
期望给投资者

10

倍回报

———华侨城高管答投资者问

证券时报记者 马宇飞

在深圳 “欢乐海岸” 会议室， 华

侨城 （

000069

） 总裁刘平春、 副总裁

陈剑、 副总裁王晓雯、 董秘倪征等公

司高管共同回答了投资者的提问。

投资者： 投资大师彼得林奇有一

个很著名的说法， 就是一家上市公司

要做到让股民有

10

倍以上的回报，

他才会投资这个公司。 公司是否有信

心让投资者得到

10

倍以上的回报？

什么时候能有

10

倍以上的回报？

刘平春： 问题很尖锐， 我也是公

司的股东， 所以我一样关心这个问题。

华侨城一直重视给股东的回报， 公司

上市以来在资本市场上募了

23

个亿，

但现金分红给股东的接近

22

亿， 募

集的资金和现金分红基本持平。 应该

说， 买华侨城就是买了一个高管队

伍， 这个队伍不敢说特别优秀， 但是

特别尽责， 而且特别富有创新的精

神， 希望能够在商业模式、 产品、 运

营领域方面都有一个创新， 并且不断

地通过努力创下业绩。 从历史上来

看， 这可以做到。 我们也寄希望于改

革的不断深化、 资本市场的不断完

善， 早日给投资者

10

倍回报。

投资者： 我有两个问题： 第一，

今年前三季度业绩没有大的亮点， 在

中短期内， 公司业绩能否有一个新的

突破？ 第二个问题， 华侨城一大部分

的业绩是由房地产贡献， 在行业面临

争议的背景下， 请谈谈中短期内公司

对房地产市场走向的预测。

倪征： 三季报显示， 公司前三季

度业绩与过往几年同期相比， 在销售

收入上面是有增长的， 利润上面也有

轻微增长。 因为今年上半年有送转

股， 在总股数扩大的情况下， 摊到每

股的业绩少了一点， 但是权益是一样

的。 关于未来， 随着国民经济的发

展， 大家在旅游上的消费能力将不断

增加， 公司非常看好未来的旅游文化

产业和地产行业的发展。

陈剑： 地产行业的前景总体是看

好的。 因为城市化是发展的方向， 目

前中国的城市化水平为

40%

， 而发达

国家都达到

70%-80%

， 这个差距还

很大， 所以从长期来看， 我们觉得房

地产行业至少还有

10

到

15

年的好时

候。 从短期来看， 由于这几年调控的

影响， 开发商开工的面积在压缩， 导

致供给量减少， 但是市场的刚性需求

一直存在， 所以我们判断， 明后年这

个市场会向好的方向发展。

投资者： 想给公司提一个建议，

深圳本地人每年都会去民俗村、 东部

华侨城等好多次， 但是如果经常去票

价的成本太高了。 而像在台湾， 有的

旅游景点实现一种护照式的门票， 第

一次去是原价， 第二次去就打九折，

再去几次最低可能打到五折， 这样的

话， 可以吸引到很多本地人重复去玩。

如果公司能借鉴一下就很好。

刘平春： 这个建议特别好。 其实这

相当于一个积分制度， 不断有积累， 消

费费用就会不断降低。 公司会积极研究

这个问题， 鼓励本地的消费者多来。

投资者： 近期公司发布了一个华

侨城文化产业指数， 应该怎样来解读，

对公司的发展有什么指导意义？

刘平春： 华侨城发布这个指数有

两个目标： 第一， 希望能够推动文化

产业与资本市场的融合， 推动社会对

文化产业的公共服务平台的建设， 推

动文化产业投融资体系的建设； 第二，

希望以这个指数体系作为一个引领，

让大家对行业企业有个评判的标准，

这样有利于从事文化产业的企业不断

改革、 创新、 上水平、 提升能力， 推

动整个文化产业往前走。

投资者： 旅游产业未来会存在哪一

些难点？ 地产和旅游是公司两大重要的

板块， 但是目前来说地产比重更大一

些， 未来旅游这一块会超过地产吗？

刘平春： 旅游行业就是在做信用，

信用的难点在于信用度必须不断更新、

升级， 不断保持它的吸引力， 所以第一

个难点在于华侨城对产品的创新。 第二

个难点， 旅游行业说到底都是服务业，

服务业其实很辛苦， 所以第二个难题是

如何能够使它长久保持优质的水平， 这

是非常难的。 第三个难点， 文化也好，

旅游也好， 它的投资周期都非常长， 因

此， 做这个行业需要投资者认同， 大家

要有共同的信念来做这件事。 至于地产

业和旅游业的比重问题， 这两块对公司

来说都是支柱。 两个业务互相依存， 旅

游业务创造资源获取的机会， 创造环境

价值， 创造品牌和形象价值； 地产业务

收获旅游的边际效应， 运用旅游的手段

来创造附加值， 为整个城市居民的优质

生活创造独特的社区关系辐射区域， 两

者对华侨城来说是一体的。
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投资者探营华侨城湿地公园 感受文化旅游

