证券代码：000926                               证券简称：福星股份
湖北福星科技股份有限公司投资者关系活动记录表
                                                     编号：2015-003
	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 （电话会议）

	参与单位名称及人员姓名
	广发证券 乐加栋

东方资管 吴  广 ；广发乾和 袁雪锋

	时间
	2015年3月26日

	地点
	福星惠誉4楼会议室

	上市公司接待人员姓名
	汤文华 汤明亮 程翰

	投资者关系活动主要内容介绍

	一、请简要介绍公司主业情况？

答：公司经过二十多年的发展，逐步形成了房地产开发和金属制品业两大版块。目前房地产方面，公司逐步由单一住宅开发转向“住宅+商业”的主流开发模式，在保持快进快出的开发模式的基础上，审时度势，打造了群星城、F6漫时区两个代表性商业体，同时由区域性开发向环渤海圈、海外市场迈进，北京项目、澳洲、美国项目等正在积极开工准备或调研当中。公司在土地储备可持续开发方面保持巨大优势，可供开发的储备面积接近400万方，给未来长远发展提供了良好的保障。今年公司也会加大销售力度，积极开创销售渠道，保持区域龙头企业地位。

金属制品方面，受国内外宏观经济形势的影响，行业整体产能过剩，竞争激烈的局面依然存在，我们预计短时间内，不会有太大改观，困难来临是挑战也是机遇，管理层做了很多积极有效的部署，调整结构，开展产业升级，淘汰落后产能，推进智能化生产，推行成本管控，将金属制品业进行单独考核。

二、北京项目的情况进展如何？

答：目前北京项目的拆迁工作已基本完成，现已进入开工阶段，争取年内形成预售，随着通州地区竞争优势日益提升，城市功能配套逐渐完善，也有助于公司北京项目的发展。

三、公司进入海外房地产市场是出于何种考虑，项目情况如何？

答：自国家鼓励开放商品房市场以来，迎来了十多年的快速发展，极大改善了城市形象，提高了居民生活品质，由于国内市场逐步趋向饱和，房地产市场也从黄金成为白银时代，新形势下，为了公司长远发展，公司近几年突出对海外市场的调研，认为移民潮及留学潮仍将迅猛发展，公司适时适地的推出海外房产项目，满足此类购房需求。目前澳洲普罗米娜项目已火爆预售，正在紧张施工当中，预计毛利率控制在不错的水平，美国等其他项目也已进入调研的后期阶段。

四、公司在城中村改造方面有哪些重要经验，请简单介绍下这方面的情况？

答：2003年武汉开始了城中村改造，走在了全国前列，截至目前二环线内的城中村基本改造完毕，公司从建筑面积几万方的惠誉花园、十几万方的金色华府、城市花园开始到几十万方的汉口春天、水岸星城、青城华府、汉口福星城等项目开发中，在项目商谈、规划、拆迁等方面积累了丰富的经验，形成了自己独特的“城中村改造”模式，该模式的最大特点是公司可以通过少量资金达成初步协议锁定该地块，采取一二级联动，同时根据公司经营计划调度有序开发，随着近两年国家大力推行棚改项目来看，公司将抢抓此次机遇，相信会从信贷、销售、税收等方面获得更多政策支持。

五、公司目前开发项目、土地储备介绍？

答：公司开发的地块基本上处于核心区域，环境良好，周边配套设施完备，非常具备市场竞争优势，目前在建的项目主要有位于武昌长江隧道口的水岸国际二期、汉阳钟家村商圈附近的汉阳城、三环线与地铁二号线交汇的福星华府、武汉欢乐谷乐园对面的东湖城、武汉东大门的红桥城、长江二桥下内环核心的国际城项目等，以及正在建设的省内恩施福星城、咸宁福星城项目、北京的通州项目、海外澳洲的普罗米娜项目（即帕尔玛塔地块）等，足以满足公司未来几年的发展需要。

六、对未来武汉房地产市场有何看法？

答：过去的一年，中国房地产市场上下半年呈现“先抑后扬”的发展态势。下半年开始，调控政策逐渐放松，限购限贷政策、降息降准逐步施行，楼市逐渐转暖。武汉作为中部地区唯一特大城市交通枢纽城市，具有很强竞争力。而且，武汉房地产市场均价属于中等偏下水平，供销市场多以刚需、改善型需求为主，公司对未来武汉房地产市场保持乐观的态度，同时在采取快进快出政策以及城中村地价优势下，紧紧抓住政府对接房购买机遇，拓展营销渠道，保持武汉地区龙头开发企业地位。

七、公司是否会完全转型为商业地产，未来还有什么规划？

答：目前公司的商业项目仍处在起步阶段，还需要不断完善和积累经验，会在住宅和商业两个方向上共同发展。在这样一个需要创新的时代，传统产业发展遇到瓶颈，房地产黄金发展期也已经过去，公司将积极寻求对外扩张与企业战略转型。海外项目、自持商业都是经过长期论证才实施的，相信公司未来一定会谋求有竞争力的、多产业格局，保持企业长远发展。

公司融资的渠道如何？

    答：公司融资渠道多样化、融资区域差异化。在渠道选择上，公司除了争取更多的开发贷外，在中票、银行债务融资工具上继续推进；在海外融资方面，继续进行内保外贷、内保外债等创新性融资工作；再就是充分利用资本市场的各种融资功能，争取低成本、长周期的融资方式，逐步摈弃高成本的信托等融资方式。

	附件清单（如有）
	无

	日期
	2015年3月27日


