
 

 

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：2022-003 

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 2022 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  2022 年 9 月 8日 (周四) 下午 14:00-16:30 

地点 公司通过全景网“投资者关系互动平台”（https://ir.p5w.net）

采用网络远程的方式召开业绩说明会 

上市公司接待人 

员姓名  

 董事、副总经理、董事会秘书：丁可可 

证券事务代表：彭春玉 

投资者关系活动

主要内容介绍 

投资者提出的问题及公司回复情况 

公司就投资者在本次说明会中提出的问题进行了回复： 

1、公司率先布局文创园区运营领域并成长为行业龙头，有哪些

成功的经验可以分享？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司业务开展以创意设计为基础、

以园区运营管理为依托，核心竞争力主要体现在创意设计能力和

园区运营管理两个方面。 

1）既有建筑改造的创意设计能力。创意是园区改造设计的核



 

 

心，是一个园区的灵魂。好的创意设计方案将赋予老旧建筑

物以新的生命，塑造轻松宜人的景观环境和文化创意建筑空

间。公司始终以创意设计能力为核心，建造了一支高水平的

创意设计团队，积累了丰富的园区设计、规划、改造案例经

验，并在持续不断的项目实践和自我提炼中逐步淬炼出具有

公司特色的“德必易园”系列、“德必 WE”系列、“德必运

动 LOFT”系列园区品牌。 

2）园区运营管理能力。公司依托于自主研发的智慧园区管理系

统-wehome 平台，基于移动互联网、物联网技术与云计算服

务，创新出智慧园区管理系统、招商管理系统、园区运营服

务管理系统，以及针对白领的平台级社群服务系统，在降低

园区运营管理成本的同时，搭建起更加开放的社群环境。感

谢您对公司的关注，谢谢！ 

2、作为文科创产业全价值链服务商，公司如何进一步提升自身

的综合服务能力？ 

回复：尊敬的投资者，您好！ 

1）公司联合第一太平戴维斯，投资新设物业管理公司，共同致

力于推动科技赋能、推动融合发展，促进智慧型园区转型升

级。 

2）公司打破原有单一的提供租赁服务模式，在为入驻文科创企

业提供舒适办公环境的同时，为入驻企业提供专业化服务，

通过开展社群活动的方式为文科创企业提供资源对接、资源

共享、商务合作的平台。感谢您对公司的关注，谢谢！ 

3、贵公司合伙企业长兴乾悦一直在减持，长兴乾悦执事合伙人

是“何岷珉”，但是“何岷珉”又是贵公司的董事！请问：长

兴乾悦减持是否授意？而且贵公司高管，等管理层承诺不低于

发行价出售，但是长兴乾悦却执意持续减持，是否违规？ 

回复：尊敬的投资者，您好！根据相关法律、法规，长兴乾悦发

布了《减持计划期限届满及后续减持计划的预披露公告》，同时



 

 

长兴乾悦的减持也遵守了 IPO 等相关规定，长兴乾悦和何岷珉均

不存在违规减持行为。感谢您对公司的关注，谢谢！ 

4、如今德必园区入驻的文化创意、科技创新企业越来越多，公

司如何解决面临的竞争压力？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司注重组织的建设、人才的搭建、

