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：2015-006
	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
□其他 

	参与单位名称及人员姓名
	安信证券陈天诚、毛雨琼    华创证券杨骞      富国基金韩思怡

中投证券李少明、王修宝    中信建投江宇辉    平安证券杨侃
中银国际吴彤、卢骁峰      中银基金杨庆运    海通证券涂力磊 
长江证券赵超、郭鹏、陈亮  招商基金徐冉      工银瑞信邓凯君
华安财保许殿豪  长城基金赵波  曜灵资管吴迪  琪润投资洪涛
博时基金李洋 

	时间
	2015年12月13日

	地点
	武汉万达瑞华酒店3楼会议室

	上市公司接待人员姓名
	胡朔商、冯东兴、冯俊秀、刘慧芳、汤文华、荆志伟、肖永超

	投资者关系活动主要内容介绍

	一、近年武汉房地产市场表现抢眼，请分析其中主要原因？

答：根据相关统计数据，2015年1-10月主要城市中，武汉房地产成交面积1741.17万㎡，同比增长25%，首次超过上海位居全国第一，预计全年能够突破2000万㎡，其中有数据表明的刚需购买力非常强劲，在持续政策利好下，得到了极大释放。我们认为有以下主要因素：1、武汉市城市地位的上升带动了房地产业持续发展，在新一届政府的经济布局中，长江经济带和中部城市群的建设将极大利好武汉市的经济发展；武汉保税区已建立，武汉自贸区正在积极申报；武汉金融改革方案已于近期获得批复；2、高速的城市建设、医疗与教育等民生工程大批投入运营，已开通和在建地铁已覆盖武汉全部主城区，新一轮轨道交通建设已开始延伸至新城区，形成放射格局，增强了武汉市的综合竞争力，有助于落实城市发展格局；3、武汉中部龙头作用明显，各大产业纷纷布局，一改武汉人口净流出现象，强有力的吸纳能力使广大高校大学生及周边城市居民在武汉安居；4、相比于一线城市高昂房价，武汉均价不到9000元，吸引了众多外地人口置业，随着政府对棚户区改造的支持力度明显加大，各大知名房企纷纷进驻武汉拿地开发，也侧面反映了武汉房地产市场的稳健与较好的预期。
二、请介绍公司发展历程、房地产开发布局和方向？
答：福星股份在上市之前主营金属制品业，1999年在深交所主板上市，2001年涉足武汉房地产市场，经过十多年发展，成为年开发能力超200万㎡的一级资质企业，连续8年位居武汉市房地产综合实力第一名，连续11年被评为中国房地产百强企业，成为湖北省房地产开发龙头企业。公司在做实本土优势同时积极采取异域扩张，北京通州核心地段及澳大利亚核心商务区均拥有了开发项目，未来将以北京通州项目为切入点实施京津冀战略，并抢占先机勇于尝试海外地产开发。2014年公司加大发展商业地产，扩充产业形态，已拥有建筑面积达20万㎡自持商业，打造了住宅+商业+工业的复合房地产开发模式。未来公司将继续以武汉为核心区域，不断提升区域领先地位，扩大辐射力度和广度，并依托现有产业，延长产业链，借助“互联网+”改造和扩充产业形态，成立福星智慧家平台，促进公司再一次进入跨越式发展的快车道。
随着全国及武汉及房地产市场的逐渐转暖，预计未来公司房地产销售额将持续保持稳健上升的趋势，助力公司转型升级战略。
三、请介绍公司主要开发楼盘销售情况、土地储备情况？
答：您好，目前公司主要开发的项目有福星华府、汉阳城、东澜岸、东湖城、水岸国际、国际城、红桥城、咸宁福星城、白沙洲中小企业城、仙桃福星城、北京通州项目以及澳大利亚帕尔玛塔项目等。上述地块集中在武汉市三环内核心区域，紧邻城市交通要道或知名商圈，加上产品设计前期做了充分市场调研，对二次改善型以及刚需针对性强，加上项目整体成本优势，极具竞争能力，去化较快。
公司现有地产项目规划总可售面积超过900万㎡，其中储备面积544万㎡，工业储备面积约占23%，土地储备中有80%均在城市核心地段，足以满足公司未来5-6年的开发需求。因为公司两改项目为一二级联动开发模式，该模式特点在意向开发前期通过协议约定，用较少资金能够锁定优质地块，按拆迁进度付款，在开发过程中将项目化整为零、滚动开发，相比净地开发而言，优化了资金成本，大大降低公司经营风险。

