
深圳华 城 份 公司投资 关系侨 股 有限 者 活动记录表

：证券代码 000069 ：证券简称 华侨城 A

：编号 28

投资者关系

类活动 别

 对特定 象调研 □ 议分析师会

□ 采媒体 访 □业绩说明会

□ 布新闻发 会 □ 动路演活

□ 议电 会话 □ 他其

单参与 位
、 、 杰、南 华如 西南 洁 广 华西 证券胡 证券尉鹏 发基金蔡宇

、银精 资 谭 宝赢基金 功绩治 产 鹏飞 吕

时间 2018.12.13

地点 深圳

上市公司

接待人员

、 龙、书董事会秘 处总监陈兰 投关专员袁叶 财务部报表管

霏理专员吴文

投资者

主关系活动

要内容介绍

一、2018年 3月 15 划日华侨城集团无偿 转股份公司 6.48%

权 、 资的股 给到诚通金控 国新投 , 本以 践 有 营实 国 资 运 公

的 作司 试点工 ， 对那么现 华侨 核及管在国资委 城集团的考

？ ？方 具 过去有哪 不同理 式 体与 些 具体有哪些考核指标

2017年 12月 22日， 院公司收到国务 国资委通知，为

一 权 ， 本进 步优化国有控股上市公司股 结构 推动国有资 运

， 权点工 决 将 城 持 的股营公司试 作 定 华侨 集团 有公司

（6.48%） 划 （分别 诚通无偿 转给 金控 3.24%） 公司和国新



（3.24%），并于 2018 年 4月 4 。日 过户完成

《 办国务 国资院 委依据 中央企业负责人经营业绩考核

》对 ， 、侨法 华 城集团进行考核 考核重点突出在发展质量

本注重资 运营效率、发挥功能作用、坚持 新 展 面创 发 等方 。

对 类 ，于 争行业和 业 企 企于处 充分竞 领域的商 业 重点考核

、 本 力。业经 效 资 水平和市 竞争济 益 回报 场 能

， 本 加从管理方式看 国务院国资委以管资 为主 强国有

， 。资产监管 突出经济增加值考核

二、今年上半年拿地 328 万方，10 块月新增太原地 ，今年

就 地拿 618 万方， 较 较相 言 行拿地 为比 而 很多同 谨慎，公

？目前 和考虑司 拿地的标准

， 、原 目 太原市晋 区 项太 项 位于 源 目紧邻晋阳古城 明

、 、 ， 丰 。民太原县城 晋源文庙 秦氏 宅 文旅资源 富 华侨城

的进入能为太原经济结构转换贡献力量。

一二 ，未目拓 重 依 中 城目前公司的项 展 点 然集 在 线 市

来 一 二 热 心将继续积 城市 市的土公司 极拓展 线 和 线 点中 城

， 较大 力、 丰资 并 关注具有 展潜地 源 同时 发 文旅资源 富的

三 ， 未来 也 ，选线城市 公司 拿地 会秉持优中 优的原则 在地

择 。 势、块选 上会更加考虑质量 为巩固公司自身优 持续实

。益创 良 条现公司效 造 好 件

三、 司公 在 12 月 7 议 了日 会会 通过 调 织的董事 整公司组

议架构的 案， 新设的 业 理 投资管理现在 企 管 部与 部、旅游



？管理部及企业文化部的职能是如何区分的

公司于 12月 5 七 十日第 届董事会第 五次临时董事会审

议 了通过 《 本 议关于 部组织架构调整的 案》。随着 司 务公 业

， 、 权 杂、张 层 股 关系复 各局的扩 公司 级增多 与国资委 室

对位的专 工 职 缺位等管 问题等上级单 项 作 责 接 理 逐步显

，尤 对 ， 门理现 其 各经营指标不佳的企业整合管 需有专 职

门 、 ，能部 进行综合统筹 专项负责 因此增设企业管理部负

。 ， 本调整 公 部责以上职能 后 司 有 11 门。职个 能部

， 、投 部负责战 管理 修编资管理 略和投资 如战略滚动

、 计划 、 ；产 联 投 度和 管理 略补业 盟 资制 战 差等 旅游管理

； 化部负责景区统筹管理 企业文 部负责公司品牌维护与推

。广

四、 对 门 心 怎么公司 区域负责人和职能部 核 骨干的激励是

？的样

前 的 机 包括目 公司 激励 制主要 以下方面：

一 权 计划激励是股 。 了 一 、 长健全公 效为 进 步建立 司

， 才，励 吸引和留 优秀激 机制 住 人 充分调动公司员工的积

，极性 公司于 2015 年 10月对 、公司高级管理人员 中层管

心理干部及核 管理、 术技 骨干 了 计划实施 限制性股票激励 ，

并于 2017 年 10 月 19 了 一实 第 制 票日 施 期限 性股 解除限

售；

二是设立年终奖。 对过 区 立年终 与通 域负责人设 奖 “断



崖式” ， 权 双 ，核指标 建 健全考 立 责 重机制 为公司快速发

。展提供机制保障

三是对项目开发团队实施跟投制度。2016 年 9月，公

了司出台 跟投制度，通过跟投方式， 门部 的 求结合监管 要 ，

管 干 标 的事业目将 理骨 的目 同公司 标结合 一 ，起 激在 发全

、 力。创业活员创新

、五 一房 产 去杠杆 方 可以地 行业 面 凸显华侨城的信用优

