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证券代码：000031                        证券简称：大悦城 

大悦城控股集团股份有限公司投资者关系活动记录表 

编号：2021-002 

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 

中信证券、广发证券、海通证券、华夏基金（香港）等机

构投资者、分析师、研究员及其他投资人约 130 人。 

时间 2021 年 8 月 31 日下午 14：30-16：00 

地点 
路演中平台 

上市公司接待

人员姓名 

董事、总经理                曹荣根 

董事、副总经理              姚长林 

总会计师（财务负责人）      吴立鹏 

总法律顾问、董事会秘书      宋冰心 

副总经理                    郭锋锐 

商业管理中心总经理          田维龙 

投资者关系活

动主要内容介

绍 

一、公司战略及 2021 年上半年经营情况介绍 

公司董事、总经理曹荣根对公司 2021 年上半年经营

情况进行了说明，主要如下： 

（一）公司的战略和定位 

公司为中粮集团唯一的地产业务平台，旗下拥有在香

港联合交易所上市的大悦城地产有限公司（股票代码：

00207.HK），其开发、管理、经营的以大悦城为品牌的城
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市综合体商业地产在中国商业地产领域处于领先地位。 

公司从事的主要业务包括：房地产开发、经营、销

售、出租及管理住宅、商用物业，经营业态涵盖住宅、商

业地产及部分产业地产。公司充分利用两个上市公司的优

势，定位“城市运营与美好生活服务商”的战略方向，深

耕京津冀、长三角、粤港澳大湾区、成渝、长江中游等五

大城市群及周边辐射区域，聚焦辽中南、山东半岛、海

西、关中等城市群的核心重点城市。 

（二）2021 年上半年经营情况 

2021 年上半年，面对行业调控政策频密、行业毛利

率持续下降、后疫情时代等复杂经营局面，公司牢牢聚焦

高质量发展，落实严紧细实的工作作风，深化劳动、人

事、分配的三项制度改革，优化市场化的考核激励机制与

人员编制标准，出台了一系列改革举措，以体制机制活力

推动高质量发展。同时，公司深入贯彻精细化管理要求，

控周期、提效率、降成本，项目开工开盘周期较 2020 年

持续提升。 

销售方面，上半年公司实现销售额（全口径）359.59

亿元，同比增长 20.32%，销售面积（全口径）163.32 万

平方米，同比增长 37.88%。公司实现全口径销售回款

340.01 亿元。截至 7 月末，公司已实现签约金额约 490

亿元。 

投资拿地方面，上半年公司获取项目 10 个，目前公

司已进入了全国 38 个城市（含香港），新增土地面积 90

万平方米，新增土储计容建筑面积 202 万平方米，土地款
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总额 215 亿元，平均楼面价为 10,666 元/平方米，平均溢

价率为 14%。 

投资物业方面，公司持有 12 个已开业购物中心总建

筑面积 262.60 万平方米，可出租面积共计 91.25 万平方

米，上半年平均出租率 94%。公司已通过轻资产模式运营

3 个大悦城项目，位于天津、昆明、鞍山，商业面积约 44

万平方米；已获取尚未开业的轻资产大悦城 2 个，位于长

沙、无锡等城市，商业面积约 32 万平方米。 

资金方面，报告期末，公司有息负债余额 735.68 亿

元，平均融资成本降至 5.06%，较 2020 年下降 0.04 个百

分点；公司现金短债比 1.44；净负债率 95.19%；扣除预

收账款后的资产负债率 71.10%。 

 

二、互动问答环节 

1、目前行业会淘汰部分产能，大悦城能否进一步扩张规

模？管理层的利益和公司的利益如何把握，未来会不会

做员工和管理层的激励方案？ 

答：目前房地产市场进入由高速发展向中高速发展的

转型时期，同时由规模扩张向可持续发展转型。战略方

面，公司坚持以持有型业务和销售型业务为核心的双轮驱

动模式，通过持有型业务优质的运营，持续贡献稳定的收

入，穿越周期，对公司发展形成支撑。对于销售型的业

务，公司会更好地把握城镇化机会，通过稳健的发展策略

推动规模扩张。业务模式方面，公司利用商业运营和品牌

的优势，通过轻重并举加快商业项目的拓展。 
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公司继续推进劳动、人事、分配三项制度的改革，优

化市场化的考核激励机制与人员编制标准，出台了一系列

改革举措，通过收益共享和风险共担、强问责的机制来保

证各项目标能够顺利往前推进，以体制机制活力推动高质

量发展。 

 

2、公司对商业地产市场和后续的发展有什么样的看法？  

答：新发展格局下国家提出全面促进消费，将扩大内

需作为经济增长的基本动力，为商业发展带来利好空间。

同时国家明确加快大都市圈和城市群发展，城市发展分化

加剧，购物中心市场将实现“结构性增长”。不断变化的

城市格局、人口结构、消费偏好的变迁，都将是购物中心

结构性增长的核心原因。 

大悦城商业将充分利用行业结构性增长机会，结合城

市能级、经济水平及商业数据，对城市进行战略分级，因

城施策。优先聚焦已经进入的城市并持续深耕，深挖优势

区域护城河，从而提高品牌的话语权。 

 

3、公司上半年结算毛利率不高，未来毛利率趋势如何？

公司下半年拿地的资金以及现金流的铺排？ 

答：公司上半年的综合毛利率是 30.02%，同比降低

14.72 个百分点。其中，投资物业及相关服务毛利率

65.24%，同比增加 3.28 个百分点。商品房销售及一级土

地开发毛利率 22.12%，同比减少 21.18 个百分点，主要

是本期低毛利率产品收入占比增加。公司毛利率变化和行
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业整体趋势一致，未来毛利率水平会根据不同项目结算周

期在各年度之间略有波动。 

上半年经营性现金流流出较大，主要是本期项目土地

支出、建造支出、税费支出及支付的拍地保证金净额同比

增加所致。报告期末公司持有货币资金约264.6亿，公司

融资成本较低，平均融资成本5.06%。下半年将继续加快

回款，开源节流，保障现金流安全。 

 

4、过去购物中心行业发展很快，未来大悦城开业扩张计

划如何？是否有境外 REITs 计划？ 

答：面对未来扩张，大悦城一方面要高质量发展和规

模并重，同时在轻资产管理输出上加快步伐。今年下半年

预计将有苏州大悦春风里、长沙大悦城、北京丰台大悦春

风里、重庆大悦城、武汉大悦城等 5 个项目开业，总计商

业面积 65.9 万平方米。 

我们高度关注并积极研究市场REITs案例，梳理符合

条件的项目。如有相关计划，公司将及时履行信息披露义

务。 

 

5、公司2021年有千亿的销售目标，不知道有没有策略和

应对措施完成销售目标？ 

答：1 到 7 月份公司完成了接近 500 亿的销售。根据

公司的十四五战略发展规划及实际的土地储备、货量储

备，公司有信心完成销售目标。公司持续关注各城市销售

政策的变化情况，在售项目及时做出应对反映，调整销售
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策略，对非核心地段的项目坚决去化。 

附件清单 

（如有） 无 

日期 2021 年 09 月 01 日 

 


