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全文摘要
苏州高新，作为苏州高新技术产业开发区的国资上市平台，其中期业绩展现了在地产业务收缩的背景下，通过加大对科技企业和新兴产业投资，以及调整房地产比重等措施，实现了利润的同比高增长。公司聚焦园区运营和产业投资，新兴业务如光伏和动力装备表现突出，推动了公司战略转型。会议还深入讨论了销售策略、投资收益波动对利润的影响，以及新能源产业的发展策略，展现了苏州高新在新常态下的战略调整和未来发展蓝图，旨在实现可持续发展。

章节速览
00:00 苏州高新中期业绩交流会：转型成效与新兴业务亮点
会议聚焦苏州高新中期业绩，强调其作为高新区国资上市平台，在园区运营和产业投资双轮驱动下的转型成效。尽管地产业务收缩带来收入端压力，但光伏、动力震动及产业投资等新兴业务表现亮眼，上半年利润实现高增长。会议还提及苏州高新区与科创板企业上市的关联，以及公司在开发区背景下的战略定位转变。

02:44 地产公司向科技投资转型的战略布局
企业从土地批租和住宅开发起步，面对地产行业困境，自15年起探索转型，通过自设投资平台涉足科技企业投资，响应国家科技发展战略。目前正向产业园运营与产业投资模式转型，确保3A评级，平衡资产、营收与利润，减少地产比重，增加科技投资，已见成效，利润主要来源于投资板块。

07:09 多元化产业发展与利润端优化策略
对话围绕多元化产业布局展开，提及地产波动影响，光伏业务拓展，包括与Google及爱德新能源合作，以及东营并购项目研发进展。强调科技含量与奖项申请，计划对标张江高科模式，通过产业园运营与招商优化利润端。

10:50 载体调整与投资策略优化
对话围绕载体调整与投资策略展开，提及将7000元载体表外化，现有载体约200万方，虽租金收入不高但招商资源丰富。投资策略上，不仅依赖自持载体，还与全区招商平台合作，积极寻找优质项目，尤其关注早期投资机会，以提升后续融资中的话语权。未来计划加大投资力度，拓宽至长三角地区，尤其是工业园区和昆山等地。

15:05 聚焦高潜力行业投资与并购机会
讨论集中在高潜力行业如半导体、人工智能、生物医药及医疗器械的投资布局，强调通过早期投资获取高收益，同时关注项目孵化与未来并购标的，特别是在政策收紧的背景下，通过并购实现投资退出的机会与策略。

20:41 苏州房地产市场策略与政策影响分析
讨论了下半年销售策略及存量项目处理方法，提及政府支持政策如国企降价、房票等，分析了苏州市场差异化表现，强调产业支撑与高端住宅潜力，评估了现房销售政策影响，阐述了拿地策略、可售货值规模及利润率水平，整体策略聚焦区块项目。

24:42 苏州地产与产业园运营状况及招商策略调整
对话讨论了苏州地产市场现状，包括优质地块谨慎保留、存货规模及盈利情况，以及产业园出租率下降和租金调整策略。提及了协同招商、投资机会优先于租金收入的策略，强调项目留存高新区的重要性。

29:48 投资策略与收益解析：从一级股权到二级市场对接
对话详细阐述了投资策略，包括战略性投资、一级股权投资及短平快的二级市场项目。强调了一级股权投资不仅限于上市后的价值变动，还包括评估增值和老股转让带来的收益，以及全周期投资管理的重要性。同时，指出二级市场对接项目不仅追求快速收益，更在于培养投资团队的全面视角和能力。整体策略旨在实现投资收益的稳定性和持续性，通过多元化投资组合应对市场变化。

33:55 投资策略与新能源发展目标探讨
讨论了投资收益波动对利润报表的影响及增长可持续性，强调科技型企业投资与大规模投资的重要性，提及通过资源对接和问题解决提升投资价值。同时，规划了新能源动力与绿碳板块的发展策略，设定了15年末的收入与利润占比目标，并考虑通过并购实现东营板块的技术与客户协同，加速收入增长。

37:53 苏州高新资产发展策略与并购经验分享
会议讨论了通过市场并购手段扩大资产发展家市场的策略，分享了在中国试点积累的经验，包括整合、管理交接和财务管控。强调了东力并购的成功案例，展望了未来单独推向市场的发展目标。表达了对投资者的关注和支持的期待，并邀请后续与开源地产团队或公司对接相关问题。

发言总结
发言人1
他，开元地产分析师胡耀文，在苏州高新的中期业绩交流会上，集中讨论了公司作为国资上市平台的运营现状。面对地产业务的收缩，苏州高新通过新兴业务板块，如光伏、动力设备以及产业投资的亮眼表现，成功推动了利润的增长。胡耀文强调了公司通过投资科技企业，强化其在开发区背景下的上市公司定位，以此应对地产行业的挑战。他还详细阐述了公司在苏州高新区的发展策略，包括产业园运营与产业投资的双轮驱动，以及在地产销售策略、存量项目处理和投资收益波动管理方面的具体措施。最后，胡耀文提到了公司对苏州新能源目标的积极响应，以及在动力、绿碳两大板块的发展策略，展望了未来收入与利润占比的积极变化。

