
 

 

证 券 代 码 ：300947                         证 券 简 称 ： 德必集团 

上海德必文化创意产业发展（集团）股份有限公司 

投资者关系活动记录表                                                  

编号：2021-004 

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  

参与公司 2021 年上海辖区上市公司集体接待日暨中报业绩说

明会活动的投资者 

时间  2021 年 9 月 17 日 14：00-17：00 

地点  “全景路演天下”（http://rs.p5w.net） 

上市公司参会人 
 

员姓名  

董事长：贾波 

董事、总经理：陈红 

董事、副总经理、董事会秘书：丁可可  

董事、财务总监：高珊  

 

 

投资者关系活动

主要内容介绍  

  

问题1：我们关注到德必集团2021年上半年度实现营业总收入较去年同期

增长14.84%；归母净利润较去年同期增长8.19%；请问驱动业绩增长的因

素有哪些？ 

回复：2021 年开始实行了新租赁准则，剔除新租赁准则的影响后，我们

的营收较同期增长 19.84%，归母净利润较同期增长 40.64%，主要驱动因

素为： 

1）2021 年以来，国内疫情得到了有效的控制，办公市场需求得到逐渐恢

复，为公司上半年业绩增长提供了有利的外部条件。 

2) 公司内部强化“以客户为中心”的理念，持续提升运营管理能力。存

量园区业务板块已基本恢复到疫情前。截止 6 月底，园区平均出租率达

95%；另外持续发展的新增项目也贡献了收入及利润。 



 

 

问题2：我们了解到德必集团主营业务为文化创意产业园区的定位、设计、

改造、招商、运营管理和对企业的深度增值服务。请您介绍一下公司未

来的发展方向。 

回复：公司未来发展方向从以下 3 个方面进行 

1）坚持发展主业；目前德必已在国内上海、北京、南京、杭州、成都、

西安、长沙、苏州、合肥等九大城市及海外美国硅谷、意大利佛罗伦萨

布局，未来将继续跨区城化、规模化、品牌化发展。 

2）持续提升组织管理能力；包括加强中后台建设能力、信息化、数字

化的系统升级以及加速人才培养计划等。 

3）持续坚持“以客户为中心”的理念，在经营好主营业务的基础上，

搭建生态平台，做好德必、合作伙伴、园区客户、园区白领的生态运营，

产生圈层效应、创造更好的价值。 

问题 3：公司股价至上市以来一直低迷，请问公司在市值管理方面有哪

些工作机制和具体措施？ 

回复：尊敬的投资人，您好！德必今年上市以来，上半年业绩保持稳健

增长，但股价的表现不是很理想，公司管理层也很重视市值管理，一方

面公司会坚持做好业绩，保持业绩持续增长，同时公司会积极主动和市

场投资人互动交流，让投资人更好的了解文科创园区运营行业和未来发

展规划，做好市值管理工作，回报股东们的信任。 

问题 4：园区招商的模式能不能详细介绍下，与锦和商业比，德必突出

的优势在哪里？ 

回复：德必更聚焦文科创产业园区的运营和文科创企业的服务，2016 年

德必就开始了轻公司生态圈的营造，德必园区的招商主要立足生态圈内

全产业链的搭建。 

问题 5：德必有没有扩大托管物业规模的打算？ 

回复：托管物业是德必的主要业务之一，有扩大规模的计划。 

问题 6：除了上海地区，其他地区的出租率是多少？ 

回复：您好，截至 2021 年 6 月，除上海地区外，其他地区的平均出租

率为 97%。 

问题 7：随着 5G 人工智能的发展，公司是否着手打造智慧园区、全智

能化的办公场景？目前有园区已经布局了吗？有没有创新？ 

回复：尊敬的投资人，您好！公司从 2016 年开始组建智慧科技中心，

研发并投入使用了 wehome 智慧园区管理系统，通过线上线下的链接，

以办公场景为入口，为入住企业提供智慧停车、线上物业缴费、智能园

区钥匙、园区班车、园区报修、园区通知、会议室预定、工位预定等多

种服务，支撑园区拓展建设与日常运营管理要求。公司通过线上平台向

用户介绍园区内的企业、搭建企业间沟通的平台、引导企业参与线下社

群活动，构建全方位企业服务体系。截止目前 wehome 智慧管理系统累

计申请 5 项专利，41 项计算机软件著作权。公司会持续投入打造智慧园

区升级，依托人工智能的发展，实现全智能化的办公场景。 

问题 8：请问公司领导团队今年下半年公司是否有信心创造出更好的业

绩？ 



 

 

回复：随着新园区项目投拓的顺利进展，我们坚信未来业绩越来越好。 

问题 9：城市更新政策给企业发展提供了哪些机遇？机遇与挑战并存，

未来公司的发展会因为政策而寸步难行吗？ 

回复：德必产业园区的改造基本都属于城市更新，2009 年德必就建立了

城市更新研究院建筑重生设计院，城市更新政策更使德必园区的发展扩

张驶上快车道，是德必发展的重大机遇。 

问题 10：德必集团除了租金收入外，有其他收入类型是增速快，潜力大

的吗？ 

回复：尊敬的投资人，您好！公司的收入包括租金、会员服务等收入，

随着公司规模化、连锁化发展，公司会逐步搭建生态平台，为园区客户、

园区白领、合作伙伴提供更多的会员增值服务，会员服务收入也会逐步

增长。 

问题 11：德必集团公司 2021 年半年报的业绩还可以，请问公司 2021 年

业绩的预期会怎样？德必集团股价一直下跌，请问公司有没有相关股价

保护措施及维护公司市值的相关措施？ 

回复：尊敬的股东：您好！德必集团 2021 年上半年收入增长 14.84%、

归母净利润增长 8.19%，下半年我们会继续做好三个方面的工作，保持

业绩稳健增长： 

1、做好成熟园区的运营，继续稳定、提升园区出租率； 

2、做好新建项目的招商去化工作，贡献收入和利润的增长； 

3、加大重点区域布局，扩大园区运营规模，截止目前已在上海、南京、

合肥签约了新项目。 

我们相信坚持做好公司业绩是维护公司市值管理的重要保障，同时公司

会加大市场宣传，让投资人更好的了解公司的业务和发展。 

问题 12：请问现在贵公司最新的股东人数是多少？ 

回复：尊敬的投资者您好：截止 2021 年 9 月 10 日公司最新股东人数共

计 11,960 位。 

附件清单（如有）   无 

日期   2021 年 9 月 22日 

 