四、请简单介绍公司目前主要财务指标及在资本市场计划？
答：政府颁布的各类货币以及行业政策已有效刺激了购房需求，特别是在降库存方面，房地产的加快回暖，公司也顺势加大推盘力度，现金流充裕。2015年公司业绩稳健、毛利回升，前三季度实现营收62亿元，同比增长14.8%，并随着房地产结算品种的变化，以及去化速度加快，毛利率开始提升，今年前三季度综合毛利率26.1%，同比上升3.6%，预计未来整体毛利率将逐步回升，公司目前资产负债率依然低于行业平均水平。
在资本市场逐步放开的大好形势下，公司32亿元债券已成功发行26亿元，定向增发股份已经通过证监会发审委通过，目前已与众多意向机构建立很好的联系，子公司福星惠誉15亿元私募债已全部成功发行。同时公司也在准备申报其他种类债券工作。我们相信，公司上下会紧紧把握住此次良机，运用资本市场的力量来优化财务结构、助推公司跨越式发展，为公司开发计划实施、战略经营扩张、升级转型提供坚强后盾。公司的发展壮大得益于大家关爱与支持，公司也会用长期稳定优秀的经营来回报广大投资者。
五、请简单介绍本次战略升级规划、公司未来产业格局？
答：公司目前仍然以金属制品业与房地产业双主业发展模式，其中，金属制品业以钢绞线、电梯钢丝绳和钢帘线的生产销售为主，生产规模位居全国前列，然而近几年国内外消费停滞，产能严重过剩趋势明显，金属制品业整体亏损，公司通过持续的产业升级，淘汰落后产能，制定供销策略，加强成本管控，经营得到极大改善。公司房地产业从2001年起步，营业收入占比每年递增，到2015年6月，已经超过80%，未来公司将继续保持房地产业的稳健发展。
在公司发展的同时，管理层也时刻思考公司未来发展方向，也做了很多努力。特别是随着房地产市场白银时代的带来，行业竞争越来越激烈，各类房地产公司纷纷转型。经过长时间的考察与探讨，公司也选择从“解决住”到“住得好”思路延伸产业链条，借助“互联网+”模式，制定了总体转型升级的发展纲要，明确了未来企业发展方向。
六、请简单介绍公司实施转型升级的背景？

答：国办发布《关于加快发展生活性服务业促进消费结构升级的指导意见》，重点发展生活服务领域，推动生活消费方式由生存型、传统型、物质型向发展型、现代型、服务型转变，促进和带动其他生活服务业领域发展，也给企业转型升级指明了方向，其中作为与居民紧密联系的房地产企业具有先天独到的优势。
其实早在《指导意见》出台前，公司于2015年5月就已开始筹划进军生活服务产业，搭建智慧社区生活服务平台，7月份完成生活服务平台搭建的前期工作，并于2015年10月16日正式成立注册资本高达五亿人民币的生活服务平台企业—福星智慧家。可以说，管理层的发展思路与上述意见高度契合，所以我们能够顺利从容和充分论证全面推行事业合伙人制度，以及物业资源的众筹新模式，短短数月能够扩充物管面积6000万㎡，服务人群180万，特别是通过昨日12月12日公司举办的盛大发布会，向行业内外做了生动诠释，目前已有很多物业公司主动联系我们，我们相信突破1亿物管面积指日可待。
七、请简单介绍公司战略平台、众筹模式和收益模式？

