重庆新大正物业集团股份有限公司
投资者关系活动记录表

	

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（请文字说明其他活动内容）

	
参与单位名称及人员姓名
	华创证券/袁豪；中信证券/陈聪；宝盈基金/吕功绩、曾梦雅；东方基金/古立今；东方证券/罗小翼；富国基金/金山、侯梧；工银证基/刘龙龙；国君资管/薛鹤翔；国寿养老/崔恒旭；国泰/陈异；国投瑞银基金/孙文龙、马少章；海富通基金/高峥、吴绪越、王振遨、吴绪越；华安基金/吴俊；建信养老/曹静怡；交银康联/郭昊；交银施罗德/谭星星；进门财经/林尊瀛、陈哲鑫；景熙资产/胡瑞丽；南方基金/任婧；鹏华基金/张航；前海人寿/韩硕果；人保资产/刘风华；睿远基金/吴国华、杨砚冰、吴国华；上投摩根基金/王道斌；上银基金/陆润寰；泰康资产/刘若石、付瑜；新华基金/赵强；兴全基金/余明强；兴业基金/应晋帅；银河基金/金笑颖、杨琪；长城基金/张坚；招商基金/李崟；中泰资管/张蕾；中银基金/陈军；等。

	时	间
	2020年8月19日  9:30
2020年8月19日  15:00

	地	点
	重庆新大正物业集团股份有限公司会议室

	上市公司
接待人员姓名
	助理总裁、董事会秘书翁家林

	投资者关系活动
主要内容介绍
	议题一、半年度业绩介绍
公司上半年收入+15.80%，利润+13.16%，与去年同期相比差距不大，但仍受到疫情的影响，我们下半年争取获得更好成绩。
伴随着疫情的发生，物业也更多的进入了大众的视野，作用和贡献也得到了充分的肯定，物业管理作为城市日常运行和社区生活服务的基础性行业，其价值得以充分体现。
公司的特殊业态在特殊时期，比如航空业态，安全性是需要得到保证的，公司勇于承担社会责任，全国两万多名员工零感染，公司的管理能力、资源调配能力得到了一定体现。公司在疫情期间部分项目有小幅影响，仍全力保证所服务的公共、航空、学校等特殊业态在特殊时期的安全、平稳运营。
总体来说，上半年：1）项目规模化、大型化推进明显，重点城市品牌扩展加快；2）新签约合同总额3.7亿，较上年增加10%；航空占拓展的40%以上，主要开拓集中在二季度，有效时间减少，因此相比去年上半年实质有较大的幅度增长；3）与青岛融源成立合资公司，研究和发力城市运营服务；4）上半年加大了对人才的引进，为公司后续业务的发展提供有力的支持；5）公司根据市场的变化和发展，组建了创新业务孵化、城市运营拓展团队，加大对新产品的投入和开发，力争在新兴物业服务产品上取得突破，增加公司新的市场和业绩增长点。

议题二、投资者提问
一、上半年业绩增长15.80%，下半年是否会对财务预算进行调整？
公司全年业绩收入增长目标为20%-30%，既定的业绩目标没有进行调整。

二、城市服务产品展望，老旧小区展望？
公司作为独立第三方物业服务企业，主要为各类城市公共建筑提供物业服务，专注于智慧城市公共建筑与设施的运营和管理。随着我国后勤社会化改革的持续推进、社会专业化分工的需求增加、投入市场进行物业服务公开招投标的建筑类型逐年增多，公司提供的物业服务产品类型也随之增加。近年来，随着更多更加专业化、规模化、全国化的新兴物业类型投入市场，部分具备资本优势的头部企业与上市公司进一步提出了“城市服务”理念，积极布局如市政环卫、智慧停车、老旧小区改造等领域，物业管理走向更广阔的城市服务。报告期内，公司与青岛融源创新股权投资有限公司合资成立青岛大正融源智慧城市运营服务有限公司，共同开发青岛市李沧区服务业务市场，推进李沧区“智慧城市、智慧社区、智慧街区”的建设，为李沧区提供智慧城市建设和运营保障服务，合资合作共同助推城市管理创新发展。

三、上半年新签合同3.7亿，按照季度、业态划分分别为多少？
一季度受疫情影响，市场有效拓展时间少，因此新签合同大部分集中在二季度。新签合同主要集中在航空、公共、学校、办公等业态。  

四、上半年学校项目数量有所下降，下降原因及对收入的影响？
报告期内，减少的学校项目主要是体量较小且增加空间小、投入大但收益小的项目，公司在综合考虑了成本投入与收益等因素后，主要基于公司发展需求选择战略性撤场。公司后期主要集中在战略性、标志性学校开拓上，一方面能够集中有限资源去增加公司在学校物业的知名度，另一方面也能有效改善分散资源导致的收益降低。上半年新增项目如广西大学等年合同金额在千万级以上，电子科大具有标杆作用，因此上半年撤场的此部分学校项目对学校业态的营收影响较小。

