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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

电话会议 其他

参与单位

中金公司、德汇集团、榜样投资、彼得明奇、阿布扎比投

资局、民生银行、中信建投、西部利得基金、恒安标准人

寿、长信基金、创金合信基金、海金投资、丹羿投资、中

邮证券、兴银理财、东方引擎投资、国海证券、中信保诚

基金、中信证券、大和证券、银叶投资、明世伙伴基金、

途灵资产、尚艺投资、海通证券、源阖投资、金恒宇投资、

格林基金、国联安基金、银华基金、中信保诚人寿、中国

人保资产、大家养老、广州香元、平安基金、汇丰晋信、

招商证券、东方基金

时间 2022.6.9

地点 深圳

上市公司

接待人员
信披与投关工作小组成员

投资者 一、 公司 2021 年毛利率有所下滑，请问是短期还是长期



关系活动主

要内容介绍

的情况？未来毛利率将是怎样的水平？有何应对措

施？

公司毛利率水平的走势是遵循整个行业的变动趋势。

从 2021 年的结转项目来看，基本是近年来市场招拍挂或文

旅综合拿地项目，特别是招拍挂获取的房地产项目，在未

来市场行情不发生较大变化的情况下，目前的利润率水平

基本代表了现阶段及未来一段时间公司的毛利率水平。公

司上下也清楚地认识到未来房地产企业所面临的压力，加

快周转、提升能力建设，是公司管理层的统一认识。

公司应对举措包括：（1）从拿地端管控，更加注重项

目的质量“优中选优”，对项目进行严格的可研审核，原

则上开发团队需对项目进行跟投；（2）在开发中严格进行

成本管控，同时加强税务筹划，结合公司数字化转型，达

到全方面精细化管理的目标；（3）积极发挥公司成片综合

开发的优势，从拿地成本、文旅品牌溢价等方面，继续实

现公司独有的行业竞争壁垒。

二、 公司目前有做 REITs 吗？未来在此方面有何规划？

公司一直不断尝试和创新融资方式，于 2012 年 12 月

发行欢乐谷主题公园入园凭证专项资产管理计划，是国内

首单以入园凭证为基础资产的 ABS 项目。根据目前发改委、

证监会相关政策，公募 REITs 试点区域和试点行业已扩容，

公司将密切关注相关政策变化趋势及落地情况。



三、 介绍一下公司与哪些头部企业合作开发过？是否和

出险民企合作过及是否会考虑通过收购合作项目股

权来防止风险？

引入头部企业进行合作开发，有助于实现优势互补、

增强竞争能力，并降低开发风险，是过去及未来一段时间

公司加快周转的举措方式之一。目前公司的合作对象主要

为万科、保利等头部企业，总的来看目前这些企业的经营

状况良好、资金风险尚能可控。

对于个别合作的项目前出现的风险问题，公司高度关

注，包括拟定后续风险应对方案，如果合作的企业出现资

金风险，导致合作项目无法进行的，不排除以收购合作方

股权方式，减少公司可能出现的损失。

四、 公司拿地的标准和策略是什么？下半年有何拿地方

面的计划？

从公司角度来说，拿地策略坚持两个原则，一是要优

中选优。第二，坚持底线思维及现金流的保障。

具体计划为，一是坚持把资源质地作为项目拓展的核

心指标，加强标的研判，聚焦核心区域与优质项目，以核

心城市群的核心地段作为主要投资方向，重点关注去化率

和资金周转；二是发挥优势、创新模式，为政府提供公共

服务设施建设及运营全流程专业服务，间接获取优势资源；

三是拓展业务边界，以城市更新/旧城改造方式介入城市存



量核心区域综合开发；四是适度进行工业园区和其他项目

的建设，作为地产业务的补充；五是介入政府政策性保障

住房开发项目；六是积极推进数字化转型、赋能管理，向

管理要效益。

五、 疫情对公司文旅业务带了怎样的冲击？公司做了哪

些有效的措施应对及如何看待未来文旅经营情况？

近两年疫情的反复对国内文旅行业造成较大影响，特

别是今年全国本土疫情反弹较为严重，上海于 6 月 1 日解

封，深圳地区 3 月 14 日至 3月 20 日所有封闭式景区和开

放式景区室内场馆全部关闭，这些无疑对公司的旅游企业