答：公司注册的生活服务平台企业全称是福星智慧家物业服务有限公司，它由公司及其关联合伙企业星慧投资共同设立，持股比例分别为51%和49%（详情请参考公司公告），然后福星智慧家又全资设立了子公司智慧家（武汉）企业管理有限公司，接着智慧家（武汉）作为普通合伙人与作为有限合伙人的合作物业公司股东成立智慧家湖北管理有限公司合伙企业，我们负责资源的收集、整理和调配，以及挖掘资源价值，实现众筹平台资源共享、价值共生、未来共赢。

收益模式分为三步走：1、物管规模是战略实现的基础，通过资源众筹形成规模效应，整合供应链降本增效、通过网络信息技术手段改变传统行业形象、通过未来慧生活模式等品牌与管理输出，实现基础服务的效率效益倍增；2、建立好智慧社区生活服务O2O平台后，深度挖掘增值空间，例如开展社区金融、社区经纪、社区租赁、社区便利服务等，同时发挥独一无二的线下资源优势，与行业领先的电商企业合作，共享平台资源，解决最后一公里难题，全面释放智慧社区价值；3、终极目标是实现众筹资源的上市，通过资本市场让合伙人财富放大。
八、请简单介绍平台团队情况？

    答：公司成立了一支专业团队负责运作物业基础服务平台O2O平台、智慧社区运营O2O平台，从国内顶尖互联网公司引进专业人才，成员超40人；积极引进先进技术，通过知名物业管理公司的指导，提升服务质量标准；邀请专家对物业管理服务员工进行培训，打造专业化的员工团队；加紧开发物业管理信息信息系统、设备集中管理系统、智能家居系统、客户关系管理系统、供应链协同系统五大核心模块，为加速推进智慧家平台提供保障。
九、请介绍下12月12日物业资源众筹模式召开及目前的进展情况。
答：公司于12月12日在武汉举行了福星智慧家品牌发布暨物业众筹模式开启仪式，全国知名物业公司等400多家物业公司参与了相关启动仪式，会后相关物业公司与公司领导进行了沟通与座谈，对公司的创新模式表示强烈的兴趣和认同，对公司的发展提出了宝贵意见。我们相信，随着物业资源众筹模式被社会逐步被认可，纳入公司众筹平台的物业管理面积会出现快速增长，公司将在巩固武汉市场的基础上，继续开发湖北省周边及全国一线城市物业资源，向全国性的物业服务企业、全国性的智慧社区生活服务企业迈进。
截止目前，纳入公司物业资源众筹模式的物业管理面积超过6000万方，短短两个月取得了不错的成绩。公司在扩充物业资源的同时，正加紧相关智能化产品、社区APP、微信应用等产品和服务，以期尽快取得盈利效果。
十、请介绍下北京项目的情况

答：北京项目位于北京市通州，位于万达广场的马路对面，区位优势良好，该项目占地面积约3万㎡，规划建筑面积约7万㎡，预计总投资额12亿元左右，预计于2018年竣工。
该项目土地取得成本约11000元/㎡，目前该地区可比楼盘土地取得成本约为26000元/㎡，周边可比楼盘销售价格为35000元/㎡，随着政府相关政策的落实，北京项目将逐步体现价值。
该项目预计2016年实现销售，并将为公司提供较大的业绩贡献。
十、请介绍下公司未来发展情况
答：随着房地产业务毛利率的提升、北京项目的销售，商业物业利润率的逐步攀升，公司房地产业务保持稳健发展的势头；公司金属制品业营收占比持续缩小，亏损幅度逐步减少；智慧社区生活服务业也将逐步形成业绩贡献。综上，预计公司未来将保持稳健上升的发展趋势。


	附件清单（如有）
	无

	日期
	2015年12月13日


