完成 28 万平方米不成套旧住房改造。 

从长远来看，发展租赁住房市场，是我国构建房地产健康发展长效机制的核心内容之一。发

展住房租赁市场，是实现“租购并举”住房制度的重要路径，也是探索房地产新模式的重要方向。

近年来，我国住房租赁市场快速发展，党的二十大报告再次强调，加快建立多主体供给、多渠道

保障、租购并举的住房制度。政府仍将以支持、鼓励租赁市场发展为主，从经营方式、租金定价、

资金管理等方面全方位管控，让长租公寓市场健康发展。 

（3）股权投资市场情况分析 

2022 年，全年 A 股市场共有 424 家公司首发上市，IPO 数量同比下降 19%。科创板、创业板

以及北交所合计共有 354 家 IPO 企业，合计占比 83%，注册制板块是 A 股 IPO 市场的主力。融资

额方面，2022 年全年 A 股市场的总融资规模为 5,868 亿元，同比上升 8%。科创板融资额领先，

总融资额为 2520 亿元，占比 43%。2022 年，一级市场融资事件总规模超过 14,147 亿元，较 2021

年的 20,351 亿元下降 30.5%；总数量为 5116 个，较 2021 年的 6671 个下降 23.3%。一级市场投资

节奏趋缓，各阶段投融资规模和数量均有下降。 

2.2 公司从事的业务情况 

（1）地产开发业务 

公司地产开发业务主要由全资子公司置地集团负责经营，业务范围涵盖商品房、租赁住房、

保障房、酒店、科技园区开发、城市旧区改造、城中村改造及 PPP 项目等。置地集团在深耕上海

本地市场的基础上，积极对接融入长三角一体化发展大局。近年来，置地集团不断提升市场化程

度，积极参与中高端商品房市场竞争，打造职业团队，提升专业能力，基本形成了多元化、差异



化、特色化的经营格局。通过产品力的提升和经营能效的提高，增强应对市场周期波动的能力，

确保地产业务平稳发展，树立行业优势地位。   

经营情况方面，置地集团经营状况相对稳定，各项开发建设业务进展顺利，年内各类在建工

程面积约 144.62 万平方米。  

开发经验方面，公司具有高端及普通商品住宅建设、租赁房开发、科技园区开发、城市历史

风貌保护街区功能性开发、保障房建设、土地一级开发等经验，打造了一系列标杆性产品。其中： 

市场化项目开发：具有多元产品开发经验，并在结合区域特色打造高端住宅、特色办公、上

海外滩隧道上盖写字楼等项目的实践中，体现了产品开发能力和创新能力。  

租赁住房开发：积极参与租赁住房开发建设，“城投宽庭”租赁房品牌已成功推向市场。同时，

置地集团通过代建等方式，进一步拓展租赁房开发规模。  

科技园区开发：公司投资开发了位于杨浦区新江湾城的湾谷科技园项目。一期包括办公楼及

园区附属生活设施约 40万方，二期南块包括花园式独栋总部办公楼、标准办公楼和配套租赁房“城

投宽庭·湾谷社区” 约 14 万方，形成了较为成熟的办公氛围和生活气息。 

老城厢改造：具有旧区改造经验和成果，实施了中心城区最大规模的住宅开发基地之一——

露香园老城厢改造项目，形成融合上海传统历史文化和现代居住理念的城市更新住宅开发成功案

例，城市风貌明显改善。  

保障房建设：上海市保障房建设的排头兵，2022 年交付保障房 2297 套，累计交付保障房超

过 6 万套，销售率名列前茅。产品优化升级至 4.0 版，理念、技术、品质行业领先。 

酒店建设：开发建设黄山、朱家角及露香园酒店，黄山凯悦嘉轩酒店已于报告期内投入运营，

在业内和客群中获得良好反响。 

土地一级开发：完成新江湾城土地一级开发工作，在城市经济发展空间布局调整和城市形态

优化方面积累了相关经验。  

（2）地产运营业务 

公司地产运营业务主要包括租赁住宅运营、经营性资产管理及招商运营、物业管理。其中，

租赁住宅运营由全资子公司置业经营公司负责运营租赁住宅品牌“城投宽庭”，建立租赁住宅产品

体系，并致力于“打造租赁住宅标杆典范，开启上海租赁生活新时代”。经营性资产管理及招商运

营涵盖城投控股名下经营性资产的日常招租、运营、管理和转让处置等工作。 

（3）股权投资业务 

公司的股权投资业务主要包括直接股权投资和私募股权投资基金管理。 

直接股权投资方面，主要是由公司及下属全资子公司“投资公司”自有资金对拟上市或已上

市的企业进行投资，投资方向主要围绕城投控股主业上下游相关的投资领域开拓业务，投资区域

重点聚焦长三角一体化发展。 

私募股权投资基金管理方面，公司下属私募股权投资管理平台—诚鼎基金，通过私募方式向

基金投资人募集资金，公司以股东或有限合伙人身份参与基金的发起设立。诚鼎基金对基金进行

市场化、专业管理，主要包括募资、投资、管理、退出四个阶段，公司通过向诚鼎基金委派投资

决策委员会委员、管理委员会委员，参与基金的投资运作与管理。 

 