问答回顾
发言人1 问：苏州高新作为高新区的国资上市平台，其主要业务和近期业绩情况如何？
发言人1 答：苏州高新以园区运营和产业投资为核心，尽管地产业务收缩带来收入压力，但新兴业务如光伏、动力振动以及产业投资表现亮眼。上半年受投资收益驱动，利润同比实现较高增长。

发言人1 问：请宋总介绍公司的中报业绩以及相关经营情况？
发言人1 答：苏州高新是国家经济开发区苏州高新区的国资上市平台，该区域拥有丰富的科技企业资源，科创板设立以来上市速度较快。今年上半年，受益于相关产业的市值增长，尤其是与光和半导体相关的上市公司，公司也取得了较好的成绩。

发言人1 问：公司战略定位和发展方向是什么？
发言人1 答：公司不再定位为一般意义上的房地产公司，而是希望成为具有开发区背景的上市公司。自2015年起就开始转型，从土地批租的一级开发转向住宅开发，并结合基础设施投资和其他产业投资。面对地产行业的困难，公司早在多年前就开始布局科技企业投资，通过设立投资平台进行科技企业的股权投资，同时关注整个开发区的发展中心转移，紧跟国家和地方政府对科技发展的重视方向。

发言人1 问：公司在转型过程中如何平衡去地产化与保持规模及利润水平？
发言人1 答：在去地产化的进程中，公司除了减少地产比重外，还通过动力振动等非地产板块创造一定的收入以维持评级稳定，并确保资产、营收和利润三个方面都能达到替代地产规模的效果。目前，公司正积极回收资金并转投科技企业领域，预计未来房地产收入将大幅度降低，而投资板块将成为支撑公司利润的主要来源。

发言人1 问：公司具体业务板块的发展状况如何？
发言人1 答：除地产板块外，其他板块如苏州乐园旅游、光伏等均保持盈利且稳步增长态势。其中，光伏业务不仅自产光伏产品，还在对外扩张，与google等企业合作并收购了部分优质项目资源，此外还有一部分具备稀缺性的牌照业务——设定业务。

发言人1 问：在智能设施领域，你们并购的企业目前的研发投入情况如何？
发言人1 答：目前我们加大了研发投入，除了原有的力学作用相关项目，由于市场规模有限，我们正与西工大、哈工大等高校合作，研发更大的项目，并已投入资金。

发言人1 问：汽车空调事业和智能减震方面有哪些进展和规划？贵公司在科技创新方面取得了哪些成果？
发言人1 答：我们正在对汽车空调事业和智能减震技术进行扩展，包括军方有机潜水领域的分离减震技术，并已接到部分订单，未来可能单独上市。公司已获得江苏省科技进步一等奖，并且每年都有新增专利，拥有较多专利储备。

发言人1 问：对于地产板块规模下降后，公司如何通过其他产业进行补充？
发言人1 答：我们计划通过投资板块来弥补地产板块规模下降的影响，尤其是产业园加运营及招商功能的模式，对标张江高科的发展模式。

发言人1 问：公司目前持有的物业载体面积是多少？
发言人1 答：目前我们拥有约60万方的物业载体，加上其他渠道获得的载体，总面积接近两百多万方。

发言人1 问：投资团队如何利用现有载体资源及与其他区域合作的机会进行投资？能否分享一个成功的投资项目案例？
发言人1 答：我们的投资团队与区内各大招商平台紧密合作，实现信息全覆盖，不仅限于自有载体内的项目，也能投资其他区域优质项目，抢占投资先机。我们投资的一个项目，在较早阶段投入300万，占股比例较低，现在该项目估值已达到2600多亿，我们的持股市值约为二三个亿，实现了七百多倍的收益。

发言人1 问：公司如何看待投资规模的扩大以及后续的人员和项目布局？
发言人1 答：公司新任董事长要求我们在投资方面发力，计划增加人员，扩大投资规模，力求在早期阶段就参与项目投资，利用载体优势，在项目发展中获得更大的话语权。

发言人1 问：公司在投资行业的选择上有哪些聚焦点？
发言人1 答：我们主要关注半导体、人工智能、机器人、生物医药、医疗器械等热门行业进行投资布局，同时也积极跟进长三角地区的投资项目。

发言人1 问：这个项目主要是什么内容，有哪些具体的应用场景？
发言人1 答：这个项目是关于研发治疗帕金森病的诺西博西设备，它类似于脑机接口技术，同时也在探索用于治疗心理疾病、儿童自闭症以及戒毒等，并且已经获得相关证件并有销售业绩。预计明年会有新的进展。

发言人1 问：还有哪些其他项目在关注或者进展如何？
发言人1 答：我们还关注到必驰在语音交互方面的项目，特别是在人工智能领域，该项目有很大的发展潜力。另外，豪力机电在三门挂牌的项目专注于艺人作业及热管理技术的研发，创新中心的建设有助于业绩快速成长，未来销售可能进一步提升。

