证券代码：000620                                     证券简称：新华联
新华联不动产股份有限公司投资者关系活动记录表
                                                        编号：2016-002
	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

	参与单位名称
	国信证券曾光、上海天街投资周庆芳等2人、上海端喜资管顾樱莹、泓嘉基金魏维楠、鼎丰投资周济海、朴石投资贺利民、方正证券吴士明、厚行资管方雯、鸣熙资本鲁磊、量腾投资杨宇、东北证券刘乐文、怡丰投资张罡、磐厚基金牛彩娥等。
中邮人寿保险傅声声、李斯瑶、国商金控投资基金杜石磊、信诚人寿万力、民生证券李佐志、徐超、赵汐雯、中植启星投资闻静、北信瑞丰基金刘鹏、阳光资产管理林伟、人寿资产张加发、东兴基金杨秋鹏、方正证券韩旭、汪达、方正自营齐可、九泰基金符献、长城财富资产管理罗林、昊润资本刘昊为、徽商银行张晓娟、安邦基金吴悠等。

	时间
	2016年7月9日、7月14日

	地点
	北京、上海

	上市公司接待人员姓名
	公司董事、总经理苏波；集团助理总裁兼上市公司部总监、公司董事张建；公司副总经理兼董事会秘书杭冠宇；公司副总经理兼财务总监刘华明。

	投资者关系活动主要内容介绍

	在本次特定对象调研中，机构投资者就新华联文化旅游项目、战略转型及未来发展等情况进行了讨论和交流，主要内容如下：
1、长沙、芜湖两个文旅项目的拿地成本及各自的可售物业比例多少？
文化旅游项目作为三四线城市政府招商引资项目，项目的土地成本较市场用地价格相对要低，当地政府也会给予一定程度的政策支持。 
按照项目的规划方案，项目的可售物业比例不低于50%，同时约定可根据项目经营运营情况，公司可调整可售物业与自持物业的比例。

2、北京房山十渡项目的进展情况？
2016年6月，公司与房山区人民政府签署《房山区十渡国际旅游度假区整体合作开发框架协议》，规划于北京十渡风景名胜区总面积301平方公里的区域以共同成立合资公司方式进行项目的开发建设、运营及招商引资。
目前，公司建立的旅游规划团队已到位，正在进行项目的前期规划。公司希望与房山区政府，共同努力将本项目纳入京津冀城市一体化的总体规划中，共同推动十渡风景名胜区经营管理及整体发展的转型升级。

3、文旅项目何时可为公司贡献收入，占比多少？
芜湖项目计划2016年年底之前交付，今年为文旅项目贡献收入的开始之年，今年7月底部分项目正式开街，未来2到3年收入将会逐年增加，按照目前公司发展战略规划，文旅项目未来将占公司总收入的一半以上（含可售物业及部分运营收入），这也将成为公司转型的目标，符合未来长期稳定发展的战略要求。

4、芜湖鸠兹古镇如何安排销售计划或销售周期？
芜湖项目开发时间将近两年，今年将入市销售，预计2017年将有近7万平米投入运营，真正的销售高峰期也将在明年开始，预计今年可售物业比重在20-30%，明年约60-70%，后年20-30%。芜湖项目开街运营后将会对可售物业的销售有较大提升及帮助。

5、公司为何投资再保险领域？
公司经全面分析和考量后认为，我国的金融行业将持续保持良好的发展，公司对类金融行业的投资基于公司对金融行业的看好。同时，“新国十条”的目标及其发展个税递延险、商业医疗保险免税等指示将推动商业保险的高速发展，居民收入的增加及人口老年化趋势将提高对保险产品的需求。保险市场的全面增长也将推动再保险行业的快速发展。加上目前国内再保险业务稀缺，涉足再保险行业的时机和环境均十分有利。未来，公司将依托控股股东新华联控股多元化发展的优势，适时置入其他优质金融资产，助推公司在金融领域跨越式发展。

6、大连圣亚的业绩分成安排？
[bookmark: _GoBack]大白鲸海洋公园是公司与大连圣亚合作的中国首个第五代海洋馆、中国第二大的企鹅种群基地，同时也是华东地区最好的极地海洋动物馆，预计于今年下半年开业。未来双方会根据签署的合资协议约定进行收益的分配。

7、公司财务费用是否会继续增加，是否存在未来大幅攀升的可能性？
预计公司财务费用2016年较2015年将有一定程度增长，主要原因是原已竣工交付的项目利息费用化所致。后续项目，如长沙铜官窑及韩国锦绣山庄等新项目主要财务费用也将资本化，不会对2017年业绩有较大冲击。

8、公司短期与中长期盈利如何平衡，如何应对市场对公司短期业绩的期待？
公司的文旅产业方式为古镇+，可售物业+自持物业的方式。可售物业所贡献的现金流将为公司的收入起到重要作用，可在发展文旅的长线收入的情况下为公司短期的现金流提供保障。

9、公司是否有发展主题乐园的意向？是否与方特有合作意向？
公司的文化旅游产业目前主要以古镇+的方式进行。主题乐园可能会作为公司具体文化旅游项目的一部分，但目前没有打算成为一个主要部分。目前公司还未与方特有合作，未来希望有机会与业界优秀的公司进行合作。

10、公司的各文化旅游项目均有非常大的体量，公司认为如此大规模的项目有何风险，又是如何管控的？
一方面公司在进行项目开发前必须明晰投资定位，公司在前期调研方面投入了大量的人力及物力；另一方面，古镇商铺的招商和运营对公司的管理是重大的考验，管控时在地区的选择上必须谨慎，考虑到如当地旅游资源的稀缺性及可辐射到的人口等重点问题，由于公司对招商运营的定位清晰，因此目前招商工作正在稳步推进。

接待过程中，公司严格按照《信息披露管理制度》等规定，保证信息披露的真实、准确、完整、及时、公平。没有出现未公开重大信息泄露等情况，同时已按深交所要求签署调研《承诺书》。

	附件清单（如有）
	无

	日期
	2016年7月15日