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 

 
2022年 2021年 

本年比上年 

增减(%) 
2020年 

总资产 71,329,154,313.70 68,901,650,022.25 3.52 65,257,984,583.42 



归属于上市公司股东的净

资产 

20,696,066,829.88 20,374,462,106.19 1.58 20,789,023,104.11 

营业收入 8,468,142,356.080000 9,193,004,446.830000 -7.88 6,564,925,812.72 

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 

8,413,650,462.310000 9,139,481,299.80000 不适用 不适用 

归属于上市公司股东的净

利润 

782,555,327.01 911,542,960.62 -14.15 770,777,637.46 

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润 

-410,978,824.20 308,549,046.30 -233.20 430,406,368.42 

经营活动产生的现金流量

净额 

-8,179,987,359.73 -12,678,714,607.79 不适用 -1,660,421,394.88 

加权平均净资产收益率 

（%） 

3.82 4.53 减少0.71

个百分点 

3.77 

基本每股收益（元／股） 0.31 0.36 -13.76 0.30 

稀释每股收益（元／股） 0.31 0.36 -13.76 0.30 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元  币种：人民币 

项目 
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 1,190,694,721.37 1,136,758,967.90 1,525,203,953.08 4,615,484,713.73 

归属于上市公司股

东的净利润 
475,834,270.31 -58,366,642.72 -111,980,474.30 477,068,173.72 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益后的净利润 

13,365,127.97 43,644,853.05 -67,647,873.84 -400,340,931.38 

经营活动产生的现

金流量净额 
-1,744,026,053.35 -2,238,969,464.48 -2,470,075,104.13 -1,726,916,737.77 

 

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） 77,936 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 77,767 

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

质押、标记或冻

结情况 股东 

性质 
 

股份 

状态 
数量 



股份

数量 

上海城投（集团）有限公司 0 1,175,318,599 46.46 0 无 0 
国有

法人 

弘毅（上海）股权投资基金

中心（有限合伙） 
0 160,614,847 6.35 0 无 0 其他 

李赣东 15,253,237 26,714,997 1.06 0 无 0 其他 

黄燕 -13,070,368 16,525,700 0.65 0 无 0 其他 

中国工商银行股份有限公司

－中证上海国企交易型开放

式指数证券投资基金 

-2,881,600 10,215,568 0.40 0 无 0 其他 

陈能依 -200,000 10,055,000 0.40 0 无 0 其他 

中信证券股份有限公司 6,645,057 7,568,698 0.30 0 无 0 其他 

唐建华 0 7,509,679 0.30 0 无 0 其他 

中国工商银行股份有限公司

－南方中证全指房地产交易

型开放式指数证券投资基金 

2,978,425 6,732,735 0.27 0 无 0 其他 

韩峰 488,100 6,570,205 0.26 0 无 0 其他 

前十名股东中回购专户情况说明 

公司回购专户未在“前十名股东持股情况”中列示，截至

报告期末，公司回购专用证券账户持有 25,074,866 股，占

公司总股本的 0.99%。 

 

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  

 

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  

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:元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

22 沪控 01 22 沪控 01 138757 2027-12-20 999,159,672.54 3.50 

西部证券-上

海城投控股

大厦资产支

持专项计划 

上城投优 169247 2029-09-25 1,300,000,000.00 3.90 

西部证券-上

海城投控股-

宽庭住房租

赁资产支持

专项计划 

沪城租优 180156 2034-03-07 1,080,000,000.00 3.20 

19 沪 城 控

MTN001 

19 沪 城 控

MTN001 
101900542 2024-04-14 2,492,814,413.80 4.53 

债权融资计

划（3 年期）

(一期） 

    2023-07-29 798,019,007.06 4.15 

太平洋债权

投资计划 
    2027-08-18 860,000,000.00 4.50 

太平洋债权

投资计划 
    2027-10-27 300,000,000.00 4.50 

定向债务融

资工具 
    2025-10-11 1,678,150,219.70 3.03  

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 

西部证券-上海城投控股大厦资产支持专项

计划 
2022 年度已支付利息 5,702.87 万元。 

西部证券-上海城投控股-宽庭住房租赁资产

支持专项计划 
2022 年度已支付利息 990 万元。 

22 沪控 01 未到付息期。 

15 沪控股 MTN001 
报告期偿还本金 150,000 万元，按约定利率及付息

日期支付利息 7,875 万元。 

19 沪城控 MTN001 
报告期按约定利率及付息日期支付利息 11,325 万

元。 

债权融资计划（3年期）(一期） 
报告期偿还本金 10,000 万元，按约定利率支付利

息 3,735 万元。 

债权融资计划（3年期）（二期） 报告期偿还本金 135,000 万元，按约定利率支付利



息 6,325.62 万元。 

债权融资计划（3年期）（三期） 
报告期偿还本金 45,000 万元，按约定利率支付利

息 1,894.79 万元。 

太平洋债权投资计划 2022 年度已支付利息 1,605.50 万元。 

定向债务融资工具 未到付息期。 

 

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 

5.2 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 2022 年 2021 年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 69.74 67.69 2.05 

扣除非经常性损益后净利润 -410,978,824.20 308,549,046.30 -233.20 

EBITDA 全部债务比 23.98 21.30 12.58 

利息保障倍数 1.18 1.35 -12.59 

 

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 84.68 亿元，同比下降 7.88%，实现归属于上市公司股东净利

润 7.83 亿元，同比下降 14.15%，截至本报告期末，公司归母净资产 206.96 亿元，同比增长 1.58%，

总资产 713.29 亿元，同比增长 3.52%，净资产收益率 3.82%。 

 

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  

 

 

 

 

 