发言人1 问：在投资方面，公司如何通过投资孵化未来的并购标的？
发言人1 答：公司在股权投资上除了追求投资收益外，更注重通过投资来孵化未来可能的并购目标。例如，我们参股上海联生产品基金，成功投资了国家重点扶持的视频识别卫星项目。此外，在当前环境下，由于上市收紧和政策原因导致部分投资项目无法顺利退出，公司将更倾向于通过并购方式实现投资退出，这反而为公司带来了新的机会。

发言人1 问：面对今年上半年销售下滑的情况，公司下半年的销售策略是什么？如何应对存量项目的去化问题？
发言人1 答：下半年，公司会根据苏州市出台的政策，适当降价以加速资金回笼，特别是在成本边上的项目。同时，公司将关注差异化策略，针对不同区域和位置的楼盘采取不同的销售策略，因为不同区域的销量和盈利性与区位关系密切。目前公司大部分存量项目集中在苏州，而随着更多上市企业的出现和财富效应的显现，有望推动高端住宅市场的回升。

发言人1 问：对于近期出台的预售政策对公司现有项目的影响以及未来拿地策略是怎样的？
发言人1 答：公司现有现房较多，新政策对其影响不大，主要体现在新盘开放时需更加注重现金流管理，会根据市场情况分批开放。目前公司的可售货值规模较大，且分布广泛，已收未结的利润率水平也较为理想。对于未来拿地策略，公司将以区块项目为主，但也会密切关注优质地块的供应，尤其是位置优越的地块，虽然政府推地较少，但仍会谨慎对待并做出合适的选择。

发言人1 问：目前存货的情况如何？
发言人1 答：目前存货总额约为360亿，其中已销售但未结转的占99%，约有12亿多集中在上游景区项目上。该项目本身是盈利的，但毛利效益不高，约为9%，相比以前的百分之几十的毛利有所下降。接下来会根据市场情况继续投资该项目，以期通过地下部分的开发促进后续销售区划，并逐步消化地产板块的亏损因素。

发言人1 问：产业园的整体出租率、租金变化趋势以及招商策略调整情况如何？
发言人1 答：今年产业园的整体出租率有所下降，租金也面临调整。成熟项目如天龙大厦的出租率从最高时的八九十降至约70。为了提高招商成功率，可能会对租金进行优惠和下调，具体折扣会根据租约周期长短来确定，周期越长折扣率可能越大。目前也在考虑调整策略，目的不仅是提高出租率，更是为了让更多的企业入驻，创造更多投资机会。

发言人1 问：招商项目与载体之间的关系及协调机制是怎样的？
发言人1 答：公司在高新区及其他载体的招商上采取协同策略，各个板块都有自己的招商队伍，看项目是否适合自家载体，也可以推荐给其他载体。关键是要确保项目能留在高新区，因为各个板块都有招商指标的考核。公司更看重投资机会而非单纯出租率和租金收入。

发言人1 问：投资业务的利益来源有哪些部分？
发言人1 答：投资利益主要包括三个方面：一是战略性投资，通常涉及较大规模股权投入并有稳定的收益；二是进行一级股权投资，尤其是科技型企业，不仅通过上市后固有价值变动获取收益，还包括对原有投资项目每年进行评估，随着项目发展和估值提升，也会收到相应的收益；三是通过二级市场的对接项目，实现短平快的投资，培养人才全视角能力，同时也能获得一定的收益。

发言人1 问：对于产业投资中投资收益波动对利润报表的影响以及投资收益增长的可持续性，我们应如何对待？
发言人1 答：要应对投资收益波动对利润报表的影响，首先需要做大规模投资，这样相对而言收益波动会较小。此外，投资时应偏向科技型行业，这类企业成长性强、估值提升较快。在投资管理上，除了跟踪，更重要的是做好沟通管理、资源撮合和问题解决，确保投资项目能够顺利发展。

发言人1 问：关于新能源板块的动力和绿碳两大板块的发展策略、方向以及预计在15末期要达到的收入或利润占比是什么？公司管理层对于动力和绿碳板块利润部分的具体要求是什么？
发言人1 答：对于动力和绿碳板块，我们计划通过与顾德威合作推进互联光伏项目，并对存量公司进行定价和设定业务。同时，不排除利用资本手段，如并购等，来实现万亿新能源目标。对于目前规模较小的东营板块，目标是通过并购市场上优质项目，提升技术水平和客户协同，尽快达到10亿收入水平。我们将考虑运用并购市场资产发展的策略，借助中国试点经验，在整合、管理交接及财务管控等方面进一步做大这两个板块，力争使其能够单独推向政治上最好的发展状态。公司管理层要求动力和绿碳板块在利润方面努力冲向十个亿，与顾德威合作开展互联光伏业务，并做好存量公司的定价和设定业务。同时，利用并购等资本运作手段优化资源配置，促进板块整体实力提升。

