证券代码：000031                        证券简称：大悦城
大悦城控股集团股份有限公司投资者关系活动记录表
编号：2019-002
	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	
[bookmark: _GoBack]□其他 （请文字说明其他活动内容）

	参与单位名称及人员姓名
	华泰证券     陈慎、韩笑
汇丰晋信基金 朱杨林
交银施罗德   谭星星
社保基金     罗申
海富通基金   陈怡雯
长盛基金     赵雅薇
华安财保    庞雅菁
华夏久盈    魏玉波、王德彬
兴业基金    张诗悦
富国基金    金山
安邦资管    王雪芹

	时间
	2019.04.18  13:30-16:00

	地点
	北京市福临门大厦13层1301会议室

	上市公司接待人员姓名
	总法律顾问、董事会秘书            宋冰心
财务部总经理                      张建国
战略投资部总经理                  魏学问
资本市场部副总经理、证券事务代表  范步登
资本市场部投资者关系部            王  敏

	投资者关系活动主要内容介绍
	1、公司地产业务组合、城市布局、战略及定位等相关情况
重大资产重组的实施完成标志着公司开启了高质量发展的新篇章。展望公司未来发展，站在国家及行业新的发展起点，公司将紧抓行业发展机遇，贯彻高质量发展理念，充分利用两个上市公司整合的优势，定位“城市运营商与美好生活服务商”的战略方向，坚持“持有+销售”、“产品+服务”的双轮双核发展模式。商业地产确保领先地位，销售型业务确保稳健增长，实现行业地位稳中有升，经营回报稳中向好。坚持精准投资、科学运营、力控风险、良好回报，力争成为最具持续发展能力的城市美好生活创造者，为城市创造永续价值，为人民创造美好幸福生活。
目前公司已经成为中粮集团旗下融合住宅地产与商业地产一体化的全业态房地产专业化公司，既能通过开发型物业的高周转实现现金回流，又能分享持有型物业带来的长期稳定收益和升值红利，同时公司将对品牌进行深度融合，扩大品牌的市场影响力。
关于城市和区域布局。重组完成后，公司将继续以“3+X”城市群布局为主线，因城施策，重点布局京津冀、长三角、珠三角、长江中游、成渝等中国五大城市群的核心城市及周边辐射区域，在已经形成的“一线核心-二线中心-三线省域中心”分布格局基础上，以“三快两稳”投资策略为指引，快稳结合，到2021年，在现有26个城市布局的基础上，进一步拓展至45~50个城市。
关于产品和业态。公司在重组后成为以商业地产、住宅地产和产业地产为核心板块，涵盖酒店、长租公寓、旅游地产等创新业态的全产业综合地产开发平台。商业地产包含“大悦城”城市综合体旗舰品牌，“大悦春风里”区域性商业中心，中粮广场、中粮置地广场等持有型写字楼品牌，以及北京华尔道夫、亚龙湾瑞吉酒店等高端酒店产品。住宅地产方面，形成了壹号系列、祥云系列、锦云系列及鸿云系列四条品牌住宅产品线，以高品质生活空间及服务，满足不同人生阶段对于美好生活的向往，形成了良好的社会口碑。公司在深圳等地拥有较大规模的产业地产项目及储备用地，其中深圳中粮创芯公园、中粮（福安）机器人智造产业园、中粮深圳宝安67区商务公园等产业园区已经形成良好的经济及社会效益。此外，公司还拥有“乐邑”系列长租公寓、三亚亚龙湾国家旅游度假区等其他创新发展业务。

2、重组情况
2018年12月4日，公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易事项获得中国证监会无条件通过。2019年1月底本次重大资产重组完成资产交割，2019年2月新增股份上市。本次重大资产重组为公司主营业务注入新的商业地产元素，整合完成后，公司资产、业务结构等发生了重要变化，成为了以商业地产、住宅地产和产业地产为核心板块，涵盖酒店、长租公寓、旅游地产等创新业态的全产业综合地产开发平台。

3、公司土地储备情况
截至2018年12月31日，大悦城控股、大悦城地产开发的项目建筑面积合计已超过千万平米规模，现已布局26个城市。
未来，公司将继续以“3+X”城市群布局为主线，因城施策，重点布局京津冀、长三角、珠三角、长江中游、成渝等中国五大城市群的核心城市及周边辐射区域，在已经形成的“一线核心-二线中心-三线省域中心”分布格局基础上，以“三快两稳”投资策略为指引，快稳结合，到2021年，在现有26个城市布局的基础上，进一步拓展至45-50个城市。

4、公司2018年的主要财务指标及业绩情况
因公司2019年初才完成重大资产重组，2018年底未将大悦城地产纳入公司的合并报表范围内，2018年年报数据不包括大悦城地产的数据。
2018年，大悦城控股实现签约金额398.64亿元（含权益类项目），同比增长52.39%；综合毛利率42.51%，较上年同期增加6.18个百分点；归属于母公司净利润13.89亿元，同比增长46.91%；加权平均净资产收益率19.18%，较上年同期增加3.74个百分点；归属于上市公司股东的净资产78.61亿元，同比增长18.55%。
根据香港联交所等相关规则已披露《截至2018年12月31日止年度之全年业绩公告》显示，2018年,大悦城地产股东应占利润人民币21.03亿元，同比增长82%；扣除非现金收益，归属于股东的核心净利润人民币15.67亿元。毛利率55.36%，较上年同期增加10个百分点。
分红方面，2018年大悦城控股、大悦城地产的分红方案均较往年有大幅提升：大悦城控股拟以截至2019年2月28日总股本3,925,870,338股为基数，向在公司确定的股权登记日登记在册的全体股东每10股派现金红利1.10元，即431,845,737.18元（含税），分红率达31.1%；大悦城地产拟每股派息6港仙。上述分红方案均分别尚需大悦城控股、大悦城地产股东大会审议通过。