五、下半年新签合同金额是否有预计？
受疫情影响，公司上半年市场开拓有效时间极短，因此新签合同集中在二季度。下半年公司会积极拓展市场，争取比上半年有更好的表现。

六、上半年增值服务收入下降的原因？
公司提供的增值服务主要体现在商住业态、公共业态中。疫情期间因为严格管控，商住、公共业态的人流量减少，影响了增值服务的开展。未来公司会继续积极开拓创新增值服务点，比如上半年推出的学校业态的公寓保洁服务、S潮宝等，提升公司增值服务收入。

七、公司在重庆地区的市场份额具体是多少？
目前整个公建物业行业的市场份额是处于逐步释放的阶段，市场还没有饱和，处于充分竞争的状态，因此目前谈市场份额还显得较早。公司目前在重庆地区公建类物业中属于最前列，未来期望在全国范围内能保持在公共物业第一梯队。

八、公司在航空业态的竞争力如何？
公司在航空业态的竞争力主要体现为丰富的项目经验与良好的口碑上。
项目经验方面，公司属于最早一批进入航空业态的物业公司，在航空项目上累积了丰富的经验，为拓展其他机场取得了领先优势。中国物业管理协会已同意由公司申请立项并起草编制《机场航站楼物业服务规范》团体标准，将涵盖机场航站楼物业服务基本要求、机场安全管控，航站楼常规保洁服务、手推车管理、停车场管理、工程维修管理等内容，体现出公司在标准化的制定与新兴业态拓展方面的一贯优势。
服务口碑方面，公司目前在服务的机场数量、合同金额方面都属于第一梯队，更多的客户可以看到我们、选择我们、认可我们。物业服务行业对于口碑十分看重，良好的口碑有利于市场拓展。目前机场服务以单项服务为主，未来通过深入挖掘与多项拓展，会取得更好的成绩。

九、公司报告期内应收账款增加的原因？
报告期内应收账款增加的主要原因系公司经营规模扩大及上半年疫情原因部分航空及商住项目收款延缓导致。

十、公司目前的收并购进展情况？
并购属于公司中长期规划中的重要板块，公司目前在积极的进行这方面的拓展，但是项目从谈判、尽调、到最终实现需要一定的时间，公司希望通过收并购这类合作，实现业务的增加。公司会按照相关法律法规的要求，对并购的情况积极、及时的进行公开披露。
相较于通过并购方式快速的取得业务量，公司更看重并购能够带来的战略协同，公司的并购会更看重双方在企业文化、战略方向等方面的契合程度，而新大正在公建行业中的品牌和经验也对对方具有吸引力。

十一、并购的偏向？
公司目前更偏向于公共业态与学校业态。

十二、公司对管理团队有股权激励计划吗？
公司自2001年开始实施股权激励，公司具有对管理团队进行激励的基因。后续我们会根据公司内部运营情况来执行股权激励计划，目前暂时还没有具体的步骤或时间安排。

十三、上半年的撤场项目是否是因为受到疫情影响？
公司内部对项目的撤场是有严格要求和程序，一般情况不会轻易撤场，公司会从项目的改善周期、盈利状况、客户关系、调价接受度等各方面综合进行考虑，通过严格的撤场分析进行判断。
公司上半年撤场的项目多为单项的保洁类项目、合同金额较小的外地单项的项目。

十四、这类撤场是暂时性的吗？
公司这类战略性撤场，更是一种项目的替换，用有限的资源集中力量做更多更好项目的经营。

十五、疫情对毛利率的影响？
公司的毛利率历来维持在比较稳定的状态，不考虑疫情的情况，会稍微多一些。但从整体上来说，虽然因为疫情人员投入减少，但材料成本等增加了，再加上社保抵扣等多项因素互相影响，最终呈现在毛利率上，保持了比较稳定的状态。

十六、航空业态较同期表现如何?
航空业态属于公司从公共业态中孵化出来的新的业态，今年上半年受到了疫情的影响，仍然实现了新签合同大约为5500万，较去年有小幅度增加。

十七、信用减值损失
主要系公司经营规模扩大，应收账款增加，相应的应收坏账损失增多。同时受疫情影响，项目整体收费率暂时有所下降。

十八、环卫方面的布局，是否会成为公司的重点业态？
关于市政业务，最近几年城市社会化和市场化运营序幕基本已经拉开，不少城市将市政业务委托给专业公司运营，所以公司也在募投项目中做了规划。关于市政PPP项目，近期关注到一些学习的标杆，在市政的PPP业务方面取得非常好的进展。国家也是极力放开这块的市场，市场空间非常大。

十九、上半年新签约3.7亿，落实到今年的收入概有多少？
新签约合同按照合同年限在1-5年内实现收入，公司当年实现的具体金额受到签约时间、进场时间影响。

二十、上半年社保节约了多少？
根据疫情相关政府社保减免政策，上半年社保综合减免约1000余万元。

二十一、停车场改造业务介绍？
停车场经营方面有几种模式：第一种是对于公司在管理停车场，这个部分最主要做改造整合，然后建立停车场管理平台，目前公司停车场运营集控平台已上线；第二种是在城市中心位置，停车场紧缺地方做基建停车部或者对停车场的建设和改造项目。

	附件清单（如有）
	无

	日期
	2020年8月19日