流程与信息化的布局，为公司进一步规模化发展做铺垫。感谢您

对公司的关注，谢谢！ 

5、目前公司产品在国内销售情况如何？主要市场位置及占比如

何？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司 98%以上业务集中在国内，主

要集中在上海、北京、深圳、成都、南京、杭州、苏州、长沙、

合肥、西安等多个城市。感谢您对公司的关注，谢谢！ 

6、公司在文创产业领域的业务规划是什么，未来将会拓展哪些

业务？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司在国家文化产业振兴、大力发

展科技创新的政策背景下，以基于空间环境、地理位置、办公场

景，充分集成创意、数据、技术，为科创与文创企业提供有深度

的专业服务，全力以赴为客户创造价值，赋能客户的成功发展为

使命，不断探索科技创新、文化创意企业从出生到鼎盛发展的全

过程服务解决方案，打造文科创企业生态圈，助力文科创产业发

展。公司将立足于德必易园系列、德必 WE系列、德必运动 LOFT

系列的三大园区品牌，充分利用公司在园区投资运营服务领域的

行业领先优势，依托于自主研发的智慧园区管理系统，继续深化

在国内一二线城市的规模化连锁化发展。同时积极响应国家“一

带一路”战略，构建全球化的园区服务平台，助力文科创企业

“走出去、引进来”，致力于成为世界领先的科创、文创企业发

展服务商。感谢您对公司的关注，谢谢！ 

7、德必集团捐资的上海市水分子公益基金会是如何服务社会

的？ 



 

 

回复：尊敬的投资者，您好！公司于 2009 年发起设立了上海市

水分子公益基金会，该基金会重点关注贫困家庭的青少年教育问

题，长期帮扶山区贫困儿童逾千名，并通过“社区公益计划”与

多个街道社区结对，为城市困难家庭学生提供助学金，助力美丽

社区建设项目，让阳光铺满孩子们的成长之路。上海市水分子公

益基金会累计在上海对口扶贫云、贵、川区域投入约 1000 余万

元，并将所筹集到的善款/物资全部服务于贫困山区。捐助山区

贫困失学儿童 1000 余名，城市困难儿童 100 余名，结对社区高

龄及贫困 200 余人，志愿者服务达 1万小时以上。感谢您对公司

的关注，谢谢！ 

8、可持续性发展的理念加持下，公司对未来行业的发展有何看

法？ 

回复：尊敬的投资者，您好！ 

1）城市更新正式在国家层面被重点提及，将为公司所属行业带

来全新发展机遇和长期向好的外部环境； 

2）科技浪潮主导园区新租赁需求，公司将继续布局科创产业园

区，引领区域创新，助推国家战略目标实现； 

3）零碳理念未来将逐步传导到人、产、城的发展模式，兑现零

碳“城市化”的全面变革； 

4）由极度分散逐步走向连锁化、品牌化的集约化发展，行业龙

头企业的优势开始显现； 

5）面对传统园区逐步向智慧园区转型升级的趋势，公司将着眼

于园区场景中的新服务需求，持续探索以“降本增效”为主

要目标的园区场景智慧解决方案。 

感谢您对公司的关注，谢谢！ 

9、文化创意产业园区的发展势头如何？公司的园区规模还会扩

大吗？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司积极扩展投拓渠道，借助上市

带来的全新发展势能，通过行业协会、行业峰会、行业论坛、专



 

 