势，公司的净负债率自 2016Q3 来 ，有以 过两波抬升 截止

到 2018Q3为 89%（ 了相比去年底增加 37pp）， 长通过 期借

款、 一 大？杠杆 空 还 公应付债券进 步提高财务 的 间 有多 司

？有 营性杠杆 的还 哪些经 可以利用

2018 三 末年第 季度 ， 资产负 率公司 债 为 74.36%，扣除

售账款后 资产预 的 负债率为 59.6%。公司债务结构合理稳

， ， 。可定 债务风险 控 属财务杠杆利用的合理范围

目前， 三 再融公司主要通过 种方式开展直接融资与 资：

一 东 ，是 过 控 侨 委托贷款 展通 公司 股股 华 城集团 为公司发

；二 ；三提 是通过 行 司 集资金 是 过供资金支持 发 公 债募 通

。资产证券化项目融资

六、731 ， 对新中央提出遏制房价上涨 房限价 公司的高毛

大 ， 了 权利慢周转提出很 挑战 除 处理些高地价项目的股 ，

？未来三营销 略 作 么 调 司的公司的 战 会 出什 样的 整 年公

大 力？土增 不会税清缴会 面临很 的压



，新战略 华 城下 侨 A 、 权 、过加快周 股 转将通 转 让 合

， 目作开发等多种模式 加快综合性开发项 中地产项目的开

， ， ，发速度 加快现金回流 从而提高整体资产周转效率 实

。司经 成 的 发现公 营 果 快速 展

了司 系除公 产品体 “欢乐谷+地产” 式外模 ， 来近年 开

创“ 乐海岸欢 + 产地 ” ， 、 、式 已在顺德 波 南模 目前 宁 昌、

、 州 落 。南京 郑 等城市 地 ， 化营销策略上 公司围绕文 央企

， 办 ， ，定位 举 地方特色文化活动 紧抓有利营销窗口期 适

。未来三 未来的土 增 税 项时推出产品 年公司 地 值 需视 目转

。让 定情况而

七、公司住宅体系、 ？品的 放缓 住 都 精产 打造会不会 宅 是

？吗装修

， 力与其他 地产纯 公司相比 公司地产的质量和造城能

势， 一优会更有 公司考量的不仅是住宅产品质量 方面的因

， 对 划 。周边 景 宅素 会更加着重 城市的整体规 和 造 住 是否

择选 修精装 根据 地当 市场特点 。而定

八、 了 ？司的 品除 欢 谷 外 什么公 文化旅游产 乐 以 还有

，欢乐 和欢谷 乐海岸是公司综合开发项目的重要部分

了七 ， 计司公 目前开业运营 家欢乐谷 南京欢乐谷预 将于

2019年开业， 州郑 欢乐谷也已立项。 加快 乐 岸公司将 欢 海

布项 全 设节奏综合 目的 国 局建 ，未来公 京司将在南 、南昌、

、 州西安 郑 地等 落 。地欢 海 及 级版乐 岸 其升



九、 对公司 游地旅 产的后期进入者，比如融创中国（收购

文万达的 旅资产）、 大恒 （以文化旅游、健康养生为两翼）

来 ？ 对前有 有 域带 竞争格局的变化有无预期 公司当 没 区

？化 进 研究性文 民俗 行深入

对 ，公司 的后 开放态 竞 者旅游地产 期进入者持 度 争 的

来 。入将带 文 行业进 旅 规模的提升 作为中国文旅行业的引

， ，司领者 公 将继续坚持自身特色的基础上 坚持做好差异

。 门 耕公司化竞争 公司创新研究院专 深 旅文 。品产 研究

十、 一 ？公 前 游产业的 要是司当 文化旅 突破点主 在哪 块 比

大加 已经 源 开 现如 资 的 发变 、拓展自 旅游然 资源、打造 IP

、 ？变内容 通过互联网实现流量锁定与 现

，新时期 公司创新性提出“文化+旅游+城镇化”、“旅

游+金融+互联网” 。 ，引领 公 正 发战略 在新战略 下 司 通过

， 丰 ， ，项 富产品业 能配掘新 目 不断 态 完善功 套 积累 IP

， ，提升整 品 最 过与业内 秀合内容 体 质 终通 优 作伙伴合作

， ，度的方式 提高项目的开发周转速 为公司的文化旅游项

力 。目以及加快资源获取速度提供强有 支持

十一、 ？综合 入 体 构公司的旅游 收 具 怎么 成的

门 、二公 综合收入 景区 配司旅游 包括旅游 票 次消费及

。套物 销 和 收入业 售 租赁

十二、未来 ？公司 提高会 分红率吗

对 十市持续稳定的分红政策 于上市公司 值表现具有 分



， ， ，重要的支撑作用 目前 整个华侨城进入快速发展阶段

大股份 体 理 希 投 享受到华华侨城 全 管 层都 望广 资者能 侨城

，未来发展 管理层 将 市 理事项上快速 的成果 公司 还 在 值管

力， 小 东入更投 多精 希望中 股 能在公司市值管理的运作下

二 。通过 级市场获得更多的回报

十三、 ？公司董监高的减持是出于什么考量

《 东、司股 监 减 份 干根据 上市公 董 高 持股 的若 规定》，

对 计划 了 。司已 相关 持 进 该事项公 高管的减 行 公告披露 属

， 。于 管 的财务安 与公高 个人 排 司的经营无关

附 件 清 单

（ ）如有