证券时报记者 黄丽

2012

年

11

月

9

日， 由深交所、 深

圳证监局组织，

40

多名投资者走进中

国文化产业的领 军 企业华侨城

（

000069

）。 活动中， 投资者兴致勃勃地

参观了华侨城最新一代生态文化旅游复

合项目欢乐海岸， 并深入到华侨城打造

的又一城市文化高地———华侨城湿地公

园， 亲身感受华侨城将 “生态公益与时

尚商业完美融合” 的文化创新气息。

随后， 投资者还就华侨城经营现状、

产业转型、 旅游行业未来的发展前景

等问题与公司高管团队进行了充分交

流。 这种多方位、 深层次的交流活动

让投资者对华侨城的了解更为深入。

解读“文化旅游”产业模式

投资者参观的第一站设在深圳湾

最具时尚色彩的欢乐海岸。 原定下午

2

点的参观时间， 提前半小时就聚集

了近

20

位投资者， 现场工作人员提

前安排大家上二楼参观欢乐海岸项目

沙盘， 并有四五名接待人员热情地向

投资者具体介绍项目情况。

现场一位机构投资者表示， 其实

之前已经来过欢乐海岸， 这里的商业

氛围和水秀表演都给人留下了十分美

好的印象， 这次来就是希望在考察该

项目建设进度的同时了解一、 二期项

目的运营情况， 这个项目是公司旅游

景区业务的第四代新产品， 它的商业

定位和业态运营模式对公司未来开拓

新的商业项目具有十分重要的意义。

事实上， 这位投资者的想法也正

是华侨城所考虑的。 公司董秘倪征表

示， 欢乐海岸是华侨城的旅游重点项

目， 它是华侨城在主题商业、 时尚娱

乐、 创意文化领域的又一次创想与实

践， 其都市娱乐目的地的运营模式是

一种全新的商业模式， 这将是华侨城

将来在经营发展方面新的增长点。 该

项目于

2011

年

9

月面向市民开放，

计划于

2013

年春节前后全面开业，

目前对外营业的部分运营情况良好，

盈利水平已超出原来预计的设想。 公

司这次请投资者来参观， 也是希望大

家对华侨城从 “旅游

+

地产” 实现向

文化旅游产业的转型有一个更为直观

和深入的认识。

20

分钟后， 投资者们乘车来到

了与欢乐海岸仅隔一条小街的华侨城

湿地公园。 据讲解员介绍， 湿地公园

是上世纪

90

年代末填海时留下来的

一个内湖， 后来由于缺乏环境保护，

导致红树枯竭、 海水减少、 鸟类的数

量逐年下降。

2007

年， 华侨城正式

受托管理华侨城湿地， 近年公司斥资

逾

2

亿元采取了一系列生态保护举

措， 目前湿地鸟类种群、 总体数量都

出现了显著增加， 截至

2011

年底，

华侨城湿地鸟类种群数量已从

2007

年同期的

27

种增至

36

种， 数量由

1000

余只增加到近

3000

只。 恢复红

树林

3

万平方米， 种植红树植物

16

万株， 新种植陆地植被

9

万多平方

米， 湿地植物种类增加了

11%

。

投资者们在乘船游览湿地北湖时

发现， 波光粼粼的湖面几乎看不到工

业及生活垃圾， 湖面上漂浮着的是生

态价值和经济价值很高的鲍鱼草， 不

时还有个头很大的鱼儿跃出水面， 不

远处几只黑翅长脚鹬静静地立在木桩

上晒着太阳， 即使乘船近距离驶过也

未能打扰它们享受惬意的时光。

据湿地公园的管理员介绍， 为保

护珍稀且脆弱的城市湿地， 开园一年

内的华侨城湿地， 将以生态科研、 生

态保护与生态教育为主， 安排相关环

保团体及环保科研机构陆续进入湿地

参观调研。 今年

8

月

14

日， 首批市

民体验者通过网上预约入园， 湿地面

向公众免费开放。

一位年长的投资者表示： “之前

看到的都是华侨城能挣钱的项目， 没

想到今天能看到这样一个公益性质的

项目。 华侨城投身公共文化事业建

设， 拓展产品文化内涵， 加快文化旅

游产业的发展并不是一句空话， 我投

资华侨城股票有两年多时间， 今天的

参观让我对公司有了全新的认识。”