5、2018年经营情况
大悦城控股：2018年营业收入141.20亿元，其中：商品房销售结算收入127.46亿元；房屋租赁收入6.11亿元，较上年同期增长4.14%；物业管理收入5.88亿元，比上年同期增长121.98%。
2018年，大悦城控股新开工面积371.69万平米，新开工项目36个。全年住宅类项目（包含权益类项目）实现签约面积128.86万平米，较上年同期增长50.93%；签约金额398.64亿元，较上年同期增长52.39%。
大悦城地产：2018年营业收入81.29亿元，其中：投资物业及相关服务租金收入总额36.33亿元，较上年同期增长6%；待售物业销售收入35.69亿元；酒店经营收入7.34亿元。
2018年，大悦城地产已开业10个大悦城，购物中心实现租金收入26.03亿元，较上年同期增长11%；商户销售额186亿元，客流1.46亿人次。
截至目前，大悦城控股（含大悦城地产）共持有或管理了13个的已开业的大悦城和祥云小镇项目；同时拥有在建的大悦城及大悦城春风里项目9个。

6、是否有激励措施
公司始终坚持在发展好房地产开发主营业务的同时，把员工放在公司经营发展的重要地位，不断探索和完善薪酬福利体系和激励制度，通过充分发挥管理团队与员工的潜能，有效地促进公司的业绩增长，提升公司价值，回报投资者。目前公司已纳入国资委的“双百企业”名单，公司将积极争取政策支持，加大体制改革和激励的力度，结合市场环境和公司经营发展需要，在合法合规的前提下加速推进和完善各层级的绩效激励工作。在上市公司层面，公司将进一步探索员工持股、限制性股票、股票期权等激励机制。此外，公司重组配套募集资金24亿元已获批，公司将根据市场行情择机进行发行。

7、大悦城地产的优势
大悦城的时尚有三个方面：客群的时尚（18-35岁，消费活跃）、经营手法的时尚（开发的时尚，运营的时尚）、品牌的时尚。大悦城会选择有商业氛围，有基础交通，地铁这种区域，拿一个好的地段，选择国际大牌设计师对不规则空间进行设计最大化空间价值。大悦城店铺相对比较小，保证租金的快速提升和时尚度而提升。经营人员年轻，思路年轻，最早和淘宝做线上线下双十一，最早通过微信、微博宣传，虽然投入成本高，但收益也高。一个大悦城的落地会再品牌、投资、就业、税收等方面给当地带来积极影响。
 
8、大悦城、春风里的定位、体量、选址及业态配比
大悦城现在定位是时尚、品味、潮流，定位于18-35岁的人群，体量从财务模型上看要求的是十万平米以上。春风里的定位是社区型，年龄在25-45岁，除了时尚品味外，还要温和舒适，体量较小，十万平米以下，春风里选址不会选一线城市的核心区域。
大悦城选址是一线城市和二线城市的核心区域，主要是一线城市和重要城市的旧城改造和提升区域，一定是成为了城市地标性的商业，覆盖城市。春风里是在大悦城体系之下产生的，客群依托于大悦城，定位25-45岁客群，聚集在城市中产阶级聚集的居住区，类似香港的居住区的配套大型商业。大悦城的业态配置以时尚零售、时尚餐椅以及新奇娱乐服务为主。春风里会主要选择高频到访的业态，比如儿童娱乐教育型业态、大型餐饮（家庭聚会式）， 祥云小镇被定位成城市近郊旅游度假商业产品，业态上看既有周边的日常式服务（餐饮、零售），也有一些目的性的项目。三个业态从城市位置来看，大悦城是城市中心，向外周边辐射，可以辐射春风里和祥云小镇。

9、未来3年目标高质量的运营项目50个主要包括哪些？
截至目前，大悦城控股（含大悦城地产）共持有或管理了13个的已开业的大悦城和祥云小镇项目；同时拥有在建的大悦城及大悦城春风里项目9个。
目前高质量的运营项目有20多个，其中包含酒店、写字楼和产业园项目。
此外，目前大悦城地产有3只房地产基金，其中2016年已向房地产核心基金出让6个购物中心49%的股权。此外成立的并购基金目标为收购、改造、运营存量商业资产，另外一只区域基金主要关注北方片区的存量物业。

10、大悦城地产3年19亿业绩承诺情况
根据大悦城控股（原中粮地产）与明毅有限公司（以下简称明毅）签署的《盈利预测补偿协议》，明毅对大悦城地产中采用收益现值法、假设开发法等基于未来收益预期的估值方法估值的资产所属主体（以下简称“承诺资产”）在特定年度的净利润情况作出承诺，并就业绩承诺期内不足承诺部分按照约定进行补偿。根据协议约定，明毅对承诺资产在业绩承诺期的净利润累计数进行承诺，承诺资产在2019年、2020年和2021年的累计承诺净利润为189,420万元。


	附件清单
（如有）
	无

	日期
	2019年4月18日
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