业媒体等多种方式持续扩大品牌影响力，与战略大客户合作、城

市合伙人（公司）、地方政府深度合作、战略资源方合作等多种

方式开拓发展机会。报告期内，公司先后以承租运营模式签订合

肥德必庐州 WE、上海虹桥国际 WE、上海德必书城 WE、上海德必

世纪 WE、上海云景德必易园、上海云亭德必易园、上海西虹桥

德必易园、深圳德必水贝 WE 等 8 个项目，可供租赁面积合计约

19.76 万平方米。以参股运营模式签约南京德必艺术盒子 WE 项

目，可供租赁面积为 1.02 万平方米。上述项目均已开展前期项

目改造阶段，部分项目已进入招商阶段，该规模扩张将为公司未

来发展带来新的收入及利润增长，助力公司的可持续发展。感谢

您对公司的关注，谢谢！ 

10、您曾说创意创新能力代表着中国未来的生产力，那么公司

怎样招贤纳士，培养研发人才队伍？ 

回复：尊敬的投资者，您好！随着公司业务规模不断发展壮大，

对组织与人才的“质”与“量”都提有更高的要求，报告期内公

司持续加强内部培养和外部引进人才的能力建设，进一步提升人

才招聘、培训、任用、考核、激励等多方面的组织能力，通过对

标业界最佳实践，使流程意识和流程型组织意识在高管层生根；

基于战略导向和增长导向的获取分享制首次落地执行；任职资格

标准及岗位管理体系建设取得突破，园区客户经理、园区总经理

等关键岗位分级与任职资格体系完成标准化建设；CRM 等企业内

部的流程化、信息化、数字化建设进一步提升。感谢您对公司的

关注，谢谢！ 

11、请问公司未来重点关注和攻关的发展方向是哪些？ 

回复：尊敬的投资者，您好！ 

未来公司有如下规划：1、以文创、科创企业的需求为中心，持

续创新空间产品，持续加强专业化服务，持续全面加强主业核心

竞争力，全力以赴为客户成功创造价值，力争成为全行业引领性

的优秀企业。2、将逐步转型到以加盟托管为主的发展模式。3、



 

 

在稳健的前提下，加快在国内外目标城市的规模化发展。感谢您

对公司的关注，谢谢！ 

12、股价一直下行，合伙企业却持续减持，这是为什么？ 

回复：尊敬的投资者，您好！合伙企业减持为股东方的需求。感

谢您对公司的关注，谢谢！  

13、尊敬的公司领导，对于公司股价连续破发，并合作人减持，

公司有什么方法或措施，提升股价么？ 

回复：尊敬的投资者，您好！影响公司股票表现的因素有很多，

如公司基本面、公司成长性、二级市场因素、政策环境等多重因

素，公司管理层将持续专注主业，提升经营管理水平，强化企业

核心竞争力，积极防范经营风险，争取以更好的业绩回报投资者。

感谢您对公司的关注，谢谢！ 

14、公司业绩贡献主要来源于哪些业务？哪类业务的增长势头

最猛？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司主要业绩来源于成熟园区的贡

献，新增转成熟的园区业绩增长最快。感谢您对公司的关注，谢

谢！ 

15、请问贵公司收购湖北谊通商业怎么没发公告啊！这个标的

是以前三板的谊通文旅吗？ 

回复：尊敬的投资者，您好！该收购未达到信息披露标准。感谢

您对公司的关注，谢谢！ 

16、公司如何应对疫情下出租率大幅下降、物业产权方或出租

方违约的风险？ 

回复：尊敬的投资者，您好！针对疫情可能带来的出租率下降风

险，公司积极采取相关招商激励措施，对空置房源快速去化；同

时加快老园区升级转型，持续提升服务质量，加强现有老客户关

系维护，提升园区续约率。感谢您对公司的关注，谢谢！ 

17、公司的核心竞争优势有哪些？如何持续保持并扩大？ 

回复：尊敬的投资者，您好！公司核心竞争力主要体现在创意设



 

 

计能力和园区运营管理两个方面。 

1）既有建筑改造的创意设计能力 

创意是园区改造设计的核心，是一个园区的灵魂。好的创意设计

方案将赋予老旧建筑物以新的生命，塑造轻松宜人的景观环境和

文化创意建筑空间。公司始终以创意设计能力为核心，建造了一

支高水平的创意设计团队，积累了丰富的园区设计、规划、改造

案例经验，并在持续不断的项目实践和自我提炼中逐步淬炼出具

有公司特色的“德必易园”系列、“德必 WE”系列、“德必运

动 LOFT”系列园区品牌。 

2）园区运营管理能力 

公司依托于自主研发的智慧园区管理系统-wehome 平台，基于移

动互联网、物联网技术与云计算服务，创新出智慧园区管理系统、

招商管理系统、园区运营服务管理系统，以及针对白领的平台级

社群服务系统，在降低园区运营管理成本的同时，搭建起更加开

放的社群环境。感谢您对公司的关注，谢谢！   

附件清单（如有）   无 

日期   2022 年 9 月 9日 

 