文化创新业务大有可为

座谈会上， 公司董秘倪征向投资

者介绍了华侨城旅游景区、 房地产、

酒店、 包装印刷以及文化创新等各项

业务的发展情况， 并着重谈到了华侨

城在文化创新业务方面取得的一些突

破与成绩。

2011

年， 华侨城因应国家文化

产业大发展的政策与趋势， 组建了新

业务拓展部， 成为华侨城文化产业的

主要运营平台， 传媒演艺与文化科技

都是该平台的重要组成部分。 经过近

一年的努力， 演艺业务资源整合取得

阶段性进展， 演艺业务输出方面也取

得实质性进展。 辽宁锦州世园会项目

以及在谈的新疆、 湖南等地的演艺输

出项目， 都是其在软实力运营方面迈

出的重要步伐。

文化科技方面，

2011

年华侨城

通过增资收购原 “深圳市远望落星山

科技有限公司” 组建成了现在的华侨

城文化旅游科技公司。 虽说是华侨城

文化产业的后起之秀， 文化科技公司

却迅速体现出其在文化旅游科技产

品、

4D

数码动画影视设计等领域所

拥有的强大实力， 高效的管理团队、

专业和技术人才， 以及多项国际领先的

专利及著作版权， 都使华侨城文化科技

公司一面向市场就受到欢迎。

此外， 华侨城哈克文化旗下首家儿

童职业体验馆麦鲁小城也已在欢乐海岸

正式开业， 此举标志着华侨城的儿童文

化产业布局正式拉开。 华侨城还将继续

挖掘儿童文化消费市场的商业空间， 突

破实体店的限制， 推进儿童网络游戏、

动漫的开发， 发展儿童教育、 玩具等衍

生消费品业务。 未来， 华侨城有望建立

一个与互联网结合、 线上线下互动、 具

有粘性的文化娱乐平台， 打造儿童文化

教育和娱乐市场的知名品牌。

华侨城在文化创新业务方面的重大

突破， 让不少投资者看到公司未来发展

潜在的巨大价值。 一位年轻的投资者在

座谈会上表示， 近期华侨城大股东连续

增持公司股票， 他个人也十分有信心跟

进， 作为一个关注公司多年的股东， 他

认为公司目前的股价与流通市值、 股本

结构严重不相符合。

华侨城董事、 总裁刘平春也表示，

以公司目前的商业模式及未来发展空间

来看， 公司股价确实被低估。 对此， 另

一位机构投资者的分析更为透彻， 他认

为公司股票被低估的原因是仍有不少投

资者把华侨城看做是一家房地产公司，

而事实上华侨城的主营业务包括旅游、

房地产、 酒店等业务， 公司股票的估值

应由每块业务的价值汇总后再除以总股

本， 这才是公司股票的内涵价值。

进一步扩大品牌优势

一直以来， 华侨城是中国民族品牌

文化旅游景区最强实力的代表。 会上有

投资者提出， 旅游是近年来发展较火的

一个行业， 旅游业未来的发展走势如

何？ 华侨城在这方面相比其他类似的企

业有什么竞争优势？

对此， 刘平春表示， 中国的旅游业

在

2020

年左右成为世界第一已成共识，

全球旅游组织、 世界的行业组织都是这

样判断的， 所以中国旅游业的走势非常

朝阳， 未来的二三十年旅游业会有长足

发展。

在未来的发展中， 华侨城将加快

文化与旅游、 节庆、 演艺、 科技、 艺

术、 酒店及其他相关产品制造的进一

步融合发展， 进一步扩大公司在旅游

行业中已经形成的品牌优势， 力争在

2015

年拥有和管理旅游景区

20

家， 酒

店

60

家， 实现年接待游客

3000

万人

次， 从而跻身 “全球旅游景区集团四

强”， 成为世界一流的大型国有文化产

业集团。

体验欢乐海岸的文化融合

� � � �

11

月

9

日下午， 作为走进上市公

司活动的一部分， 几十位投资者齐聚

位于深圳南山滨海处的白石路， 参观

华侨城 （

000069

） 倾心打造的文化旅

游复合项目———欢乐海岸。

“来这里好多次了， 但每次来都

感觉有新意。 吃的、 玩的、 看的什么

都有。” 在欢乐海岸旅游信息接待处的

顶楼， 一位投资者从透明玻璃眺望园

区景色， 啧啧感叹。

站在楼上望去， 首先跳入眼帘的

是一个大型临湖剧场， 据接待员介绍，

该剧场每晚都有灯光舞蹈表演， 特别

适合一家人前来观看。 在剧场的正前

方， 与其隔湖相对的是华侨城高端会

所， 其背后为一片正在建造的高大建

筑群。 接待员介绍， 这里是欢乐海岸

的购物中心 ， 其中包括购物街 、

SOHO

办公以及公寓等。 剧场的右侧，

则是中影电影院， 最多能容纳

2000

多

人。 从电影院向前， 就进入了欢乐海

岸的餐饮娱乐区， 诸如俏江南等多家

知名饭店均置身其中； 此外， 独具特

色的酒吧、 创意设计型酒店可以满足

各类人群的消费需求。

紧接着， 在接待员的陪同下， 投资

者又集体乘车来到园区旁边的华侨城湿

地公园， 悠然地在湿地水泊中行船观

赏。 这个历经七年维护修养的湿地公

园， 不但是深圳市中心区域的 “绿色之

肺”， 也为欢乐海岸带贴上一层生态休

闲的标示， 形成与众不同的体验。

半天的参观结束后， 大家对欢乐

海岸融合文化、 旅游、 购物、 餐饮和

生态等多元业态于一体的做法印象深

刻， 对于华侨城探索的这一新商业模

式更是充满了信心。

(

马宇飞

)

投资者感受欢乐海岸、 湿地公园美景， 并与公司高管深入交流。 吴敏

/

摄 翟超

/
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华侨城

2003-2011

年全公司接待游客数情况

华侨城产品组合不断丰富 资料来源：国泰君安

资料来源：中银国际
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