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：2015-007
	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
	富国基金吴广、赵涛、韩思怡      平安证券丁颖 
平安资产张梦涵、赵旭程     财通证券叶青蓝、赵月亮
广发基金陆建巍    广发证券黄勇   海通基金夏青、余肖
景顺长城刘晓明   尚阳投资杨永明、王永明    曜灵资管吴迪
长江证券赵超、郭鹏、陈亮   吉渊投资王府强、陈小伟
博时基金李玉娟   兴业基金张思越、刘璐丹
长城基金杨建华、陈良栋   鼎天投资李胜敏、郭琪 
长信基金张凤岚、黄向男   银河基金车璐、金笑颖 
裕晋投资尚树威、石宁     西部证券李刚平 
申万宏源吴瑞丽、梁彪     湘江投资修三诚 苏刚 
（等）

	时间
	2015年12月23日

	地点
	武汉新华路186号办公室

	上市公司接待人员姓名
	冯俊秀、汤文华、肖永超

	投资者关系活动主要内容介绍

	一、请介绍公司主要开发楼盘及项目储备情况，目前公司发展格局？
答：公司在开发前期，做足功课，进行了充分市场调研，产品设计更有针对性，主要面向二次改善型以及刚需型，加上项目一二级联动开发优势，整体成本可控，极具竞争能力。借助城市华中省域战略中心的快速提升的东风，城区内外交通和医疗教育等功能配套逐步完善，武汉市2015年房地产成交量首次超过上海，位居全国第一，公司作为湖北区域房地产龙头企业，也牢牢把握历史机遇，提速前进，保持领先优势。目前公司正在开发销售的项目主要有东湖城、福星华府、汉阳城、东澜岸、水岸国际、国际城、红桥城、咸宁福星城、白沙洲中小企业城、仙桃福星城以及海外澳大利亚帕尔玛塔项目等。上述开发多数地块集中在城区核心区域，加上公司有力的促销手段，目前去化率超过预期。 
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。公司目前自持商业物业近20万方，其中有9万方的群星城商场和4万方的F6·漫时区具有代表性的物业，未来，公司将继续深入研究，希望在未来开发地块中能够成功复制群星城和漫时区的商业经验，也希望借助公司优秀的品牌，做大做强，努力实践公司住宅+商业的复合开发模式。
公司始终密切关注京津冀区域外市场，待开发的北京项目占地面积2.63万平方米，土地储备面积6.58万平方米，项目位于北京市通州区核心地段，毗邻通州万达商业广场，地理位置优越，前期锁定地块土地成本较低，伴随北京市行政部门布局的逐步实施，预计该项目未来利润可观。同时公司一直跟踪调研多个意向性地块，构建湖北区域为主、京津冀开发为辅的开发格局，为公司持续稳定增长提供保障。

二、请介绍未来战略升级规划？
答：公司在上市之初主要是金属制品业，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%。目前公司保持着金属制品业与房地产业双主业发展模式，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，由于金属制品业的资产与经营规模较大，对当地的经济发展和就业影响很大，公司通过单独核算制度，开展产业升级，淘汰落后产能，制定供销策略，加强成本管控，目前经营得到极大改善。结合武汉市的发展态势，公司做了充分的测算，正在制定新一年的开发节点，预计未来公司房地产业将继续保持稳健快速发展。
在公司稳步发展的同时，管理层也在时时刻刻关注与思考公司未来发展方向，考察过湖北地区、华中区域、北上广深等城市，以及海外美国、新加坡、欧洲、澳大利亚等多国房地产及其他行业，做了可行性研究与分析。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。
三、请简单介绍公司实施转型升级的背景？

答：此次公司实施的背景与国办发布《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》不谋而合，上述指导意见为我们提供了政策的支持，让我们转型升级更加清晰，可以从公司今年的公告中看到，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。由于公司的前瞻性，所以我们能够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，指导意见已经指明未来的方向绝对是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，短短数月福星智慧家已扩充物管面积最新数据达7000万㎡，原计划2016年突破1亿物管面积很快提前实现。

四、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。
五、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。
六、请介绍公司众筹模式以及事业合伙人制度核心竞争力？
   答：公司首创的物业众筹模式解决了物业服务企业规模小、估值难和上市贵的问题。福星智慧家提倡的筹资、筹智、筹天下，会最终实现资源共享、价值共生、未来共赢。同时，物业资源众筹平台还是双向和开放的，为平台内的大中企业提供全新的发展思路和模式。 
事业合伙人制度，能够人尽其才，而福星智慧家物业众筹的核心优势，是极为稀缺上市载体、区域聚焦的战略规划以及资本市场与物业市场的良性互动和相互促进，最终帮助参与众筹的合作伙伴，短期内提升基础服务收益，长期更是为合作伙伴提供分享资产证券化的平台 
七、请介绍公司智慧社区的互联网产品？

   答：福星智慧家全球领先的智慧社区生活服务平台，涵盖物业管理信息系统(PMIS)，设备集中管理系统(ECCM)，智能家居系统(IHAS)，客户关系管理系统(CRM)，供应链协同系统(SCCP)五大核心模块，基于社交新媒体、LBS技术，社区生活场景应用的渗透普及，通过福管家、星社商、智亿居、慧乐区、家安士五大功能模块的有机融合和高效运行，提供便民、利民、惠民的服务，让生活更便捷，让邻里更和谐，让社区更美好。目前，各大模块的体验式与运用APP及其他系统正在研究当中，有了对武汉市房地产十多年的开发经验，加上公司优秀的产品设计团队，公司的产品一定是接地气，深受武汉市民喜爱的产品。 
八、请介绍物业市场如何与资本市场良性互动？

   答：以“互联网+”为催化剂，以“资本+”为加速器，福星智慧家物业资源众筹平台将从三个层面发展：1、推出物业资源众筹商业模式，众筹合伙人将其持有的物业服务企业的股权出资，以股权置换的形式，获取物业资源众筹平台的出资额，成为物业资源众筹平台的合伙人；2、运用移动互联网、大数据、云计算等网络信息技术手段，构建物业基础服务O2O平台，提升物业服务品质和效率，客户满意度和客户黏性，并以此为依托，搭建智慧社区运营O2O平台，再植入多项增值服务，如社区金融、社区租售、社区家政、社区健康、社区养老、社区教育、社区体育和社区便利服务等“高频”、“高额”的社区运营增值服务。同时充分发挥线下资源优势，与行业领先的电商企业合作，共享O2O平台，全面释放智慧社区全产业链、全时空、全业态的价值；3、借助资本运作，众筹合伙人将其持有的物业资源众筹平台出资额，以股权置换的形式，获取上市公司的流通股份，并成为上市公司流通股东，最终实现众筹资源在资本市场上的增值变化，从而达到众筹合伙人利益最大化的目标。 

	附件清单（如有）
	无

	日期
	2015年12月23日