经营造成了较大影响。

近端午节期间，全国疫情得到较好控制，广东全域低

风险，全国各地恢复经营跨省团队旅游及“机票+酒店”业

务，深圳旅游行业复苏趋势较强。

进入六月以来全国疫情防控有持续向好的趋势，端午

节期间，华侨城持续以超行业平均水平的速度恢复。

但由于新冠疫情的复杂性，以及中国国情和体制与其

他国家不同，目前很难对行业何时出现强力反弹（类似西

方国家那样）做出精准的预测。同时，从疫情发生两年多

的经验来看，从疫情中止到行业复苏会有一个时间周期。

在常态化疫情防控形势下，公司通过不断探索和尝试，

来积极降低疫情带来的影响。主要包括以下几方面：



一是我们通过不断巩固央企的自身优势，勤练内功，

为市场复苏做好充分准备。在产品创新方面，我们坚持以

市场需求为导向，不断推出创新文旅产品。去年，深圳欢

乐港湾“湾区之光”摩天轮、襄阳奇趣童年亲子乐园、西

安欢乐谷玛雅海滩水公园、宁波欢乐海岸、扬州梦幻之城

等一大批新产品相继推出。在优质服务方面，我们将持续

对标世界一流文旅标杆，深化标准化服务基础上的个性化

服务；开展优质服务各项活动，通过培训、交流等提升服

务质量。

二是公司旗下各文旅企业多措并举，通过不断提升专

业化运营能力，提高经营效益和运营效率。另一方面，通

过精细化运营管理，培养各层级精细化管理思维，制定降

本目标，向管理要效益；通过落实节能降耗，加强对节能

类产品的使用及资源循环利用，合理控制部分区域能耗，

如非面客区的空调、电梯等，减少非必要能耗；其次，通

提升精细化用工水平，提高人工效能。同时，自疫情突发

以来，各级政府部门出台了一系列纾困政策，包括减税降

费、金融支持、稳岗就业等方面，从一定程度上减轻了企

业的资金及经营负担。华侨城各文旅企业也持续关注政府

各项政策并对符合条件的政策积极申请。

三是积极推动数字化转型。在文化旅游产业数字化转

型中，我们一方面以数字化为手段，使其成为赋能业务、



变现流量、提升价值的重要手段。我们在去年推出了首款

官方 APP——花小橙，一起为公司文旅业务的创新发展提

供了数字化力量。另一方面，公司旗下景区也通过不断加

强科技应用，为游客带来更好的游玩体验。

虽然目前我们面对重重挑战，但是我们将坚定信心、

激流勇进，踔厉奋发、笃行不怠，用高质量的文旅产品不

断满足人民日益增长的美好生活需要。我们相信，尽管在

疫情反复影响下国内旅游市场在短期和局部可能会有波

动，但是，旅游业长期复苏向好的趋势不会改变。

六、 公司文旅业务板块方面，下半年有何展望和计划？

下半年，公司在华东地区，围绕“大江、大河、大海”

布局优质项目，高质量推动常熟时光小镇、济宁运河 1283、

南京欢乐时光、南京欢乐滨江等项目建设。在西部地区，

西安沣东摩天轮项目计划年内建成开业；全力推动西安沣

东欢乐谷二期建设。在北方地区，一是持续推进淄博华侨

城商街建设及乐园策划；二是紧抓青岛华侨城项目分期落

地，打造北方的文旅名片；三是推动济南华侨城落地酒店

业态，丰富文化定制餐饮市集。在华南地区，积极推进中

山欢乐海岸、茂名南海岛、湛江欢乐海湾、漳州欢乐美港

等项目建设，完善城市功能，提升城市能级，带动价值增

值，实现地产、文旅合作共赢。在中部地区，郑州文化艺

术中心、南昌玩美公园、南昌青少年星际科普研学基地、



南昌华侨城福朋喜来登酒店、襄阳奇趣森林酒店、衡阳水

公园计划在 2022 年开业；将全力推动南昌华侨城万豪酒店

项目建设。

未来随着国内疫情及调控形势的好转，旅游业务也将

是持续好转的态势。

七、 关于员工股权激励，公司未来有什么计划？

基于对公司未来发展前景的信心和对公司价值的高度

认可，同时结合了公司的经营和财务状况，公司于 2020

年3月21日起启动了回购股份用于实施新一期股权激励的

计划。截至 2021 年 3 月 20 日，回购已实施完毕，共回购

了 1.64 亿股，成交金额为 10.41 亿元。公司新一轮股权激

励计划方案尚在制定中，如有进展公司将按照相关规定进

行披露。

附 件 清 单

（如有）

日期 2022.6.9


